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التعريف بمهنة التقييم، وأغراض التقييم •
تعريف العقار وأنواعه وخصائصه •
كيف أصبح مقيّم عقاري معتمد  •
الفرق بين (عضو الهيئة) و (المقيّم المعتمد) والتزامات كلاً منهما •
الأساليب وطرق التقييم الأساسية •
تقرير التقييم المتوافق مع معايير التقييم الدولية •
ارشادات التعامل مع التفاوت في نتائج التقييم •

سنتعرف خلال هذه الدورة على
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لمحة عن مهنة التقييم في المملكة
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التقييم 
هو تقدير القيمة

التعريف بمهنة التقييم
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التقييم هو تقدير قيمة

التعريف بمهنة التقييم
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وقت محددغرض محددأصل محدد



التقييم  VS  التثمين

التعريف بمهنة التقييم
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التعريف بمهنة التقييم
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هــو عــملية تــقديــر قــيمة أصــل 
محدد لغرض محدد 

يـقصد بـه الـتسعير وهـو تحـديـد 
سـعر بـيع السـلعة وقـت عـرضـها 
بـناء عـلى تـكلفتها وهـامـش الـربـح 
والمشـــتريـــن الـــمرتـــقبين فـــي 

السوق

SR

التثمينالتقييم



التعريف بمهنة التقييم
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مـجـــــرد رأي ويـســـــتـنـتـجـهـا 
الـــمقيّم بـــناء عـــلى طـــلب 

العميل

فـــــي  وتـظـهـــــر  حـــــقـيـقـة 
عمليات البيع والشراء

فـــــي  وتـظـهـــــر  حـــــقـيـقـة 
عمليات البيع والشراء



فن

التعريف بمهنة التقييم
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المقيّم العقاري 

يجــــمع بــــين الــــخبرة الــــعقاريــــة 
والـــتأهـــيل الـــعلمي الـــمبني عـــلى 

المعايير 

تأهيل 
خبرةعلمي



التعريف بمهنة التقييم / صدور النظام
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تحولت مهنة التقييم من ( نشاط ) إلى  

مـهنة مسـتقلة لـها اشـتراطـات وتـأهـيل 
مختص

 9 / 7 / 1433 هـ

صـدر نـظام الـمقيمّين الـمعتمديـن بـموجـب الـمـــــرســــــوم 
الملكــــــي رقم ( ٤٣ )



أدوار الهيئة
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التنظيم 
تـنظيم مـهنة الـتقييم ووضـع 

المعايير والتشريعات اللازمة 

التأهيل والاعتماد 
تـــقديـــم الـــبرامـــج الـــتدريـــبية 
وتــأهــيل الــمقيّمين لــلحصول 

على زمالة الهيئة. 

التطوير 
تــطويــر مــهنة الــتقييم ورفــع 
مسـتوى الـعامـلين فـيها مـهنيًا 

وفنيًا وأخلاقيًا 

الرقابة 
الـــــعـمـل عـــــلـى زيـــــادة ثـــــقـة 
الــمجتمع فــي مــهنة الــتقييم 
والإرتـقاء بـها لمسـتوى الـمهن 

المرموقة 



IVSC التعريف بمهنة التقييم / الانضمام إلى
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مجلس معايير التقييم الدولية 

انـضمت الـمملكة للمجـلس عـام ٢٠١٤، وتـشارك فـي 
٣ مجالس تنفيذية

مجلس العضويات 
ونشر المعايير

مجلس مراجعة 
واعتماد المعايير

المنتدى الاستشاري



التعريف بمهنة التقييم / مراجع مهمة
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ميثاق آداب وسلوك مهنة التقييمدليل الممارسة المهنيّةمعايير التقييم الدولية



التقييم العقاري
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أنواع العقارات من حيث الاستخدام
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العقارات الصناعيةعقارات سكنيةعقارات تجارية
الواحدات المكتبية •

