


هـ ١٤٤١الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ، ح

فهرسة مكتبة الملك فهد الوطنية أثناء النشر

الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 

.  / الهيئة السعودية ١١٥تقييم الفنادق والعقارات الترفيهية 

هـ ١٤٤١للمقيمين المعتمدين .-  الرياض ، 

 ص ؛ ..سم ٧٦

٧-١-٩١٣٩٣-٦٠٣-٩٧٨ ردمك: 

- العقارات - تقييم  أ.العنوان ١

١٤٤١/٤٢٣٣ ٣٣٣٫٣٣٧ ديوي 

١٤٤١/٤٢٣٣ رقم الإيداع: 
٧-١-٩١٣٩٣-٦٠٣-٩٧٨ ردمك: 

(ملاحظة): لا يتم طباعة الجزء الأسفل مع بطاقة الفهرسة

تأمل مكتبة الملك فهد الوطنية تطبيق ما ورد في نظام الإيداع بشكل 

معياري موحد ، و من هنا يتطلب تصوير الجزء الاعلى بالأبعاد 

المقننة نفسها خلف صفحة العنوان الداخلية للكتاب ، كما يجب طباعة 

الرقم الدولي المعياري ردمك مرة أخرى على الجزء السفلي الأيسر 

من الغلاف الخلفي الخارجي . 

و ضرورة إيداع نسختين من العمل في مكتبة الملك فهد الوطنية فور  
الانتهاء من طباعته، بالإضافة إلى إيداع نسخة الكترونية من العمل  

وشكرا ،،،  )  CD مخزنة على قرص مدمج ( 
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 برنامج تأʊɸل مُقʊّمܣ العقار

 
 الفنادق والعقارات ال؅ففٕڈʊةتقʊʊم : 115اݍݰقʊبة التدرʈبʊة 

 

 

 115أɸداف اݍݰقʊبة التدرʈبʊة 
توصيف بالإضافة إڲى  ومُتɈلبات إعداد تقرير التقييم الأبنية ال؅ففٕڈيةو الفنادق  تقييم إڲىٮڈدف ɸذɷ الوحدة التدريبية 

 .ييماםȼروع التɡميڴي وتقرير التق

 

رة
ّ

ɟȱ
ُ
 أɸداف الم

تقديم أɠاديمية تقييم التابعة للɺيئة الȸعودية للمُقيّم؈ن اםعتمدين. والɺدف مٔڈا ɸو  تدربيɸذɷ اםذɟرة بمثابة مرȡع ȫاص ם

 تȼمل اםذɟرة ما يڴي:. تقييم الفنادق ومدن اםلاۂي

 .التقييمتقرير  ومُتɈلبات إعدادال؅ففٕڈية  بنيةالفنادق والأ ɇرق تقييم الوحدة الأوڲي:  �

 .توصيف اםȼروع التɡميڴي وتقرير التقييمالوحدة الثانية:  �

 

:ɻʈتنو 

تبذل الأɠاديمية ȡميع اݍݨɺود اםعقولة لضمان دقة واɟتمال اםعلومات الواردة ࢭي ɸذɷ اםذɟرة. ونɌرًا للɈبيعة اםتɔ؈فة للمادة 

للمصادر الأصلية باعتبارɸا اݍݱݨية اםɈلقة ࢭي  أن يرȡعالعلمية و୒مɢانية حدوث Ɉȫأ بȼري أو ɓ؈ف بȼري، ٰڈيب بالقارئ 

ا ɟب؈فًا ࢭي 
ً
ɸذا اםوضوع. ويرڊى ملاحɌة أن الأمثلة الواردة ࢭي ɸذا النص ۂي للإيضاح فقɉ. والقيم الفعلية قد تȬتلف اȫتلاف

 مناɇق ومدن ودول مȬتلفة.

 

 للمزيد من اםعلومات، الرȡاء الاتصال بـ:

 

 أɠاديمية تقييم

 ة للمُقيّم؈ن اםعتمدينالȸعوديالɺيئة 

 الɈابق الثالث، مرɟز الأماني، ڌي الܶݰافة

 ، الرياض، اםملɡة العربية الȸعودية13321

www.taqeem.gov.sa 
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 جدول البفنامج التدرʈۗܣ
 الفنادق والعقارات ال؅ففٕڈية تقييم التدرʈب:برنامج 

 : يومان الأʆام

 

ȭʈت /التارʊɛɽل  التɼֿم اɽʊال ȝم الɽʊالʎɲا 

 اȷتقبال وتܦݨʊل اݍݰضور  08.00 – 07.00

08.00 – 09.45 ʄڲɼֿة اȸاݍݨل )ʏڲɼֿة اȯȧɽال( 

و الأبنية الفنادق واםنتȣعات  مقدمة عن

والبيانات اםɈلوبة  تصنيف الفنادقو ال؅ففٕڈية 

 لتقييمɺا

 )الوحدة الȝانʊة( الȝالȝةݍݨلȸة ا

 تفاصيل اםȼروع التɡميڴي

 

10.00 – 09.45 ȧ؅فاȷةا 

 )الوحدة الأوڲʄ( الأوڲʏاȷتȁناف اݍݨلȸة  11.15 – 10.00

 الفنادقɇرق تقييم 

 الȝالȝةاݍݨلȸة اȷتȁناف 

 ɇريقة تقييم اםتدرب؈ن وتوزيع الدرȡات

 ا؅ȷفاȧة 11.30 – 11.15

 )الوحدة الأوڲʏ( اݍݨلȸة الȝانʊة 12.45 – 11.30

 ɇرق تقييم الفنادق

 )الوحدة الȝانʊة( الرابعةاݍݨلȸة 

ȷدةفنلة: تقييم ة حادراȡ دق ڲي م؈فيديان 

ةֺ الɺɌر  13.15 – 12.45 ȿ 

 )الوحدة الأوڲʄ( الȝانʊةاȷتȁناف اݍݨلȸة  15.00 – 13.15

متɈلبات تقرير التقييم حȸب معاي؈ف 

 التقييم الدّوليّة

 )الوحدة الȝانʊة( الرابعةاݍݨلȸة اȷتɳȁاف 

 فندق ڲي م؈فيديان ȡدةدراȷة حالة: تقييم 

 ȼاتأȀȷلة ومناق 16.00 – 15.00

 

 ملاحɌة:

 دقيقة )إن دعت الضرورة إڲى ذلɣ(. 90دقيقة ࢭي اݝݰاضرات الۘܣ تزيد عن  45دقيقة ࢭي  15يُعɈى اםȼارɠون ا؅ȷفاحة םدة 
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تطلبات ال؅ففٕڈʊة ɼالعقارات الفنادق تقʊʊم طرق  اɼֿڲʏ: الɽحدة Ւمɼ إعداد 

 التقʊʊم تقرʈر 
 

 

 أهداف الɽحدة
كتابة  وكيفية الأبنية الترفيڈيةو  الفنادقم تقييطرق  ومɺارات عنمعارف في نڈاية ɸذɷ الوحدة يستطيع المتدرّبون اكتساب 

 بالاعتماد على معايير التقييم الدولية. التقييم تقرير

 

 محتʈɽات الɽحدة
 :ست فقراتتتكون الوحدة من 

  الأبنية الترفيڈيةو  والمنتجعات الفنادق عن مقدمة 9

 الفنادق تصنيف 9

 للفنادق الداȫلي التنظيم 9

 دقالفنا لتقييم المطلوبة البيانات 9

 .الفنادق تقييم طرق  9

 الدّوليّة التقييم معايير حسب التقييم تقرير متطلبات 9

 

عتمدة
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بֿنʊة ال؅ففٕڈʊةɼ  عاتɼاםنتج الفنادقمقدمة عن  .1  ا

 مقدمة عن الفنادق 1.1

بالاستناد  .الأȫرى  الضيافة وȫدمات والوجبات الإقامةللعموم ȫدمات  تقدمالفندق بكونɻ مؤسسة تجارية تعريف  يمكن

 ثلاثة عن يقل لا ما ɸناك يكون  أن يجبو  للإيجار، نوم غرف ست عن يقل لا ما للفندق يكون  أن يجب إلى قاموس الأعمال

 بقطاع الفنادق ترتبط .1(داȫلي حمام مع) ملحقة ȫاص حمام مرافق على تحتوي  أن يجب منڈا ثلاثة الأقل على نوم، غرف

  متȬصصة عقارات الفنادقتعتبر و . العملاء ȫدمات وكذلك والعمل والترفيɻ الإقامة مرافق يوفر الذي الضيافة
 
 نظرا

صنف ما وعادة الاحتكارية لݵصائصɺا
ُ
 .المقدمة والمرافق نوعية العملاءو  موقعɺا حسب ت

أما المنتجع )أو القرية السياحية( فɺو مكان يرتادɷ الناس لقضاء أيام العطل والاسترȫاء والترفيɻ ولقضاء أغراض معينة  

لى منتجعات ويحتوي على الأكل ووسائل الترفيɻ ويتم بنائɻ عادة في المناطق الجذابة والطبيعية. يمكن تصنيف المنتجعات إ

 ئية، ريفية، جبلية، صحراوية(، منتجعات صحية، منتجعات الفنادق، منتجعات الجولف... سياحية )شاط

 أصناف وۂي:  9الإيواء السياحي إلى  الوطني والتراث للسياحة العامة الɺيئةفي المملكة العربية السعودية صنفت 

 الفنادق ويتراوح تصنيفɺا من نجمة واحدة إلى ȫمس نجوم -

 شة ويتراوح تصنيفɺا من الدرجة الرابعة إلى الدرجة الأوليكنية المفرو الوحدات الس -

 نجوم ȫمس إلى واحدة نجمة من تصنيفɺا ويتراوح الفلل الفندقية -

 نجوم ȫمس إلى واحدة نجمة من تصنيفɺا ويتراوح المنتجعات  -

 نجوم ثلاث إلى واحدة نجمة من تصنيفɺا ويتراوح فنادق الطرق )الموتيلات( -

 الأولي الدرجة إلى الرابعة الدرجة من تصنيفɺا ويتراوح احيةالنزل السي -

 نجوم ȫمس إلى واحدة نجمة من تصنيفɺا ويتراوح الشقق الفندقية -

 2الفنادق التراثية ويتراوح تصنيفɺا من دلɻ واحدة إلى ȫمسة دلال -

 دلال ȫمسة إلى واحدة دلɻ من تصنيفɺا ويتراوح التراثية الفلل الفندقية -

 ئية السياحيةالمݵيمات البي -

                                                           
1 http://www.businessdictionary.com/definition/hotel.html 

 
 وقد اعتمدت ݠجري معايير تصنيف الفنادق والنزل التراثية والتي تتوافق مع أحدث المعايير والأنظمة الم 1436سنة  لعامة للسياحة والآثارأقرت الɺيئة ا 2

 
عمارية والɺندسية المتبعة عالميا

 لور السعودي والݵليجي والعربي.الɺيئة شعار "دلة" بدلا عن النجوم، وۂي الوعاء المستȬدم في تحضير وتقديم القɺوة العربية وترمز للفولك

http://www.businessdictionary.com/definition/hotel.html
http://www.businessdictionary.com/definition/hotel.html
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 النزل الزراعية -

بֿنʊة ال؅ففٕڈʊةتعرʈف  2.1  ا

 والمناظر المعماري  التصميم ȫلال من ترفيڈية للعملاء أجواء توفير إلى وتسعى سياحي جذب أماكنۂي  الأبنية الترفيڈية

 .وȫدمات أȫرى  السلعي والتسويق الطعام وȫدمات وعروضوبرامج ترفيɻ  الطبيعية

 الاصطناعية والمواقع والمنشآت والمباني( الغابات الكɺوف، الشواطئ،) طبيعية بيئة داȫل احيالسي الجذب أماكن تقع

 : الأبنية الترفيڈية تميز التي الرئيسة السمات يلي فيما الضيوف. حاجات ولتلبي الزوار لجذب التي يقع تصميمɺا

 .واحدة لمرة الدفع مقابل الدȫول  -

 .الإنسان صنع من فريدة تصاميم ذات مدن -

 . عالية مالية رأس استثمارات تتطلب -

 . تصنʊف الفنادق 2

 والأسواق والموقع الفندق حجمحسب عدة معايير ونذكر على سبيل المثال التصنيف حسب الفنادق يمكن تصنيف 

 ... والنجوم المقدمة والمرافق الݵدمة ومستويات المستڈدفة

 الɔرف(التصنʊف حسب ݯݨم الفندق )أɼ عدد  1.2

 غرفة 200: أقل من اݍݱݨم نزل صɔ؈فة -

 غرفة 300إلى  200: من نزل متɽسطة اݍݱݨم -

 غرفة 700إلى  400نزل كبيرة الحجم: من  -

 غرفة 700نزل ميغا: أكثر من  -

 التصنʊف حسب اֿسɽاق اםسْڈدفة 2.2

 (1تصنيف الفنادق حسب الأسواق المستڈدفة في الشكل ) يمكن
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 تڈدفةحسب الأسواق المس: تصنيف الفنادق 1الȼكل 

 التصنʊف حسب النجɽم 3.2

صنف ما عادة
ُ
 المرافق النجوم تصنيف ويعكس. معتمدة جɺة بواسطة" النجوم" تصنيف باستȬدام الفنادق ت

 سمعة كانت النجوم، تصنيف زاد فكلما. الفندق بجودة التصنيف ɸذا يرتبط ما عادة لذلك،. الفندق داȫل الݵدماتو 

 أي على المݵتصة الترȫيص ɸيئات موافقة قبل تقييمɺا يجب عناصر يلي فيما .الضيافة قطاع داȫل أفضل الفندق

 :نجوم تصنيف

 .للمبنى المادية الحالة -

 (.إلݸ البناء، تقنية المعماري، التصميم) الفندق تصميم جودة -

 .العامة الأماكن ومساحة الضيوف غرف عدد -

 .والمفروشات والتشطيبات والتجɺيزات التركيبات -

 .وجودتڈا الفندق في المتوفرة الراحة ووسائل المرافق عو ن -

 حوض الساȫنة، المياɷ القɺوة،/الشاي صنع معدات والبصرية، الصوتية الأجɺزة) الغرف داȫل الراحة وسائل -

 (.إلݸ الاستحمام،

 (.الأعمال مركز المناسبات،/الاحتفالات قاعات المناسبات،/الاجتماعات قاعات) الأحداث مرافق -

 (.إلݸ الغولف، ملعب التنس، ملاعب السباحة، حمام) الترفيڈية فقالمرا -

 (.المناسبات في الطعام تقديم الاستراحات، المطاعم،) والمشروبات المأكولات -

 (.الجماعي الحجز وترتيبات السحب/الائتمان بطاقات) الدفع ȫيارات -

 المطاراتفنادق 

 (Airport Hotels )  

 عملاء تستڈدف عادة

 وركاب التجارية، الأعمال

 أي أو الجوية، الݵطوط

 الملغاة الرحلات من ضيوف

 .المتأȫرة أو

عֿمال   فنادق ا

(Business Hotels )  

لبي في المقام الأول 
ُ
ت

 الذين الضيوف حتياجاتا

 .الأعمال بغرض يسافرون

وتنقسم إلى: فنادق فاȫرة، 

فنادق متوسطة وفنادق 

 رȫيصة.

