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14,250أكثر من 
مكتب حول العالم

147,785أكثر من دولة85منتشرة في 
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R250490

2025/12/3104

 الموقرينكابيتالالخبير/السادة
وبركاتهاللهورحمةعليكمالسلام

ومعاينة ودراسة المستندات والخرائط اللازمة، وبعدد ججدراء دراسدة  ، فقد قمنا بالكشف الفعلي على واقع العقار،بناءً على طلبكم بتقييم جاليري مول الواقع بمدينة تبوك حي الصالحية
.للعقارالعادلةالقيمة للمنطقة المحيطة والمجاورة للعقار، نرفق طية التقرير التالي الذي يوفر البيانات اللازمة ويبين الأسباب للوصول جلى 

حاولندا وتم جفتراض صحتها وعدم وجود أي أعباء تلحق بها أو قد تؤثر على عمليدة التقيديم، كمدا( البيان المستلم من العميل)حيث عملنا على دراسة المستندات المستلمة من العميل 
.بحسب ما توفر لدينا من معلومات مقدمة من العميلللعقارالعادلةالقيمة جاهدين في هذا الملخص بتقديم رأينا حول 

.متر مربع فقط، حسب جفادة العميل43,625متر مربع فقط، حسب جفادة العميل، وبمساحة ججمالية للمباني 41,630العقار المقدر هو عبارة عن مجمع تجاري بمساحة ججمالية للأرض

:للعقار بوضعه الراهن بتاريخ التقييم بمبلغ وقدرهالعادلةبناءً على الدراسة المنجزة فإننا نقدر القيمة 

مائة وخمسون مليوناً وسبعمائة وعشرة آلاف ريال سعودي لا غير| ريال سعودي  ( 150,710,000)

م2025/12/31: تاريخ القيمة 

المقدمة
ــــ

الرئيس التنفيـذي 
الوليـد بـن حمـد الزومـان

 1210000038 /عضوية رقم



R250490

2025/12/3105

المحتويات
ــــ

06الملخص التنفيذي

08نطاق العمل

11مراحل العمل

13الأصل موضوع التقييم

16المعاينة وتحليل الموقع

18أساليب التقييم المعتمدة

19طرق التقييم المستخدمة

20جمع وتحليل البيانات

22حساب القيمة العقار بأسلوب الدخل بطريقة التدفقات النقدية

23القيمة النهائية

25المرفقات

27كود الإيداع



R250490

2025/12/3106

الملخــص التنفيــذي
ــــ

البياناتالوصـــف
الخبير كابيتالالمستفيد من التقييم 

الخبير كابيتال فقطمستخدم التقرير 
هيئة سوق المال-مراجعي التقرير -مدير ومستثمري الصندوق -الخبير كابيتال مستخدمين آخرين

جاليري مولالعقار موضوع التقييم
حي الصالحية-تبوك عنوان العقار

أغراض محاسبيةالغرض من التقييم
القيمة العادلةأساس القيمة

الاستخدام الحاليفرضية القيمة المستخدمة
-رقم القطعة
-رقم المخطط
-رقم البلك 
-رقم الصك

-تاريخ الصك
الإنتفاعنوع الملكية

-المالك 
-كتابة العدل 

تجارينظام البناء-إستخدام الأرض 
2025/10/29تاريخ المعاينة
2025/12/31تاريخ التقييم

2025/12/31تاريخ إصدار التقرير 
مائة وخمسون مليوناً وسبعمائة وعشرة آلاف ريال سعودي لا غير| ريال سعودي  ( 150,710,000)قيمة العقار