وحدات بيع التجزئة •

عمارات الشقق الفندقية•

الفلل والمساكن •

مشاريع التطوير العقاري•

مــصانــع الســلع والــمنتجات •

والتخـريـن وخـدمـات الـدعـم 

اللوجستي



أنواع العقارات من حيث تحقيقها الدخل
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عقارات تحقق دخل

الواحدات المكتبية •

وحدات بيع التجزئة •

الفنادق •

الوحدات السكنية المؤجرة•

المنازل•

عقارات لا تحقق دخل

x



التعريف بمهنة التقييم / الأنشطة العقارية
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التسويق العقاريالبيع والشراءالتطوير العقاري

التقييم العقاريإدارة الأملاكالاستشارات العقارية



التقييم العقاري
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التقييم العقاري 

هـو فـن وعـلم تـقديـر قـيمة حـقوق الـملكية الـعقاريـة، لأصـل محـدد 
وغـرض محـدد فـي وقـت محـدد ولمسـتخدمـين محـدديـن، مـع الأخـذ 
بـالحسـبان جـميع خـصائـص وسـمات الـعقار محـل الـتقييم، وجـميع 
الــعوامــل الاقــتصاديــة الأســاســية لــلسوق، ويــشمل ذلــك جــميع 
الـمصالـح، والـحقوق، والالـتزامـات الـمتعلقة بـملكية الـعقارات بـكل 
التحســـينات الـــمثبتة عـــليها بـــشكل دائـــم، والـــملحقات الـــتابـــعة 
الـمرتـبطة بـها . ومـثال ذلـك : الـتملك والـتصرف فـي الـملكية، والـرهـن، 

والتأمين، ونزع الملكية، والارتفاق، والانتفاع 



أبرز أغراض التقييم
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التقارير المالية البيع والشراءالاندماج والاستحواذ

الرهن العقاري التصفيةالإرث وتوزيع التركات

النزاعات القضائية

انضمام مستثمرون



الاختلاف والتباين في قيمة العقارات 
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الـــــمــــــوقـــــع 
والـــــمـنـطـقـة 

المحيطة

الـــــقـرب مـــــن 
الــخـــــدمـــــات 

العامة

الـــــعـــوامـــــل 
والـــــمـخـاطـــــر 

الطبيعية

الـــــمـسـاحـــــة 
والــمــظــهـــــر 
العام للعقار

تـــــضـــاريـــــس 
الأرض

ســـــهـــــولـــــة 
الـــــــوصـــــــول 

للموقع



أبرز الجهات التي تتعامل مع المقيّمين
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الأفرادالجهات العدليةالجهات التمويلية

الشركات المساهمةالجهات الخاصةالجهات الحكومية



من هو المقيّم المعتمد ؟
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الترخيص شرط لمزاولة مهنة التقييم
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لا يحق لأي شــــــخص ذي صــــــفة طــــــبيعية أو 
اعــتباريــة مــزاولــة مــهنة الــتقييم فــي أي فــرع 
مـــن فـــروع الـــتقييم مـــا لـــم يـــكن مـــرخـــصاً لـــه 

بمزاولة المهنة في الفرع نفسه
المادة الثالثة من 

نظام المقيمّين المعتمدين 



فروع التقييم
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تقييم الآلات والمعدات تقييم أضرار المركباتتقييم المنشآت الاقتصاديةتقييم العقار
والممتلكات المنقولة

يـــشمل جـــميع الـــمصالـــح، والـــحقوق، 
والالــــــــــــــتزامــــــــــــــات الــــــــــــــمتعلقة بــــــــــــــملكية 
الــــعقارات بــــكل الــــتحسينات الــــمثبتة 
عــــــــــليها بــــــــــشكل دائــــــــــم، والــــــــــملحقات 
الــــــــتابــــــــعة الــــــــمرتــــــــبطة بــــــــها . ومــــــــثال 
ذلــــــــــــــك : الــــــــــــــتملك والــــــــــــــتصرف فــــــــــــــي 
الــــملكية، والــــرهــــن، والــــتأمــــين، ونــــزع 

