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المقدمة

شركة الخبير المالية/ السادة 

تقييم مركز الجالري التجاري،طريق الملك خالد، مدينة تبوك: الموضوع

التقييممرفق لكم التقرير بناءاً على طلبكم بتقييم العقار ، ونأمل أن يكون التقرير حسب متطلباتكم وحسب ما هو مطلوب منا ووفقا لمعايير
و أنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين بالمملكة 2017في عام (  (IVSCالصادرة عن مجلس معايير التقييم الدولية(  (IVSالدولية

.كما نود في حال وجود أي استفسارات أو اسئلة عدم التردد في التواصل معنا(. تقييم)العربية السعودية 

ولكم فائق الاحترام والتقدير

عمار عبدالعزيز سندي. م

الرئيس التنفيذي
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الملخص التنفيذي
ملخص التقرير•

الشروط والاحكام العامة•
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ملخص التقييم

الملخص التنفيذي

ملخص التقرير

ة العقار قيد التقييم عبارة عن مركز تجاري مغلق مكون من دورين وقبو، تبلغ مساح•
.متر مربع35,868متر مربع وإجمالي المساحة التأجيرية 41,630الأرض 

.يقع العقار بحي الصالحية على طريق الملك خالد بمدينة تبوك•

7كيلو متر تقريبا شمال وسط البلد، ومسافة 4العقار قيد التقييم يبعد مسافة •
مدينة كيلومتر تقريبا عن مطار الأمير سلطان بن عبدالعزيز الدولي في حي الصالحية ب

.تبوك

يقع العقار قيد التقييم بمدينة تبوك، مقر إمارة منطقة تبوك وكبرى مدن شمال•
وهي من المناطق الزراعية. السعودية، وحولها بعض من أهم الآثار في الجزيرة العربية

551,124م، 2017يبلغ عدد سكانها حسب الإحصاء السكاني لعام . المهمة في المملكة
.نسمة تقريباً 

•

معلومات العقار

المعلوماتالعناصر

تقييم دوري لأصول صندوق ريتالغرض من التقييم

حق إنتفاعالملكية

2019/11/12تاريخ التعميد

2019/11/24تاريخ المعاينة

2019/12/25تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

180,110,000(  ريال)القيمة السوقية 

المعلوماتالتفاصيل

الصالحيةالحي

مركز تجاريالاستخدام

حق إنتفاعالملكية

41,630(متر مربع)مساحة الأرض 

43,635(متر مربع)إجمالي مسطح البناء 

35,868(عمتر مرب)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أول الملقا العقارية(حق الإنتفاع)المالك الحالي للعقار 

أملاك الدولة متمثلة في أمانة تبوكالمالك الاساسي للعقار
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•
ن و أنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدي2017في عام (  (IVSCالدولية

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

رضها تم الاعتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحددة التي تم ع•
.في هذا التقرير

مشار إليه والشركة الخبير المالية تم إعداد تقرير التقييم بناء على التعليمات الواردة من •
.م دوريتقييللعقار الموصوف لغرض لتقدير القيمة السوقية ( العميل)فيما يلي باسم 

بات شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطل•
العميل والتعليمات الخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة 

.بكامل السرية وأن التقرير صادر للعميل فقط 

لومات مسؤولية شركة أبـــعـــــاد وشريكه للتقييم العقاري مقصورة على التقرير والمع•
تب على مسؤولية طلب تقييم العقار وما يتر( العميل)الواردة بالتقرير ، وعدا ذلك يتحمل 

.ذلك قانونياً 

–قيمة ال) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد التقييم ، وأي توزيع للـ •
تعمل على أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سرد التقرير ولأغراضه، ويجب أن لا تس( القيم 

هذه القيم لأي أغراض أخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض
.من التقييم والذي أنشيء التقرير لأجله 

ا تم إعداد هذا التقرير بناءً على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفقً •
تقرير لأفضل الممارسات للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بال

.تؤثر على القيمة

حال تم معاينة العقار ظاهرياً ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنية للعقار•
وجودها ، ولم يتم فحص العقار إنشائياً أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهرة وعليه يجب أن

.يفهم أن هذا تقرير تقييم وليس فحصاً إنشائياً 

ل في حال اكتشاف عدم صحة أي معلومة مستقبلًا والتي تم ذكرها في التقرير بشك•
ب غير متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويج

. الرجوع للمقيم لإعادة النظر في القيمة

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

وقيع يعتبر تقرير التقييم هذا صحيح فقط في حال اعتماده بختم الشركة إضافة إلى ت•
.المقيمين المعتمدين 
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شروط التقييم

القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•
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شروط التقييم

القدرة على التقييم

ذا كوادر مهنية قادرة على تقييم هشركة أبـــعـــــاد وشريكه للتقييم العقاريتملك •
اريخ النوع من الأصول، ولديها الكفاءة المطلوبة للوصول إلى القيمة السوقية في الت

.المطلوب

موضوع القيمة

. بوكمركز الجالري التجاري، مدينة تموضوع التقييم هو تقدير القيمة السوقية للعقار •

:المعايير المهنية

الصادرة عن (  (IVSنفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية•
وأنظمة ولوائح الهيئة السعودية 2017في عام ( IVSC)المجلس معايير التقييم الدولية 

