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رضالأمساحةتبلغوقبو،دورينمنمكونمغلقتجاريمركزعنعبارةالتقييمقيدالعقار•

.مربعمتر35,868التأجيريةالمساحةوإجماليمربعمتر41,630

.تبوكبمدينةخالدالملكطريقعلىالصالحيةبحيالعقاريقع•

كيلومتر7ومسافةالبلد،وسطشمالتقريبامتركيلو4مسافةيبعدالتقييمقيدالعقار•

.تبوكبمدينةالصالحيةحيفيالدوليعبدالعزيزبنسلطانالأميرمطارعنتقريبا

عودية،السشمالمدنوكبرىتبوكمنطقةإمارةمقرتبوك،بمدينةالتقييمقيدالعقاريقع•

فيالمهمةالزراعيةالمناطقمنوهي.العربيةالجزيرةفيالآثارأهممنبعضوحولها

.تقريبا  نسمة551,124سكانهاعدديبلغ.المملكة

معلومات العقار

التنفيذيالملخص

التقريرملخص

ملخص التقييم

المعلوماتالعناصر

ريتتقييم دوري لأصول صندوق الغرض من التقييم

2020نوفمبر 25تاريخ التعميد

2020ديسمبر 27تاريخ المعاينة

2020ديسمبر 31تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

ريال سعودي167,780,000للعقارالقيمة السوقية 

المعلوماتالعناصر

الصالحيةالحي

مركز تجاري مكتبيالاستخدام

حق إنتفاعالملكية

41,630(2م)مساحة الأرض 

43,625(2م)إجمالي مسطح البناء 

35,868(2م)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أبناء سليمان القضيبي(حق الإنتفاع)المالك الحالي للعقار 

أملاك الدولة متمثلة في أمانة المدينة المنورةالمالك الاساسي للعقار
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

الصادرة عن مجلس معايير التقييم (  (IVSتم تقييم العقار وفقا لمعايير التقييم الدولية•

و أنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 2020في عام (  (IVSCالدولية

(.تقييم)بالمملكة العربية السعودية 

ا في تم الاعتماد على هذا التقرير والتقييم وفقا للشروط والقيود المحددة التي تم عرضه•

.هذا التقرير

والمشار ة شركة الخبير المالي/ تم إعداد تقرير التقييم بناء على التعليمات الواردة من السادة •

تقييم للعقار الموصوف بغرضالقيمة السوقية ، وذلك لتقدير ( العميل)إليه فيما يلي باسم 

.ريتدوري لأصول صندوق 

العميل شركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري على ثقة بأن هذا التقرير يفي بمتطلبات•

والتعليمات الخاصة به ، كما أن المعلومات الواردة في هذا التقرير محاطة بكامل السرية

.وأن التقرير صادر للعميل فقط

ات مسؤولية شركة أبـــعـــــاد وشريكه للتقييم العقاري مقصورة على التقرير والمعلوم•

لى ذلك مسؤولية طلب تقييم العقار وما يترتب ع( العميل)الواردة بالتقرير ، وعدا ذلك يتحمل 

.قانونيا  

القيم –ة القيم) تعتبر القيم المقدرة في هذا التقرير هي للعقار قيد التقييم ، وأي توزيع للـ •

القيم على أجزاء العقار ينطبق فقط حسب سرد التقرير ولأغراضه، ويجب أن لا تستعمل هذه( 

الذي لأي أغراض أخرى ، إذ يمكن أن تكون غير صحيحة في حال تم تغيير الغرض من التقييم و

.أنشيء التقرير لأجله

ا لأ• فضل تم إعداد هذا التقرير بناء  على المعلومات التي تم جمعها أو تلقيها وتحليلها وفق 

ثر الممارسات للوصول للقيمة، ويتم عادة الإشارة إلى أي ملاحظات جوهرية بالتقرير تؤ

.على القيمة

ال تم معاينة العقار ظاهريا  ، ويتم في مثل هذه الحالة ذكر السلبيات الفنية للعقار ح•

وجودها ، ولم يتم فحص العقار إنشائيا  أو ملاحظة أي عيوب غير ظاهرة وعليه يجب أن 

.يفهم أن هذا تقرير تقييم وليس فحصا  إنشائيا  

غير في حال اكتشاف عدم صحة أي معلومة مستقبلا  والتي تم ذكرها في التقرير بشكل•

وع متعمد وخارج عن الإرادة فإن القيمة الواردة في هذا التقرير يمكن أن تتغير ويجب الرج