الملكية، والارتفاق، والانتفاع 

ويـــــشمل تـــــقييم مـــــنشآت الأعـــــمال، 
أو مــــصالــــح الــــملكية ســــواء كــــانــــت 
فـرديـة أم شـركـات، وتـقييم الأصـول 
غــــــــــير الــــــــــملموســــــــــة، مــــــــــثل بــــــــــراءات 
الاخــــتراع، والــــعلامــــات الــــتجاريــــة، 

والشهرة، والملكية الفكرية.

تــــــــــقديــــــــــر الأضــــــــــرار الــــــــــتي تــــــــــلحق 
بــالــمركــبة الــتي تــنتج عــن الــحادث 
الــــــــــــــــــمـروري أو غــــــــــــــــــيـر الــــــــــــــــــمـروري 
وتـــــــــــتطلب تـــــــــــقديـــــــــــر الأضـــــــــــرار، أو 

فحص فني لسلامة المركبة.

تــــشمل تــــقييم الــــمصانــــع وخــــطوط 
الإنـــــــــــــــتاج وأجهـــــــــــــــزة الخـــــــــــــــدمـــــــــــــــات 
ومــــــعدات الــــــمطارات والــــــمضخات 
وأجهـزة الـتكييف ومـعدات وأنـظمة 

التشغيل ونحوها

تقييم المعادن الثمينة 
والأحجار الكريمة

ويــــشمل تــــقييم الــــمعادن الــــنفيسة 
كــــــــالــــــــبلاتــــــــين والــــــــذهــــــــب والــــــــفضة، 
بـــــــــالإضـــــــــافـــــــــة لـــــــــلألـــــــــماس وكـــــــــافـــــــــة 
الأحـــــــــــــجار الـــــــــــــكريـــــــــــــمة بـــــــــــــمختلف 

استخداماتها 



لماذا أتعامل مع المقيّم المعتمد

25

مهني مرخص 
يعمل وفق معايير 

دولية

مستقل ومحايد 
في عملية التقييم

مسؤولية قانونية 
على تقارير التقييم



كيف أصبح مقيّم معتمد ؟
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التسجيل في نظام قيمة الالكتروني

يـقـدّم هـذا الـنـظـام جـمـيـع الخـدمـات الـتـي تـقـدمـهـا الـهـيـئـة بـكـل يـسـر وسـهـولة 
مـــن الاطـــلاع عـــلـــى المـــســـار الـــتـــدريـــبـــي والـــتـــســـجـــيـــل ف الـــدورات الـــتـــدريـــبـــيـــة 
والــتــقــدي لــطــلــب الــعــضــويــة والــتــرخــيــص وإدارة حــســاب المــنــشــأة المــرخــصــة 

وغيرها.
qima.taqeem.sa

1

اجتياز المستوى الأول 2
من المسار التدريبي

المستوى الأول

103 102 101

يــشــمــل الإطــار الــتــنــظــيــمــي ومــعــايــيــر الــتــقــيــيــم 
المــعــتــمــدة لمــهــنــة الــتــقــيــيــم الــعــقــاري ف المــمــلــكــة، 
ومــــــبــــــادئ وإجــــــراءات الــــــتــــــقــــــيــــــيــــــم الــــــعــــــقــــــاري 

الأساسية.