المهنية ، والإجراءات والقواعد(تقييم)للمقيمين المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 
المقارنة المتعارف عليها في أعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم على التحليل و

ية والمعاينة المباشرة لكل عقار، والبحث قدر الإمكان عن المؤثرات والخصائص الإيجاب
.والسلبية للعقار محل التقييم

:أسلوب التقييم

.قديةالأسلوب المتبع في عملية التقييم هو أسلوب الدخل طريقة خصم التدفقات الن•

:أساس التقييم

عايير سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة السوقية، والتي تم تعريفها وفقًا لم-1
:كالاتي2017في عام ( (IVSالتقييم الدولية 

قييم هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ الت
ث بين مشتر راغب وبائع راغب في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حي

."يتصرف كلُّ طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:تاريخ التقييم

م2019ديسمبر  25نؤكد أنه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة

م2019نوفمبر 24نؤكد أنه قد تمت المعاينة في تاريخ •

:حدود المعاينة

ة للعقار لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمت المعاينة بتاريخ المعاين•
محل هذا التقرير، والمناطق المجاورة له، والعقارات المشابهة إن وجدت، مع ملاحظة 

.أن هذه المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

:مصادر المعلومات

اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبيانات •
ا على كما اعتمدن. المكتبية، والميدانية التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

ؤثر مجموعة البيانات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ست
عتبر بشكل واضح في مخرجات هذا التقرير، وعليه فان أي تغيير او خطأ في البيانات في

.هذا التقرير غير مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:تم الاطلاع على مستندات التالية

العقد التأجيري•

وثيقة تنازل عن العقد التأجيري•

نشرة صندوق الخبير ريت•

رير وعليه فإننا نفترض سلامة المعلومات وعدم وجود ما ينافيه أو يعارضه وقد صدر التق
.بناءً على هذا ونخلي مسئوليتنا من كل ما ينافيه
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الإفصاح
الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر

المحدد يتم إصدار هذا التقرير للاستخدام الشخصي ، وللمستشارين المختصين ، للغرض•
.الذي يشير إليه

ث أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالشركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري لا تتحمل •
.لكامل أو جزء من محتوياته

و لا يجوز تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجع له في أي وثيقة منشورة أ•
ن تعميم أو بيان أو الكشف عنها بأي شكل من الأشكال دون موافقة خطية مسبقة م

.هعلى الشكل والسياق الذي قد يظهر فيشركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري 

السرية وحفظ المعلومات

لقد أعد هذا التقرير بناءً على طلب خاص ولغرض استشاري، وندرك لأجل هذا الأهمية •
القصوى عند صاحب الطلب في الحفاظ على معطيات ومخرجات هذا التقرير وكتمانها،

قرير، ونحن ملتزمون بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصة بالعميل في غير هذا الت
لأي وتعد معلوماته ملكا خاصا لصاحبها وللمستخدمين المحددين في التقرير ولا يحق

.طرف آخر الاطلاع عليها

:الافتراضات والافتراضات الخاصة 

لها تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبو“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •
ما كحقيقة في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، ك

أنها أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة 
وجودة والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الم. المقدمة

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

أمانة بعد مراجعة عقد الإستثمار للعقار قيد التقييم بين شركة أول الملقا العقارية و•
:مدينة تبوك تم التقييم على إفتراض تنفيذ بنود العقد التالية

ركة وش( مالك حق المنفعة)يوجد عقد تشغيل وصيانة بين شركة أول الملقا العقارية •
:اليللمركز التجاري وبنود العقد كالت( المستأجر والمشغل)أبناء سليمان القضيبي 

ية للعقد في التقييم بطريقة خصم التدفقات النقدية، تم إفتراض الدخل للفترة المتبق•
.وتقدير الدخل للسنوات المتبقية حسب القيمة السوقية

التفاصيل البند م

شركة أول الملقا المستأجر 1

سنة25 فترة العقد 2

هـ1434/03/15 تاريخ بداية العقد 3

هـ1459/03/15 تاريخ نهاية العقد 4

ريال1,579,000 تكاليف إيجار الأرض 5

صيانة تتحمل شركة أبناء سليمان القضيبي تكاليف الإنشاء وتشغيل و

سنوات10المركز لفترة 
التشغيل والصيانة 6

التفاصيل البند م

شركة أبناء سليمان القضيبي للمقاولات المستأجر 1

(سنوات إلزامية5)سنوات 10 فترة العقد 2

هـ1440/06/19 تاريخ بداية العقد 3

هـ1450/06/19 تاريخ نهاية العقد 4

ريال22,959,000 القيمة الإيجارية 5

صيانة تتحمل شركة أبناء سليمان القضيبي تكاليف الإنشاء وتشغيل و

(سنوات إلزامية5)سنوات 10المركز لفترة 
التشغيل والصيانة 6
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دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

موقع و وصف العقار•

صور العقار•
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مطار الأمير سلطان 

بن عبدالعزيزالدولي

جامعة تبوك
وسط تبوك

موقع العقار

الموقع على مستوى المدينة

العقار على مستوى المدينة

الموقع

ال يقع العقار قيد التقييم بمدينة تبوك، مقر إمارة منطقة تبوك وكبرى مدن شم•
وابة تعد منطقة تبوك الب. السعودية، وحولها بعض من أهم الآثار في الجزيرة العربية