.للمقيم لإعادة النظر في القيمة

.يةتم إصدار التقرير بشكل حيادي دون وجود عوامل تعارض المصالح أو المكاسب الشخص•

قيع يعتبر تقرير التقييم هذا صحيح فقط في حال اعتماده بختم الشركة إضافة إلى تو•

.المقيمين المعتمدين
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس التقييم•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

القدرة على التقييم
ذا كوادر مهنية قادرة على تقييم هشركة أبـــعـــــاد وشريكه للتقييم العقاريتملك •

ريخ النوع من الأصول، ولديها الكفاءة المطلوبة للوصول إلى القيمة السوقية في التا

.المطلوب

موضوع القيمة
صالحية مركز الجاليري التجاري، بحي الموضوع التقييم هو تقدير القيمة السوقية للعقار •

.بمدينة تبوك

:المعايير المهنية
الصادرة عن المجلس (  (IVSنفذت مهمة التقييم هذه استنادا على معايير التقييم الدولية•

وأنظمة ولوائح الهيئة السعودية للمقيمين 2020في عام ( IVSC)معايير التقييم الدولية 

تعارف ، والإجراءات والقواعد المهنية الم(تقييم)المعتمدين بالمملكة العربية السعودية 

لمعاينة عليها في أعمال التقييم للأصول العقارية، والتي تقوم على التحليل والمقارنة وا

ية المباشرة لكل عقار، والبحث قدر الإمكان عن المؤثرات والخصائص الإيجابية والسلب

.للعقار محل التقييم

:أسلوب التقييم
.الأسلوب المتبع في عملية التقييم هو أسلوب الدخل•

:أساس التقييم
ا لمعايير ا لتقييم سيتم تقديم تقييمنا على أساس القيمة السوقية، والتي تم تعريفها وفق 

:كالاتي2020في عام ( (IVSالدولية 

يم بين هي المبلغ المقدر الذي ينبغي على أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ التقي

ف كلُّ مشتر راغب وبائع راغب في إطار معاملة على أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصر

."طرف من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار

:تاريخ التقييم
.2020ديسمبر 31نؤكد أنه قد تم التقييم في تاريخ •

تاريخ المعاينة
.2020ديسمبر 27نؤكد أنه قد تمت المعاينة في تاريخ •

:حدود المعاينة
لعقار محل لتنفيذ مهمة التقييم وتحقيق غرض هذا التقرير تمت المعاينة بتاريخ المعاينة ل•

هذا التقرير، والمناطق المجاورة له، والعقارات المشابهة إن وجدت، مع ملاحظة أن هذه 

.المعاينة ليست لأغراض الفحص والاختبار الهندسي للمباني

:مصادر المعلومات
كتبية، اعتمدنا في إعداد تقرير التقييم على مجموعة من المصادر والمعلومات والبيانات الم•

كما اعتمدنا على مجموعة. والميدانية التي نعتقد أنها تكافئ غرض ووقت التقييم

ل واضح في البيانات المقدمة من العميل والمتعلقة بالعقار محل التقييم والتي ستؤثر بشك

ير مخرجات هذا التقرير، وعليه فان أي تغيير او خطأ في البيانات فيعتبر هذا التقرير غ

.مكتمل ويجب الرجوع للمقيم

:التاليةمستنداتعلىالاطلاعتم

الملكيةصك•

التأجيريالعقدعنتنازلوثيقة•

ريتالخبيرصندوقنشرة•

ريرالتقصدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه
.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات والافتراضات الخاصة•

التقييم تحت حالات عدم اليقين•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
لمحدد يتم إصدار هذا التقرير للاستخدام الشخصي ، وللمستشارين المختصين ، للغرض ا•

.الذي يشير إليه

أي مسؤولية تجاه أي طرف ثالثشركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري لا تتحمل •