 

 Ȼقق فندقʊة

 (Hotel Apartments ) 

 المدى على الإقامة توفر

 يتم. للضيوف الطويل

 الراحة وسائل جميع توفير

 المطبȭ مثل الأساسية

 والأسرّة الملابس وغسالة

 .التنظيف ȫدمة مع

 اםنتجعات

 (Resorts) 

 لالدȫ ذوي  المɺنيين تستڈدف

 في يرغبون  الذين المرتفع

  الوقت بعض قضاء
 
 بعيدا

. والضوضاء المدينة عن

ق  السبا مثل وتوفر مرافق

 ....واللياقة التنس وملعب
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 (.إلݸ ،فعالياتال تȬطيط ȫدمات السياحية، الݵدمات) الݵدمات -

 (.الموظفين إلى الغرف نسبة الغرف، ȫدمات) تدماالݵ جودة -

 (.إلݸ للغرف، التوصيل طلبات الݵدمات، مواعيد) والمشروبات المأكولات ȫدمات جودة -

 الفنادق مشغلو يميل ذلك، ومع. فندق أي في( الغرف رسوم) الأسعار ɸيكل المعايير ɸذɷ تحدد النجوم، تصنيف إلى إضافة

 ما فندق فئة تحديد يمكن وبالتالي. المنطقة نفس في الموجودة الأȫرى  الفنادق مع افسةنالم حسب الغرف رسوم تعديل إلى

 الɺيئة قبل من الفنادق تصنيف يتمفي المملكة العربية السعودية  .النجوم تصنيف إلى إضافة الأسعار ɸيكل بواسطة

اص بالفنادق في مكة المكرمة والمدينة وتقدم الɺيئة تصنيفين: تصنيف عام وتصنيف ȫ الوطني والتراث للسياحة العامة

 اشتراطات تشمل عناصر .رة ويعتمد التصنيف الأȫير بالإضافة إلى المرافق والݵدمات إلى القرب من الأماكن المقدسةالمنو 

 عناصر الݵدمة التالية: بالفنادق للنزيل المقدمة الݵدمة جودة تصنيف

 الموقع الإلكتروني للفندق -

 الݵارج ل منȫدمة الاتصال بالسنترا -

 الحجوزات بالɺاتف -

 ȫدمة إيقاف السيارة -

 الاستقبال -

 مركز رجال الأعمال -

 المقࢼى -

 المطعم  -

 النادي الصحي -

 

 التنʊɌم الداȫڴʏ للفنادق. 3

على العاملين، وتجميعɺا داȫل  الɺيكل التنظيمي للفندق إلى الإطار الذي يتم من ȫلالɻ تقسيم المɺام المطلوب أداؤɸا يرمز

 فيالتنظيمي للفندق  ن أɸمية مȬُطط الɺيكلمُ . تكالفندق تربط نسيق بينڈا ويعبر عن شبكة الاتصالات التيأقسام، والت

قيم مساعدة
ُ
الشكل  يستعرض. الداȫلي للفندق ومصادر الحصول على البيانات اللازمة للتقييم التنظيمفɺم آلية  على الم

 .Ȭطط للتنظيم الداȫلي لإدارة الفنادقمُ  2
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 : التنظيم الداȫلي لإدارة الفنادق  2 الȼكل 

 برنامج: المɺارات الاشرافية في القطاع الفندقي .الɺيئة العامة للسياحة والأثار: اםصدر

 

 الأبنية الترفيڈيةو  الفنادق البيانات المطلوبة لتقييم. 4

 وكلا النوعين ،الكمية والبيانات ةوعيالن البيانات: نوعان إلى الأبنية الترفيڈيةالبيانات المطلوبة لتقييم الفنادق و  تنقسم

 معاينة أثناء حذرة مɺارات النوعية البيانات جمع عملية تتطلب. موضوع التقييمللعقار  العادلة القيمة تقديرفي  يساɸمان

ن فيما الموقع
ّ
 متنقسكما يمكن أن  .أساس ي بشكل للتقييم اللازمة الحسابات كافة إجراء من المقيم الكمية البيانات تمك

 الحالة فحص وتتضمن بنفسɻ المݵول  الشݵص يجمعɺا بيانات ۂي الأولية البيانات. وثانوية أولية بيانات إلى البيانات

 مشغلي جانب من المقدمة والمحاسبية المالية المستندات الثانوية البيانات تشمل حين في المعاينة، وملاحظات للعقار المادية

الحصول  عملية تقسيم يمكن .لتطبيقɺا المناسبة التقييم طريقة لتحديد ضروري  أمرڈا ودقت المعلومات وفرة وتعد. الفنادق

 :مرحلتين إلى البيانات على
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 التقييم لعملية اللازمة البيانات أنواع تحديد :المرحلة الأولي

 : عملية جمع البيانات والمعاينةالمرحلة الثانية

 

زֺمة لعملʊة التقʊʊم 1.4  أنɽاع البʊانات ال

المقيم  على ويجب .الأبنية الترفيڈيةو  الفنادق تقييم عملية من الأول  الجزء التقييم ɸو لعملية اللازمة البيانات أنواع دتحدي

 المثال، سبيل على الموقع. زيارة أثناء المطلوبة البيانات لمعرفة فيɻ الأعمال إدارة وطريقة تقييمɻ المراد الفندق فئة تحديد

 تكون  لن ذلك، إلى بالإضافة(. الشاليڈات) الفندق مجمع داȫل المقامة المباني من عدد يساحل منتجع يحتوي  ما عادة

حدد وحالما. الݵارجية الأنشطة مثل أȫرى  مصادر من تأتي قد ولكن الغرف مبيعات من فقط الدȫل عائدات
ُ
 فئة ت

وتسليمɺا لفريق  المعاينة بمɺام شاملة مرجعية قائمة إعداد يمكن حيث سɺلة البيانات جمع عملية تصبح الفندق،

ا المشغلة العقارات بيانات وɸما البيانات، جمع لعملية حالتان ɸناك التقييم.
 
 كما. فترة منذ تعمل التي والأȫرى  حديث

  .فقط للتطبيق القابلة الطرق  وتدعم. ورائڈا الدافع باȫتلاف البيانات جمع عملية تȬتلف

زֺمة لتقʊʊم الف 1.1.4  نادقأنɽاع البʊانات ال

 ملاعب بيانات تتوفر المثال، سبيل على. لآȫر فندق من عملɺا وطبيعة بياناتڈا توفر ȫاصة، يȬتلف عقارات الفنادق أن بما

 تكاليف تȬتلف قد الحالة، ɸذɷ في حتى. عليڈا تحتوي  التي والمنتجعات الفنادق في( والعضويات الملاعب صيانة) الغولف

 الملاحظة من الأولية البيانات على الحصول  يمكن ،نا سابقاذكر  وكما.  ȫرلآ  فندق من العضوية ورسوم الصيانة

. الثانوية البيانات الفنادق مشغلو يوفر ما وعادة. الشفࢼي والتواصل المقابلات ȫلال من جمعɺا يمكن ولكن. الشݵصية

 :الفنادق لتقييم المطلوبة الأساسية البيانات بعض يلي وفيما

 الملكية معلومات -

 (التجاري  النشاط مزاولة ترȫيص صلاحية) وتاريȭ تشغيلɻ ندقالف حالة -

 الإشغال ونسبة الغرف رسوم -

 للبيع والمتاحة المتوفرة الغرف عدد -

 الغرف ȫدمات -

  الفندق مرافق -

  الفندق بمباني الݵاصة المعلومات -

 الغرف مبيعات إلى بالإضافة الأȫرى  الدȫل معلومات -
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 الإنفاق تكاليف -

 . الفندق تشغيل حول  معلومات توفر -

 .السياحة بقطاع المتعلقة الحكومية المستندات أو الرسمية الصحف توفر -

 .الفندق كتيبات دورية بصفة الفنادق قطاع عن المطبوعة الإصدارات أو الݵاصة التقارير توفر -

 .إلݸ الأساسية، والقواعد للمبادئ المتضمن الدليل -

 

 سبيل على. للغاية محدودة الفندق بيانات تكون  الأحيان بعض وفي من تنوع المعلومات فإنڈا تعتبر غير كافية.بالرغم و 

 ȫسائر تتكبد التي الفنادق في أصعب العملية وتكون  الجديدة الفنادق ونفقات إيرادات عن كثيرة بيانات تتوفر لن المثال،

 
 
 طريقة لتطبيق كافية احة غيرتالم البيانات لأن محدودا التقييم طريقة اȫتيار يكون  قد الحالات، ɸذɷ في. الأرباح من بدلا

 عمليات . تعدȫصم التدفقات النقدية طريقة مثل الموجودة البيانات تناسب أȫرى  طريقة تطبيق يجب لذا.  الأرباح

  النتائج واستȬلاص والتحليل والتحقق والفحص التحديد
 
 يكون  أن يجب لذا. البيانات جمع عملية من يتجزأ لا جزءا

 .ومبررة واضحة التقييم تعليمات تكون  حتى إجرائɻ وتاريȭ ييمتقال بغرضعلم  على المقيم

 

زֺمة لتقʊʊم  2.1.4 بֿنʊة ال؅ففٕڈʊةأنɽاع البʊانات ال  ا

  تمثل" مستمرة مشروعات" بمثابة تعتبر وتعتبر والترفيڈية التجارية الأعمال من عدة أشكال الأبنية الترفيڈية تمثل
 
 مزيجا

 تشبɻ .العادة في تقييمɻ يتم لا ملموس غير أصل على العقارات تحتوي  الحالة، ɸذɷ وفي. والتجارية العقارية المنشأة من

ا أكثر ولكنڈا الفنادق طريقة الأبنية الترفيڈية تقييم عملية في البيانات جمع طريقة  وموارد التشغيلية الموارد حيث من تعقيد 

 الأساسية البيانات بعض يلي وفيما.  أكثر ومعلومات لبيانات رعيةوالف المتعددة الأبنية الترفيڈية تقييم يحتاج لذا. البيانات

 :الأبنية الترفيڈية لتقييم المطلوبة

 الملكية معلومات -

  ɺاتشغيل وتاريȭ المدينة حالة -

 معلوم الدȫول  -

 المرافق والݵدمات -

 دȫل وتكاليف المدينة -
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 ɼاםعاʆنةجمع البʊانات  عملʊة 2.4

ن لأنڈا ةمɺم عملية البيانات جمع عملية تعد
ّ
 مصادر تحديد المقيم على ويجب. اللازمة الحسابات إجراء من المقيم تمك

 تلقي بمجرد العملية ɸذɷ وتبدأ. المتاحة البيانات بأنواع تتأثر التقييم عملية لأن وتوفرɸا؛ مصداقيتڈا من والتحقق البيانات

. وتوافرɸا ومصداقيتڈا بالتقييم المتعلقة البيانات مصادر تحديد المقيم على يجب .العقار معاينة إلى وتستمر التعليمات

. والمنتجعات الفنادق تقييم في العملية ɸذɷ وتستȬدم. الموقع معاينة ȫلال وتستمر المعاينة قبل البيانات جمع عملية تبدأ

  التقييم عملية في للغاية ɸام عنصر الموقع معاينة
 
 ȫلال عليڈا ول الحص يتم التي الصلة ذات المعلومات معظم لأن نظرا

  القيمة تقدير ويكون . المعاينة ɸذɷ طريق عن تتم التقييم عملية
 
. متاحة المطلوبة البيانات كافة تكون  عندما فقط ممكنا

 المعلومات كافة على الحصول  من للتأكد والقياس الملاحظة وأعمال المقابلات إجراء الموقع، معاينة ȫلال المقيم على يجب

 حسابات عمل ۂي التالية الݵطوة وتكون . وتحليلɺا البيانات فحص عملية تبدأ المعلومات، على ل الحصو  وفور . لمطلوبةا

 زيارة ȫلال مرجعية قائمة المقيم بحوزة تكون  أن يفضل .لا أم السوق  اتجاɷ تعكس النتائج كانت إذا مما والتحقق القيمة

معلومات. تشمل القائمة المرجعية لمعاينة موقع  أي ترك وعدم المطلوبة البيانات جوانب كافة تغطية من للتأكد الموقع

 :الفندق

 الغرف، تصنيف الفندق، نوع ، عددشغلاسم المالطوابق،  المبنى، عدد الفندق، مالك العقار )اسم تعريف �

 ...(الفندق

 (الغرف أنواع كافة) المعلنة الغرف رسوم �

   (ةالسابقسنوات  الثلاثةالأȫيرة )مثال  السنوات في الإشغال نسبة �

 الغرف مرافق �

 تقنية اجتماعات، قاعات صحي، منتجع أعمال، مركز سباحة، حمام ألعاب، صالة مطعم،) الإضافية المرافق �

 (.إلݸ والاتصالات، المعلومات

 (سقف بدون /بسقف) السيارات مواقف عدد �

وجدت،  إن أȫرى، أماكن أو مصادر من الإيجار والشروط، إيرادات المبنى لمالك المدفوع )الإيجار الإيرادات �

 (على الأقل السابقة الثلاثة السنوات عن الأرباح /الݵسائر الأȫرى، بيان الإيرادات

 )حالة المبني، مȬطط الطوابق، نظام مكافحة الحريق...( الفندق بمباني الݵاصة المعلومات �

 .  وحالتڈا الغرف مرافق �

 (.فرعية أم رئيسة منطقة في يقع الفندق ɸل)المنطقة والموقع  �

� ȫرى  الفندق ماتدȫوحالتڈا المجاورة المنطقة في المتاحة الأ. 
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بֿنʊة ال؅ففٕڈʊةالفنادق ɼ طرق تقʊʊم . 5  ا

 استȬدام ويمكنبعد جمع البيانات اللازمة عن الفنادق وتحليلɺا يتم اȫتيار طرق التقييم المناسبة للعقار محل التقييم 

فرضنات والغرض من عملية التقييم. البياتوفر  حسب المعتمدة للتقييم الطرق  من أكثر أو أسلوب
ُ
 عند القيود بعض ت

  متداولة روغي متȬصصة عقارات لأنڈا وذلك الفنادق تقييم
 
 معينة؛ وعيوب مزايا الطرق  لبعض يكون  وقد. السوق  في عادة

 فنادق نجد:من الطرق المعتمدة لتقييم مراكز ال .القيمة بشأن رأي أي إبداء قبل طريقة من أكثر بتطبيق يُنصح لذا

ɸذɷ  تطبيق يتمما  وۂي تندرج ضمن أسلوب السوق، غالبا (Sales comparison methodطرʈقة اםقارنة ) -

بالإضافة إلى ذلك يجب التأكد أن الملكية  .مشابڈة لعقارات حديثة أسعار عن بيانات توفر صورة في الطريقة

 ɻدام مماثل أو مشابȬا أعلي وأفضل استɺباعة ل
ُ
للعقار موضوع التقييم. ɸذɷ الطريقة محبذة لتقييم العقارية الم

 مبيعات أدلة عن معلومات توفر لصعوبة وذلكنادق العديد من العقارات ولكن يصعب تطبيقɺا في تقييم الف

 .وق الس في مشابڈة فنادق

تندرج ضمن  ي طريقةوۂوتسمي كذلك طريقة الاستثمار  (Capitalization method) رسملة الدȫلطرʈقة  -

 ويتم تطبيق ɸذɷ الطريقة لتقييم العقارات التي تدر دȫلا مثل الفنادق.وب الدȫل. أسل

أسلوب وۂي طريقة تندرج ضمن  (Discounted Cash Flow methodطرʈقة ȫصم التدفقات النقدʆة ) -

قيمة وتتمثل في تقدير القيمة الحالية للعقار عبر ȫصم صافي الدȫل التشغيلي المستقبلي بالإضافة الى ال الدȫل

 النڈائية للعقار في نڈاية فترة الاحتفاظ.

رֿباح طرʈقة - ستȬدَم (Profit method) ا
ُ
القيمة  من الɺام الجزء يكون  التي العقارات تقييم في الطريقة ɸذɷ وت

لتقييم متأتي من أرباح النشاط التجاري للعقار وليس من قيمة الأرض والمباني. تعتبر طريقة الأرباح أفضل طريقة 

بوجɻ عام، لأنڈا تعكس أسباب الاستثمار واستراتيجيات المشترين العاديين بشكل دقيق. وعادة ما تكون  دقالفنا

ستȬدام عوامل السوق وɸذا يقلل من المحتوى الذاتي وغير البيانات المستȬدمة في طريقة الأرباح معدلة با

 الموضوعي.

 طرʈقة اםقارنة 1.5

 التي المنطقة نفس في وموجودة حديثا بيعɺا تم مشابڈة عقارات على تعتمدق و تندرج طريقة المقارنة ضمن أسلوب السو 

ا واعتبارɸا المبيعات سعر صحة من البداية في التحقق ويجب. التقييم محل العقار بڈا يوجد ا أساس   لعملية ومنطلقا سليم 
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قيّم من التقييم عملية وتتطلب. التقييم
ُ
 إجراء تم التي والعقارات التقييم لحم العقار بين ومقارنة مطابقة إجراء الم

 من العديد بدراسة العقاري  المقيم ويقوم .متشابڈة سمات أو ȫصائص لɺا والتي الأȫيرة الآونة في عليڈا فعلية معاملات

 ظروف إلى إضافة والݵارجية، الداȫلية التشطيبات مستوى و  العقار وحالة العقار، موقع مثل العقار على المؤثرة العناصر

 .التقييم محل العقار قيمة تقدير في أساسيا دورا تلعب ما عادة والتي البيع وظروف البيع عمليات وتاريȭ وق الس

 اםبدأ اֿسا؟ۜܣ لطرʈقة اםقارنة 1.1.5

 الشݵص أو المستثمر أن مفادɷ المبدأ وɸذا(. Principle of substitution) الإستبدال مبدأ على المقارنة طريقة تعتمد

ا عقار في يدفع لن العقلاني  الفرصة تكلفة مبدأ مع المبدأ ɸذا يتشابɻ. مماثلة عقارات في دفعɻ تم الذي السعر يتجاوز  سعر 

قيّم فإن المقارنة، طريقةوعند تطبيق  .ȫيارات والمشتري  البائع من لكل بأن يقر لكنɻ البديلة،
ُ
 وقياس تفسير يُحاول  الم

  .والمستثمرون والمشترون البائعون  ومنڈم السوق، يف المعنية الأطراف بڈا تقوم التي الإجراءات

 طرʈقة اםقارنةمراحل تطبʊق  2.1.5

 :سبع مراحل وۂي كالتالي في المقارنة طريقة تطبيق متطلبات تلݵيص يُمكن

ʏڲɼֿداםرحلة اʆة زمۚܣ إطار  : تحدʊم لعملʊʊالتق 

 أطول. زمنية فترة إلى تعود التي أفضل من المبيعات المقارنة يمالتقي لتاريȭ مُقارب تاريȭ في تمت التيالمقارنة  المبيعاتتعتبر 

 . أȫر إلى مكان من يȬتلف العقارات أسعار بذبذت لأن العقاري  التقييم لعملية الأمثل الإطار تحديد يُمكن لا

 السɽق  منطقة : تحدʆداםرحلة الȝانʊة

كلما اقترب المقيم من تقدير القيمة السوقية  حديثا ɺابيع تمكلما كانت منطقة السوق أضيق وتتوافر فيڈا عقارات مقارنة 

 مزايا توجد لا أنɻ غير اتجاɸات الأسعار تحديد عند فائدة أكثر الكبيرة المنطقة تكون  أن السَائد منللعقار محل التقييم. 