نطـــــاق العمــــل



R250490

2025/12/3108

البياناتبنـود نطــاق العمــل

هوية المقيم
ئة المسجلين بفرع العقار لدى الهي
ن السعودية للمقيمين المعتمدي

الوليد بن حمد الزومان 
العقار/ فرع التقييم 

1210000038 /رقم العضوية

حمزة الدين رياض
العقار/ فرع التقييم 

1220001578 /رقم العضوية

أسامة الشامان
العقار/ فرع التقييم 

1210003841/ رقم العضوية
1010608364رقم السجل المهني
هد1448/08/13تاريخ نهاية السجل

الخبير كابيتالالعميل
الخبير كابيتال فقطمستخدم التقرير

هيئة سوق المال-مراجعي التقرير -مدير ومستثمري الصندوق -الخبير كابيتال مستخدمين آخرين

متر مربدع فقدط، 43,625متر مربع فقط، حسب جفادة العميل، وبمساحة ججمالية للمباني 41,630بمساحة ججمالية للأرض مجمع تجاري العقار المقدر هو عبارة عن الأصل موضوع التقييم
.حسب جفادة العميل

جن التقييم وكافة الحسابات تمت بالريال السعوديعملة التقييم
.أغراض محاسبيةالغرض من التقييم

دي دوق فالسعلدى أنهدا السدعر الددذي يتددم اسددتلامه لبيددع أصددل أو دفعدده لتحويددل التددزام فددي معاملددة منظمددة بيددن المشداركين فدي : القيمة العادلةأساس القيمة
( 2025معايير التقييم الدولية : المصدر)تاريدخ القيداس، 

التقرير و تخدم هذائج المسح الميداني لمنطقة العقارات محل التقييم والعقارات المشابهة لها ، وعملنا قدر المستطاع على جمع البيانات وتحليلها للخروج بنتانطاق البحث
الغرض المنشود من أجله

طبيعة و مصادر المعلومات
كما اعتمدنا علىر، اعتمدنا في جعداد هذا التقرير على المعلومات المقدمة لنا من العميل وافترضنا أنها صحيحة واعتمدنا عليها للوصول بمخرجات هذا التقري

ى ومن أعمال التقييم السابقة والمسح الميداني المستمر ومن جدارة الدراسات والأبحاث بالشركة، والتي نر21حزمة من المعلومات و البيانات الخاصة بشركة سنشري
حسب حدود علمنا أنها صحيحة

الصادرة من2025من معايير التقييم الدولية كما ورد من نسخة معايير التقييم الدولية 101جن بنود نطاق العمل تفي بالمتطلبات العامة بمعيار نطاق العمل رقم 
.الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين

نطاق العمل
ــــ



R250490

2025/12/3109

الإيضاحبنـود نطــاق العمــل

.التقرير متكامل يحتوى على جيضاح متكامل لكافة أعمال التقييم بما تتضمنه من خطوات و بيانات و معلومات و حسابات وخلافهنوع التقرير

ة افقة خطية من شركموالتقرير أعد لغرض العميل و لا يجوز جستخدامه جلا في الغرض الذي أعد من أجله ولا يجب توزيعه أو نشره أو جزء منه جلا بعد الحصول علىقيود إستخدام التقرير
.القرن الواحد و العشرين وشريكه للتقييم العقاري

.الصادرة من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين( 2025)نسخة IVSمعايير التقييم الدولية المعايير المتبعة

طبيعة عمل المقيم وأي قيود 
لا يوجد أي قيود على أعمال المعاينة، والاستفسار، والتحليل في مهمة التقييمعليه

  اراتوالعق الأطراف مع المصالح في تضارب يوجد ولا ،بالعقار خاص اهتمام يها ألدي يوجد لا( شركة القرن الواحد والعشرين وشريكة للتقييم العقاري) نناأب نقرالتضارب في المصالح 
 .في المستقبل محتمل أو يحالفي الوقت ال سواءالمشاركة

حدود  المسؤولية والاستقلالية
بدون تحيز أو مة وتاالإقرار بعدم وجود تضارب في المصالح مع أطراف عملية التقييم والأصل محل التقييم وبيان الاستقلالية، تمت عملية التقييم  بإستقلالية