.لكامل أو جزء من محتوياته

لا يجوز تضمين كل أو أي جزء من هذا التقييم أو أي مرجع له في أي وثيقة منشورة أو•

تعميم أو بيان أو الكشف عنها بأي شكل من الأشكال دون موافقة خطية مسبقة من

.على الشكل والسياق الذي قد يظهر فيهشركة أبـــعــاد وشريكه للتقييم العقاري 

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقرير بناء  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

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

.طرف آخر الاطلاع عليها

:الافتراضات والافتراضات الخاصة 
ها تعد الافتراضات أمور منطقية يمكن قبول“وفقا لتعريف معايير التقييم الدولية •

ا أنها كحقيقة في سياق أعمال التقييم دون التحقق أو التدقيق فيها على نحو محدد، كم

. أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقييم أو المشورة المقدمة

اريخ والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجودة في ت

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

.التقييم

.لم يتم تطبيق افتراض أو أي افتراضات خاصة•

:التقييم تحت حالات عدم اليقين
، الذي أعلنته منظمة الصحة العالمية بأنها  (COVID-19)أثر تفشي فيروس كورونا الجديد•

.، على الأسواق المالية العالمية2020مارس 11في " جائحة عالمية"

يد من تم تطبيق قيود السفر من قبل العديد من الدول، حيث تأثر نشاط السوق في العد•

القطاعات

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

.عليها وزنا أقل عند التوصل لرأينا في القيمةالإعتمادالتي تم 

تعني أننا نواجه مجموعة غير مسبوقة COVID-19في الواقع، فإن الاستجابة الحالية لـ •

.من الظروف التي نبني عليها الحكم في القيمة

ا للتأثير المستقبلي غير المعروف لـ• الذي قد يكون لها آثار على سوق  COVID-19ونظر 

.العقارات، لذلك نوصي بتقييم هذا العقار بشكل متكرر
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النقل العام•

العقار على مستوى المدينة•

العقار على مستوى الحي•

وصف العقار•

صور العقار•

دراسات الموقع
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مطار الأمير سلطان 

بن عبد العزيز 

الدولي

موقع العقار

، مقـر يقع العقار قيد التقييم بمدينـة تبـوك

إمــارة منطقــة تبــوك وكبــرى مــدن شــمال 

السعودية، وحولها بعض من أهم الآثار في

.الجزيرة العربية

جزيـرة تعد منطقة تبوك البوابة الشـمالية لل

ــاج  ــارة والحج ــا  للتج ــا  حيوي ــة، وطريق العربي

. ةوالمعتمرين من خارج شبه الجزيـرة العربيـ

وهــي مــن المنــاطق الزراعيــة المهمــة فــي 

.المملكة

ي يبلغ عدد سكانها حسـب الإحصـاء السـكان

.نسمة تقريبا  551,124م، 2017لعام 

ــيلاد  ــل الم ــا قب ــى م ــوك إل ــاريخ تب ــود ت يع

ر بخمسمائة سنة، كمـا تـدل علـى ذلـك الآثـا

التـي وجـدت بهـا وقـد كانـت تسـمى باسـم 

قـة ، كما تشير الآثار أن منط(تابوا)أو ( تابو)

