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ترددالعدماسئلةأواستفساراتأيوجودحالفينودكما.(تقييم)السعودية

.معناالتواصلفي

والتقديرالاحترامفائقولكم
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التنفيذيالرئيس
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ملخص التقرير•

الشروط والاحكام العامة•
الملخص التنفيذي
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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

الصالحيةالحي

مركز تجاري مكتبيالاستخدام

حق إنتفاعالملكية

41,630(متر مربع)مساحة الأرض 

43,625(متر مربع)إجمالي مسطح البناء 

35,868(عمتر مرب)إجمالي المساحة التأجيرية 

شركة أبناء سليمان القضيبي(حق الإنتفاع)المالك الحالي للعقار 

أملاك الدولة متمثلة في أمانة المدينة المنورةالمالك الاساسي للعقار

المعلوماتالعناصر

ريتتقييم دوري لأصول صندوق الغرض من التقييم

مدير ومستثمري الصندوقهوية المستخدمين الأخرين

تقرير سردينوع التقرير

2022يونيو 06تاريخ التعميد

2022يونيو 20تاريخ المعاينة

2022يونيو 30تاريخ التقييم

القيمة السوقيةأساس القيمة

أسلوب الدخلأسلوب التقييم

ريال سعوديالعملة

ريال سعودي169,720,000القيمة السوقية للعقار
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الملخص التنفيذي

الشروط والاحكام العامة

التقييممعاييرمجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييملمعاييروفقاالعقارتقييمتم•

المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحأنظمةو2022عامفي((IVSCالدولية

.(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكة

فياعرضهتمالتيالمحددةوالقيودللشروطوفقاوالتقييمالتقريرهذاعلىالاعتمادتم•

.التقريرهذا

والمشارةالماليالخبيرشركة/السادةمنالواردةالتعليماتعلىبناءالتقييمتقريرإعدادتم•

تقييمبغرضالموصوفللعقارالسوقيةالقيمةلتقديروذلك،(العميل)باسميليفيماإليه

.ريتصندوقلأصولدوري

العميلبمتطلباتيفيالتقريرهذابأنثقةعلىالعقاريللتقييموشريكهأبـــعــادشركة•

السريةبكاملمحاطةالتقريرهذافيالواردةالمعلوماتأنكما،بهالخاصةوالتعليمات

.فقطللعميلصادرالتقريروأن

اتوالمعلومالتقريرعلىمقصورةالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةمسؤولية•

ذلكلىعيترتبوماالعقارتقييمطلبمسؤولية(العميل)يتحملذلكوعدا،بالتقريرالواردة

.قانونيا  

(القيم-ةالقيم)ـللتوزيعوأي،التقييمقيدللعقارهيالتقريرهذافيالمقدرةالقيمتعتبر•

لقيماهذهتستعمللاأنويجبولأغراضه،التقريرسردحسبفقطينطبقالعقارأجزاءعلى

الذيوالتقييممنالغرضتغييرتمحالفيصحيحةغيرتكونأنيمكنإذ،أخرىأغراضلأي

.لأجلهالتقريرأنشيء

اوتحليلهاتلقيهاأوجمعهاتمالتيالمعلوماتعلىبناء  التقريرهذاإعدادتم• فضللأوفق 

ثرتؤبالتقريرجوهريةملاحظاتأيإلىالإشارةعادةويتمللقيمة،للوصولالممارسات

.القيمةعلى

الحللعقارالفنيةالسلبياتذكرالحالةهذهمثلفيويتم،ظاهريا  العقارمعاينةتم•

أنيجبوعليهظاهرةغيرعيوبأيملاحظةأوإنشائيا  العقارفحصيتمولم،وجودها

.إنشائيا  فحصا  وليستقييمتقريرهذاأنيفهم

غيربشكلالتقريرفيذكرهاتموالتيمستقبلا  معلومةأيصحةعدماكتشافحالفي•

وعالرجويجبتتغيرأنيمكنالتقريرهذافيالواردةالقيمةفإنالإرادةعنوخارجمتعمد

.القيمةفيالنظرلإعادةللمقيم

.يةالشخصالمكاسبأوالمصالحتعارضعواملوجوددونحياديبشكلالتقريرإصدارتم•

قيعتوإلىإضافةالشركةبختماعتمادهحالفيفقطصحيحهذاالتقييمتقريريعتبر•

.المعتمدينالمقيمين
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القدرة على التقييم•