به الشمالية للجزيرة العربية، وطريقاً حيوياً للتجارة والحجاج والمعتمرين من خارج ش
يبلغ عدد سكانها. وهي من المناطق الزراعية المهمة في المملكة. الجزيرة العربية

.نسمة تقريباً 551,124م، 2017حسب الإحصاء السكاني لعام 

تي يعود تاريخ تبوك إلى ما قبل الميلاد بخمسمائة سنة، كما تدل على ذلك الآثار ال•
وك ، كما تشير الآثار أن منطقة تب(تابوا)أو ( تابو)وجدت بها وقد كانت تسمى باسم 

ر ويذك.  كانت موطناً لأمم عديدة قبل الإسلام، كالعرب البائدة مثل ثمود،والأنباط
.المؤرخون أن تبوك كانت موطناً لقبيلة جذام

7كيلو متر تقريبا شمال وسط البلد، ومسافة 4العقار قيد التقييم يبعد مسافة •
مدينة كيلومتر تقريبا عن مطار الأمير سلطان بن عبدالعزيز الدولي في حي الصالحية ب

.تبوك

محركات الطلب

ينمابوالسياحة،التجارةقطاعإلىتبوكمنطقةفيالطلبمولداتتوجيهيتمماعادةً •
وعومشرالعالميةوالتجارةللأعمالالجديدةالواجهةنيوممدينةعنمؤخرًاالإعلانتم

.العالميةللسياحةالجديدةالوجهةالأحمروالبحرأمالامدينة

الزراعةلأعمالالمميزةالبيئةوجودحيثقديمةلعصورتبوكمنطقةأهميةتعود•
.مهمةسياحيةمكانةيكسبهاالإسلامقبلمالعصورالممتدوالتراث
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الموقع على مستوى الحي

العقار على مستوى الحي

العقار قيد التقييم على مستوى الحي

خالدالملكطريقالشمالجهةمنالعقارمنطقةويحدتبوكمدينةوسطالعقاريقع•
ومنسلطانالاميرطريقالشرقجهةومنعبدالعزيزالملكطريقالجنوبجهةومن
.عبداللهالملكطريقالشرقجهة

.نوبهابجتبوكمدينةشماليربطوالذيخالدالملكطريقعلىالتقييمقيدالعقاريقع•

:منهاتبوكلمدينةالجذبمعالممنالعديدمنبالقربالعقاريقع•

العقارمنطقةفيالمتوفرةالخدمات

تصريف مياه الأمطارهاتفمياهكهرباءصرف الصحي

-✓✓✓-

مركز تجاريحديقةمدرسة بناتمدرسة بنينمسجد

✓✓✓✓✓

تجهيزات بلديةبريددفاع مدنيشرطةمركز صحي

✓✓✓✓✓

البعد المعلم م

كم7.3يبعد عن العقار حوالي  مطار الامير سلطان الدولي 1

كم9.1يبعد عن العقار حوالي المدينة العسكري بتبوك 2

كم19.1يبعد عن العقار حوالي جامعة تبوك 3

موقع العقار

قيد التقييم

2

1

3
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• الموقع على مستوى المنطقة المحيطة

حي العزيزية 

القديمة

حي السعادة

حي الصالحية

حي الفيصلية 

الشمالية

موقع العقار

دراسات الموقع

,ادةالسعحيالجنوبجهةمن,الشماليالفيصليةحيالشمالجهةمنالصالحيةحييحد•
.الراجحيمخططحيالغربيةالجهةومن,القديمةالعزيزيةحيالشرقومن

علىمهمةوطرقمحاورعدةمنالتقييمقيدللعقارالمحيطةللمنطقةالوصوليمكن•
.خالدالملكوطريقعبدالعزيزالملكطريقمنها,المدينةمستوى

.دخالالملكطريقعلىمباشرةإطلالةلهأنكما,منتظمشكللهالتقييمقيدالعقار•

.خالدالملكطريقعبرالتقييمقيدللعقارالوصول•

تفصيل الموقع

موقع العقار
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الموقع قيد التقييم

دراسات الموقع

وصف العقار

ة العقار قيد التقييم عبارة عن مركز تجاري مغلق مكون من دورين وقبو، تبلغ مساح•
.متر مربع41,630الأرض 

متر 35,868متر مربع، وإجمالي المساحة القابلة للتأجير 43,625تبلغ مساحة المباني •
.مربع

مقاهي، وتتوفر 4كشكو 39مطعم 15محل تجارية و 139يتكون العقار من عدد •
يحتوي العقار ايضا . موقف900مواقف خارجية ومواقف في القبو تتسع الى ما يزيد عن 

.سلالم كهربائية و مصاعد للخدمة وصالة ترفيه6مصاعد كهربائية و 3على 

و الزجاج ، والتشطيب الدخلي( كلايدنج)تشطيب الواجهات الخارجية من الألمونيوم •
أما المحلات فيتم تشطيبها . للممرات بأرضيات بورسلان وأعمدة رخام الألمونيوم

.تشطيب أساسي ويتم توصيل الخدمات الأساسية لكل محل

موقع العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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معلومات الملكية
معلومات الملكية•

ملخص عقد الإيجار•
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:ملخص عقد التأجير