تبـــوك كانـــت موطنـــا  لأمـــم عديـــدة قبـــل 

ـــود،  ـــل ثم ـــدة مث ـــالعرب البائ ـــلام، ك الإس

ت ويذكر المؤرخون أن تبوك كانـ.  والأنباط

.موطنا  لقبيلة جذام

ل كيلو متر تقريبا شما4يبعد العقار مسافة 

كيلومتر تقريبا عـن7وسط البلد، ومسافة 

مطار الأميـر سـلطان بـن عبـدالعزيز الـدولي

.في حي الصالحية بمدينة تبوك

دراسات الموقع

العقار على مستوى المدينة

12
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موقع العقار

مجمع أسواق الموسى التجارية

حديقة امواج النسائية
الحكير مول

الهرم بلازا

وزارة الشؤون الإسلامية والدعوة والإرشاد

مستشفى الملك خالد

حديقة الملك عبدالعزيز

إمارة منطقة تبوك
أمانة منطقة تبوك

مصلى العيد

الادارة العامة للتعليم

إدارة مرور مدينة تبوك

المحكمة العامة

مؤسسة النقد العربي السعودي

مدارس الملك عبدالعزيز النموذجية

ــوك   ــة تب ــار وســط مدين ــع العق يق

ــن جهــة  ــار م ــة العق ــد منطق ويح

الشــمال طريــق الملــك خالــد ومــن 

ــــك  ــــق المل ــــوب طري جهــــة الجن

عبدالعزيز ومن جهة الشرق طريق

الامير سـلطان ومـن جهـة الشـرق 

.طريق الملك عبدالله

ل يحد حي الصالحية من جهة الشما

مـن جهـة, حي الفيصلية الشـمالي

ومن الشـرق, الجنوب حي السعادة

ومن الجهـة, حي العزيزية القديمة

.الغربية حي مخطط الراجحي

ة يمكن الوصول للمنطقـة المحيطـ

اور للعقار قيد التقييم من عدة مح

وطــــرق مهمــــة علــــى مســــتوى 

منهـــا طريـــق الملـــك , المدينـــة

.عبدالعزيز وطريق الملك خالد

دراسات الموقع

العقار على مستوى الحي

13
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العرض

م20

العرض

العرضم30

م15

موقع العقار

العرض

م10

ركز العقار قيد التقييم عبارة عن م

تجــاري مغلــق مكــون مــن دوريــن 

41,630وقبو، تبلغ مساحة الأرض 

.متر مربع

متـر 43,625تبلغ مساحة المبـاني 

مربــع، وإجمــالي المســاحة القابلــة 

.متر مربع35,868للتأجير 

محـل 139يتكون العقار مـن عـدد 

4كشـك و39مطعـم 15تجاري و 

مقــاهي، وتتــوفر مواقــف خارجيــة 

ومواقف فـي القبـو تتسـع الـى مـا

يحتـــوي . موقـــف900يزيـــد عـــن 

ــــى  ــــار ايضــــا عل مصــــاعد 3العق

سلالم كهربائيـة و 6كهربائية و 

.مصاعد للخدمة وصالة ترفيه

تشــطيب الواجهــات الخارجيــة مــن 

و الزجـــاج، ( كلايـــدن )الألمونيـــوم 

ــــرات  ــــداخلي للمم والتشــــطيب ال

بأرضــيات بورســلان وأعمــدة رخــام 

أمـــا المحـــلات فيـــتم . الألمونيـــوم

م تشطيبها تشـطيب أساسـي ويـت

توصــيل الخــدمات الأساســية لكــل

.محل

دراسات الموقع

وصف العقار

14
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دراسات الموقع

صور العقار
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دراسات الموقع

صور العقار
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معلومات الملكية• معلومات الملكية
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معلومات الملكية

:ملكية العقار 

:أطوال الأضلاع وعروض الشوارع 

.(الصك)مصادر المعلومات 

:ملخص عقد التأجير 

:ملخص عقد التشغيل والصيانة 

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

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

وأيضا  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

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 صك الملكية

شركة أول الملقا العقارية مالك حق التنازل

ترتيب الواجهة(متر)عرض الشارع نوع الشارعاسم الشارعطول الضلع

301رئيسيالملك خالد253شمالي

202فرعيغير مسمى253جنوبي

184فرعيغير مسمى180شرقي

183فرعيغير مسمى180غربي

التفاصيل البند م

شركة أول الملقا المستأجر 1

سنة20 فترة العقد 2

هـ1434/03/15 تاريخ بداية العقد 3

ريال1,598,738 تكاليف إيجار الأرض سنويا 4

شغيل تتحمل شركة أبناء سليمان القضيبي تكاليف الإنشاء وت

سنوات إلزامية5وصيانة المركز لفترة 
التشغيل والصيانة 5

القيمة الإيجاريةنهاية فترة العقدمدة العقدالمستأجر الرئيسي

2028/12/3122,959,000سنوات5شركة أبناء سليمان القضيبي1
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تحليل المخاطر على العقار•

الأمثلة المشابهة•

منهجية التقييم•

(طريقة التدفقات النقدية)التقييم بأسلوب الدخل •

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

:الكليالإقتصادمخاطر 

تمعدلامثلعام،بشكلالعقاريالسوقعلىللدولةالكليالإقتصادظروفتؤثرقد•
سهمالأأسواقوحركةوالضرائبالتمويلوتكاليفالفائدةومعدلاتوالسيولةالتضخم
.ريالعقاالسوقعلىيؤثرالمؤثراتهذهكلاوبعضتغيرأنحيثوالعالمية،المحلية