 .حديثا بيعɺا تم مقارنة عقارات على تشتمل لم ما كبيرة مناطق تضمين عند محددة

 التقʊʊم محل العقار  تفاصʊل دراسة: اםرحلة الȝالȝة

 والفنية والقانونية. المادية النواحيكافة  من التقييم محل العقار دراسة يجب 

عַتبار  ࡩʏ تȫǺذ الۘܣ العɽامل : تحدʆداםرحلة الرابعة  التسʈɽات إجراء عند ا

 من العوامل التي تؤȫذ في الاعتبار عند عمليات التسوية:

 حالة وظروف السوق  -

 الموقع -
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 اريȭ المعاملاتو ت -

 والتȬطيط التنظيم وشروط أحكام -

 الݵصائص المادية والقانونية للعقار -

 للمقارنة القابلة اםبʊعات عن بʊانات : جمعاםرحلة اݍݵامسة

قيّم يجمع
ُ
قيّم عليڈا عتمدي التي والمبيعات. منطقة السوق و  الزمني الإطار تحديد بعد بيانات العقارات المقارنة الم

ُ
 مالمحاكو  الم

شابڈة العقارات على يُعتمد ولا المسجلة المبيعات ۂي
ُ
باعة الم

ُ
 على ويجب .الشراء أو البيع عروض على الحصول  بمجرد الم

قيم
ُ
 .البيع عملية في توفرت قد السوقية القيمة شروط وأن للعقار الحقيقية القيمة يُمثل المدفوع المبلغ أن من التأكد الم

 الصلة ذات البʊانات ɼمعاݍݨة ʊعاتباם من : التحققاםرحلة السادسة

شابڈة العقارات بيع بيانات دقةو  صحة من التحقق يجب
ُ
قيم على ويجب .المقارنة لأغراض استȬدامɺا قبل الم

ُ
 من التأكد الم

. كما يجب حذف البيع عملية في توفرت قد السوقية القيمة شروط وأن للعقار الحقيقية القيمة يُمثل المدفوع المبلغ أن

أو لغرض  الرɸن لحبس البيعأو  علاقة ذات مؤسسات أو مصلحة ȫاصة تربطɺملتي تمت بين أطراف تبعاد المعاملات اواس

 سداد الديون أو لأي سبب من الأسباب الأȫرى التي تنتفي فيڈا شروط القيمة السوقية.

قيم يحتاج بعد التحقق من البيانات
ُ
وتشمل ɸذɷ  المقارن  عقارلا على مسبقة بصورة محددة تسويات إجراء إلى الم

 .العقار على الأعباءأو  للقيمة العقارية غير المكوناتالتسويات شروط الدفع والترتيبات المالية، 

 اםبʊعات : تحلʊلاםرحلة السابعة

 رللعقا القيمة مؤشر استȬلاص المنڈجي ويتم التحليل عملية تبدأ ،المقارنة بالمبيعات الݵاصة والشواɸد الأدلة جمع بعد

 .العقار نوعية حسب مناسبة مقارنة وحدات تطبيق ȫلال من التقييم محل

 اםقارنة ࡩʏ تقʊʊم الفنادقتطبʊق طرʈقة  3.1.5

 لتطبيق طريقة المقارنة. الاستȬدام وسɺلة بسيطة طريقة( الواحدة غرفةسعر ال) الغرف مبيعات مقارنة طريقة تعد

قيم يحتاج
ُ
 : نذكر على سبيل المثال )وليس الحصر(و  المقارنة قةطري تطبيققبل  تسويات إجراء إلى الم

 وشروط الدفع الوقت عامل -

 الموقع -

 ..(.السوق  في للفندق التنافسية والمكانة المرافق مستوى ) والݵدمات المرافق -

 ..(.وتȬطيطɻ لتصميمɻ التشغيلية والكفاءة المبنى عمر) المبنى حالة -
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 الفندق فئة/النجوم تصنيف -

 الغرف عدد -

 .السوق  في مشابڈة فنادق مبيعات أدلة عن معلومات توفر لصعوبة وذلك الفنادق تقييم في طريقة المقارنة قتطبي يصعب

 الاستثمار أسلوب من المشتقةالتأكد من مدي معقولية القيم  )في صورة إمكانية تطبيقɺا( من الطريقة ɸذɷ تساعد وقد

 . الأرباح ومن طريقة( الدȫل رسملة)

 2012تشييد النزل في سنة تم المقارنة. المبيعات  نجوم بطريقة 5من فئة  لفندق القيمة السوقية تقدير : المطلوبمȝال

ريال ونسبة  8,539,764%(. مُجمل الدȫل السنوي للفندق 75% )نسبة الاشغال 25نسبة الشواغر غرفة.  83يتكون من و 

جمع البيانات اللازمة عن  تم سلوب السوق . لتطبيق أ2018 ديسمبر 1تاريȭ التقييم % و 65.7المصاريف التشغيلية 

  :مقارنةفنادق عمليات بيع 

 4فندق  3فندق  2فندق  1فندق  

2018أغسطس  2018سبتمبر  تارȭʈ البʊع 2018يناير   2017أكتوبر    

 2009 2004 2001 2003 سنة البناء

 74 91 110 128 عدد الɔرف

 29,025,020 35,890,000 47,600,000 60,000,000 )ريال( سعر البʊع

 %69 %74 %75 %75 نسبة اɔȻַال

جمل الدȫل Ւ8,400,000 11,010,000 14,417,600 15,600,000 م 

 %68.1 %68.9 %69.5 %64.7 نسبة اםصارʈف التʊɔȼلʊة

 

 معلɽمات اضافʊة:

 تمت نقدا وبالتالي لا توجد تعديلات على شروط التمويلعمليات بيع الفنادق المشابڈة  كل -

لحالية لم تتغير مقارنة بظروف السوق التي تم فيڈا بيع الفنادق المقارنة لان عمليات البيع تعتبر لسوق اظروف ا -

 يدة بالنسبة لتاريȭ التقييمج

 يوجد تعديلات بالنسبة للموقع وعمر وحالة الفندق وكذلك تعديلات بالنسبة للعلامة التجارية -

 :اݍݰل

 محل الفندق 

 التقʊʊم

 4 فندق 3 فندق 2 فندق 1 فندق

2018 أغسطس 2018 سبتمبر  تارȭʈ البʊع 2018 يناير  2017 أكتوبر   

البناء سنة  2012 2003 2001 2004 2009 
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 74 91 110 128 83 الɔرف عدد

 29,025,020 35,890,000 47,600,000 60,000,000 - )رʈال( البʊع سعر 

 %69 %74 %75 %75 %75 اɔȻַال نسبة

جمل Ւل مȫ8,400,000 11,010,000 14,417,600 15,600,000 8,539,764 الد 

جمل مضاعف Ւل مȫ3.46 3.26 3.30 3.85 - *الد 

 %68.1 %68.9 %69.5 %64.7 %65.7 التʊɔȼلʊة اםصارʈف نسبة

ʏل صاࡩȫ2,679,600 3,424,110 4,397,368 5,506,800 2,929,139.05 **الد 

 %9.23 %9.54 %9.24 %9.18 - ***الȼامل الرسملة معدل

ʏل صاࡩȫالد ʏڴʊɔȼالت 

 الɽاحدة للɔرفة
35,290,83 43,021.88 39,976.07 37,627.58 36,210.81 

 392,230 394,395.60 432,727.27 468,750  الɽاحدة الɔرفة  سعر 

 %0 %0 %0 %0 %0 التمʈɽل Ȼرɼط

 %0 %0 %0 %0 %0 السɽق  ɋرɼف
بعد تعدʆل Ȼرɼط  الɔرفة سعر 

 التمʈɽل ɋɼرɼف السɽق 
 468,750 432,727.27 394,395.60 392,230 

 %5 %0 %10- %15-  اםɽقع

 %0 %5 %10 %10  اםبۚܣ ɼحالة العمر 

 ɼ  0% 0% 0% 0%البناء التصمʊم نɽعʊة

 %0 %0 %0 %0  الɔرفة ݯݨم متɽسط

 %5- %5- %5- %5-  التجارʈة العֺمة

 %0 %0 %5- %10-  التعدʆֺت مجمɽع

 392,230 394,395.60 411,090.91 421,875  التعدʆل بعد الɔرفة سعر 

 

 سعر البيع÷ ( = مُجمل الدȫل Gross Income Multiplier*مُضاعف مُجمل الدȫل )

 نسبة المصاريف التشغيلية(-1× )** صافي الدȫل = مُجمل الدȫل 

 سعر البيع÷ ( = صافي الدȫل Overall Capitalization Rate***مُعدل الرسملة الشامل )

 ريال 421,875ريال و 392,230يتراوح بين التسوية بعد عمليات سعر الغرفة 

 35,015,625( = ريال421,875 ×غرفة 83وبين ) رʈال 32,555,090( = ريال392,230 ×غرفة 83) بين:قيمة الفندق تتراوح 

 ريال كقيمة مقترحة للفندق موضوع التقييم. 33,785,357.50المتوسط ويمكن اعتبار رʈال 
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 الدȫللة رسمطرʈقة  2.5

ويتم  العقار تندرج تحت أسلوب الدȫلۂي طريقة مالية لتقدير قيمة  (الاستثماررسملة الدȫل )أو طريقة طريقة 

 على الطريقة ɸذɷ وتعتمد. الاستثمار يحققɻ الذي العائد ومعدل الدȫلمن ȫلال حساب  الرأسمالية القيمةاستȬلاص 

 القيمة أو المستثمر يدفعɻ الذي السعر يتحدد لذلك. العقار من عليɻ الحصول  المشتري  يتوقع الذي السنوي  الدȫل صافي

ا   كاستثمار. العقار يدرɷ الذي المحتمل العائد حسب للعقار الرأسمالية , الفقرة 105)المعيار  لمعايير التقييم الدوليةوفق 

ا ( "50.3 ا ية إلى قالمستقبل لقيمة عن طريق تحويل التدفقات النقديةليقدم أسلوب الدȫل مؤشر  يمة حالية واحدة. ووفق 

 في ."بالرجوع إلى قيمة الإيرادات أو التدفقات النقدية أو توفير التكاليف من الأصل لɺذا الأسلوب يتم تحديد قيمة الأصل

 من يكون  لان أ يمكن التقييم، تاريȭ في والأرباح النمو من ثابت بمستوى   الأصل يعمل عندما سيما لا الحالات بعض

ا إليڈا يشار) للقيمة الوحيد الأساس النڈائية القيمة تشكل أن ويمكن صريحة توقعات فترة في النظر ي الضرور   باسم أحيان 

  .(الدȫل رسملة طريقة

 الدȫل رسملةاםبدأ اֿسا؟ۜܣ لطرʈقة  1.2.5

ل في أنّ ساس ي لأسلوب الدȫيتمثل المبدأ الأ  " 50.4والفقرة  105بالاعتماد على معايير التقييم الدولية وبالتحديد المعيار 

ستثمر يتوقع الحصول 
ُ
". الاستثمارفي  على عائد من استثمارɷ ويجب أن يعكس ɸذا العائد مستوى المݵاطر المتوقعة الم

القيمة الحالية للملكية  وɸذا المبدأ مفادɷ (Principle of expectationالاستثمار على مبدأ التوقع ) تعتمد طريقةوبالتالي 

شراء العقار بسبب استȬدامɻ  لا يتمو للمنافع المستقبلية المتوقع حصولɺا.  ي عبارة عن تعبير عن القيمة الحاليةالعقارية ۂ

الدȫل الحالي الذي يحققɻ، ولكن لغرض الاستȬدام المتوقع لɻ والمنافع ذات الصلة التي ستتحقق في الحالي أو صافي 

 المستقبل بسبب ملكية الأصل.

 رسملة الدȫلʈقة مراحل تطبʊق طر  2.2.5

 أو( Gross Income Multiplier; GIM) مُجمل الدȫل مضاعف ۂي المستȬدمة المقارنة وحدات الدȫل، رسملة طريقة في

 القطاع، نفس داȫل السائدة البيانات على الدȫل يعتمد(. Room Revenue Multiplier; RRM) الغرفإيراد  مضاعف

 الطبيعي. للوضع وفقا ستسير الأعمال أن افتراض على

جمل مضاعف 1.2.2.5 Ւل مȫالد (GIM) 
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 المستدامة الأرباح صافي أو الفندق أعمال من المتوقعة( العائدات أو) الإيرادات إجمالي أما الدȫل إجمالي يكون  أن يمكن

 دȫللا مُجمل مضاعف باستȬدام بالفندق الݵاصة المال رأس قيمة تقدير يمكن (.التشغيلية الأرباح بإجمالي أيضا تعرف)

 :التالية الݵطوات بتطبيق

 . مماثلةلفنادق  الأȫيرة السوق  معاملة من البيع سعر إلى المستحق الدȫل مُجمل نسبة تحديد: الأولى الݵطوة -أ

 .التقييم محلللفندق  المستحق الدȫل مُجمل تقدير: الثانية الݵطوة -ب

 في المحدد الدȫل مُجمل عفمضا في التقييم محل فندقلل المستحق الدȫل مُجمل ضرب: الثالثة الݵطوة -ج

 .المال رأس قيمة لتقدير الأولى الݵطوة

. الفعلية التجارية المعاملة من المشتق الإجمالي والدȫل السوق  في الفعلية البيع أسعارعلى  الدȫل مُجمل مضاعفيعتمد 

 ( Years Purchase; YP)معامل شراء السنواتكذلك ب الدȫل مُجمل مضاعفيُسمي 

القيمة الرأسمالية

مُجمل الدȫل
ൌ  مضاعف مُجمل الدȫل

ا في التقييم الدȫل مُجمل مضاعف يُستȬدم  الفروق تعديل على أي إجراء يتطلب ولا المقارنة. في وسرعتɻ لسɺولتɻ نظر 

كانت  إذا. السوق  في السائد البيع وسعر الفعلي الدȫل مُجمل تدفق إلى ويستند. تقييمال محل والعقار المشابɻ العقار بين

 من كل   في الفرق  ɸذا ينعكس أن المفترض فمن التقييم، محل والعقار المشابɻ العقار بين مȬتلفة المقدمة الݵدمات عيةو ن

 في التقييم أɸمɺا: الدȫل مُجمل مضاعف طريقة تطبيق في القيود بعض ɸناك ذلك، من الرغم على. والإيجار البيع سعر

قيم  سوق  في التقييم محل العقار يكون  أن يجب)أ( 
ُ
 .مُجمل الدȫل أساس علىمفتوحة وتنافسية وت

 سيما ولا العقارات كافة بين والنفقات الإشغال لمعدلات ضيق نطاق وجود تطبيق مضاعف مُجمل الدȫل يفترض)ب( 

 بالفروق تأثرت لاɷ الطريقة ɸذ أن يعني وɸذا. المستدامة الأرباح صافي من بدلا الإجمالية الإيرادات استȬدام عند

 . التشغيلية الأرباح صافي في ودةالموج

  عملية أكثرتعتبر ɸذɷ الطريقة  
 
 عوائد معدل لتلبية كافية غير تكون ( وجدت إن) المتوفرة الأرباح لأن الأرباح بطريقة مقارنة

 ضافةبالإ (. المحتويات وقيمة الافتراض ي المستأجر ربح وعنصر الثابتة الأصول ) الفندق أعمال في للقيمة الثلاثة العناصر

ا الثلاثة العناصر جمع يمكن ذلك، إلى  توزيع أو المبنى مالك أو المشغل كان سواء الأرباح بمستحقي معنية غير لأنڈا) مع 
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دار الكبيرة الفنادق أغلب لأن( بينڈم فيما النسب
ُ
 كان وأن حتى) القيمة على الحصول  يمكن لذلك. ملاكɺا بواسطة ت

 .  الإجمالي الدȫل مضاعف باستȬدام( يحقق أرباح قليلة التشغيل

 (RRM) الɔرف إʆراد مضاعف 2.2.2.5

 ( باستعمال المعادلة التالية:RRM) الغرف إيراد مضاعفيمكن تطبيق 

૚
متوسط السعر اليومي

ൈ
قيمة المبيعات

عدد غرف النزلاء
ൌ  مُضاعف إيراد الغرف

 

شابڈة الغرف إيراد مضاعفتقدير  بعد
ُ
 .التقييم محل للعقار المناسب الغرفة سعر عفمضا تقدير يمكن ،للفنادق الم

ء  ×قʊمة اםبʊعات للفندق محل التقʊʊم = مضاعف إʆراد الɔرف   متɽسط السعر الɽʊمʎ ×عدد ɓرف ال؇قַ

من عيوب ɸذɷ الطريقة أنڈا . بكونڈا تأȫذ بعين الاعتبار متوسط السعر اليومي للغرف وعدد النزلاء الطريقة ɸذɷ تتميز

 وبالإيرادات الغير مرتبطة بالغرف:شغال تتأثر بنسب الإ 

 من وليس أقل إشغال نسبة ذي الفندق من أعلى غرفɻ إيراد مضاعف يكون  أعلى إشغال نسبة ذو الفندق -

 .التعديل مقدار تحديد السɺل

 غرف سعر مضاعف الغرف بإيرادات بالمقارنة بالغرف المتعلقة غير الإيرادات نسبة في الفرق  على يترتب -