موضوع القيمة•

المعايير المهنية•

أسلوب التقييم•

أساس القيمة•

تاريخ التقييم•

تاريخ المعاينة•

حدود المعاينة•

مصادر المعلومات•

شروط التقييم
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شروط التقييم

التقييمعلىالقدرة
ذاهتقييمعلىقادرةمهنيةكوادرالعقاريللتقييموشريكهأبـــعـــــادشركةتملك•

ريخالتافيالسوقيةالقيمةإلىللوصولالمطلوبةالكفاءةولديهاالأصول،منالنوع

.المطلوب

القيمةموضوع
حيةالصالبحيمول،الجاليريمركزللعقارالسوقيةالقيمةتقديرهوالتقييمموضوع•

.تبوكبمدينة

:المهنيةالمعايير
المجلسعنالصادرة((IVSالدوليةالتقييممعاييرعلىاستناداهذهالتقييممهمةنفذت•

للمقيمينالسعوديةالهيئةولوائحوأنظمة2022عامفي(IVSC)الدوليةالتقييممعايير

تعارفالمالمهنيةوالقواعدوالإجراءات،(تقييم)السعوديةالعربيةبالمملكةالمعتمدين

لمعاينةواوالمقارنةالتحليلعلىتقوموالتيالعقارية،للأصولالتقييمأعمالفيعليها

يةوالسلبالإيجابيةوالخصائصالمؤثراتعنالإمكانقدروالبحثعقار،لكلالمباشرة

.التقييممحلللعقار

:التقييمأسلوب
.الدخلأسلوبهوالتقييمعمليةفيالمتبعالأسلوب•

:القيمةأساس
اتعريفهاتموالتيالسوقية،القيمةأساسعلىتقييمناتقديمسيتم لتقييمالمعاييروفق 

:كالاتي2022عامفي((IVSالدولية

بينيمالتقيتاريخفيالالتزاماتأوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي

كل  فيتصرحيثمناسبتسويقبعدمحايدأساسعلىمعاملةإطارفيراغبوبائعراغبمشتر

".إجبارأوقسردونوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرف

:التقييمتاريخ
.2022يونيو30تاريخفيالتقييمتمقدأنهنؤكد•

المعاينةتاريخ
.2022يونيو20تاريخفيالمعاينةتمتقدأنهنؤكد•

:المعاينةحدود
محللعقارلالمعاينةبتاريخالمعاينةتمتالتقريرهذاغرضوتحقيقالتقييممهمةلتنفيذ•

هذهأنملاحظةمعوجدت،إنالمشابهةوالعقاراتله،المجاورةوالمناطقالتقرير،هذا

.للمبانيالهندسيوالاختبارالفحصلأغراضليستالمعاينة

:المعلوماتمصادر
كتبية،الموالبياناتوالمعلوماتالمصادرمنمجموعةعلىالتقييمتقريرإعدادفياعتمدنا•

مجموعةعلىاعتمدناكما.التقييمووقتغرضتكافئأنهانعتقدالتيوالميدانية

فيواضحلبشكستؤثروالتيالتقييممحلبالعقاروالمتعلقةالعميلمنالمقدمةالبيانات

يرغالتقريرهذافيعتبرالبياناتفيخطأاوتغييرأيفانوعليهالتقرير،هذامخرجات

.للمقيمالرجوعويجبمكتمل

:التاليةالمستنداتعلىالاطلاعتم

الملكيةصك•

التأجيريالعقدعنتنازلوثيقة•

ريتالخبيرصندوقنشرة•

ريرالتقصدروقديعارضهأوينافيهماوجودوعدمالمعلوماتسلامةنفترضفإنناوعليه
.ينافيهماكلمنمسئوليتناونخليهذاعلىبناء  
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الملكية الفكرية و إعادة النشر•

السرية وحفظ المعلومات•

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة•

التقييم تحت حالات عدم اليقين•

الإفصاح
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الإفصاح

الملكية الفكرية و إعادة النشر
لمحـدد يتم إصدار هذا التقريـر للاسـتخدام الشخصـي ، وللمستشـارين المختصـين ، للغـرض ا•

.الذي يشير إليه

لا تتحمل شـركة أبـــعـــاد وشـريكه للتقيـيم العقـاري أي مسـؤولية تجـاه أي طـرف ثالـث•

.لكامل أو جزء من محتوياته

السرية وحفظ المعلومات
لقد أعد هذا التقرير بناء  على طلب خاص ولغـرض استشـاري، ونـدرك لأجـل هـذا الأهميـة •