.مشاعر خاصة
قة أو اكتمال شركتنا بدتقرلا تتحمل شركتنا أي مسؤولية جزاء أية معلومات يتم جستلامها من العميل و التي من المفترض سلامتها وجمكانية الإعتماد عليها، كما لا 

.  التقريرذا البيانات المتاحة و لا تعبر عن رأيها و لم تقم بعرض أي نوع من الضمانات لدقة البيانات أو جكتمالها جلا فيما أشارت جليه بوضوح في ه

نطاق العمل
ــــ



R250490

2025/12/3110

نطاق العمل
ــــ

الإيضاحبنـود نطــاق العمــل

الافتراضات المهمة

.  تم الاعتماد على المستندات المرسلة من قبل العميل وتم افتراض صحتها•
.تم التقييم على افتراض خلو العقار من أي تعديات أو تداخل•
نقددترح الاسددتعانة . تم جعددداد تقريرنددا بافدتدراض عدددم وجددود مددواد خطددرة أو ملوثددة في الموقددع والتددي تؤثددر عددلى القيمددة بشددكل كبديدر•

.بمختصددين مؤهلددين لإجددراء اسددتقصاءات لتأكيددد الأمددر

الافتراضات الخاصة

.  العقار عبارة عن مركز تجاري مدر للدخل وعليه تم الاعتماد على اسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية للوصول لقيمة العادلة •
تجارية  ات الارنفي اسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية بالاعتماد على الدخل تم حساب متوسط الايجارات بحسب الايجار الحالي للمحلات وذلك لندرة المق•

.  في المنطقة 
.م 36,000-تم حساب المساحات القابلة للتأجير بحسب البيان المرسل من قبل العميل •
في السنة الاولى من التدفقات النقدية باسلوب الدخل وتم الأخذ % 50عند الوقوف على العقار تبين ان نسبة الشواغر عالية وعليه تم افتراض ان الشواغر •

.بعين الاعتبار بانخفاض الشواغر في السنوات المقبلة بافتراض ارتفاع الطلب في منطقة تبوك 
سعر الإيجاري بالعقار محل التقييم ولم نستطع التوصل لل( التأجيرية الآخرى)تم عمل مسح ميداني للوصول لأسعار الايجار في المنطقة المحيطة للعقار للفئات •

.وعليه تم الإعتماد على الاسعار الموجودة بالعقد التسويقي المرسل من العميل 

.أسلوب الدخل طريقة التدفقات النقدية أسلوب التقييم



R250490

2025/12/3111

نطـــاق العمـــل
سداس الإجتماع بالعميل و تحديد نطاق العمل بما يتضمنه من غرض التقييم و أ

و أي جفتراضدات خاصدة أو هامدة بمدا  القيمة و الأطراف المعنية و تداريخ التقيديم
.و المخرجات المتوقعة منه يتضمن وضوح التكليف

01

تطبيـق طــرق التقييــم
ة و بناء على نطاق العمل و تحليدل السدوق يدتم تحديدد طدرق التقيديم المناسدب

القيمدة وضع كافة الإفتراضات و المدخلات للقيام بالحسابات المالية للوصول الى
.السوقية وفقاً للطرق المختارة

المعاينـة وتحليــل الموقــع
ع معاينة العقار و التعرف على خصائصه و مواصفاته و مطابقدة المسدتندات مد

طداق الواقع ، و تحليل موقع العقار و الإستخدامات المحيطة بالعقار مع تحديد ن
.الأنشطة و المشاريع المناسبة البحث الجغرافي و

جمــع وتحليـــل البيانــات
ة القيدام بجمدع البيانددات السدوقية والبحددث ايضداً عدن أسددعار الأراضدي المشددابه

السدوق وتكاليف المقاولين و تحليل تلك البيانات للوصول الى معرفة بإتجاهدات
ندد السابقة و الحالية و المؤشدرات المسدتقبلية التدي سديتم الإعتمداد عليهدا ع