:مخاطر عدم وجود ضمان لتحقيق الإيرادات المستهدفة

فيغيرتأيفإنالعقار،قيمةتحديدفيالرئيسيالعامليعتبرالإيراداتتحقيقأنبما•
.العقارقيمةفييؤثرسوفالمختلفةالسوقظروفنتيجةالإيرادات

:مخاطر تنظيمية وتشريعية

علىتؤثردقالتيالتغيراتبعضالتشريعيةأوالقانونيةأوالتنظيميةالبيئةتشهدقد•
ددة،محمناطقفيلأنشطةالمنعأوبالسماحبلديةتشريعاتظهورمثلالعقار،قيمة
ةالنهائيالقيمةعلىيؤثرمماالمحيطةالمنطقةفيالأدوارعددزيادةأوتخفيضأو

.للعقار

:مخاطر عدم وجود عقود طويلة الأجل

اوخصوصالعقار،قيمةعلىكبيربشكلالأجلطويلةالعقودمحدوديةأوعدميؤثر•
استقراريعطيالأجلطويلةعقودوجودحيث.الريتصناديقتحتالمدرجةالعقارات
عاراسفيتذبذبيعطيالعقودهذهمثلغيابحينفي.القيمةعلىوبالتاليللدخل
.النهائيةالقيمةعلىيؤثروبالتاليوالدخلالتأجير

:مخاطر المنافسة

المقدمةالأسعارفيمنافسةوجودالىيؤديالعقاريةالسلعمنالمعروضكثرةإن•
والمعارضالوحداتزيادةفإنالعقاريالسوقفيواضحاذلكونجد.للمستهلك
الأسعارإنخفاضالىسيؤديبمنتجاتجددمنافسينودخولالسوقفيالمعروضة
.النهائيالعقارسعرإنخفاضوبالتاليوالخدمات

:البيانات المستقبلية

راتتقديعلىتشغيليتاريخلهاليسالتيوخاصةالحديثةالعقاراتتقييميعتمد•
ظروفتختلف.خاصبشكلالعقارولنشاطعامبشكلالعقاريللسوقوقراءتهالمقييم
يؤديلذياالأمرالتقييم،عمليةفيالمستخدمةالإفتراضاتعلىالمستقبليةالتشغيل

.العقارقيمةتغيرالىحتما
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التقييم

الأمثلة المشابهة

خريطة توضح موقع المجمع السكني المكان مول

همأمنيعدالذيتبوكاسواقأفضلمنسياحي،ترفييتجاريمجمععنعبارةالمشروع•
ىعلبنائهتمفقدخالد،الملكطريقعلىيقعوالذي،السعوديةفيالسياحةمعالم
بدروممنويتكونالتجارية،العلاماتمنالعديدويضم.2م35,200تبلغمساحة

تبوكلموالمكانيوفر.تبوكفيالسياحيةالاماكنافضلمنويعتبرضخمين،وطابقين
ةقرابمولللمكانالتأجيريةالمساحةتبلغ.والعالميةاالمحليةالمتاجرمنمجموعة
2م22,000

:والمرافقالخدمات•

التجاريللمجمعصورة•

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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التقييم

الأمثلة المشابهة

خريطة توضح موقع المجمع السكني تبوك بارك

ممعالأهممنيعدالذيتبوكاسواقأكبرمنترفيهي،تجاريمجمععنعبارةالمشروع•
بندفهالأميرمنتزهمقابلفيصلالملكطريقعلىيقعوالذي،المنطقةفيالسياحة
التجارية،العلاماتمنالعديدويضم.2م180,000تبلغمساحةعلىبنائهتمسلطان،
راءلإثتصميمهاتمخارجيةحدائقمنطقةالىبالإضافةضخمينطابقينمنويتكون
يوفر.تبوكفيالسياحيةالاماكنافضلمنويعتبرالمستخدمين،لدىالتسوقتجربة
.2م80,000التأجيريةالمساحةتبلغ.والعالميةالمحليةالمتاجرمنمجموعةباركتبوك