:ملخص عقد التشغيل والصيانة

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري وصور تنازل عقد تأجير أرض تجارية

ط أو الملكية لم يتم التحقق عن أي مستند قانوني للعقار قيد التقييم والتي تتضمن التخطي
أو الرهن وبعض الأمور القانونية والتي أسس عليها كل هذا التقرير أو جزء منه اعتبرت

وأيضاً تم افتراض أن العقار. وتم افتراض أن الصك صحيح وساري المفعول. موثوق بها 
.خالي ومتحرر من أي التزامات قانونية أو حقوق الرهن أو أي معوقات

ملكية العقار

.مصادر المعلومات صورة عقد التأجير

(حسب الطبيعة)أطوال الأضلاع وعروض الشوارع 

معلومات الملكية

التفاصيل الوصف

أمانة مدينة تبوك اسم المالك

مركز الجالري التجاري اسم العقار المراد تقييمه 

143000123 رقم العقد التأجيري

هـ1434/03/15 تاريخ العقد التأجيري

حي الصالحية (عنوان العقار )المنطقة 

الملك خالد اسم الشارع

28° 23.642'N 36° 33.638'E إحداثيات الموقع

تبوك المدينة

حق إنتفاع معلومات الملكية 

هـ1440/06/19 تاريخ التنازل
معلومات تنازل حق المنفعة

شركة أول الملقا العقارية مالك حق التنازل

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

301رئيسيالملك خالد253شمالي

202فرعي253جنوبي

184فرعي180شرقي

183فرعي180غربي

التفاصيل البند م

شركة أول الملقا المستأجر 1

سنة25 فترة العقد 2

هـ1434/03/15 تاريخ بداية العقد 3

هـ1459/03/15 تاريخ نهاية العقد 4

ريال1,579,000 تكاليف إيجار الأرض 5

صيانة تتحمل شركة أبناء سليمان القضيبي تكاليف الإنشاء وتشغيل و

سنوات10المركز لفترة 
التشغيل والصيانة 6

التفاصيل البند م

شركة أبناء سليمان القضيبي للمقاولات المستأجر 1

(سنوات إلزامية5)سنوات 10 فترة العقد 2

هـ1440/06/19 تاريخ بداية العقد 3

هـ1450/06/19 تاريخ نهاية العقد 4

ريال22,959,000 القيمة الإيجارية 5

صيانة تتحمل شركة أبناء سليمان القضيبي تكاليف الإنشاء وتشغيل و

(سنوات إلزامية5)سنوات 10المركز لفترة 
التشغيل والصيانة 6



20

التقييم

تحليل المخاطر على العقار•

الأمثلة المشابهة•

منهجية التقييم•

(خصم التدفقات النقدية)أسلوب الدخل •

ملخص القيمة•
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:الكليالإقتصادمخاطر

تمعدلامثلعام،بشكلالعقاريالسوقعلىللدولةالكليالإقتصادظروفتؤثرقد•
سهمالأأسواقوحركةوالضرائبالتمويلوتكاليفالفائدةومعدلاتوالسيولةالتضخم
.اريالعقالسوقعلىيؤثرالمؤثراتهذهكلاوبعضتغيرأنحيثوالعالمية،المحلية

:المستهدفةالإيراداتلتحقيقضمانوجودعدممخاطر

فيغيرتأيفإنالعقار،قيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعتبرالإيراداتتحقيقأنبما•
.العقارقيمةفييؤثرسوفالمختلفةالسوقظروفنتيجةالإيرادات

:وتشريعيةتنظيميةمخاطر

علىتؤثردقالتيالتغيراتبعضالتشريعيةأوالقانونيةأوالتنظيميةالبيئةتشهدقد•
حددة،ممناطقفيلأنشطةالمنعأوبالسماحبلديةتشريعاتظهورمثلالعقار،قيمة

يةالنهائالقيمةعلىيؤثرمماالمحيطةالمنطقةفيالأدوارعددزيادةأوتخفيضأو
.للعقار

:الأجلطويلةعقودوجودعدممخاطر

اوخصوصالعقار،قيمةعلىكبيربشكلالأجلطويلةالعقودمحدوديةأوعدميؤثر•
راستقرايعطيالأجلطويلةعقودوجودحيث.الريتصناديقتحتالمدرجةالعقارات

عاراسفيتذبذبيعطيالعقودهذهمثلغيابحينفي.القيمةعلىوبالتاليللدخل
.النهائيةالقيمةعلىيؤثروبالتاليوالدخلالتأجير

:المنافسةمخاطر

المقدمةالأسعارفيمنافسةوجودالىيؤديالعقاريةالسلعمنالمعروضكثرةإن•
والمعارضالوحداتزيادةفإنالعقاريالسوقفيواضحاذلكونجد.للمستهلك

الأسعارإنخفاضالىسيؤديبمنتجاتجددمنافسينودخولالسوقفيالمعروضة
.النهائيالعقارسعرإنخفاضوبالتاليوالخدمات

:المستقبليةالبيانات

المقييماتتقديرعلىتشغيليتاريخلهاليسالتيوخاصةالحديثةالعقاراتتقييميعتمد•
غيلالتشظروفتختلف.خاصبشكلالعقارولنشاطعامبشكلالعقاريللسوقوقراءته