.تطبيق آلية التقييم

إعــداد التقريـــر
النتائجنعد تقرير التقييم وفقاً لنطاق العمل بحيث يتضمن البيانات و

.والمخرجات التي تم التوصل جليها من خلال مراحل العمل السابقة

تقديــر القيمــة
لسوقية يتم التوفيق بين طرق التقييم المستخدمة للوصول الى القيمة ا

.النهائية للعقار وفقاً لتقديرنا النهائي 02

03

04

05

06

مراحل العمل
ــــ



موضــــوع التقييـــم
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2025/12/3113

موقع العقار على مستوى المنطقةموقع العقار على مستوى الحي

حي الصالحية-يقع العقار بمدينة تبوك : موقع العقار

الأصل موضوع التقييم
ــــ

الجغرافيةالإحداثيات

N 28.394385 E 36.560490
الموقع

https://maps.app.goo.gl/pa4vfyRChgg4fvoF7
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2025/12/3114

الحدود والأطوال

الحدودالطولالاتجاه

--شمــــالًا

--جنوبــــاً

--شرقــــاً

--غربـــــاً

241,630المساحة م

لم يتم تزويدنا بصك العقارملاحظة

الأصل موضوع التقييم
ــــ

:الوصف القانوني
متر مربع فقط، حسب 43,625متر مربع فقط، حسب جفادة العميل، وبمساحة ججمالية للمباني 41,630بمساحة ججمالية للأرض مجمع تجاري العقار المقدر هو عبارة عن 

:مفصلة على النحو التالي، جفادة العميل



R250490

2025/12/3115

الأصل موضوع التقييم
ــــ

:الخدمات المتوفرة

الخدمات والمرافق المتوفرة بمنطقة العقار

شبكة الهاتف شبكة صرف صحي شبكة مياهشبكة كهرباء

✓✓✓✓

حديقةشبكة تصريف مياهأسواق عامة مسجد

✓✓✓✓

فنادقالخدمات والمراكز الحكومية خدمات طبية تجاري

✓✓✓✓

دفاع مدنيمحطة وقودمطاعم بنوك

✓✓✓✓



R250490

2025/12/3116

الصـــــــور

المعاينة وتحليل الموقع
ــــ

:المعاينة
(.جاليري مول)بوصفه مجمع تجاري عند معاينة العقار تبين لنا مطابقته للبيانات المستلمة من العميل 



تقييـــــم العقـــــار
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2025/12/3118

يقدددم أسددلوب السددوق مؤشددرًا على القيمددة مددن خددلال 
( مشدابهة)مقارنة الأصل مع أصدول مطابقدة أو مقارندة 

تتوفر عنها معلومات سعرية ، ويحتدوي أسدلوب السدوق
:على الطرق التالية

.طريقة المعاملات المقارنة•
.الطريقة الإرشادية للمقارنات المتداولة•

يقدم أسلوب الدخل مؤشرًا للقيمدة عدن طريدق تحويدل
. احددةالتدفقات النقدية المستقبلية جلى قيمة حالية و

جوع ووفقًا لهذا الأسلوب يتم تحديدد قيمدة الأصدل بدالر
جلى قيمدة الإيدرادات والتددفقات النقديدة التدي يولددها

خل الأصل أو التكاليف التي يوفرها، ويحتوي أسدلوب الدد
:على الطرق التالية

.(DCF)طريقة التدفقات النقدية •

بددأ يقدم أسلوب التكلفة مؤشدرًا للقيمدة باسدتخدام الم
صدل الاقتصادي الذي ينص على أنّ المشتري لدن يددفع لأ

لدة ما أكثر من تكلفة الحصول على أصل ذي منفعة مماث
سواءً عن طريق الشراء أو البناء ما لم تكن هنداك عوامدل
متعلقة بالوقت، أو الإزعاج أو المخاطر أو أي عوامل أخدرى 