 سعر بمتوسط بالمقارنة أعلى بالغرف المتعلقة غير الإيرادات كانت إذا أعلى غرفةإيراد  مضاعف تجين. مȬتلف

 .معين يومي

 طرʈقة ȫصم التدفقات النقدʆة 3.5

ويتم استȬلاص  العقار تندرج تحت أسلوب الدȫلطريقة التدفقات النقدية المݵصومة ۂي طريقة مالية لتقدير قيمة 

ا المستقبلية.   ب القيمة الحالية للتدفقات النقديةمؤشر القيمة من ȫلال حسا , 105)المعيار  لمعايير التقييم الدوليةوفق 

ا على القيمة عن طريق تحويل التدفقات النقدية( "40.1الفقرة  المستقبلية إلى قيمة حالية  يقدم أسلوب الدȫل مؤشر 

ا لɺذا الأ  ادات أو التدفقات النقدية أو توفير التكاليف قيمة الإير  بالرجوع إلى سلوب يتم تحديد قيمة الأصلواحدة. ووفق 

  ."من الأصل
ّ

الأساليب المتبعة في إطار أسلوب الدȫل  أنّ  على الرغم من وجود العديد من الطرق لتطبيق أسلوب الدȫل إلا
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في  ات متنوعةية إلى قيمة حالية، فࢼي عبارة عن تطبيقالتدفقات النقدية المستقبل تعتمد بشكل كبير على ȫصم مبالغ

 (.50.1, الفقرة 105المعيار ) المݵصومةاستȬدام طريقة التدفقات النقدية 

 لطرʈقة ȫصم التدفقات النقدʆةاםبدأ اֿسا؟ۜܣ  1.3.5

المبدأ الأساس ي لأسلوب الدȫل في أنّ " يتمثل  40.4والفقرة  105بالاعتماد على معايير التقييم الدولية وبالتحديد المعيار 

ستثمر ي
ُ
ɸذا العائد مستوى المݵاطر المتوقعة في الاستثمار". توقع الحصول على عائد من استثمارɷ ويجب أن يعكس الم

القيمة ، ( وɸذا المبدأ مفادPrinciple of expectation ɷوبالتالي تعتمد طريقة ȫصم التدفقات النقدية على مبدأ التوقع )

 .المتوقع حصولɺا يمة الحالية للمنافع المستقبليةالية للملكية العقارية ۂي عبارة عن تعبير عن القالح

 النقدʆة التدفقات ȫصمȫطɽات تطبʊق طرʈقة  2.3.5

التدفقات  الݵطوات الرئيسة في طريقة يُمكن تلݵيص 50.4والفقرة من معايير التقييم الدولية  105بالاعتماد على المعيار 

 النقدية المݵصومة ۂي كما يلي:

ما قبل الضريبة، أو بعد الضريبة،  والأصل محل التقييم ات النقدية لطبيعة المɺمةاȫتيار أنسب أنواع التدفق -أ

، إلݸ أو إجماليّ التدفقات النقدية، أو التدفقات
 
 أو اسمية

 
 النقدية بالنسبة لحقوق الملكيّة حقيقية

 لتدفق النقدي، إن وجدت.تحديد أنسب فترة صريحة للتنبؤ با  -ب

  لتلك الفترة. إعداد توقعات التدفقات النقدية  -ج

 للأصل محل التقييم فيالقيمة تحديد ما إذا كانت   -د
 
 .(إن وجدت)نڈاية فترة التنبؤ  النڈائية مناسبة

 تحديد معدل الݵصم المناسب.  -ه

ɼ- ذلك القيمة النڈائية إن وجدت.في  تطبيق معدل الݵصم على التدفقات النقدية المستقبلية المتوقعة، بما 

 :لتقييم الفنادق لنقدية المݵصومةية لتطبيق طريقة التدفقات ايتم استعمال المعادلة التال

𝐻ݐ݋𝑒𝑙 𝑉𝑎𝑙ݑ𝑒 ൌ
𝑁𝑂𝐼ଵ

ሺ1 ൅ 𝑖ሻଵ ൅
𝑁𝑂𝐼ଶ

ሺ1 ൅ 𝑖ሻଶ ൅ ⋯ ൅
𝑁𝑂𝐼௡

ሺ1 ൅ 𝑖ሻ௡ ൅
𝑅𝑉௡

ሺ1 ൅ 𝑖ሻ௡ 

 (Value القيمة الحالية :)للفندق موضوع التقييم 

( NOIଵ; … ; 𝑁𝑂𝐼௡ :)ل التشغيلي للفندقالد صافيȫ للسنوات المستقبلية 

(i)(: معدل الݵصم )معدل العائد المطلوب على الاستثمار 

 (𝑅𝑉௡ :)القيمة الاستردادية للفندق في نڈاية فترة الاحتفاظ 
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 تطبʊق طرʈقة ȫصم التدفقات النقدʆة ࡩʏ تقʊʊم الفنادق 3.3.5

بيانات الغرف ونسب الإشغال ونسب نمو  . يستعرض الجدول التاليالسوقية لفندق ȫمس نجومالقيمة  تقديرالمطلوب 

 (.2018الدȫل والمصاريف المستقبلية )تاريȭ التقييم 

ᑩ᛿ـــــᔠ � ᢝ
᡽ᣍፆዟ� �ᘭ኎ان

 Ꮃدد الᎼرف  290 

 مᎻدل اᎼ፣ᕔال 80% 

 Ꮃدد الᎼرف المتاᗫᖔᒙ። ᓀዠا 232 

 800 ᓀرفᎼلل ᢝᣤل اليوዡالد 

67,744,000� وم ي 365الدዡل الᒙ፭وي للᎼرف ) 
 )ᓀᒙ፭ال ᢝ

ᡧᣚ 
وᗖات 7,248,691  ᡫᣄوالم ᓀمᎻ᎟ᕓل اዡد 

 دዡل أዡر 1,086,061 

76,078,752�  مዱُمل دዡل المᎻᘭኣات 

 7,068,809  ᓀمل تᜓلفዱُاتمᎻᘭኣالم 

 10,762,434 ᓀᘭلᘭᎼ፮ᙬف الᗫارᎏمل المዱُم 

 مዱُمل المᎏارᗫف اዡᕓرى 4,950,286 

53,297,223�   ᢝᣢᘭᎼ፮ᙬل الዡمل الدዱُم 

 12,631,493 ዱملم ᓀلᎏوفات وذات الᣆالم 

40,665,730�   ᢝᣢᘭᎼ፮ᙬال ጄ  ᗖᖁمل الዱُم 

 1,202,409 ኸᓹا ᡧᣆوال ᡧ ᢕᣌوالتأم ᓀᗫدارᕔوم ا።الر 

39,463,321�  � ᢝᣢᘭᎼ፮ᙬᑢا�ᑰዡጤᑢا� ᢝ
 ᣚاᎉ 

 

 %2نسبة نمو صافي الدȫل التشغيلي المتوقع:  -

 سنوات 5فترة الاحتفاظ  -

 %8معدل الݵصم:  -

 (g=0) بعد نڈاية فترة الاحتفاظ يتوقع أن يكون صافي الدȫل التشغيلي ثابت -

 2018 2019 2020 2021 2022 2023 

 ʏصاࡩ

الدȫل 

ʏڴʊɔȼالت 

39,463,321 40,252,587.42 41,057,639.17 41,878,791.95 42,716,367.79 43,570,695.15 

القʊمة 

 اַس؅فدادʆة

     544,633,689.3 

 537,435,783.5 القʊمة اݍݰالʊة للفندق
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4.3.5 ʈق طرʊجار من الباطن قةتطبʆׁ  ȫصم التدفقات النقدʆة ࡩʏ حالة ا

( بإعادة تأجير العقار إلى طرف ثالث يسمي المستأجر head lesseeالأصلي )الإيجار من الباطن ɸو عملية قيام المستأجر 

( وɸو حق the sublessee's interest( ويتولد بالتالي حق ثالث يسمي حق المستأجر من الباطن )Sublesseeمن الباطن )

للمستأجر الأصلي. يتم تقدير قيمة الانتفاع بالعقار موضوع الإيجار لفترة مساوية أو أقل لفترة الإيجار المتبقية بالنسبة 

حق المستأجر من الباطن عبر حساب القيمة الحالية للفرق بين قيمة الإيجار السوقية وقيمة الإيجار المدفوعة إلى 

 المستأجر الأصلي.

 402سنوات إلى مستثمر محلي بقيمة صافي إيجار  8غرفة وتم تأجيرɷ من المالك قبل  200كون من فندق مت : لنفترضمȝال

سنوات  5سنة. قبل  25ريال للغرفة لليوم الواحد )بغض النظر عن معدل الإشغال والشواغر(. مدة عقد الإيجار الأصلي 

الطلب وتحسن الظروف الاقتصادية. قام المستأجر الأصلي  ريال للغرفة نتيجة تزايد 320ارتفعت صافي قيمة الإيجار إلى 

تأجير غرف الفندق إلى شركة سياحية بقيمة الإيجار السوقية وحتى نڈاية )المستثمر المحلي( قبل ȫمس سنوات بإعادة 

 عقد الإيجار الأصلي. يستعرض الجدول التالي الدȫل الحالي للفندق: 

 200 عدد الغرف

 %80 الإشغالمعدل 

 160 غرف المتاحة ال عدد

 ريال 1200 اليومي للغرفةالإيجار دȫل 

 ريال 960 %(80×1200لكل غرفة متاحة )الإيجار اليومي دȫل 

 ريال 100 لكل غرفة متاحة اليومي للأطعمة والمشروباتدȫل ال

 ريال 50 (متاحة )يومي لكل غرفة دȫل أȫر

 رʈال 1110 الدȫل الɽʊمʎ لكل ɓرفة متاحة

 ريال( 400) ليومية )لكل غرفة(بيعات اتكلفة الم

 (ريال 120)  (غرفة لكل) التشغيليةمُجمل المصاريف 

 (ريال 140)  (غرفة لكل) الأȫرى مُجمل المصاريف 

 ʏڴʊɔȼل التȫجمل الد Ւال 450 مʈر 

 ريال 70 مصاريف أȫري )تأمين، رسوم ضرائب( لكل غرفة

 رʈال 380 صاࡩʏ الدȫل التʊɔȼڴʏ )لكل ɓرفة(

 

بالنسبة للمالك الأصلي معدل الݵصم  المݵاطر. درجةو  المنفعة صاحب باȫتلاف تȬتلف فࢼي الݵصم لمعدلات بالنسبة

 %.10% وبالنسبة للمستأجر من الباطن معدل الݵصم 9% وبالنسبة للمستأجر الأصلي معدل الݵصم 8
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 :اםطلɽب

 بالنسبة للمالك الأصليالسنوية تقدير قيمة المنفعة  -1

 الأصلي للمستأجر بالنسبةالسنوية المنفعة  تقدير قيمة -2

 الباطن من للمستأجر بالنسبةالسنوية  المنفعةتقدير قيمة  -3

 تقدير القيمة الحالية للفندق -4

 : اݍݰل

غرفة =  200 × يوم( 365 ×ريال للغرفة يوميا Owner( :)240قيمة المنفعة بالنسبة للمالك الأصلي ) -1

 سنة(. 17= 8-25من العقد ) ريال سنويا للمدة المتبقية 17,520,000

=  غرفة 200× ( يوم 365×  يوميا للغرفة يالر  80(: head lessee) الأصلي للمستأجر بالنسبة المنفعة قيمة -2

 (.سنة 17) العقد من المتبقية للمدة سنويا ريال 5,840,000

 غرفة 200× ( يوم 365×  يوميا للغرفة ريال60(: Sublessee) من الباطن للمستأجر بالنسبة المنفعة قيمة -3

 (.سنة 17) العقد من المتبقية للمدة سنويا ريال 4,380,000= 

 للمالك بالنسبة. مȬتلفة المݵاطر درجة لأن المنفعة صاحب باȫتلاف تȬتلف فࢼي الݵصم لمعدلات بالنسبة -4

 درجة أقل وبالتالي السوقية الإيجار قيمة من أقل( العقد في المسجلة) التعاقدية الإيجار قيمة فان الأصلي

 لأنɻ مȬاطر أكثر الحالة فتعتبر السوقية الإيجار قيمة من أكبر التعاقدية الإيجار قيمة أن حالة في. مȬاطر

 الإيجارية القيمة فان الأصلي للمستأجر المنفعة لقيمة بالنسبة(. Excess rent) الإيجار في فائض يوجد

 الباطن من المستأجر منفعة لقيمة بالنسبة. أعلي رمȬاط درجة وبالتالي التعاقدية القيمة من أعلي السوقية

. أعلي ȫصم معدل يعني مما الأصلي والمستأجر الأصلي المالك منفعة بقيمة مقارنة مȬاطرة أكثر فتعتبر

 .المنفعة قيمة متغيرات التالي الجدول  يلݵص

 القيمة الحالية للمنفعة بالنسبة للمالك الأصلي -

𝑂݊ݓ𝑒ݎ 𝐼݊ݐ𝑒ݎ𝑒ݐݏ 𝑉𝑎𝑙ݑ𝑒 ൌ
17,520,000
ሺ1 ൅ 0,08ሻଵ ൅

17,520,000
ሺ1 ൅ 0,08ሻଶ ൅ ⋯ ൅

17,520,000 ൅ ଵ଻,ହଶ଴,଴଴଴
଴.଴଼

ሺ1 ൅ 0,08ሻଵ଻

ൌ 219,000,000 

 الأصلي القيمة الحالية للمنفعة بالنسبة للمستأجر -

𝐻𝑒𝑎𝑑 𝐿𝑒ݏݏ𝑒𝑒 𝑖݊ݐ𝑒ݎ𝑒ݐݏ 𝑉𝑎𝑙ݑ𝑒 ൌ
5,840,000

ሺ1 ൅ 0,09ሻଵ ൅
5,840,000

ሺ1 ൅ 0,09ሻଶ ൅ ⋯ ൅
5,840,000

ሺ1 ൅ 0,09ሻଵ଻

ൌ 49,894,807.20 
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 الباطن من القيمة الحالية للمنفعة بالنسبة للمستأجر -

𝑆ݑ𝑏𝑙𝑒ݏݏ𝑒𝑒 𝑖݊ݐ𝑒ݎ𝑒ݐݏ 𝑉𝑎𝑙ݑ𝑒 ൌ
4,380,000

ሺ1 ൅ 0,10ሻଵ ൅
4,380,000

ሺ1 ൅ 0,10ሻଶ ൅ ⋯ ൅
4,380,000

ሺ1 ൅ 0,10ሻଵ଻

ൌ 35,134,403.50 

 ية للفندقالقيمة الحال -

𝐻ݐ݋𝑒𝑙 𝑉𝑎𝑙ݑ𝑒 ൌ 219,000,000 ൅ 49,894,807.2 ൅ 35,134,403.50 ൌ 304,029,210.7 

رֿباح 4.5  طرʈقة ا

عتبَر
ُ
ستȬدَم طريقة الأرباح في تقييم العقارات التي يكون  .من الطرق الملائمة لتقييم الفنادق لأرباحا طريقة ت

ُ
عادة ما ت

لنشاط التجاري للعقار وليس من قيمة الأرض والمباني. ويتم تطبيق طريقة الأرباح الجزء الɺام من القيمة متأتي من أرباح ا

 السينما.، ودور والمطاعمثل الفنادق، ومحطات البنزين، في تقييم عقارات ȫاصة م

رֿباحمكɽن 1.4.5  ات طرʈقة ا

 . شراء السنوات معاملللوصول إلى القيمة الرأسمالية للنزل يجب تحديد صافي إيجار الغرف بالإضافة إلى 

 إجمالي الإيرادات 

م -) ՑصȬ
Ւ
 المشترياتتكلفة  ( ت

 إجماڲʏ الربح =

م -) ՑصȬ
Ւ
 (الأجور...تشغيل )المصروفات  ( ت

 )الرصʊد القابل للتɽزʉع(صاࡩʏ الربح  =

م-) ՑصȬ
Ւ
 حصة المستأجر ( ت

 أ( الفائدة على رأس المال 

 ب( حصة المشغل من العائد 

 رى إيجارات أȫ تضاف)+( 

ʆׁجار )القʊمة السنʈɽة( =  إجماڲʏ ا

م( -) ՑصȬ
Ւ
 مصروفات )العقار( ت

ʆׁجار =  صاࡩʏ ا

(× )ʏب ࡩՑضر Ւʆ  السنواتشراء معامل 

 القʊمة الرأسمالʊة =
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رֿباح ࡩʏ تقʊʊم الفنادق 2.4.5  تطبʊق طرʈقة ا

أن متوسط  فقد تبين سنوات ثلاث وبالرجوع إلى قائمة الدȫل لأȫرغرفة  120ثلاث نجوم سعتɻ المطلوب تقييم فندق 

ا. وتبلغ مبيعات الأغذية والمشروبات بمطعم الفندق  ريال سعودي 400,000يبلغ حوالي  مُجمل الدȫل الفعلي للغرف شɺريًّ

ا. وتبلغ تكلفة شراء الݵامات اللازمة لتشغيل المطعم، بما في ذلك المشروبات، نحو  3,000نحو   1,500ريال سعودي يوميًّ

ر مصروفات ȫدمة الغرف ريال سعو  قدَّ
ُ
ا. وت ا، ومرتبات واشتراكات العاملين في  15,000نحو بدي يومي  ريال سعودي شɺري 

ا، في حين تبلغ مصروفات إدارة وتشغيل الفندق نحو  30,000التأمينات الاجتماعية نحو  ريال  24,000ريال سعودي شɺريًّ

ا.  سعودي شɺريًّ

 25,000يمة إيجارية يبلغ إجماليڈا نذ عامين بقالأرض ي لمبنى الفندق يتم تأجيرɸا موتوجد ستة محلات تجارية في الطابق 

ا. تنفق الشركة حوالي  % من الدȫل على مصروفات العقار، بما في ذلك أقساط التأمين ومصروفات 20ريال سعودي شɺريًّ

 التقييم.