تغيرالىماحتيؤديالذيالأمرالتقييم،عمليةفيالمستخدمةالإفتراضاتعلىالمستقبلية
.العقارقيمة

التقييم

تحليل المخاطر على العقار
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خريطة مواقع المجمع السكني

التقييم

الأمثلة المشابهة

المكان مول

همأمنيعدالذيتبوكاسواقأفضلمنسياحي،ترفييتجاريمجمععنعبارةالمشروع•
ىعلبنائهتمفقدخالد،الملكطريقعلىيقعوالذي،السعوديةفيالسياحةمعالم

بدروممنويتكونالتجارية،العلاماتمنالعديدويضم.2م35,200تبلغمساحة
تبوكلموالمكانيوفر.تبوكفيالسياحيةالاماكنافضلمنويعتبرضخمين،وطابقين
ةقرابمولللمكانالتأجيريةالمساحةتبلغ.والعالميةاالمحليةالمتاجرمنمجموعة
2م22,000

:والمرافقالخدمات•

التجاريالمجمعصور•

1

(2م/ريال)متوسط سعر التأجير (ريال)متوسط سعر التأجير (2م)متوسط المساحة نوع الوحدات

المكان مول

984,0009,333كشك

151209,2501,386معرض

100250,0002,500مطعم

موقع العقار

قيد التقييم

منطقة ترفيهيةخدمات أمنيةمنطقة مطاعممعارض كبيرةمواقف

✓✓✓✓✓

ماركات عالميةسلالم كهربائيةمصاعدسينماهايبر ماركت

✓✓✓✓✓
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خريطة مواقع المجمع السكني

التقييم

الأمثلة المشابهة

تبوك بارك

معالمأهممنيعدالذيتبوكاسواقأكبرمنترفيي،تجاريمجمععنعبارةالمشروع•
بندفهالأميرمنتزهمقابلفيصلالملكطريقعلىيقعوالذي،المنطقةفيالسياحة
التجارية،العلاماتمنالعديدويضم.2م180,000تبلغمساحةعلىبنائهتمسلطان،
راءلإثتصميمهاتمخارجيةحدائقمنطقةالىبالإضافةضخمينطابقينمنويتكون

يوفر.تبوكفيالسياحيةالاماكنافضلمنويعتبرالمستخدمين،لدىالتسوقتجربة
.2م80,000التأجيريةالمساحةتبلغ.والعالميةاالمحليةالمتاجرمنمجموعةباركتبوك

:والمرافقالخدمات•

التجاريالمجمعصور•

1

(2م/ريال)متوسط سعر التأجير (ريال)متوسط سعر التأجير (2م)متوسط المساحة نوع الوحدات

تبوك بارك

982,4009,155كشك

150257,5261,763معرض

227627,8822,766مطعم

موقع العقار

قيد التقييم

منطقة ترفيهيةخدمات أمنيةمنطقة مطاعممعارض كبيرةمواقف

✓✓✓✓✓

ماركات عالميةسلالم كهربائيةمصاعدحديقة خارجيةهايبر ماركت

✓✓✓✓✓
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المستخدمةالتقييمطرق

لمعلوماتاالاعتبارفيأخذناالتقييم،قيدالعقارقيمةلتقديرمنهجيةأنسباختيارعند•
السوقلظروفالخاصتحليلناوكذلكللعقارالراهنوالوضعالعميل،قدمهاالتي

الأساليبوالطرقاستخدامتمالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةتحديدعندالمحلية،
:التالية

(النقديةالتدفقاتخصم)الدخلأسلوب

إلىبليةالمستقالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشرًاالدخلطريقةيقدم
يراداتالإقيمةإلىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفقًا.واحدةحاليةقيمة

عنادةعالخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأو
عموتواصلاطلاععلىانناكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريق

.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقارييونالوسطاء

:النقديةالتدفقاتطريقةفيالرئيسيةالإفتراضات

الإيرادات

هوللعقارالسنويالدخلإجماليفإنالعميلقبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب•
أبناءشركةمعوالتشغيلالإيجارعقدمنالمتبقيةللمدةوذلكريال،22,959,000

التأجيرعاراسعلىبناءالباقيةللأعوامالدخلتقديروسيتم.للمقاولاتالقضيبيسليمان
.السوقية

المالرأسعلىالعائدنسبة

.المالرأسعلىعائدنسبةنطبقلمفإننا(منفعةحق)العقارملكيةأنحيث•

الخصممعدل

الموقع،خصائصمراعاةومعالعقار،منطقةفيالمشابهةللعقاراتفهمناعلىبناءً •
خصممعدلبتطبيققمناحيثوالطلبالعرضالتضاريس،الاستخدام،المساحة،

12.25%.