ويُقدددم الأسددلوب مؤشددرًا للقيمددة عددن طريددق. متعلقددةً
من حساب التكلفة الحالية لاحلال أو جعادة جنتاج الأصل، و

، ثمّ خصم الإهلاك المادي وجميع أشكال التقدادم الأخدرى
:ويحتوي أسلوب التكلفة على الطرق التالية

.طريقة تكلفة الاحلال•
.طريقة تكلفة إعادة الإنتاج•
.طريقة الجمع•

أسلـــوب الســـوق

2025معايير التقييم الدولية : المصـــدر

0102
أسلـــوب الدخــــل

03
ـةأسلـــوب التكلفــ

أساليب التقييم المعتمدة
ــــ



R250490

2025/12/3119

طــــرق التقييـــم المستخدمـــة

التكلفةالدخلالسوقأساليب التقييم

لا يتناسب الغرض من التقييميتناسب الغرض من التقييملا يتناسب الغرض من التقييمإستخدام الأسلوب

-التدفقات النقدية -طرق التقييم المستخدمة

-طبيعة العقار وجستخداماته-أسباب الإستخدام

طرق التقييم المستخدمة
ــــ



R250490

2025/12/3120

جمع وتحليل البيانات
ــــ

:تحديد عينة مختارة من المقارنات
المعارض

الاجمالي سعر المتر التاجيري المساحة رقم المعرض الدور الارضيالتسلسل
1G046671,600107,200
2G42831,973163,759
3G47791,973155,867
4G081281,565200,320
5G041671,565261,355
532,830149,990معرض بارك مول6
7G27-282661,400372,400

2822,094590,508م 100-م 50متوسط الايجار من 
5611,510847,110م 300-م 101متوسط الايجار من 

الاكشاك
الاجمالي سعر المتر التاجيري المساحة رقم الكشك الدور الارضيالتسلسل

1GK09911,111100,000
2GK22910,00090,000
3GK25911,111100,000

2710,741289,998متوسط اسعار الاكشاك

المعارض الكبيرة 
الاجمالي سعر المتر التاجيري المساحة رقم المعرض الدور الارضيالتسلسل

1GAS - 21,292700904,400
2GAS - 89,6812352,275,035
3GAS74,6244422,043,808
4GAS - 6782384300288

16,3794407,210,855متوسط اسعار المعارض الكبيرة
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جمع وتحليل البيانات
ــــ

:متوسطات إيجار المعارض
متوسط الاسعار التاجيرية

الاجماليمتوسط سعر المتر التاجيريالمساحة التاجيرية فئات المساحات التأجيريةم
ريال4,755,474ريال2,271.002,094م 100-م150
ريال17,609,620ريال11,662.001,510م 300-م2101
3FAST FOOD1,052.002,700ريال2,840,400ريال
4ANCHOR STORES20,780.00440ريال9,143,200ريال
5ATM6.0040,000ريال240,000ريال
6KIOSKS292.5010,741ريال3,141,645ريال

ريال237,730,339م36,064مجموع المساحات التأجيرية 

:دخل العقارات الآخرى
عتماد على بالعقار محل التقييم ولم نستطع التوصل للسعر الايجاري وعليه تم الإ( التأجيرية الآخرى)تم عمل مسح ميداني للوصول لأسعار الايجار في المنطقة المحيطة للعقار للفئات 

.الأسعار الموجودة بالعقد التسويقي المرسل من العميل 
متوسط الاسعار التاجيرية

الاجمالي(OTHERS)الفئات  التاجيرية م
1Advertising Con600,000ريال
2Adv promotion 200,000ريال
3Washing car60,000ريال
4Balloon 40,000ريال
5Car rent40,000ريال
6Taxi parking40,000ريال
7STC Tower40,000ريال

ريال1,020,000إجمالي دخل العقارات الآخرى
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ديةحساب القيمة المبنى بأسلوب الدخل بطريقة التدفقات النق
ــــ