ا  400,000غرف الفندق:  ا 12× ريال سعودي شɺريًّ ا ريال سعودي 4,800,000    =               شɺر   سنويًّ

ا  3,000شروبات: الأغذية والم ا 365× ريال سعودي يوميًّ ا ريال سعودي 1,095,000=              يوم   سنويًّ

ا رʈال سعɽدʅ 5,895,000السنʅɽ                                                                  إجماڲʏ الدȫل եʈɽسن 

م ՑصȬ
Ւ
ا ريال سعودي  1,500المشتريات: : (-) ت ا 365× يوميًّ  ريال سعودي 547,500              =  يوم 

 رʈال سعɽدʅ 5,347,500=                                              547,500 – 5,895,000:  إجمالي الربح

م ՑصȬ
Ւ
 : تكالʊف التʊɔȼل(-) ت

اريال سع 15,000أ( مصروفات ȫدمة الغرف @  ا .ريال سعودي180,000                       = ودي شɺريًّ  سنويًّ

ا 30,000ب( أجور واشتراكات التأمينات الاجتماعية @  ا ريال سعودي 360,000    = ريال سعودي شɺريًّ  سنويًّ

ا 24,000ج( مصروفات إدارة الفندق @  ا ريال سعودي 288,000                       = ريال سعودي شɺريًّ  سنويًّ

ا رʈال سعɽدʅ 828,000=                                                                   اڲʏ تكالʊف التʊɔȼلإجم եʈɽسن 

ا رʈال سعɽدʅ 4,519,500                                                        )الربح القابل للتɽزʉع( صاࡩʏ الربح եʈɽسن 

م: حص ՑصȬ
Ւ
ا سعɽدʅرʈال  1,807,800                                % من صاࡩʏ الربح40@  ة اםستأجر ت եʈɽسن 

 بالتجزئة البʊع محֺت مساحة إʆجار  :)+( ʆضاف

ا ريال سعودي  25,000 ا 12× شɺريًّ   ريال سعودي 300,000                                               = شɺر 

 ʏجار  إجماڲʆׁ  رʈال سعɽدʅ سنʈɽا 3,011,700                                                                              ا
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 مصروفات العقار )مصروفات التقييم + أقساط التأمين + مصروفات الإصلاح + مصروفات إدارية( :(-) تȬصم

ا سعɽدʅرʈال  602,340                             % =                                  20 ×رʈال  3,011,700 եʈɽسن 

ʏجار صاࡩʆׁ ا 2,409,360                                                                                      : ا եʆدɽسع 
Վ

 رʈاַ

                                   %7@ معدل العائد السنʅɽ الدائم اםطلɽب 
૚

૙.૙ૠ
ൌ ૚૝. ૛ૢ 

,૛  :للفندق القʊمة السɽقʊة ૝૙ૢ, ૜૟૙ ൈ ૚૝. ૛ૢ                                34,429,754  
Վ

ا رʈاַ եʆدɽسع 

 

 

ةمعاʆ؈ف التقʊʊم حسب  تقرʈر التقʊʊم. متطلبات 6 Քʊلɼ Քالد 

 وتقدم .الدّوليّة التقييم لمعايير التقييم ممتثلا رتقري يُعتبر لكي اتباعɺا يجب إلزامية متطلبات معايير التقييم على تحتوي 

 يقدم أن يجب .التقييم عملية إجراء عند الاعتبار بعين يجب الأȫذ بڈا التي الأساسية والمفاɸيم المبادئ التقييم معايير

ا التقرير ا وصف  ا دقيق   أيّ  عن م والإفصاحقيود على الاستȬدا وغرضɺا، واستȬدامɺا وأيّ  التقييم، مɺمة لنطاق وواضح 

 ȫاصة.  افتراضات

 اםتطلبات العامة لتقرʈر التقʊʊم 1.6

جميع  على وينبغي. التقييم لتقرير المناسبة التفاصيل مستوى  ومتطلبات المستȬدمين التقييم غرض من كلّ  يحدد

اأ العمل )ويسمى نطاق العمل. يصف نطاق إعداد من كجزء التقرير ونوع شكل على الاتفاق الأطراف  بشروط حيان 

 ومسؤولية الأطراف التقييم، من والغرض التقييم، محل نوعية العقار: مثل التقييم، الأساسية لمɺمة التعاقد( الشروط

قيّم على يجب .التقييم بمɺمة المتعلقة
ُ
: 101يشمل ما يلي )معيار  المɺمة، وأن من الانتڈاء قبل العمل بنطاق العميل إبلاغ الم

 :نطاق العمل(

قيّم ɸوية -أ
ُ
 الم

 وجد( )إن العملاء أو العميل ɸوية -ب

 وجد( )إن الأȫرين المستȬدمين -ج

 التقييم محل العقار تحديد -د

 التقييم من الغرض -ه

ɼ- دمة القيمة أساسȬالمست 

 التقييم تاريȭ -ز
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 المقيم بحث نطاق -ح

 المقيم عليڈا يعتمد التي المعلومات ومصدر طبيعة -ط

ʅ- مة الافتراضاتɺم أو الݵاصة الافتراضات أو المɸاكلا 

 إعدادɷ يتم الذي التقرير نوع -ك

 النشر أو التوزيع أو الاستȬدام على القيود -ل

ا سيُعد التقييم أن على التأكيد -م  المدȫلات كافة ملاءمة مدى المقيم سيقدر وأن الدّوليّة التقييم لمعايير وفق 

 المɺمة.

 

 محتʈɽات تقرʈر التقʊʊم 2.6

التقييم  يُقدم تقرير أن )تقارير التقييم( يجب 30وعلى الفقرة )إعداد التقارير(  103بالاعتماد على المعيار رقم 

 :الأقل على التالية المعلومات

 ما بقدر ،«العمل نطاق 101» من المعيار 20.3 الفقرة في إليڈا المشار العناصر ذلك في بما المنجز، العمل نطاق -أ

 .المɺمة على منڈا كلّ  ينطبق

 .المستȬدمة الأساليب أو الأسلوب -ب

 .المطبقة الطرق  أو الطريقة -ج

 .المستȬدمة الرئيسة المدȫلات -د

 .المقدمة الافتراضات -ه

ɼ- إليڈا التوصل تم نتيجة لأيّ  الرئيسة والأسباب القيمة استنتاج. 

 .التقييم تاريȭ عن يȬتلف أن يمكن التقرير الذي تاريȭ -ز
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 التقʊʊم ɼتقرʈر  التكمʊڴʏ اםȼرɼع تɽصʊف :الȝانʊة دةالɽح
 

 

 أهداف الɽحدة
طرق التقييم المعتمدة وكتابة تقرير التقييم  معارف ومɺارات تطبيقفي نڈاية ɸذɷ الوحدة يستطيع المتدرّبون اكتساب 

شاملة حول مشروع التقييم تماشيا مع متطلبات معايير التقييم الدولية. بالإضافة إلى ذلك يتحصل المتدربون على فكرة 

 وطريقة تقييمɻ وتوزيع الدرجات.

 

 ɽحدةمحتʈɽات ال
 :العناصر التاليةتتكون الوحدة من 

 التكميلي المشروع تفاصيل 9

 الدرجات وتوزيع المتدربين طريقة تقييم 9

  الامتياز الرياضفندق  تقييم: حالة دراسة 9

 

عتمدة
Ւ
 اםنݤݨʊة اם

 المحاضرة -

 النقاش -

 التطبيق -

 

 םدةا
 واحديوم 
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 التقʊʊم ɼتقرʈر  التكمʊڴʏ اםȼرɼع تɽصʊف: الȝانʊة الɽحدة

 

 

 

 لمناݠج التقييم العقاري؟ التكميلي المشروع أذكر فوائد -1

............................................................................................................................................................................

............................................................................................................................................................................

............................................................................................................................................................................

............................................................................................................................................................................

............................................................................................................................................................................

............................................................................................................................................................................

...... 

 ؟115أذكر أɸم ȫطوات المشروع التكميلي لمنݤج  -2

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 2 تدرʈب
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7 ʏڴʊع التكمɼرȼل اםʊتفاص . 

 التكمʊڴʏ مقدمة عن اםȼرɼع 1.7

 ɻتيار الفندق الذي تتوفر فيȫو عبارة عن تقييم فعلي لفندق ويقوم كل متدرب بصفة فردية باɸ المشروع التكميلي

البيانات والمعلومات اللازمة للتقييم ويقوم بكل مراحل التقييم انطلاقا من جمع البيانات وصولا إلى كتابة التقرير النڈائي 

مناقشتɻ أمام لجنة مȬتصة. يشمل مشروع التقييم ثلاث ملفات أساسية: ملف الدولية و  للتقييم وفقا لمعايير التقييم

وورد ويحتوي على تقرير التقييم، ملف اكسيل ويحتوي على تفاصيل الحساب وملف بوربوينت ويحتوي على عرض تقرير 

 التقييم. 

2.7 ʏڴʊع التكمɼرȼأهداف اם 

المɺارات التي اكتسبڈا المتدرب من المنݤج الحالي والمناݠج السابقة في تقييم فعلي و يڈدف المشروع التكميلي إلى تطبيق المعارف 

 لفندق عبر كتابة تقرير التقييم وفقا لمعايير التقييم الدولية. يمكن تلݵيص أɸداف المشروع التكميلي في النقاط التالية:

على أرض الواقع من ȫلال تقييم فعلي  ربط المعارف النظرية التي تم اكتسابڈا من المناݠج السابقة بالتطبيق -

 لأحدي الفنادق وباستعمال بيانات حقيقية. وبالتالي يتم تقليص الفجوة بين الجانب النظري والتطبيقي.

 .ربط مȬرجات التعليم باحتياجات سوق العمل -

ارات المكتسبة من وترسيȭ المعارف والمɺ مما يُؤدي إلى زيادة التحصيل العلمي والبحث،على التعلم  المتدربتحفيز  -

 المقرر ومقررات التمويل السابقة عبر تطبيقɺا على أرض الواقع. 

بانتڈاء المشروع التكميلي يكون المتدرب قد اكتسب المɺارات المعرفية في تقييم الفندق بالإضافة إلى اكتساب  -

 جيات الحاسوب الآلي(اقشة المشروع التكميلي( وتقنية المعلومات )عبر استعمال برم)عبر منالتواصل  مɺارات

 )عبر تفɺم وتطبيق نماذج التقييم(. والمɺارات العددية

3.7 ʏڴʊع التكمɼرȼات اםɽطȫ 

 ȫطوات متكاملة وۂي كالتالي: 5يتكون المشروع التكميلي من 

 تحدʆد العقار مɽضɽع التقʊʊم  :ݍݵطɽة اɼֿڲʏا 
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لعوامل المحددة في عملية التحديد ۂي توافر معلومات يقوم المتدرب في مرحلة أولي في تحديد فندق موضوع التقييم ومن ا

قيم )المتدرب( الحصول عليڈا نذكر على سبيل المثال 
ُ
عن تفاصيل العقار وȫصائصɻ. ومن التفاصيل التي يجب على الم

 )وليس الحصر(:

 الملكية معلومات -

 (التجاري  النشاط مزاولة ترȫيص صلاحية) تاريȭ تشغيلɻو  الفندق حالة -

 الإشغال ونسبة الغرف رسوم -

 للبيع والمتاحة المتوفرة الغرف عدد -

 الغرف ȫدمات -

  الفندق مرافق -

  الفندق بمباني الݵاصة المعلومات -

 الغرف مبيعات إلى بالإضافة الأȫرى  الدȫل معلومات -

 الإنفاق تكاليف -

 . الفندق تشغيل حول  معلومات توفر -

 .السياحة بقطاع المتعلقة الحكومية المستندات أو الرسمية الصحف توفر -

 .الفندق كتيبات دورية بصفة الفنادق قطاع عن المطبوعة الإصدارات أو الݵاصة التقارير توفر -

 .إلݸ الأساسية، والقواعد للمبادئ المتضمن الدليل -

 

 جمع البʊانات  :ݍݵطɽة الȝانʊةا 

تعارف عليڈا )أسلوب الدȫل، بعد تحديد العقار وȫصائصɻ يقوم المقيم بجمع البيانات اللازمة لتطبيق أساليب التقييم الم

أسلوب السوق وأسلوب التكلفة( بالإضافة إلى بيانات عن القطاع والظروف الاقتصادية. ويحتاج المقيم معلومات عن 

سملة ومعلومات عن عقارات مشابڈة بالإضافة إلى معلومات عن تكاليف صافي الدȫل التشغيلي للمبني بالإضافة إلى الر 

ؤثر بصفة مباشرة البناء والتشييد. كما 
ُ
يحتاج المقيم على بيانات عن القطاع والمؤشرات الاقتصادية والتي يُمكن أن يكون ت

قيم )المتدرب يحتاجɺاالتي  البياناتومن أو غير مباشرة على عملية تقييم العقار. 
ُ
 ( على سبيل المثال )وليس الحصر(:الم
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 الغرف إيرادات \مبيعات -

 المأكولات مبيعات \إيرادات -

 المشروبات مبيعات \اداتإير  -

 الإيجار عوائد -

 بيانات التدفقات النقدية. -

 بيانات القوائم المالية -

 المقارنة أدلة المبيعات -

  المبيعات تكلفة -

  المشتريات -

 التشغيلية والتكلفة العمل نفقات -

  والأجور  الرواتب -

  المبيعات و୒دارة العامة الإدارة -

 والإعلان التسويق -

 والإصلاح الصيانة أعمال -

 الݵدمات كلفةت -

 معدل العوائد والݵصم. -

 تكاليف البناء المباشرة والغير مباشرة -

ؤثرة على قيمة المبني موضوع التقييم -
ُ
 المؤشرات الاقتصادية الم

 بيانات عن القطاع -

 

 تحلʊل البʊانات  :لȝالȝةاݍݵطɽة ا 

لعقار بالإضافة إلى تحليل السوق تشمل ɸذɷ الݵطوة إلى تحليل بيانات دȫل العقار بڈدف تحديد صافي الدȫل التشغيلي ل

والتي  الاقتصادية والمؤشرات والذي يساɸم في تقدير معدلات النمو المستقبلية. كما يشمل تحليل البيانات تحليل القطاع

قيم يحتاجɺا التي رة أو غير مباشرة على قيمة العقار. من التحاليلتؤثر بصفة مباش
ُ
 وليس) المثال سبيل على( المتدرب) الم

 (:حصرال

 الإيراد التشغيلي بيانات فحص -

 التشغيلية والتكلفة العمل فحص نفقات -

 . المبيعات أدلة تحليل -

 . تحليل السوق ومعدلات الشواغر -
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 تحليل السوق وتقدير مضاعف مجمل الدȫل  -

 . المنطقة في على الفنادق والطلب العرض تحليل -

 . المحلي الاقتصاد في الاستثمار على المؤثرات جميع تحليل -

 .القرارات اتȬاذ وفي عملية السوق  ظروف في المؤثرة الاقتصادية العوامل تحليل جميع -

 

 إعداد تقرʈر التقʊʊم  :لرابعةاݍݵطɽة ا 

الݵطوة الرابعة في عملية التقييم تتمثل في إعداد تقرير التقييم )انظر الفقرة الرابعة من الوحدة الأولي(. ويشمل تقرير 

 التقييم فقرات أساسية تشمل:

قيّم، ɸوية )بيانات عن ɸوية مقدمة التقرير وتشمل نطاق العمل -
ُ
 وجد(، المستȬدمين )إن العملاء أو العميل الم

التقييم،  المستȬدمة، تاريȭ القيمة التقييم، أساس من التقييم، الغرض محل العقار وجد(، تحديد )إن الأȫرين

 المقيم....( اعليڈ يعتمد التي المعلومات ومصدر المقيم، طبيعة بحث نطاق

 ȫصائص العقار موضوع التقييم -

 الاقتصادية والمؤشرات السوق  تحليل -

 المستȬدمة، الافتراضات...( الرئيسة المطبقة، المدȫلات الطرق  أو المستȬدمة )الطريقة الأساليب أو الأسلوب -

 .إليڈا التوصل تم نتيجة لأيّ  الرئيسة والأسباب القيمة استنتاج -

 اȫتيار سبب بيعɻ، توضيح أو فيɻ الاحتفاظ بالعقار أو الاستثمار لتوصية بشأنوالملاحظات )ا التوصيات -

 (.القرار.. في تؤثر قد مشكلة بأي العميل المذكورة، إشعار المقترحات

 

 تقدʆم اםلفات اםطلɽبة ɼمناقȼة تقرʈر التقʊʊم  :ݍݵامسةاݍݵطɽة ا 

 تفاصيل على ويحتوي  اكسيل ملف التقييم، تقرير ىعل ويحتوي  وورد ملف: أساسية ملفات ثلاث التقييم مشروع يشمل

بعد تقديم الملفات المطلوبة يقوم المتدرب بتقديم تقرير  .التقييم تقرير عرض على ويحتوي  بوربوينت وملف الحساب

 التقييم ومناقشتɻ أمام لجنة مȬتصة.