تضخممعدل

٪2.50قدرهتضخممعدلتطبيقيتمللمشروع،النقديللتدفقبالنسبة•

التقييم

أساليب التقييم المستخدمة
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حساب متوسط سعر التأجير 

يلات قمنا بتحليل المقارنات وعمل حسابات وتعد, بعد الانتهاء من البحث وجمع المعلومات
ويات التي وفي مايلي التعديلات والتس(. للمتر المربع)للوصول إلى متوسط القيمة الإيجارية 

.تم إجراءها في مصفوفة التقييم

مصفوفة التقييم لسعر تأجير الأكشاك

2مقارنة 1مقارنة الوصف

99(متر مربع)مساحة الأرض 

9,33311,111(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات

%0.00%0.00الموقع

%0.00%0.00سهولة الوصول

%2.50-%10.00-تنوع المستأجرين

%0.00%0.00نوع البناء

%5.00-%5.00-التفاوض

%7.50-%15.00-)%(إجمالي التسويات 

7,93310,278(2م/ريال)القيمة النهائية بعد التسويات 

%50.00%50.00)%(الترجيح 

39675139

9,106(متر مربع/ريال)سعر المتر النهائي 

التقييم

تقدير الإيرادات

موقع العقار

قيد التقييم

1

2
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حساب متوسط سعر التأجير 

يلات قمنا بتحليل المقارنات وعمل حسابات وتعد, بعد الانتهاء من البحث وجمع المعلومات
ويات التي وفي مايلي التعديلات والتس(. للمتر المربع)للوصول إلى متوسط القيمة الإيجارية 

.تم إجراءها في مصفوفة التقييم

مصفوفة التقييم لسعر تأجير المعارض

2مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

151104118(متر مربع)مساحة الأرض 

1,3861,7661,760(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات

%7.50-%7.50-%0.00الموقع

%5.00-%2.50-%5.00-المساحة

%0.00%0.00%0.00سهولة الوصول

%2.50-%2.50-%10.00-تنوع المستأجرين

%7.50-%7.50-%5.00-التفاوض

%22.50-%20.00-%20.00-)%(إجمالي التسويات 

1,1091,4131,364(2م/ريال)القيمة النهائية بعد التسويات 

%35.00%35.00%30.00)%(الترجيح 

333494477

1,304(متر مربع/ريال)سعر المتر النهائي 

التقييم

تقدير الإيرادات

موقع العقار

قيد التقييم

1

2
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حساب متوسط سعر التأجير 

يلات قمنا بتحليل المقارنات وعمل حسابات وتعد, بعد الانتهاء من البحث وجمع المعلومات
ويات التي وفي مايلي التعديلات والتس(. للمتر المربع)للوصول إلى متوسط القيمة الإيجارية 

.تم إجراءها في مصفوفة التقييم

مصفوفة التقييم لسعر تأجير المعارض الكبيرة

التقييم

تقدير الإيرادات

موقع العقار

قيد التقييم

1

1مقارنة 1مقارنة الوصف

122240(متر مربع)مساحة الأرض 

1,7621,766(2م/ريال)سعر المتر 

التسويات

%5.00-%5.00-الموقع

%50.00-%50.00-سهولة الوصول

%0.00%0.00تنوع المستأجرين

%2.50-%2.50-نوع البناء

%10.00-%10.00-التفاوض

%67.50-%67.50-)%(إجمالي التسويات 

573574(2م/ريال)القيمة النهائية بعد التسويات 

%50.00%50.00)%(الترجيح 

286287

573(متر مربع/ريال)سعر المتر النهائي 
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يلخص الجدول التالي أسعار الأساس لتأجير الوحدات بعد إنتهاء عقد التشغيل حسب 
:الإستخدامات

هاء من خلال ماسبق تم تطبيق متوسط سعر التأجير لتقدير الإيرادات للوحدات بعد إنت
:عقودها

From year 1 to 4From year 5 to 19

22,959,000الدخل من العقد القائم

32,482,817-الدخل بعد إنتهاء العقد

من إجمالي الدخل% 22نسبة -التكاليف التشغيلية

 1,579,000ايجار الأرض

التقييم

تقدير الإيرادات والمصاريف

سعر الأساس التأجيريالتغيير في عامل المساحةالإستخدام

1,304%0.00معرض

9,106%0.00كشك

573%0.00معرض كبير ثانوي

430%25.00-معرض كبير رئيسي
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ريال سنويًا للفترة 22,959,000سنوات وإجمالي دخل قدره 19تم عمل التدفقات النقدية على فترة نتيجة للمعطيات السابقة تم عمل تدفقات نقدية للوصول لقيمة العقار قيد التقييم، 
:للفترة المتبقية بعد إنتهاء العقد التشغيلي وحتى انتهاء العقد الإيجاري مع امانة تبوك32,901,703وإجمالي دخل قدره (. سنوات4)الإلزامية للعقد التشغيلي 

يتبع

التقييم

خصم التدفقات النقدية

year 1year 2year 3year 4year 5year 6year 7year 8year 9year 10

Dec-2020Dec-2021Dec-2022Dec-2023Dec-2024Dec-2025Dec-2026Dec-2027Dec-2028Dec-2029التاريخ الزمني للتدفقات النقدية

%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00)%(نسبة الإشغال  

 41,070,539 40,068,818 39,091,530 38,138,078 37,207,881 36,300,372 22,959,000 22,959,000 22,959,000 22,959,000(ريال)الدخل 

%15.0%15.0%15.0%15.0%15.0%15.0%0.0%0.0%0.0%0.0)%(نسبة الشواغر  

 6,160,581 6,010,323 5,863,730 5,720,712 5,581,182 5,445,056 0 0 0 0(ريال)تكاليف الشواغر 

 34,909,958 34,058,496 33,227,801 32,417,366 31,626,699 30,855,316 22,959,000 22,959,000 22,959,000 22,959,000(ريال)إجمالي الدخل 