:والمرافقالخدمات•

التجاريللمجمعصورة•

(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

منطقة ترفيهيةخدمات أمنيةمنطقة مطاعممعارض كبيرةمواقف

✓✓✓✓✓

ماركات عالميةسلالم كهربائيةمصاعدسينماهايبر ماركت

✓✓✓✓✓

1

موقع العقار

قيد التقييم
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التقييم

منهجية التقييم

طرق التقييم المستخدمة

لمعلوماتاالاعتبارفيأخذناالتقييم،قيدالعقارقيمةلتقديرمنهجيةأنسباختيارعند•
السوقلظروفالخاصتحليلناوكذلكللعقارالراهنوالوضعالعميل،قدمهاالتي

الأساليبوالطرقاستخدامتمالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةتحديدعندالمحلية،
:التالية

(خصم التدفقات النقدية ) أسلوب الدخل 

االدخلطريقةيقدم إلىليةالمستقبالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشر 
ا.واحدةحاليةقيمة يراداتالإقيمةإلىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفق 
عنادةعالخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأو

عموتواصلاطلاععلىانناكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريق
.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقارييونالوسطاء

:الإفتراضات الرئيسية في طريقة التدفقات النقدية

الإيرادات

هوللعقارالسنويالدخلإجماليفإنالعميلقبلمنالمقدمةالمعلوماتحسب
ليمانسأبناءشركةمعوالتشغيلالإيجارعقدمنالمتبقيةللمدةوذلكريال،21,579,000

.السوقيةالتأجيراسعارعلىبناءالباقيةللأعوامالدخلتقديروسيتم.للمقاولاتالقضيبي

نسبة العائد على رأس المال
.المالرأسعلىعائدنسبةنطبقلمفإننا(منفعةحق)العقارملكيةأنحيث•

معدل الخصم
الموقع،خصائصمراعاةومعالعقار،منطقةفيالمشابهةللعقاراتفهمناعلىبناء  •

.%11.25خصممعدلبتطبيققمناحيثوالطلبالعرضالاستخدام،المساحة،

معدل تضخم
٪2.50قدرهتضخممعدلتطبيقيتمللمشروع،النقديللتدفقبالنسبة•
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التقييم

تقدير الإيرادات

خريطة توضح مواقع المقارنات حساب متوسط سعر التأجير 

لات قمنا بتحليل المقارنات وعمل حسابات وتعدي, بعد الانتهاء من البحث وجمع المعلومات
يات التي تم التعديلات والتسومايليوفي (. للمتر المربع)للوصول إلى متوسط القيمة الإيجارية 

.إجراءها في مصفوفة التقييم

مصفوفة التقييم لسعر تأجير الأكشاك

موقع العقار

قيد التقييم

1

2

2مقارنة 1مقارنة الوصف

99(2م)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-%0.00التفاوض

%7.50-%10.00-)%(إجمالي التسويات 

8,40010,278(2م/ريال)القيمة النهائية بعد التسويات 

%50.00%50.00)%(الترجيح 

4,2005,139

9,339(2م/ريال)سعر المتر النهائي 



25

التقييم

تقدير الإيرادات

خريطة توضح مواقع المقارنات حساب متوسط سعر التأجير 

يجارية أيضا  قمنا بتحليل المقارنات وعمل حسابات وتعديلات للوصول إلى متوسط القيمة الإ
.يمالتعديلات والتسويات التي تم إجراءها في مصفوفة التقيمايليوفي (. للمتر المربع)

مصفوفة التقييم لسعر تأجير المعارض

موقع العقار

قيد التقييم

1

2
2مقارنة 2مقارنة 1مقارنة الوصف

151104118(2م)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-%0.00التفاوض

%22.50-%20.00-%15.00-)%(إجمالي التسويات 

1,1781,4131,364(2م/ريال)القيمة النهائية بعد التسويات 

%35.00%35.00%30.00)%(الترجيح 

353494477

1,325(2م/ريال)سعر المتر النهائي 
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التقييم

تقدير الإيرادات

خريطة توضح مواقع المقارنات حساب متوسط سعر التأجير 

يجارية أيضا  قمنا بتحليل المقارنات وعمل حسابات وتعديلات للوصول إلى متوسط القيمة الإ
.يمالتعديلات والتسويات التي تم إجراءها في مصفوفة التقيمايليوفي (. للمتر المربع)