:طريقة التدفقات النقدية
الافتراضات

%25المصاريف التشغيلية
%50الشواغر

14فترة التدفقات النقدية
%9.9معدل الخصم

%5.0(سنوات3كل )معدل النمو 

معدل الخصم
%5.1معدل العائد على السندات الحكومية

%2.2معدل التضخم
%1.4مخاطر السوق
%1.2مخاطر العقار
%9.93معدل الخصم

السنوات
202620272028202920302031203220332034203520362037

01234567891011عدد السنوات
%0%5%0%0%5%0%0%5%0%0%5%0معدل النمو

حساب الدخل التشغيلي للعقار
38,750,33940,687,85640,687,85640,687,85642,722,24942,722,24942,722,24944,858,36144,858,36144,858,36147,101,27947,101,279مجمل الايجار

%20%20%20%20%20%30%30%35%35%40%40%45معدل الشواغر% 50
17,437,65316,275,14216,275,14214,240,75014,952,78712,816,67512,816,6758,971,6728,971,6728,971,6729,420,2569,420,256قيمة الشواغر

21,312,68624,412,71424,412,71426,447,10627,769,46229,905,57429,905,57435,886,68935,886,68935,886,68937,681,02337,681,023اجمالي الدخل الفعلي
%25%25%25%25%25%25%25%25%25%25%25%25(التشغيلية والرأسمالية)المصاريف % 25

1,579,0001,579,0001,579,0001,579,0001,579,0001,579,0001,579,0001,579,0001,579,0001,579,0001,579,0001,579,000قيمة ايجار الارض
14,405,51516,730,53516,730,53518,256,33019,248,09620,850,18120,850,18125,336,01725,336,01725,336,01726,681,76826,681,768(NOI)صافي الدخل التشغيلي للعقار 

القيمة الاستردادية للعقار
14,405,51516,730,53516,730,53518,256,33019,248,09620,850,18120,850,18125,336,01725,336,01725,336,01726,681,76826,681,768صافي التدفقات النقدية

1.0000.9100.8270.7530.6850.6230.5670.5150.4690.4270.3880.353معامل الخصم 
14,405,51515,219,26213,844,50313,742,47013,180,22612,987,59311,814,42113,059,44611,879,78310,806,68010,352,6699,417,510القيمة الحالية للتدفقات النقدية

150,710,078صافي القيمة الحالية للعقار
150,710,000قيمة العقار بعد التقريب

في السنة الاولى من التدفقات النقدية بأسلوب الدخل وتم الاخذ بعين الاعتبار بانخفاض الشواغر في % 50عند الوقوف على العقار تبين ان نسبة الشواغر عالية وعليه تم افتراض ان الشواغر 
.السنوات المقبلة بافتراض ارتفاع الطلب في منطقة تبوك 
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عه بناء على تطبيق أسلوب الدخل للوصول للقيمة فإن القيمة العادلة للعقار بوض
:الراهن بالريال السعودي هي

القيمددددة النهائيددددة كتابددددةً
مائة وخمسون مليوناً وسبعمائة وعشرة آلاف ريال سعودي لا غير

اعتمــاد التقييــم مقيّــم ومراجــعمعايــن العقــار
الرئيس التنفيذي مدير تقييم المشاريعمقيّم عقاري

الوليــد بن حمـد الزومــانحمـزة الديـن ريـاضأسامة الشامان
1210000038: رقم العضوية1220001578: رقم العضوية1210003841: رقم العضوية

العقار/ فرع التقييم العقار/ فرع التقييم العقار/ فرع التقييم 
عضو زميل/ فئة العضويةعضو زميل/ فئة العضويةعضو طالب/ فئة العضوية

ريال سعودي150,710,000

القيمة النهائية
ــــ



المرفقـــــات
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2025/12/31

ملخص ايرادات العميل

25

المرفقـــــات
ــــ
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2025/12/31

ملخص ايرادات العميل

26

المرفقـــــات
ــــ
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كود الإيداع
ــــ
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