%22.0%22.0%22.0%22.0%22.0%22.0%0.0%0.0%0.0%0.0)%(ة نسبة تكاليف التشغيل والصيان

 7,680,191 7,492,869 7,310,116 7,131,821 6,957,874 6,788,170 0 0 0 0(ريال)تكاليف التشغيل والصيانة 

 1,579,000 1,579,000 1,579,000 1,579,000 1,579,000 1,579,000 1,579,000 1,579,000 1,579,000 1,579,000(ريال)تكاليف إيجار الأرض 

 9,259,191 9,071,869 8,889,116 8,710,821 8,536,874 8,367,170 1,579,000 1,579,000 1,579,000 1,579,000(ريال)إجمالي التكاليف 

 25,650,767 24,986,627 24,338,684 23,706,546 23,089,825 22,488,147 21,380,000 21,380,000 21,380,000 21,380,000(ريال)صافي الدخل 

 20,179,692 17,977,454 16,015,549 14,267,750 13,369,498 12,229,135 11,185,541 10,230,562 9,356,720 8,557,168(PV)القيمة الحالية 
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ريال سنويًا للفترة 22,959,000سنوات وإجمالي دخل قدره 19تم عمل التدفقات النقدية على فترة نتيجة للمعطيات السابقة تم عمل تدفقات نقدية للوصول لقيمة العقار قيد التقييم، 
:للفترة المتبقية بعد إنتهاء العقد التشغيلي وحتى انتهاء العقد الإيجاري مع امانة تبوك32,901,703وإجمالي دخل قدره (. سنوات9)المتبقية للعقد التشغيلي 

التقييم

خصم التدفقات النقدية

year 11year 12year 13year 14year 15year 16year 17year 18

Dec-2030Dec-2031Dec-2032Dec-2033Dec-2034Dec-2035Dec-2036Dec-2037التاريخ الزمني للتدفقات النقدية

%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00%100.00)%(نسبة الإشغال  

 50,040,463 48,819,964 47,629,234 46,467,545 45,334,190 44,228,478 43,149,735 42,097,302(ريال)الدخل 

%15.0%15.0%15.0%15.0%15.0%15.0%15.0%15.0)%(نسبة الشواغر  

 7,506,070 7,322,995 7,144,385 6,970,132 6,800,129 6,634,272 6,472,460 6,314,595(ريال)تكاليف الشواغر 

 42,534,394 41,496,970 40,484,849 39,497,413 38,534,062 37,594,206 36,677,275 35,782,707(ريال)إجمالي الدخل 

%22.0%22.0%22.0%22.0%22.0%22.0%22.0%22.0)%(نسبة تكاليف التشغيل والصيانة 

 9,357,567 9,129,333 8,906,667 8,689,431 8,477,494 8,270,725 8,069,000 7,872,196(ريال)تكاليف التشغيل والصيانة 

 1,579,000 1,579,000 1,579,000 1,579,000 1,579,000 1,579,000 1,579,000 1,579,000(ريال)تكاليف إيجار الأرض 

 10,936,567 10,708,333 10,485,667 10,268,431 10,056,494 9,849,725 9,648,000 9,451,196(ريال)إجمالي التكاليف 

 31,597,827 30,788,636 29,999,182 29,228,982 28,477,568 27,744,481 27,029,274 26,331,511(ريال)صافي الدخل 

 7,825,627 7,156,347 6,544,059 5,983,939 5,471,566 5,002,890 4,574,206 4,182,116(PV)القيمة الحالية 

180,110,000(ريال)القيمة النهائية للمشروع 
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ملخص التقييم

قييم،التبتقريرالمقيدةللشروططبقاً سوقية،كقيمةأدناهالتقييمعلىشركتناتصادق
العقارمعطياتتحليلمنناتـجالتقييموهذاالتقريرضمنالمذكورةالإفتراضاتوحسب

.الحاليالعقاريوالسوق

م25/11/2019بتاريخللعقارالسوقيةالقيمة

(فقط مائة وثمانون مليون ومائة وعشرة ألاف ريال سعودي)ريال 180,110,000

ختم الشركة عمار عبدالعزيز سندي. م عمار محمد قطب. م عبدالإله ملعاط. م

الرئيس التنفيذي مدير إدارة التقييم محلل عقاري

4030297686: ت. س 1210000219:عضوية رقم 1210000392: عضوية رقم 1210001671: عضوية رقم

زميل 323 / 18 / 781: تسجيل شركة مهنية مقيم معتمد مقيم منتسب
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الملاحق
المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم•

(وثيقة تنازل عقد تأجيري)مستندات العقار •

(عقد ايجار)مستندات العقار •
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ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة

ضعبوالمعنيةالجهةهي(تقييم)المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةإلىتشير•
لممتلكاتواوالمعدات،الاقتصادية،والمنشئاتالعقارات،لتقييماللازمةوالمعاييرالضوابط
رقميالملكبالمرسومالصادرالمعتمدينالمقيميننظامبموجبوذلكونحوهاالمنقولة

العاملينمستوىورفعالتقييم،مهنةلتطويروتهدف(هـ9/7/1433)تاريخو(43/م)
والحفاظالمختلفةبمستوياتهاالهيئةعضويةلاكتسابالعامةالقواعدووضعبها،