القصــوى عنــد صــاحب الطلــب فــي الحفــا  علــى معطيــات ومخرجــات هــذا التقريــر، ونحــن 

تعـد ملتزمون بذلك ولن يتم استخدام المعلومات الخاصة بالعميل في غيـر هـذا التقريـر، و

.معلوماته ملكا خاصا لصاحبها

الافتراضات المهمة والافتراضات الخاصة
هــا تعــد الافتراضــات أمــور منطقيــة يمكــن قبول“وفقــا لتعريــف معــايير التقيــيم الدوليــة •

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

. أمور تقبل بمجرد ذكرها وهذه الافتراضات ضرورية لفهم التقيـيم أو المشـورة المقدمـة

اريخ والافتراضات الخاصة عبارة عن افتراضات تختلف عن الحقائق الفعلية الموجـودة فـي تـ

التقييم، أو تلك التـي لا يفترضـها مشـارك معتـاد فـي السـوق فـي معاملـة مـا فـي تـاريخ

.التقييم

.لم يتم تطبيق افتراضات مهمة أو أي افتراضات خاصة•

:اليقينعدمحالاتتحتالتقييم
بأنهاالعالميةالصحةمنظمةأعلنتهالذي،(COVID-19)الجديدكورونافيروستفشيأثر•

.العالميةالماليةالأسواقعلى،2020مارس11في"عالميةجائحة"

منيدالعدفيالسوقنشاطتأثرحيثالدول،منالعديدقبلمنالسفرقيودتطبيقتم•

القطاعات

ا• فتراضاتوالإالسوقيةالأدلةنوليفإنناالتقريرفيإليهالمشارالتقييمتاريخمناعتبار 

.القيمةفيلرأيناالتوصلعندأقلوزناعليهاالإعتمادتمالتي

مسبوقةغيرمجموعةنواجهأنناتعنيCOVID-19لـالحاليةالاستجابةفإنالواقع،في•

.القيمةفيالحكمعليهانبنيالتيالظروفمن

ا• سوقعلىآثارلهايكونقدالذيCOVID-19لـالمعروفغيرالمستقبليللتأثيرونظر 

.متكرربشكلالعقارهذابتقييمنوصيلذلكالعقارات،
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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 ــط مدين ــار وس ــع العق يق

ــة  ــن جه 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

ز العقار قيد التقيـيم عبـارة عـن مركـ

تجــاري مغلــق مكــون مــن دوريـــن 

41,630وقبــو، تبلــغ مســاحة الأرض 

.متر مربع

ــاني  ــاحة المب ــغ مس ــر 43,625تبل مت

مربـــع، وإجمـــالي المســـاحة القابلـــة 

.متر مربع35,868للتأجير 

محــل 139يتكــون العقــار مــن عــدد 

4كشـــك و39مطعـــم 15تجـــاري و 

مقـــاهي، وتتـــوفر مواقـــف خارجيـــة 

زيـد ومواقف في القبو تتسع الى ما ي

يحتوي العقـار ايضـا . موقف900عن 

سـلالم 6مصاعد كهربائيـة و 3على 

كهربائية و مصـاعد للخدمـة وصـالة 

.ترفيه

تشـــطيب الواجهـــات الخارجيـــة مـــن 

ــــدن )الألمونيــــوم  و الزجــــاج، ( كلاي

يات والتشطيب الداخلي للممرات بأرض

. بورسلان وأعمـدة رخـام الألمونيـوم

يب أما المحلات فيتم تشطيبها تشـط

ـــدمات  ـــيل الخ ـــتم توص ـــي وي أساس

.الأساسية لكل 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 تأجير الأرض 

.مصادر المعلومات صورة العقد التأجيري

الملكيةأوطالتخطيتتضمنوالتيالتقييمقيدللعقارقانونيمستندأيعنالتحققيتملم
اعتبرتمنهجزءأوالتقريرهذاكلعليهاأسسوالتيالقانونيةالأموروبعضالرهنأو

العقارأنافتراضتموأيضا  .المفعولوساريصحيحالصكأنافتراضوتم.بهاموثوق
.معوقاتأيأوالرهنحقوقأوقانونيةالتزاماتأيمنومتحررخالي

التفاصيل الوصف

أمانة مدينة تبوك اسم المالك

مركز الجاليري مول اسم العقار المراد تقييمه

143000123 رقم العقد التأجيري

هـ1434/03/15 تاريخ العقد التأجيري

حي الصالحية (عنوان العقار)المنطقة 

طريق 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

301رئيسيطريق الملك 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

ريال1,579,000 تكاليف إيجار الأرض السنوية 4
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تحليل المخاطر على العقار•