 طرʈقة تقʊʊم اםتدرب؈ن ɼتɽزʉع الدرجات. 8

 الدرجات اםسندة ɼصف اםɺمة

ملف اكسيل ويحتوي على تفاصيل الحسابات لكل طريقة  إعداد

 تقييم مع تقديم البيانات التي تم الاعتماد عليڈا في الحسابات 

سند :10% 
ُ
 لتفاصيل الحساب وطريقة عرض البيانات ت

وزع حسب النقاط التالية: :%04  إعداد ملف وورد ويحتوي على تقرير التقييم 
ُ
 ت

 عايير التقييم الدوليةلتزام التقرير بمامدي  %: 10

saleh alzowayeed
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الفنية  وȫصائصɻ العقاروضوح البيانات الرئيسة عن %: 15

وملائمة طرق التقييم المستȬدمة في التقرير لغرض التقييم 

ونوع العقار ودقة البيانات والمدȫلات والافتراضات والتحليل 

 المطلوبة. لكل طريقة ومنݤجية التقييم والاحتواء على الملاحق

 واتساقɻ ودقتɻ وتسلسل أفكارɷ.لتقرير %: شمولية ا15

سند على طريقة تقديم المتدرب للعرض ومدي قدرتɻ  :%01 م لجنة مȬتصةعرض ومناقشة مشروع التقييم أما
ُ
ت

شمولية العرض واحتوائɻ العناصر الأساسية  و على العرض

ɻواتساق فقرات. 

سند على قدرة المتدرب على الإجابة على الأسئلة ومدي : 04%
ُ
ت

 اعلɻ مع لجنة المناقشة ومدي قدرتɻ على الإقناع.تف

 %100 بՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌՌمجمɽع النس
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 الرʈاض ࡩʏ فندق تقʊʊم: حالة . دراسة9

 معلɽمات عامة عن الفندق 1.9

 352ويحتوي على  الملك فɺدريق وɸو فندق موجود على ط 2م22,890" مُقام على أرض مساحتڈا الامتياز الرياضفندق "

والمبني وصافي الدȫل الموقع  وغرض عملية التقييم ɸو البيع )بيانات إضافية عن 2م 24,510غرفة. مساحة المسطحات 

 في تقرير التقييم(. التشغيلي للفندق

 معلɽمات عامة عن تقرʈر التقʊʊم 2.9

. (التقارير إعداد) 103 رقم المعيار على تقرير التقييم بالاعتمادتمت الإشارة في الوحدة السابقة إلى المحتويات الأساسية ل

 ويمكن تلݵيص العناصر النموذجية لتقرير التقييم كالتالي:

 صفحة غلاف التقرير -أ

 قائمة محتويات التقرير -ب

 (العمل نطاق: 101 معيار)مقدمة التقرير وتشمل نطاق العمل المنجز  -ج

الاقتصادية والحكومية والتي لɺا تأثير مباشر وغير تحليل العوامل  تحليل السوق والعوامل المؤثرة عليɻ )يتم -د

 مباشر على قيمة العقار(.

 وصف تفصيلي لموقع وȫصائص ودȫل العقار محل التقييم -ه

ɼ-  تحديد وتفصيل طرق التقييم المعتمدة 

 استȬلاص القيمة والتوصيات -ز
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 مقدمة التقرʈر  .1

ɻʈɽقدم: تنʆ  نɽقد حرصنا أن تكɼ ةʊانات اف؅فاضʊم فندق اف؅فاعۜܣ انطֺقا من بʊʊر تقʈهذا التقر

اقع  ɽر مع الʈب؈ن أرقام التقر ɻابȼت ʅأɼ اقع ɽبة من الʈرֿقام قر   .صدفة محض ذلك فإنا

1.1 ʅذʊبالعمل قيامنا لكم نؤكد حيث قيمة العقار، في رأي فريق التقييم يقدم الملݵص التنفيذي :اםݏݵص التنف 

 في لاحقا سترد التفصيلية المعلومات من مزيدا أن كما. للمɺمة اللازمة البيانات على حصولنا نتيجة والكافي المطلوب الم۶ي

 ɸذا التقرير.

 المعتمدين للمقيمين السعودية الɺيئة العمʊل )صاحب الطلب(

 المعتمدين للمقيمين السعودية الɺيئة ستȬدم التقرʈر(اםستفʊد )م

 البيع الɔرض من التقʊʊم

 المملكة العربية السعودية-الرياض عنɽان العقار

 فندق الامتياز ȫمس نجوم نɽع العقار

رֿضمساحة   2م22,890 ا

 2م 24,510 مساحة اםسطحات

اقف ɽ300 عدد اם 

 غرفة 352 عدد الɔرف

 %60 نسبة اɔȻׁال

 .................................................. اسم اםالك

 ݠجري  1385شعبان  12 تارȭʈ الصك

 ملكية مطلقة نɽع اםلكʊة

 القيمة السوقية أساس القʊمة

 معايير التقييم الدولية معاʆ؈ف التقʊʊم

 ديةطريقة الرسملة وطريقة ȫصم التدفقات النق الأرباح،طريقة  أسلɽب التقʊʊم

 ȭʈنةتارʆ2019يناير 10 اםعا 

 2019يناير 15 تارȭʈ التقʊʊم 

 ريال 427,350,000 القʊمة الٔڈائʊة
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 القيمة طلب المالك )والذي يشار اليɻ لاحقا بالعميل( لتقدير على بناء   التقييم تقرير إعداد تمالȼرɼط اםرجعʊة:  2.1

وتنفيذا لمتطلبات المشروع التكميلي  المنشود التدريبي للɺدف تحقيقا التقرير ɸذا ونقدم. البيع لغرض للفندق السوقية

 بواسطة التقييم تقرير وقد تم إعداد .أȫرى  أغراض لأي استȬدامɻ يجوز  لا التقرير ɸذا وبالتالي فان 115الݵاص بمنݤج 

 البيانات وجمع التقرير، لمح العقار فحص بعد التابعين للɺيئة السعودية للمقيمين المعتمدين وذلك المقيمين من فريق

تم تحديدɷ  الذي الغرض مع ليتناسب المذكور  للعقار السوقية القيمة عن عادل رأي وتطوير لتكوين والمعلومات وتحليلɺا

 .2017 في ة( الصادر IVS) الدولية التقييم مسبقا وتماشيا مع معايير

 2م 22,890حوالي  الفندق مساحة الملك فɺد، طريق الرياض، الامتياز في فندق تحدʆد العقار محل التقʊʊم: 3.1

 غرفة. 352والملكية ۂي فندق سياحي يتكون من 

 في الرياض لأغراض البيع. الامتياز لفندق المطلقة الملكية قيمة تقديرالɔرض من التقʊʊم:  4.1

 أن أساس على السوقية الحالية للعقار، القيمة إيجاد على التقييم أساس يعتمد اםستȬدمة: القʊمة أساس 5.1

 عن التقرير ɸذا في المتبع المفɺوم فان وعليɻ .القانونية والالتزامات التقييدية والشروط الأعباء جميع من ȫال   العقار

 ۂي السوقية مةالقي : "( من معايير التقييم الدولية30)الفقرة  ɸ104و المفɺوم الذي تم تقديمɻ في المعيار  السوقية القيمة

إطار  في راغب وبائع راغب مشتر بين التقييم تاريȭ في الالتزامات أو مبادلة الأصول  أساسɻ على ينبغي ذيال المقدر المبلغ

 ".إجبار أو قسر دون  وحكمة بمعرفة من الأطراف طرف كل   يتصرف حيث مناسب تسويق بعد محايد أساس على معاملة

في حين أن تاريȭ البحث والاستقصاء  2019يناير  15تم استȬلاص رأي عن القيمة في  :ɼالتقʊʊمتارȭʈ اםعاʆنة  6.1

. التاريɸ ȭذا في كما القيمة في رأينا التقييم يعكس .2019يناير  20وتاريȭ إصدار التقرير ɸو  2019يناير  10)المعاينة( ɸو 

 .السوق  ظروف تغيرت قد حيث الوقت بمرور للتقلبات ۂي عرضة العقارات ولكن قيم

قصود بالتوافق مع للغرض الموفقا  التقرير لإعدادالتقييم اشتمل على البحث والتحليل نطاق  :نطاق التقʊʊم 7.1

وتم الحصول على كافة   .من الداȫل والݵارج في يوم معاينة العقار الفندق تم فحصحيث  معايير التقييم الدولية،

 البيانات اللازمة لإعداد التقرير.
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 ى المعلومات الموجودة في صكوك الملكية المرفقة للعقار. كما أن البياناتتم الاعتماد عل :طبʊعة ɼمصدر اםعلɽمات 8.1

 استنادا ۂي ريرالتق ɸذا ضمن المقدمة والبيانات السوقية والاقتصادية الݵاصة بإيرادات الغرف والتكاليف التشغيلية

 .مȬتلفة معتمدة مصادر إلى

 نفترض ɸذا وعلى البيئي الموقع تقييم ييم إمكانيةلفريق التق يتوفر : لماַستȞنائʊة ɼالɌرɼف اַف؅فاضات 9.1

كما لم يتوفر لفريق التقييم بيانات عن عمليات  .بيئيا ȫطرة مواد أي على يحتوي  لا التقييم العقار موضع أن استثنائيا

 بيع حديثة لفنادق مشابڈة ومقارنة الفندق محل التقييم وبالتالي تم استبعاد طريقة المقارنة للتقييم.

2. ʊق  لتحلɽرات القطاع السȻǺمɼ 

للفندق. ويتأثر النشاط القطاع في فɺم وتحليل العوامل المؤثرة على القيمة السوقية  يساعد تحليل السوق ومؤشرات

السياحي بالظروف العامة للاقتصاد ويتم الاقتصار على المؤشرات الاقتصادية والعوامل السوقية التي ترتبط بالقيمة 

 ييم وتؤثر بصفة مباشرة أو غير مباشرة على النشاط التجاري في البلد.السوقية للعقار محل التق

 بسبب 2018سنة  يواصل السوق العقاري استقرارɷ فيالسعɽدʅ  :ʅ العقار  السɽق  أداء ࡩʏ اםțǺرة لعɽاملا 1.2

المملكة بالعديد من كما تأثر القطاع العقاري في  العقارية القطاعات جميع أداء على تؤثر والتي نمو المؤشرات الاقتصادية

 السعوديين الموظفين لنسبة أدنى حد المتغيرات أɸمɺا نظام نطاقات والذي يڈدف إلى سعودة سوق العمل وقد تم تحديد

 العربية المملكة في تلزم المقيمين العاملين والتي ،2017 سنة في قيمينالم رسوم فرض بالإضافة إلى شركة، كل داȫل

كما يوجد العديد من المشاريع  .المملكة داȫل في معɺم يعيش لديڈم عامل غير مرافق كل عن إضافية رسوم بدفع السعودية

مثل  2030الضݵمة تحت الإنشاء والتي يُتوقع الانتڈاء منڈا قريبا والمشاريع المستقبلية المتوقع إنشاؤɸا لتحقيق رؤية 

 ɻمليار دولار. 500مشروع نيوم والذي يُتوقع أن تتجاوز تكلفت 

 ومن المملكة في الوجɺات السياحية أفضل من واحدة الرياض تعتبر: 2018لسنة  ࡩʏ الرʈاض اع الفنادققط 2.2

 على العامة النظرة“ تقرير وكان. الرياض ɸيلتون  ريزيدنس فندق نذكر ،٢٠١٨ عام في افتتاحɺا التي تم البارزة الفنادق بين

ا 84حوالي  أن كشف قد بروجكتس ɸوتيل توب رتɻأصد والذي ”السعودية العربية المملكة في الفنادق إنشاء
 
 يضم فندق

 .المملكة أنحاء في كامل 2018سنة  في أبوابɻ سيفتح غرفة ٢٧,٢٨١
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 بʊانات العقار .3

 الموقع وȫدمات الفندق. معاينة أساس على( الفندق) للعقار تفصيلي وصف البيانات التالية تمثل

 اݝݰʊطة ɼاםنطقة اםɽقع ɼصف 1.3

المالي  ד عبد الملك مركزدقائق من  10المدينة، ويبعد مسافة  شمالفي  الرياض، في الفندق يقع :اםɽقع ɼصف -

مطار الملك ȫالد الدولي. يتميز الفندق بموقع استراتيجي وقريب من مواقع الجذب  دقيقة بالسيارة من 20 وحوالي

 ركالرياض بامول التالية: برج الفيصلية وبرج المملكة وجامعة الملك سعود و 

�  ʄل إڲɽصɽة الʊطريق عالية للغاية بالنسبة للموقع المباشر على : تعتبر إمكانية الوصول للفندق العقارإمكان

صور وȫرائط مرفق  القصيم وطريق الشمالي الدائري  مع فɺد الملك طريق مع التقاطع الملك فɺد وبالقرب من

 (1اםݏݰق ) فيوصف الموقع والمنطقة المحيطة توضيحية ل

 اםلكʊة العقارʈة ɼصف 2.3

 الواجɺة شوارع، أربع على 2 م 22,890 بمساحة منتظمة مقاساتڈا مسطحة، تجارية أرض ۂي قطعة: قطعة الأرض �

 كالتالي: توضيحɺا يمكن والحدود الأبعاد المدينة، محور عبر من الناحية الشرقية على الرئيسية

 3وصف قطعة الأرض (:2جدɼل )

 اַتجاه اםقاسات اݍݰدɼد

م 15الȼارع  عرض م؅ف 97.2   Ȼمال 

م 20الȼارع عرض  م؅ف 97.2   جنɽب 

م 40عرض الȼارع  م؅ف 282.60   Ȼرق  

م 55عرض الȼارع  م؅ف 282.60   ɓرب 

 

 :مواصفات المبني �

 :التالي النحو على طوابق سبعة من مكون  ومبنى سيارات ومواقف ومطاعم مكاتب يتضمن نجوم ȫمس فندق مبنى

 مربع متر 24,510: المباني مساحة

 المركزية السيارات مواقف ȫدمات الإدارية،( الأرض تحت) السفلية المكاتب -

                                                           
 (2اםݏݰق ) في للموقع التفصيلي المݵطط من نسݵة مرفق 3
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 الجيم  المكان، المطاعم، مكان الاستقبال، على يحتوي  الأرض ي الطابق -

 اجتماعات قاعة اجتماعات على يحتوي  الميزانين -

  الرئيس ي الأرض ي الطابق في الموجودة المطاعم -

 أدوار سبعة+  ميزانين+  أرض ي: الطوابق عدد  -

 والأجنحة الغرف بين 352: الغرف عدد -

 (الݵدمات+  للزوار مصاعد) 18: المصاعد عدد -

 السفلي الطابق في السيارات وقوف السيارات ȫارجية، مواقف: السيارات وقوف -

 

 مواصفات المبني (:3جدɼل )

رֿضʊات  أساس تنفʊذ . تمهʊكل ȫرسانʎ ل׀عمدة ɼالسقɽف ɼا

 من اݍݵارجʊة اݍݨدران بناء ɼتم اםسݏݰة֗ اݍݵرسانة من اםبۚܢ

 من ɼالبɽابات اםداȫل أن كما ȫرسانʊة֗ بجدران مɔطاة الطɽب֗

 الداȫلʊة اݍݨدران أما عاكس لݏݰرارة مزدɼج بزجاج مɔطاة اݍݵارج

 ألɽاح اݍݨبس. من تنفʊذها تم

 أعمال البناء

تȬتلف تȼطʊبات اֿسقف حسب نɽعʊة اםكان ࡩʏ الفندق. أسقف 

 أسقف لفنادق تم تنفʊذها من ȫֺل لɽحات جبسɻʊ أماممرات ا

النɽعʊة )ألɽاح جبسɻʊ مȬتلفة عن ألɽاح  نفس من فࢼܣ الɔرف

اݍݵȼبʊة أسقف اםمرات( ɼبالنسبة للمطاعم تɽجد بعض اֿلɽاح 

 ׁضفاء םسات تزʈɼق للمكان.