ممارسةالمستوياتأفضلإلىبأعضائهاللارتقاءالمستمرالتطويروسائلوتوفيرعليها،
ولها،للربحهادفهغيراعتبارية،بشخصية(الهيئة)وتتمتعللمهنة،الدوليةوالمعايير

والاستثمارالتجارةوزارةإشرافتحتوتعملمستقلةميزانية

الأصولأوالأصل

(ولالأص)و(الأصل)مصطلـحيشـيرالتكـرارولتفـاديالمعاييـرقـراءةلعمليـةتسـهيًل•
فـيذلـكخـلافينـصلـمومـا.التقييـممهمـةمحـورتكـونالتـيالبنـودإلـىعمومـا
لوتشـملتعنيأنهاعلـىالمصطلحـاتهـذهاعتبـاريمكـنالمعيـار الكلمـاتمـنٌ كًّ
الأصولمـنمجموعـةٌ أوالتزامـات،مجموعـة  التـزام،أصـول،مجموعـةٌ أصـل،):التاليـة

.(والالتزامات

العميل

.لهـامالتقييـإجـراءيتـمالتـيالجهـةأوالأشخاصأوالشـخصإلـى(العميـل)كلمـةتشـير•
،(ثالــثطــرفمــعمتعاقـدالمقيـميكـونعندمـاأي)الخارجييـنالعملاء:ذلـكويشـمل

.(العمـللصاحــبالمعــدةالتقييمــاتأي)الداخلييــنالعمــاءوكذلــك

القضائيالاختصاص

نفيـذتفيهـايتـمالتـيوالتنظيميـةالقانونيـةالبيئـةإلـى(الاختصاص)كلمـةتشـير•
:ـلمثالحكوميـةالجهـاتتسـنهاالتـيواللوائـحالقوانينويشـمل.التقييـمعمليـة

ةالتنظيميــالجهاتبعـضتضعهاالتـيوالقوانيـنوالبلديـة،والولاية،المقاطعـة،
.ـةالماليـالأوراقتنظيــموهيئــاتالمركزيــةالمصــارف:مثــلالتقييــمغــرضحســب

يمكن

افيهـالنظــرمســؤوليةالمقيــمعلــىيقــعالتــيالإجراءات(يمكــن)كلمــةتصــف•
.وفهمـه ًّالمقيـماهتمـامالطريقـةبهـذهالموصوفـةالأموروتتطلـب.الاعتباربعيـن
مقيـمالممارسـةعلـىتعتمـدالتقييـمعمليـةفـيالأمورهـذهتطبيـقإمكانيـةإنحيـث

.المعاييـرأهدافمـعتتماشـىالتيالظـروففـيالمهنيـةوخبرتـهلحكمـه

يجب

ـاءالوفالمقيــمعلــىيجــبأيمشــروطة،غيــرمســؤوليةإلــى(يجــب)كلمــةتشــير•
.ـرطالشعليهـاينطبـقالتـيوالظـروفالحالاتجميـعفـيالنـوعهـذامـنبالمسـؤوليات

المشارك

ـةالقيم(أسـسأو)لأساسوفقـاالمعنييـنالمشـاركينإلـى(المشـارك)كلمـةتشـير•
الأسسوتتطلب.(القيمـةأسـاس104المعيارانظر)التقييـممهمـةفـيالمسـتخدمة

:لمثـالاعتبار،بعيــنمختلفــةنظــروجهــاتأخــذالمقيــممــنللقيمــةالمختلفــة
العادلـةالقيمـةأوالسـوقية،القيمـة:مثـلالسـوقفـيالمشـاركيننظـروجهـات
ةالقيمـ:مثـلمحتمـلمشـترأومعيـنمالـكأوالماليـةللتقاريـرالدوليـةللمعاييـر

.الاستثمارية

الغرض

العامـةالأغراضوتشـملالتقييـم،إجـراءأسـبابأوسـببإلـى(الغـرض)كلمـةتشـير•
ـمودعالضريبيـة،والتقاريـرالماليـة،التقاريـرأغـراض(الحصـرلاالمثـالسـبيلعلـى)

.المضمـونالإقراضقـراراتودعـمالمعاملات،ودعـمالتقاضـي،
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وثيقة تنازل عقد تأجيري

ملاحق

مستندات العقار
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ملاحق

عقد إيجار–مستندات العقار 
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ملاحق

عقد إيجار–مستندات العقار 
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ملاحق

عقد إيجار–مستندات العقار 
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: لمزيد من المعلومات يرجى التواصل معنا على العنوان الآتي

920004134: الرقم الموحد 

عمار سندي. م

الرئيس التنفيذي

+966 50 730 0500 : جوال

asindi@sa-abaad.com : إيميل

عمار قطب. م

مدير التقييم

+966 55 556 2500 : جوال

ammarq@sa-abaad.com : إيميل

شركة أبعاد المتطورة وشريكه للتقييم العقاري

.الإدارة الرئيسية بمدينة جدة
شارع محمد إبراهيم مسعود ، حي السلامة

22مبنى أوش ، الطابق الخامس ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

فرع مدينة الرياض
طريق الإمام سعود بن فيصل ، حي الصحافة

106مبنى الدفاع ، الطابق الثاني ، مكتب 

المملكة العربية السعودية

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