الأمثلة المشابهة•

منهجية التقييم•

تقدير الإيرادات•

التقييم بأسلوب الدخل•

ملخص القيمة•

التقييم
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التقييم

تحليل المخاطر على العقار

مخاطر العقود طويلة الأجل
يؤثر عدم أو محدودية العقود طويلة

ر، الأجل بشكل كبير على قيمة العقا

وخصوصا العقارات المدرجة تحت 

حيث وجود عقود . صناديق الريت

طويلة الأجل يعطي استقرار للدخل 

اب في حين غي. وبالتالي على القيمة

مثل هذه العقود يعطي تذبذب في 

ر اسعار التأجير والدخل وبالتالي يؤث

.على القيمة النهائية

مخاطر المنافسة
إن كثرة المعروض من السلع العقارية 

يؤدي الى وجود منافسة في الأسعار 

ي ونجد ذلك واضحا  ف. المقدمة للمستهلك

السوق العقاري فإن زيادة الوحدات 

والمعارض المعروضة في السوق ودخول 

منافسين جدد بمنتجات سيؤدي الى 

انخفاض الأسعار والخدمات وبالتالي 

.انخفاض سعر العقار النهائي

عيةالمخاطر التنظيمية والتشري
ونية قد تشهد البيئة التنظيمية أو القان

د تؤثر أو التشريعية بعض التغيرات التي ق

على قيمة العقار، مثل ظهور تشريعات

بلدية بالسماح أو المنع لأنشطة في

مناطق محددة، أو تخفيض أو زيادة عدد 

الأدوار في المنطقة المحيطة مما يؤثر 

.على القيمة النهائية للعقار

مخاطر ضمان تحقيق الإيرادات
بما أن تحقيق الإيرادات يعتبر العامل 

ي الرئيسي في تحديد قيمة العقار، فإن أ

تغير في الإيرادات نتيجة ظروف السوق

.المختلفة سوف يؤثر في قيمة العقار

المخاطر الاقتصادية
قد تؤثر ظروف الاقتصاد الكلي 

ل للدولة على السوق العقاري بشك

لة عام، مثل معدلات التضخم والسيو

ل ومعدلات الفائدة وتكاليف التموي

والضرائب وحركة أسواق الأسهم 

المحلية والعالمية، حيث أن تغير

بعض او كل هذه المؤثرات يؤثر 

.على السوق العقاري
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التقييم

منهجية التقييم

طرق التقييم المستخدمة

لمعلوماتاالاعتبارفيأخذناالتقييم،قيدالعقارقيمةلتقديرمنهجيةأنسباختيارعند•
السوقلظروفالخاصتحليلناوكذلكللعقارالراهنوالوضعالعميل،قدمهاالتي

الأساليبوالطرقاستخدامتمالتقييمقيدللعقارالسوقيةالقيمةتحديدعندالمحلية،
:التالية

(النقديةالتدفقاتخصم)الدخلأسلوب

االدخلطريقةيقدم إلىليةالمستقبالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنالقيمةعلىمؤشر 
ا.واحدةحاليةقيمة يراداتالإقيمةإلىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفق 

عنادةعالخصممعدلالىالوصوليتم.الأصلمنالتكاليفتوفيرأوالنقديةالتدفقاتأو
عموتواصلاطلاععلىانناكما.المناسبةوالتطويرالسوقيةالمعاملاتتحليلطريق

.الارقامحساسيةلقياسمحليينومستثمرونالعقاريونالوسطاء

:النقديةالتدفقاتطريقةفيالرئيسيةالإفتراضات

الإيرادات

بناءوذلكسعودي،ريال32,721,029بـالتقييمقيدللعقارالسنويالدخلإجماليتقديرتم
إجماليمن%5بنسبةوتقدرإضافيدخلنسبةتقديرتمأيضاالسوقية،التأجيراسعارعلى

.التقييمقيدللعقارالدخل

المالرأسعلىالعائدنسبة
.المالرأسعلىعائدنسبةنطبقلمفإننا(منفعةحق)العقارملكيةأنحيث•

الخصممعدل
الموقع،خصائصمراعاةومعالعقار،منطقةفيالمشابهةللعقاراتفهمناعلىبناء  •

.%11.25خصممعدلبتطبيققمناحيثوالطلبالعرضالاستخدام،المساحة،

تضخممعدل
٪2.50قدرهتضخممعدلتطبيقيتمللمشروع،النقديللتدفقبالنسبة•
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التقييم