 اֿسقف

الֺصقة ɼتم استعمال  اݍݨدران مطلʊة ɼتحتʅɽ عڴɼ ʄرق جدران

 اםكاتب ب؈ن لزجاجʊة كفɽاصلاݍݨدران ا

 اݍݨدران

 

 زجاجʊة أبɽاب لݏݰرʈق֗ ɼمقاɼمة اݍݨɽدة عالʊة ȼȫبʊة أبɽاب

 أɼتɽماتʊكʊة

بɽֿاب  ا

 

 الȼبابʊك أםنɽʊم مع زجاج مزدɼج

 اםدȫل الرئʋؠۜܣ ɼاݍݨبس الرȫام من أسقف: أɼتɽماتʊكʊة زجاجʊة ɼجدران أبɽاب

بالنسبة للمكاتب  ɼالبɽرسل؈ن من الرȫام اםمرات مداȫل جمʊع

 ɼقاعات اםǺتمرات الداȫلʊة

رֿضʊة  ا

 للعɽامل مقاɼم طֺء من الفندق من اݍݵارڊʏ اݍݨزء إنجاز  تم

 بعض ɽʆجد كما اݍݵارڊʏ֗ اםلɽن  الزجاج إڲʄ باׁضافة اםناʊȫة

رֿض عڴʄ اַستقبال منطقة ࡩʏ الدʆكɽر   من اםɔطاة اםنطقة ɼدɼر  ا

 اֿםنɽʊم. Ȼɼرائط الزجاج

 اםبۚܣɼاجɺة 
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ا  الاستعمال المبني والمسطحات وتوزيعتفاصيل  (4يستعرض الجدول )  :4بما يلي للأدواروفق 

 توزيع المبني وفقا للطوابق (:4جدɼل )

 الدɼر   اםساحة اםبنʊة إجماڲʏ اַستعمال

اقف سʊارات ɽ2م 6,102 م ɽالقب 

 دɼر أرعۜܣ 2م ȫ 2,562دمات

 دɼر اם؈قان؈ن 2م ȫ 294دمات

 الدɼر اɼֿل  2م ɼ 2,592أجنحةɓرف 

 الدɼر الȝانʎ 2م ɓ 2,592رف ɼأجنحة

 الدɼر الȝالȟ 2م ɓ 2,592رف ɼأجنحة

 الدɼر الرابع 2م ɓ 2,592رف ɼأجنحة

 الدɼر اݍݵامس 2م ɓ 2,592رف ɼأجنحة

 الدɼر السادس 2م ɓ 2,592رف ɼأجنحة

 اݝݨمɽع 2م  24,510 --

 

 الɺاتف، وȫطوط والصرف والكɺرباء والمياɷ العامة الݵدمات جميع لفندق: يشمل االݵدمات المتاحة في المبني �

الصحي.  بالنسبة لأنظمة الحماية  والصرف الشوارع و୒نارة القمامة جمع مثل المعتادة إلى الݵدمات بالإضافة

 :5والحرائق والتكييف والݵدمات الأȫرى فࢼي على النحو التالي

 الفندق في المتاحة الݵدمات (:5جدɼل )

 مساحات كل لت؄فʆد مركزʅ  تكʊʊف بɽحدات الفندق تجɺ؈ق  تم

جַتماعات الفندق ɼتȼمل الɔرف  ɼاםكاتب( ɼاםطاعم ɓɼرف ا

ȟʊتم حʆ  ف؈فɽاء تɽɺع؄ف  اם؄فد ال ʎمانț حداتɼ جدɽت ʄسطح عڴ 

 طن( 200) بسعة ɼكل ɼحدة مجاɼر  مبۚܢ

 نɌام التكʊʊف

ׁ ɼتɽماتʊكʊة أʊاه مȫɼطɽط  أجɺزة إنذار  النار طفاء ȫɼراطʊم 

 ɼهناك اݝݵتلفة֗ القاعات أɼ  اםمرات أɼ  الفنادق ɓرف من لكل

 .ࡩʏ اֿسقف اݍݰرʈق رȻاȻات نɌام أȫرɾ  مܸݵات

 نɌام اݍݰرائق

كام؈فات ࡩʏ مɽقف سʊارات  مبۚܣ مجɺز بنɌام حماʆة متطɽر مع

مֿۚܣ للمبۚܢ. ɼاםداȫل ɼاםمرات םتابعة   الɽضع ا

 نɌام اݍݰماʆة

                                                           
 (3اםݏݰق ) في البناء تصريح من نسݵة مرفق 4

 
 (4اםݏݰق ) لبعض مكونات المبني في فوتوغرافي ومسح صور  مرفق 5
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ء العمֺء ݍݵدمة اםصاعد من كب؈ف  بعدد الفندق تجɺ؈ق  تم  ɼنزַ

ا 18 تȬصʊص تم حȟʊ الفندق֗ Վمصعد 

 اםصاعد

 كʊلɽ  750متɽفر مɽلدات لتɽف؈ف الطاقة ࡩʏ حالة الطɽارئ بسعة 

 فɽلت

 مزɼد الطاقة للطɽارئ 

اقف .سʊارة 300سعة احتɽاء  ɽاם 

 

 ɼالصʊانةحالة البناء  3.3

 المشاريع إدارة نظم لأفضل الفندق ويȬضع وتدير تعمل العالمية ريادة للفنادق شركة ممتازة.حالة  سنة وفي 18عمر المبني 

 المجال. ɸذا في المميزة الشركات من واحد ɸو المشغل إن حيث العالمية

افق ɼاݍݵدمات 4.3  اםر

الإضافة إلى ب الɺاتف،يحتوي موقع العقار على جميع الݵدمات العامة للمياɷ والكɺرباء ونظام الصرف الصحي وȫطوط 

 الݵدمات المعتادة مثل جمع النفايات و୒ضاءة الشوارع وتصريف مياɷ الأمطار.

 ȫصائص الصك 5.3

بالاستناد على نسݵة من الصك والإيصال من مالك العقار تتلݵص ȫصائص الصك فيما يلي )مرفق نسݵة من الصك في 

 (:(5اםݏݰق )

 المبني ȫصائص صك (:6جدɼل )

 رقم القطعة ɓ؈ف متɽفر

 رقم الصك .............................

 طبʊعة اםلكʊة ملكʊة مطلقة 

 رسم التȬطʊط 2م 11,275

 تارȭʈ الصك ݠݨرȻ 1385  ʅعبان 12

لطة اׁصدار كتابة العدل بالرʈاض Ւس 

 ʅرֿض تجار  استȬدام ا

 القɽʊد اםفرɼضة عڴʄ اםɽقع ַ ɽʆجد

 

 نɌام البناء 6.3
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في الجدول  6ونسݵة من الكروكي يمكن تلݵيص نظام البناء وȫصائص الكروكي الرياضء لمدينة بالاعتماد على مȬطط البنا

(7) 

 نظام البناء ووصف الكروكي (:7جدɼل )

1500/m ʎكɼم الكرʊɌرقم تن 

13/6/ 1417 ʎكɼم الكرʊɌتن ȭʈتار 

 البلدʆة بلدʆة اםملكة 

 رقم التقسʊم ַ ɽʆجد

ʏاڌʊم سʊع التقسɽن 

 لقطعةرقم ا ַ ɽʆجد

رַتفاع اֿقظۜܢ   اݝݨلس التنʊɌ׿ܣ طɽابق 10ا

 نɌام البناء طɽابق كحد أقظۜܣ  10

 

 تحلʊل دȫل العقار  .4

(.  يتمثل دȫل الفندق في دȫل الريادة للفنادقالعقار ɸو فندق ȫمس نجوم ويُدار من قبل شركة دولية رائدة في مجالɺا )

ات الأȫرى مثل المطاعم والمقࢼى والاحتفالات والاجتماعات وȫدمات الغرف بالإضافة إلى الدȫل المتأتي من الݵدمإيجار 

 ( مسطحات الفندق وتفاصيل استȬدام كل دور.8غسيل الملابس وغيرɸا. يبين الجدول )

 توزيع مسطحات الفندق حسب الاستعمال (:8جدɼل )

 الدɼر   اםساحة اםبنʊة إجماڲʏ اַستعمال

اقف سʊارات ɽم 

 اםɔسلة

 فندقȫدمات إدارة ال

 القبɽ 2م 6,102

 اַستقبال

جַتماعات  قاعات ا

 مكاتب إدارʈة

 ʏمصڴ 

 ʏالصڍ ʅالناد 

 اםطاعم

رֿعۜܣ  2م 2,856 الدɼر ا

 ɼاם؈قان؈ن

                                                           
 (6) اםݏݰقنسݵة من كروكي المبني في  مرفق 6
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 ɓرف ɼأجنحة

 الدɼر اɼֿل  2م 2,592

 الدɼر الȝانʎ 2م 2,592

 الدɼر الȝالȟ 2م 2,592

 الدɼر الرابع 2م 2,592

 الدɼر اݍݵامس 2م 2,592

 الدɼر السادس 2م 2,592

 

 معدل اɔȻׁال 1.4.

مقارنة بالسنوات الماضية ويرجع ذلك إلى الركود  2018تشير القوائم المالية إلى انȬفاض معدلات الإشغال في سنة 

 ( معدلات الإشغال وبعض المؤشرات لإيجار الغرف. 9الاقتصادي في الأسواق التجارية. يستعرض الجدول )

 إيجار الغرفمؤشرات  (:9جدɼل )

 2016 2017 2018 

 %69.96 %79.19 %73.12 معدַت اɔȻׁال

 ɼ 94,213 101,151 79,393اםستأجرʈنعدد الزائرʈن 

 746.66 662.70 614.37 متɽسط إʆجار الɔرفة

 

 قʊمة إʆجار الɔرف 2.4

 ( متوسط القيمة الإيجارية لغرف الفندق حسب نوعية الغرفة10يستعرض الجدول )

 الفندق لغرف الإيجارية القيمة متوسط (:10جدɼل )

ʆׁجار (2)م متɽسط مساحة الɔرفة نɽع الɔرفة  لكل لʊلة متɽسط سعر ا

ريال  600-700 38 غرفة مفردة   

ريال 750-800 40 غرفة مزدوجة  

ريال 1500-2000 85 جناح تنفيذي  

ريال 2500-3000 130 جناح دبلوماس ي  

 فندق( مُجمل دȫل ال11يستعرض الجدول )



49 
 

 الفندق دȫل مُجمل (:11جدɼل )

 2016 2017 2018 

 59,459,653 65,461,687 55,880,668 دȫل إʆجار الɔرف

 27,126,894 32,547,996 30,193,430 الدȫل من مبʊعات اֿطعمة ɼاםȼرɼبات

 1,012,600 1,563,069 1,303,273 دȫل أȫر

جمل دȫل ال؇قل  Ւ87,599,148 99,572,754 87,377,371 م 

% من مُجمل دȫل 32الأطعمة والمشروبات يمثل % من مجمل دȫل الفندق ودȫل مبيعات 65دȫل إيجار الغرف يمثل 

 الفندق.

 التكالʊف التʊɔȼلʊة للفندق 3.4

شغل والمالك: يبين النظام التشغيلي للفندق طبيعة العلاقة بين النظام التشغيلي للفندق �
ُ
. عملية الم

والتي )الريادة للفنادق(  ȫدماتية شراكة بين مالك الفندق وشركة إدارة وتشغيل الفندق ۂي عمل

 تتحصل على النسب التالية:

 % من صافي الدȫل1.5 -

 % من مجمل الدȫل التشغيلي10 -

 8201-6201( تكاليف المبيعات للسنوات 12: يبين الجدول )التكاليف المباشرة )تكاليف المبيعات( �

 دȫل الفندق (:12جدɼل )

 2016 2017 2018 

 26,326,847 31,132,395 27,560,406 تكالʊف اםبʊعات )اם؅ȼفʆات(

 

 .كل النفقات والمصاريف الأȫرى المتعلقة بالنشاط التشغيلي والإداري للفندق : تشملالتكاليف غير المباشرة �

 ( توزيع التكاليف غير المباشرة.13يستعرض الجدول )

 توزيع التكاليف غير المباشرة (:13جدɼل )
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 2016 2017 2018 

  ɼ  6 498 557   6 815 231   6 433 970اׁدارʈةالنفقات العامة 

 3039206  636 401 3       886 860 2      نفقات التسʈɽق

حֺ   ɼ  2 256 014       3 032 659         2 562 922الصʊانة نفقات اׁص

 6,059,632 5,926,235 5,817,659 نفقات الطاقة

 صافي الدȫل التشغيلي للفندق بالنسبة للثلاث سنوات الماضية( تفاصيل 14) يُلݵص الجدول 

 صافي الدȫل التشغيلي الفندق للثلاث سنوات الماضية (:14جدɼل )

 

 

 التقʊʊم .5

 طرق التقʊʊم 1.5

ب الدȫل( )أسلو الاستثمار  الاعتماد على طريقةيتم س عملية التقييم،للوصول إلى القيمة السوقية بناء  على غرض 

 الاستثمار(طريقة طريقة الأرباح )يتم استȬدام  .وأسلوب الدȫل )طريقة الرسملة وطريقة ȫصم التدفقات النقدية(

تأجير الغرف ɸو تحقيق الدȫل من  الفندقالغرض الرئيس ي من إنشاء  إنموضوع التقييم حيث الفندق لتحديد قيمة 

غياب  فقات النقدية وطريقة الرسملة للتأكد من القيمة فيالتد طريقة ȫصميتم استȬدام سو  والݵدمات الأȫرى،

طرق لثلاث لالمرجح توسط المسيتم الأȫذ ب .منطقة الفندق محل التقييم مشابڈة ومقارنة فيمعلومات مفصلة عن مبيعات 

 لتقدير قيمة الفندق.

 2016 2017 2018 

جمل الدȫل Ւ87,599,148 99,572,754 87,377,371 م 

 التكالʊف اםباȻرة

 )تكالʊف اםبʊعات(

27,560,406 31,132,395 26,326,847 

التكالʊف ɓ؈ف اםباȻرة 

 )التكالʊف التʊɔȼلʊة(

22,285,422 24,603,104 22,907,431 

ʏڴʊɔȼل التȫالد ʏ38,364,870 43,837,255 37,531,543 صاࡩ 
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 قيمة إلى للوصول  يليالتشغ الربح صافي تحديد ɸذɷ الطريقة على تعتمد :طريقة الأرباح )طريقة الاستثمار( �

ا العقار قيمة وتحديد الإيجار  وجودة نوعية والذي يعكس إلى الأبدية معامل شراء السنوات على اعتماد 

 السوقية. القيمة إلى للوصول  الاستثمار

القيمة  حساب طريق الفندق عن قيمة طريقة لتقدير : وۂيالنقدية )أسلوب الدȫل( التدفقات ȫصم طريقة �

 الدȫل التشغيلي للسنوات المستقبلية.الحالية لصافي 

 طريقة لتحويل صافي الدȫل التشغيلي إلى قيمة رأسمالية وۂي: (أسلوب الدȫل) طريقة الرسملة �

 أدلة القʊمة 2.5

 التالي:( 15المشابڈة في الجدول )الإيجار للمشاريع  قيمةيمكن توضيح  :تحليل الإيجار �

 

 دȫل العقارات المقارنة (:15جدɼل )

ʆׁجار )رʈال (2مساحة الɔرفة )بال م اםȼرɼع  للɔرفة( قʊمة ا

36-62 الرياض- 1فندق ريال 2400-1700   

39-90 الرياض-2فندق ريال 3770-1400   

40-120 الرياض- 3فندق ريال 6500-2150   

38-98 الرياض- 4فندق ريال 6500-1150   

34-140 الرياض- 5فندق ريال 7838-1377   

 

ا إلى الصفقات الحديثة من ȫلال الصناديق : يليتحليل معدل العائد التشغ � تبين أن معدل  العقارية،استناد 

ويتأثر ɸذا  ٪،8-٪7يتراوح بين  شابڈةالمالعائد التشغيلي )معدل الرسملة( القائم على أعمال التبادل للمشاريع 

 أبرزɸا ما يلي: العوامل،المعدل من ȫلال مجموعة متنوعة من 

 ..عمر المبنى. التشطيب، اء،البن جودة نوعية البناء: -

 نطقة المحيطة.الم الوصول، وجودةالموقع: سɺولة  -

 العرض والطلب: ندرة المشروعات المدرة للدȫل ذات الجودة وتكلفة الفرصة البديلة -

 أدوار المشروع وحجمɺاحجم المشروع:  -
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في المنطقة  مشابڈةلمشاريع ة بالنسب٪ 30٪ إلى 25ما بين  التكاليف المباشرة للمبيعاتنسبة  تتراوح: المصروفات �

 الفندق،فيما يتعلق بتقييم  .%40% إلى 35ونسبة التكاليف غير المباشرة تتراوح بين نجوم(  5)فنادق المحيطة 

 بمشاريع مقارنة منȬفضة النسبة وɸذɷ الدȫل إجمالي من٪ 7 إلى مكافئ مليون  2.4 بقيمة قائم صيانة عقد ɸناك

 نسبة رفع تقرر  عليɻ، وبناء   الفندق، لصاحب مملوكة شركة مع الصيانة عقد ɸو ذلك في والسبب مماثلة

 .وقائي كإجراء٪ 15 إلى التقييم طريقة في المصروفات

 العامة الɺيئة) الجɺة المنظمة للقطاع السياحي قبل ومن المماثلة المشاريع مجال في الإشغال نسبة: الإشغال �

وجودة  الفندق وعمر موقع باȫتلاف تȬتلف النسبة وɸذɷ٪ 75-٪65 تتراوح بين( والتراث الوطني للسياحة

 الݵدمات والتشطيبات...