مصفوفة التقييم لسعر تأجير المعارض الكبيرة

موقع العقار

قيد التقييم

1
1مقارنة 1مقارنة الوصف

122240(2م)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(2م/ريال)سعر المتر النهائي 
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التقييم

تقدير الإيرادات

عقد التشغيل حسب إنتهاءيلخص الجدول التالي أسعار الأساس لتأجير الوحدات بعد 
:الإستخدامات

:عقودهاإنتهاءمن خلال ما سبق تم تطبيق متوسط سعر التأجير لتقدير الإيرادات للوحدات بعد 

From year 1 to 4From year 5 to 19

22,959,000الدخل من العقد القائم

32,066,936-الدخل بعد إنتهاء العقد

من إجمالي الدخل% 20نسبة -التكاليف التشغيلية

 1,579,000ايجار الأرض

سعر الأساس التأجيريالتغيير في عامل المساحةالإستخدام

1,325%0.00معرض

9,339%0.00كشك

573%0.00معرض كبير ثانوي

430%25.00-معرض كبير رئيسي
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التقييم

تقدير القيمة

المتبقيةللفترةسنوي اريال21,579,000قدرهوبدخلسنة17فترةعلىالنقديةالتدفقاتعملتمالتقييم،قيدالعقارلقيمةللوصولنقديةتدفقاتعملتمالسابقةللمعطياتنتيجة•
:أشهر6لكلالنقديةالتدفقاتجدولعملوتمالتشغيلي،العقدإنتهاءبعدالمتبقيةللفترة32,066,936قدرهودخل.التشغيليللعقد

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 

123453031323334(نصف سنوي)الفترة 

%85%85%85%85%85%100%100%100%100%100نسبة الإشغال

-----11,479,50011,479,50011,479,50011,479,50011,479,500(ريال)دخل العقار حسب العقد  

 20,994,911 20,737,295 20,482,840 20,231,507 19,983,259-----(ريال)دخل العقار حسب السوق 

 5,248,728 5,184,324 5,120,710 5,057,877 4,995,815-----(ريال)تكاليف التشغيل والصيانة 

 30,020 30,020 30,020 30,020 30,02030,02030,02030,02030,02030,020(ريال)تكاليف تأمين العقار 

 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500789,500789,500789,500789,500789,500تكاليف إيجار الأرض

 6,068,248 6,003,844 5,940,230 5,877,397 819,520819,520819,520819,520819,5205,815,335(ريال)إجمالي التكاليف 

 14,926,663 14,733,451 14,542,610 14,354,111 14,167,924 10,659,980 10,659,980 10,659,980 10,659,980 10,659,980صافي الدخل

 2,310,534 2,405,493 2,504,333 2,607,210 2,714,288 7,742,056 8,165,943 8,613,038 9,084,612 9,582,004(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

 167,780,000قيمة العقار مقربة
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ملخص التقييم

معطياتتحليلمنناتـ التقييموهذاالتقريرضمنالمذكورةالإفتراضاتوحسبالتقييم،بتقريرالمقيدةللشروططبقا  سوقية،كقيمةأدناهالتقييمعلىشركتناتصادق

.الحاليالعقاريوالسوقالعقار

2020ديسمبر 31القيمة السوقية للعقار بأسلوب الدخل بتاريخ •

(فقط مائة وسبعة وستون مليونا  وسبعمائة وثمانون ألف ريال سعودي)ريال 167,780,000

ختم الشركة عمار عبدالعزيز سندي. م عمار محمد قطب. م يوسف عبدالله خان. م

الرئيس التنفيذي مدير إدارة التقييم محلل عقاري

4030297686: ت. س 1210000219: عضوية رقم 1210000392: عضوية رقم 1220001989: عضوية رقم

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

مستندات العقار•
الملاحق
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ملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة
وضع هي الجهة المعنية ب( تقييم)تشير إلى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين •

الضوابط والمعايير اللازمة لتقييم العقارات، والمنشئات الاقتصادية، والمعدات، 

مرسوم والممتلكات المنقولة ونحوها وذلك بموجب نظام المقيمين المعتمدين الصادر بال

وتهدف لتطوير مهنة التقييم، ورفع مستوى ( هـ9/7/1433)و تاريخ ( 43/م)الملكي رقم 

ة العاملين بها، ووضع القواعد العامة لاكتساب عضوية الهيئة بمستوياتها المختلف

تويات والحفاظ عليها، وتوفير وسائل التطوير المستمر للارتقاء بأعضائها إلى أفضل مس

فه بشخصية اعتبارية، غير هاد( الهيئة)الممارسة والمعايير الدولية للمهنة، وتتمتع 

للربح، ولها ميزانية مستقلة وتعمل تحت إشراف وزارة التجارة والاستثمار

الأصل أو الأصول
(  ولالأص)و ( الأصل)تسـهي ل لعمليـة قـراءة المعاييـر ولتفـادي التكـرار يشـير مصطلـح •

ومـا لـم ينـص خلاف ذلـك فـي. عمومـا إلـى البنـود التـي تكـون محـور مهمـة التقييـم

لٌ  مـن الكلمـات  المعيـار يمكـن اعتبـار هـذه المصطلحـات علـى أنها تعني وتشـمل ك ًّ

أصـل، مجموعـةٌ أصـول، التـزام، مجموعـةُ التزامـات، أو مجموعـةٌ مـن الأصول : )التاليـة

(.والالتزامات

العميل
ـم إلـى الشـخص أو الأشخاص أو الجهـة التـي يتـم إجـراء التقيي( العميـل)تشـير كلمـة •

أي عندمـا يكـون المقيـم متعاقـد مــع طــرف )العملاء الخارجييـن : ويشـمل ذلـك. لهـا

(.أي التقييمــات المعــدة لصاحــب العمـل)، وكذلــك العمــاء الداخلييــن (ثالــث

الاختصاص القضائي
تنفيـذ إلـى البيئـة القانونيـة والتنظيميـة التـي يتـم فيهـا( الاختصاص)تشـير كلمـة •

: ـلويشـمل القوانين واللوائـح التـي تسـنها الجهـات الحكوميـة مث. عمليـة التقييـم

ـة المقاطعـة، والولاية، والبلديـة، والقوانيـن التـي تضعها بعـض الجهات التنظيميـ

.ــةالمصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم الأوراق المالي: حســب غــرض التقييــم مثــل

يمكن
ا الإجراءات التــي يقــع علــى المقيــم مســؤولية النظــر فيهـ( يمكــن)تصــف كلمــة •

.  وتتطلـب الأمور الموصوفـة بهـذه الطريقـة اهتمـام المقيـم ًّ وفهمـه. بعيـن الاعتبار

مقيـم حيـث إن إمكانيـة تطبيـق هـذه الأمور فـي عمليـة التقييـم تعتمـد علـى ممارسـة ال

.لحكمـه وخبرتـه المهنيـة فـي الظـروف التي تتماشـى مـع أهداف المعاييـر

يجب
ـاء إلــى مســؤولية غيــر مشــروطة، أي يجــب علــى المقيــم الوف( يجــب)تشــير كلمــة •

.ـرطبالمسـؤوليات مـن هـذا النـوع فـي جميـع الحالات والظـروف التـي ينطبـق عليهـا الش

المشارك
ـة القيم( أو أسـس)إلـى المشـاركين المعنييـن وفقـا لأساس ( المشـارك)تشـير كلمـة •

وتتطلب الأسس (. أسـاس القيمـة104انظر المعيار )المسـتخدمة فـي مهمـة التقييـم 

:  لالمختلفــة للقيمــة مــن المقيــم أخــذ وجهــات نظــر مختلفــة بعيــن الاعتبار، مثـ

القيمـة السـوقية، أو القيمـة العادلـة : وجهـات نظـر المشـاركين فـي السـوق مثـل

ة القيمـ: للمعاييـر الدوليـة للتقاريـر الماليـة أو مالـك معيـن أو مشـتر محتمـل مثـل

.الاستثمارية

الغرض
إلـى سـبب أو أسـباب إجـراء التقييـم، وتشـمل الأغراض العامـة( الغـرض)تشـير كلمـة •

ـم أغـراض التقاريـر الماليـة، والتقاريـر الضريبيـة، ودع( علـى سـبيل المثـال لا الحصـر)

.التقاضـي، ودعـم المعاملات، ودعـم قـرارات الإقراض المضمـون
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ملاحق

مستندات العقار



: 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 الزاهد ، 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