الأمثلة المشابهة

خريطة توضح موقع المجمع السكني المكان مول

منيعدالذيتبوكاسواقأفضلمنسياحي،ترفيهيتجاريمجمععنعبارةالمشروع•
علىبنائهتمفقدخالد،الملكطريقعلىيقعوالذي،السعوديةفيالسياحةمعالمأهم

بدروممنويتكونالتجارية،العلاماتمنالعديدويضم.2م35,200تبلغمساحة
تبوكلموالمكانيوفر.تبوكفيالسياحيةالاماكنافضلمنويعتبرضخمين،وطابقين
قرابةمولللمكانالتأجيريةالمساحةتبلغ.والعالميةالمحليةالمتاجرمنمجموعة
2م22,000

الخدمات والمرافق

صورة للمجمع التجاري

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•
بنفهدالأميرمنتزهمقابلفيصلالملكطريقعلىيقعوالذيالمنطقة،فيالسياحة
التجارية،العلاماتمنالعديدويضم.2م180,000تبلغمساحةعلىبنائهتمسلطان،
راءلإثتصميمهاتمخارجيةحدائقمنطقةالىبالإضافةضخمينطابقينمنويتكون

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

الخدمات والمرافق

صورة للمجمع التجاري

(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

تقدير الإيرادات

:الاستخداماتحسبالوحداتلتأجيرالأساسأسعارالتاليالجدوليلخص

.%100إشغالبنسبةالمتوقعالدخلمجمليوضحأدناهالجدولللوحدات،الإيراداتلتقديرالتأجيرسعرمتوسطتطبيقتمسبقماخلالمن

التفاصيلالوصف

32,831,047(ريال)مجمل الدخل 

1,579,000ايجار الأرض

سعر التأجير للدور الأولسعر التأجير للدور الأرضيالإستخدام

1,8501,410متر مربع85الى 45المعارض من 

1,5141,175متر مربع85المعارض أكبر من 

11,19010,441كشك

567375انكر ثانوي

425296انكر رئيسي
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التقييم

التقييم بأسلوب الدخل

بنسبةسعوديريال32,831,047قدرهوبدخلونصفسنة15فترةعلىالنقديةالتدفقاتعملتمالتقييم،قيدالعقارلقيمةللوصولنقديةتدفقاتعملتمالسابقةللمعطياتنتيجة•

:أشهر6لكلالنقديةالتدفقاتجدولعملوتمالأرض،تأجيرعقدمنالمتبقيةللفترة%100إشغال

:ملخص حسابات التدفقات النقدية 
123452728293031(نصف سنوي)الفترة 

%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0%100.0)%(نسبة الإشغال  

 24,368,937 24,069,920 23,774,572 23,482,849 23,194,705 17,677,723 17,460,810 17,246,559 17,034,937 16,825,911(ريال)الدخل 

%15.0%15.0%15.0%15.0%15.0%22.5%27.5%32.5%42.5%52.5)%(نسبة الشواغر  

 3,655,341 3,610,488 3,566,186 3,522,427 3,479,206 3,977,488 4,801,723 5,605,132 7,239,848 8,833,604(ريال)تكاليف الشواغر 

 1,035,680 1,022,972 1,010,419 998,021 985,775 685,012 632,954 582,071 489,754 399,615(ريال)دخل إضافي 

 21,749,276 21,482,404 21,218,806 20,958,443 20,701,274 14,385,247 13,292,042 12,223,499 10,284,843 8,391,923(ريال)صافي الدخل  

%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0%4.0)%(نسبة تكاليف أتعاب الإدارة 

 869,971 859,296 848,752 838,338 828,051 575,410 531,682 488,940 411,394 335,677(ريال)تكاليف أتعاب الإدارة 

%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0%1.0)%(نسبة تكاليف أتعاب التأجير 

 217,493 214,824 212,188 209,584 207,013 143,852 132,920 122,235 102,848 83,919(ريال)تكاليف أتعاب التأجير 

%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%6.0%6.0%6.0%6.0%0.0)%(ة نسبة تكاليف أتعاب التأجير لمرة واحد

 0 0 0 0 0 65,592 64,113 116,319 113,575 0(ريال)تكاليف أتعاب التأجير لمرة واحدة 

 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962 2,374,962(ريال)تكاليف عقد التشغيل والصيانة 

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

 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500 789,500(ريال)تكاليف إيجار الأرض 