 نتائج التقʊʊم 3.5

ريال سعودي )تفاصيل الطريقة موضحة في ملف اكسيل وفي  402,500,000طريقة الأرباح: القيمة السوقية للفندق 

 (  (7اםݏݰق )

سعودي )تفاصيل الطريقة موضحة في ملف اكسيل وفي ريال  407,800,000طريقة الرسملة: القيمة السوقية للمبني 

 (  (8اםݏݰق )

ريال سعودي )تفاصيل الطريقة موضحة في ملف  448,100,000ية: القيمة السوقية للمبني دطريقة ȫصم التدفقات النق

   ((8اםݏݰق )اكسيل وفي 

 مطابقة القʊمة 4.5

ا إلى جودة العقار يتم اعتماد القيمة التي بطريقة الأرباح س تقييم العقار ȫل فانوȫصائصɻ، كونɻ عقارا مدرا للد استناد 

بطريقة الأرباح وأسلوب الدȫل )طريقة الرسملة وطريقة ȫصم التدفقات النقدية( كأساس للقيمة  تم التوصل إليڈا

صافي التدفق % طريقة 50 يكالتاللطرق الثلاث لقيمة لل المرجحتوسط الموقد تم احتساب السوقية للعقار موضوع التقييم 

 ريال سعودي 427,350,000 % لكلا من طريقتا رسملة الدȫل و الأرباح 25النقدي و 
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 الرأʅ حɽل القʊمة 5.5

موضوع  للملكية العقاريةالقيمة السوقية الحالية  تقديرمع الأȫذ في الاعتبار جميع المعلومات والعوامل ذات الصلة في 

وفقا للشروط الواردة في ɸذا الحالي و ( وعلى حالة العقار وتقييمɻ الرياضكائن في  يازالامتلفندق التقييم )الملكية المطلقة 

 (سعودي ريالمليون وعشرون  مئةأربع ) ريال 427,350,000 ر ۂيللعقا السوقية قيمةالنجد أن  التقرير،

حɌֺات ɼالتɽصʊات .6  اם

بقيمة العقار والسعر الذي يمكن أن يطلبɻ  سوف نقدم بعض النصائح والتوصيات فيما يتعلق في ȫتام تقرير التقييم

 المالك بالاعتماد على العوامل التالية:

 عبد الملك مركز من دقائق 10 مسافة ويبعد الرياض،شمال مدينة  في بموقعɻ الفندق مبنى يتميز :موقع العقار �

 من وقريب استراتيجي وقعبم الفندق يتميز. الدولي ȫالد الملك مطار من بالسيارة دقيقة 20 وحوالي المالي ד

 .بارك الرياض ومول  سعود الملك وجامعة المملكة وبرج الفيصلية برج: التالية الجذب مواقع

 أɸمية يعكس الإشغال معدل في الارتفاع وأن٪ 75 بنسبة عالية إشغال بمعدلات الفندق يتميز: معدلات الإشغال �

المتميزة  الحديثة المعمارية المعالم أحد المبنى يعتبر حيث للفندق، المواصفات العالية إلى بالإضافة الفندق موقع

 .الرياض شمال الحديثة التجارية المناطق أɸم من بالقرب التي تقع

 حيث الدورية بالصيانة والاɸتمام المستȬدمة المواد جودة وكذلك الݵارجية التشطيبات تشمل :ميزات البناء �

 . المجال ɸذا الرائدة في يتم تشغيل و୒دارة الفندق من قبل أɸم الشركات

 مع الإيجار قيمة في ستزيد لأنڈا الممتلكات علىقدم توصيتنا إلى المالك للحفاظ نجميع العوامل السابقة  بالاستناد إلى

 سوق  مع تتناسب استثمارية معدلات تحقيق في القادمة مما يساɸم السنوات في الإشغال معدلات أعلى على الحفاظ

 .فرصة استثمارية ملائمة على المدي الطويل تبرتع وبالتالي العقارات

ا، فترة عرض من شأنɻ تمكين المالك من ȫلال  سعودي وɸذاريال  450,000,000 سعربطلب نوص ي  ولغرض البيع، وأȫير 

وɸذɷ الاستثمارات يجب  عليڈا،وصول إلى العديد من البدائل الاستثمارية المتاحة التي يمكن الحصول الفندق للبيع من ال

  مع الأȫذ بعين الاعتبار المݵاطر المحتملة.  عالية،أن تحقق عوائد استثمارية 
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 (: مɽقع العقار1مݏݰق )
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 (: اݝݵطط التفصʊڴʏ للبناء2مݏݰق )
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 (: تصرʈح البناء3مݏݰق )
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 للمبۚܣ ɼمكɽناتʏ ɻفɽتɓɽراࡩ(: مܦݳ 4مݏݰق )
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61 
 

 (: كرɼكʎ اםبۚܣ6مݏݰق )
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رֿباح7مݏݰق )  (: تفاصʊل طرʈقة ا

 

 فتراضات طريقة الأرباحا 

 

 

 طبيق طريقة الأرباحت 

 مُجمل دȫل الفندق -

 

 النفقاتمُجمل  -

 

 

 

 

 

 

16000000
7%
100
20%

15/01/2019
352 عدد الϐرف

فا΋دة رأس المال
تاريΦ التقييم

رأس المال التϐηيلي  
عا΋د عامل سنوات الηراء

المدة )السنة(

تحليل الدΧل للϐرفة الواحدةالنسبةالمتوسط201620172018
171214%33668,0 267 65360 459 68759 461 66865 880 55دΧل ايΟار الϐرف والأΟنحة1.1

مΟموع مبيعات الأطعمة 2.1
73989%02729,4 044 02726 044 34126 538 42931 098 29والمηروبات

6692%4892,7 355 4682 095 7262 572 2742 398 2دΧل أΧر3.1
852251894 666 14888 599 75487 572 37199 377 87مΟُمل الدΧل1

النسبةالمتوسط201620172018
%88397,9 339 27560406311323952632684728تϛاليف المبيعات2

النسبةالمتوسط201620172018
%58622,7 582 9706 433 2316 815 5576 498 6النفقات العامة واϹدارية1.3
%2327,3 103 6422 936 8881 348 1662 024 2الموظفين2.3
%85015,1 377 3124 162 5084 789 7314 181 4نفقات التسويق3.3
%14214,7 267 8764 314 2424 723 3094 763 3نفقات اλϹلاح والλيانة4.3

%42417,1 945 6324 059 2356 926 6595 817 5نفقات الطاقة
%23476,9 276 43122 907 10422 603 42224 285 22مΟُمل النفقات التϐηيلية5.3
%39021,5 676 3156 108 1445 829 5715 022 5مλروفات العقار6.3
62582252 952 17728 923 35350 035 41555 593 49مΟُمل النفقات3
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(SAR)
336 267 60دϝΧ اΟϳار اϐϟرف ϭاϧΟϷحة

ϭϣΟϣ26 044 027ع ϳΑϣعات اϷطعϣة ϭاηϣϟرΑϭات
489 355 2دϝΧ أΧر

852 666 88مΟُمل�الدΧل
28339883تϛاϳϟف اϳΑϣϟعات

970 326 60مΟُمل�الربح

ϝϣΟϣُ22 276 234 اϧϟفϘات اϟتϳϠϳϐηة

λ38 050 735افي�الربح
ϝاϣϟدة رأس ا΋3200000فا

34 850 735
λϣ6 676 390رϭفات اϟعϘار

28 174 345
14,29

402 490 642

402 500 000

λافي�الايΟار

مΟُمل�الايΟار

عامل�سنوات�الηراء
القيمة�السوقية

بعد�التقريب

اح ᥱر᧗ا ᥴᦸ ᧓ر ᦣ ᦶ᧔ᥲᦤ᥷
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 ɽب الدȫل(: تفاصʊل تطبʊق أسل8اםݏݰق )

 

 رضيات أسلوب الدȫلف 

 

 

 

 

 

 طبيق طريقة الرسملةت 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

فرοيات�تطبيق�طريقة�الدΧل�
%2,16متوسط�نمو��λافي�الدΧل�التϐηيلي

10فترة�الاحتفاظ�Ϳبالسنوات(
%2,00معدل�نمو�λافي�الدΧل�التϐηيلي�بعد�فترة�الاحتفاظ�Ϳالى�مالانϬاية(

%10,00معدل�الλΧم�Ϳمعدل�العا΋د�المطلوب(
λ38 364 870افي�الدΧل�التϐηيلي�لسنة�2018

�تطبيق�طريقة�الرسملة
)NOI( يلي للفندقϐηل التΧافي الدλ39 911 223

ϲϠϳϐηتϟا ϝΧدϟا ϲافλ  ϭϣϧ سطϭتϣ2,16%
ϣ10,00%عدϝ اϟرسϠϣة

ϣ10عاϝϣ سϭϧات اηϟراء
قيمة�الرأسمالية�للفندق 438 728 407ال

000 800 407القيمة )مع التقريب(
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 طبيق طريقة ȫصم التدفقات النقديةت 

 

 

)2016-2018Ϳالف�للفندق�ϛل�والتΧمة�الد΋قا
قيمةنمو��2016-2017%2018نمو��2015-2016%20162017الوλف نمومتوسط�ال متوسط�ال

ώالمبلώالمبلώالمبل
336 267 60%9,17-    653 459 59%17,15 687 461 66865 880 55اΟϳار اϐϟرف  3,99%
%0,00              -اΟϳار اϧΟϻحة

336 267 60%9,17-    653 459 59%17,15 687 461 66865 880 55دΧل�ايΟار�الϐرف�والأΟنحة  3,99%
496 148 21%22,51-    043 223 18%8,33 724 515 72123 706 21اϷطعϣة  -7,09%

%3,37   724 279 2%15,13-      538 174 2%21,86  132 562 2  502 102 2اηϣϟرΑϭات
Χ1 497 382  -              -100,00%-                  499 127       -50,00%دϣات اϷطعϣة ϭاηϣϟرΑϭات
مηروبات 347 927 23%21,78-    581 397 20%3,05 856 077 60426 306 25مبيعات�الأطعمة�وال  -9,37%

ϥاΧدϟ74,87-         411 20%100,00-                  -%49,73-        483 20        750 40ا%
ϱرΧات أΑϭرηϣϭ ةϣ28,54   067 640 4%7,30      966 449 5%49,78  178 079 5  058 391 3أطع%

ϳΑϣ3 431 808  5 099 660  48,60%5 449 966      6,87%4 660 478   27,73%عات أΧرϸϟ ϱطعϣة ϭاηϣϟرΑϭات
Χ360 017      360 824      0,22%196 481         -45,55%305 774       -22,66%دϣات اΟϼΛϟات اϳϐλϟرة

مηروبات 599 893 28%17,42-    027 044 26%8,39 341 538 42931 098 29مΟمل�مبيعات�الأطعمة�وال  -4,52%
%94,96       068 238%163,42         189 425%26,49      412 161      604 127اϬϟاتف

ϲϬϘϣϟا ϝΧ17,39-       440 824%22,47-         679 657%12,32-      244 848      397 967د%
%7,64-   981 292 1%35,22-      600 012 1%19,93  070 563 1  273 303 1دϝΧ أΧر

%5,64-   489 355 2%18,55-      468 095 2%7,27  726 572 2  274 398 2مΟمل�دΧل�أΧر
424 516 91%12,02-    148 599 87%13,96 754 572 37199 377 87مΟُمل�الدΧل  0,97%

تϛلفة�المبيعات
%10,05-   543 160 5%33,72-      128 035 4%13,61  950 087 6  551 358 5اϷطعϣة

%1,32       276 274%28,39-         654 237%31,03      886 331      288 253اηϣϟرΑϭات
ϥاΧدϟ74,43-           069 8%100,00-                  -%48,86-          191 8        016 16ا%
%25,96       131 164%108,64         358 190%56,72-        236 91      798 210اϬϟاتف

%2494,81         944 53%5088,01            213 73%98,38-          411 1        208 87اΟϼΛϟات اϳϐλϟرة
ϱرΧف أϳϟاϛ4,73       253 177%48,30-         811 127%57,77      237 247      710 156ت%

%9,91-   216 838 5%31,08-      165 664 4%11,27  912 767 6  571 082 6مΟُمل�تϛلفة�المبيعات
تϐηيلية المλاريف�ال

%5,23   599 748 4%10,52-      966 683 4%20,97  622 234 5  208 327 4اϐϟرف
%2,68-   618 510 6%7,13-      645 230 6%1,77  012 709 6  199 592 6اϷطعϣة ϭاηϣϟرΑϭات

%42,36-         507 92%21,01-            228 48%63,71-        052 61      240 168اϬϟاتف
ϱرΧة أϳϠϳϐηف تϳارλϣ627 274      725 862      15,72%705 865         -2,75%686 334       6,48%

تϐηيلية� 058 038 12%8,34-    704 668 11%8,67 548 730 92112 714 11مΟُمل�المλاريف�ال  0,16%
المλاريف�الأΧرى

%0,11-   202 448 3%21,60-      871 109 3%21,39  844 966 3  890 267 3اϐϟرف
%13,08   849 051 2%1,96-      788 185 2%28,12  556 229 2  204 740 1اϷطعϣة ϭاηϣϟرΑϭات

%43,78-         872 11%40,53-              082 6%47,04-        226 10        308 19اϬϟاتف
ϱرΧة أϳϠϳϐηف تϳارλϣ(287 059)    (401 836)    39,98%(416 076)        3,54%(368 324)     21,76%

%3,31   599 143 5%15,83-      664 885 4%22,46  790 804 5  343 740 4مΟُمل�المλاريف�الأΧري
مΟُمل�الربح�لϛل�قسم

536 070 52%8,17-    816 665 51%16,52 222 260 56956 285 48الϐرف  4,17%
مηروبات 299 834 14%17,86-    599 281 13%7,44 335 170 96416 050 15الأطعمة�وال  -5,21%

Ϭاتف %8284,45-       (441 30)%16469,31-         521 180%99,59-         (103 1)    (742 270)ال
%27,22-       178 329%13,32-         080 240%41,13-      980 276      472 470أرباح�أΧري

قسم 571 203 67%10,09-    016 368 65%14,43 434 706 26372 536 63مΟمل�أرباح�ال  2,17%
%7,64-   981 292 1%35,22-      600 012 1%19,93  070 563 1  273 303 1دΧل�أΧر

تϐηيلي�للأقسام 552 496 68%10,62-    616 380 66%14,54 504 269 53674 839 64مΟُمل�الدΧل�ال  1,96%
λلة الرواتب�والمλروفات�الأΧرى�ذات�ال

%5,53-   996 414 4%10,27-      661 090 4%0,80-  849 558 4  478 595 4اϧϟفϘات اϟعاϣة ϭاϹدارϳة
ϥϳظفϭϣϟ3,44-   070 724 1%12,74-      043 602 1%5,87  982 835 1  185 734 1ا%

ϖϳϭتسϟاϭ عاتϳΑϣϟ7,00-   274 277 1%19,08-      105 123 1%5,07  872 387 1  845 320 1ا%
%7,90   944 649 1%3,63      954 751 1%12,16  583 690 1  295 507 1اϼλϹح ϭاϳλϟاϧة

λلة %3,06-   284 066 9%9,56-      764 567 8%3,44  286 473 9  802 157 9مΟُمل�الرواتب�والمλروفات�ذات�ال
مλاريف�أΧري

%11,21   590 167 2%3,85      310 343 2%18,56  382 256 2  079 903 1اϧϟفϘات اϟعاϣة ϭاϹدارϳة
ϥϳظفϭϣϟ21,06       162 379%34,76-         598 334%76,88      906 512      981 289ا%

ϖϳϭتسϟاϭ عاتϳΑϣϟ4,12   576 100 3%10,65-      206 039 3%18,90  636 401 3  886 860 2ا%
%9,47   198 617 2%15,49-      922 562 2%34,43  659 032 3  014 256 2اϼλϹح ϭاϳλϟاϧة

%2,06   508 934 5%2,25      632 059 6%1,87  235 926 5  659 817 5تϛاϳϟف اϟطاϗة
035 199 14%5,22-    668 339 14%15,25 818 129 62015 127 13مΟموع�المλاريف�الأΧري  5,01%

λلة 319 265 23%6,89-    431 907 22%10,40 104 603 42224 285 22مΟمل�الرواتب�والمλروفات�الأΧري�وذات�ال  1,75%
)Gross Operating ProfitͿيلي�ϐηت 233 231 45%12,47-    185 473 43%16,71 399 666 11449 554 42مΟُمل�الربح�ال  2,12%

%0,97   746 372 1%12,02-      987 313 1%13,96  591 493 1  660 310 1اϟرسϡϭ اϹدارϳة اϷساسϳة
%2,16   264 947 3%12,48-      328 794 3%16,80  553 335 4  911 711 3اϟرسϡϭ اϹدارϳة اϟϹزاϳϣة

%1,85   010 320 5%12,37-      315 108 5%16,06  144 829 5  571 022 5مΟُمل�الرسوم�اϹدارية
)NOIͿيلي�ϐηت λ37 531 54343 837 255 16,80%38 364 870    -12,48%39 911 223افي�الدΧل�ال  2,16%
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قيمة�الاستردادية�20182019202020212022202320242025202620272028تطبيق�طريقة�الدΧل��λΧͿم�التدفقات�النقدية( ال
01234567891010

)NOI( يلي للفندقϐηل التΧافي الدλ38 364 87039 193 10840 039 22640 903 61041 786 65542 688 76443 610 34744 551 82745 513 63146 496 19947 499 980
قيمة�الاستردادية�للفندق 792 499 484ال

1,00000,90910,82640,75130,68300,62090,56450,51320,46650,42410,38550,3855معامل الλΧم 
قيمة الحالية للتدفقات النقدية 644 795 298186 313 92718 718 44519 232 13221 862 90422 616 36424 506 84826 540 48828 731 26930 090 09833 630 35ال

قيمة الحالية للفندق λ448 038 416افي ال
000 100 448القيمة )مع التقريب(
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