 4,281,946 4,268,602 4,255,422 4,242,404 4,229,546 3,979,337 3,923,197 3,921,976 3,822,299 3,614,078(ريال)إجمالي التكاليف 

 17,467,330 17,213,801 16,963,384 16,716,038 16,471,728 10,405,911 9,368,845 8,301,523 6,462,544 4,777,845صافي الدخل

 3,172,680 3,297,816 3,427,774 3,562,731 3,702,874 7,557,533 7,176,885 6,707,454 5,507,487 4,294,692(ريال)القيمة الحالية من صافي الدخل 

 169,720,000قيمة العقار مقربة
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التقييم

ملخص القيمة

حســب تصـادق شــركتنا علــى التقيـيم أدنــاه كقيمــة سـوقية، طبقــا  للشــروط المقيـدة بتقريــر التقيــيم، و

.يالإفتراضات المذكورة ضمن التقرير وهذا التقييم ناتـ  من تحليل معطيات العقار والسوق العقار

:هي 2022يونيو 30القيمة السوقية للعقار بأسلوب الدخل بتاريخ 
ــال )ريــال ســعودي 169,720,000• ــا  وســبعمائة وعشــرون ألــف ري فقــط مائــة وتســعة وســتون مليون

(.سعودي

عمار عبدالعزيز سندي. م

1210000219: عضوية رقم

زميل

عمار محمد قطب. م

1210000392: عضوية رقم

زميل

يوسف عبدالله خان. م

1220001989: رقم العضوية

مقيم منتسب

ختم الشركة

4030297686: ت. س

781/: تسجيل شركة مهنية

18 / 323 
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المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم• الملاحق
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الملاحق

المصطلحات العامة في اعداد تقرير التقييم

الهيئة
وضعبالمعنيةالجهةهي(تقييم)المعتمدينللمقيمينالسعوديةالهيئةإلىتشير•

والمعدات،الاقتصادية،والمنشئاتالعقارات،لتقييماللازمةوالمعاييرالضوابط

مرسومبالالصادرالمعتمدينالمقيميننظامبموجبوذلكونحوهاالمنقولةوالممتلكات

مستوىورفعالتقييم،مهنةلتطويروتهدف(هـ9/7/1433)تاريخو(43/م)رقمالملكي

ةالمختلفبمستوياتهاالهيئةعضويةلاكتسابالعامةالقواعدووضعبها،العاملين

توياتمسأفضلإلىبأعضائهاللارتقاءالمستمرالتطويروسائلوتوفيرعليها،والحفا 

فههادغيراعتبارية،بشخصية(الهيئة)وتتمتعللمهنة،الدوليةوالمعاييرالممارسة

والاستثمارالتجارةوزارةإشرافتحتوتعملمستقلةميزانيةولهاللربح،

الأصولأوالأصل
(ولالأص)و(الأصل)مصطلـحيشـيرالتكـرارولتفـاديالمعاييـرقـراءةلعمليـةتسـهي ل•

فـيذلـكخلافينـصلـمومـا.التقييـممهمـةمحـورتكـونالتـيالبنـودإلـىعمومـا

لوتشـملتعنيأنهاعلـىالمصطلحـاتهـذهاعتبـاريمكـنالمعيـار الكلمـاتمـنٌ ك ًّ

الأصولمـنمجموعـةٌ أوالتزامـات،مجموعـة  التـزام،أصـول،مجموعـةٌ أصـل،):التاليـة

.(والالتزامات

العميل
ـمالتقييإجـراءيتـمالتـيالجهـةأوالأشخاصأوالشـخصإلـى(العميـل)كلمـةتشـير•

طــرفمــعمتعاقـدالمقيـميكـونعندمـاأي)الخارجييـنالعملاء:ذلـكويشـمل.لهـا

.(العمـللصاحــبالمعــدةالتقييمــاتأي)الداخلييــنالعمــاءوكذلــك،(ثالــث

القضائيالاختصاص
تنفيـذفيهـايتـمالتـيوالتنظيميـةالقانونيـةالبيئـةإلـى(الاختصاص)كلمـةتشـير•

:ـلمثالحكوميـةالجهـاتتسـنهاالتـيواللوائـحالقوانينويشـمل.التقييـمعمليـة

ـةالتنظيميـالجهاتبعـضتضعهاالتـيوالقوانيـنوالبلديـة،والولاية،المقاطعـة،

.ــةالماليالأوراقتنظيــموهيئــاتالمركزيــةالمصــارف: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،



: 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
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