كيف أصبح مقيّم معتمد ؟
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الحصول على عضوية الهيئة3

عضو منتسب

تمـُنـح هـذه الـعـضـويـة لمـن يـحـمـل درجـة الـبـكـالـوريـوس ف أي 
تـخـصـص مـن جـامـعـة مـعـتـرف بـهـا، وتـنـطـبـق عـلـيـه الـشـروط 

العامة

Aــمكن لــلحاصــل ع: عــض67ــة الهــيئة الــعمل 
E مــــمارســــة 

FG ت الــــمرخــــصةLشNمــــع أحــــد الــــم
مهنة التقيTم

الـــدورات الـــتدر6ـــ\Tة مـــتاحـــة للجـــميع، ولـــXن 
لـــــلحصول ع: عـــــض67ـــــة الهـــــيئة ومـــــمارســـــة 
مـــهنة الـــتقيTم الـــعقاري لاaـــد أن Aـــكون لـــدى 

المتدرب شهادة جامعTة



كيف أصبح مقيّم معتمد ؟
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إكمال باقي المسار التدريبي4

المستوى الثالثالمستوى الثاني

المستوى الرابع

107 106 105 104112 111 110 109 108

116 115 114 113

يــشــمــل تــنــفــيــذ مــشــروعــات مــتــكــامــلــة لــتــقــيــيــم الــعــقــارات 
التجارية، والتخصصية. 

يــشــمــل الــتــقــيــيــم الــعــقــاري 
بـــــــاســـــــتـــــــخـــــــدام أســـــــالـــــــيـــــــب 
الـــــتـــــقـــــيـــــيـــــم الـــــرئـــــيـــــســـــيـــــة، 
ودراســـات الـــســـوق وأعـــلـــى 
وأفــــــــــضــــــــــل اســــــــــتــــــــــخــــــــــدام، 
والأنـــــــظـــــــمـــــــة الـــــــعـــــــقـــــــاريـــــــة 
ومـــــــبـــــــادئ الـــــــتـــــــخـــــــطـــــــيـــــــط 

الحضري والاستدامة. 

يـــشـــمـــل الـــطـــرق المـــتـــقـــدمـــة 
ف الـــــتـــــقـــــيـــــيـــــم الـــــعـــــقـــــاري، 
ودراسـات ف اقـتـصـاديـات 
الأراضـي وتحـلـيـل الـتـمـويـل 
والاســـــتـــــثـــــمـــــار الـــــعـــــقـــــاري، 
ومـــــــــــبـــــــــــادئ المحـــــــــــاســـــــــــبـــــــــــة 

والضرائب العقارية 



كيف أصبح مقيّم معتمد ؟
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الحصول على شهادة الزمالة5

الزمالة في التقييم العقاري

تمـُـنــح هــذه الــشــهــادة لمــن أكــمــل المــســار الــتــدريــبــي وقــام 
بـتـسـجـيـل ٣٠٠٠ سـاعـة خـبـرة ف نـظـام قـيـمـة، وتـنـطـبـق 

عليه الشروط العامة  
يـكـون تـسـجـيـل سـاعـات الخـبـرة عـن طـريـق المـشـاركـة ف 
إعـداد تـقـاريـر الـتـقـيـيـم وتـنـفـيـذهـا مـع المـنـشـآت المـرخـصـة 

ويتم احتسابها آلياً عبر نظام قيمة.

الحصول على ترخيص لمزاولة المهنة6

مقيّم عقاري معتمد

يـسـتـطـيـع الحـاصـل عـلـى زمـالـة الـهـيـئـة اسـتـخـراج تـرخـيـص مـزوالـة 
المهنة وفتح منشأة خاصة به، إذا انطبقت عليه الشروط العامة



الفرق بين (المقيّم المعتمد) و (عضو الهيئة)
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عضو الهيئةالمقيّم المعتمد

هــو الــعضو الأســاســي الــذي يحــمل 
تـرخـيص مـزاولـة مـهنة الـتقييم، ويـحق 
لــه الــتوقــيع وإصــدار تــقاريــر الــتقييم 

باسم منشأته.

مـن يحـمل عـضويـة الهـيئة فـقط، 
ولا يســــتطيع مــــمارســــة مــــهنة 
الــتقييم بــاســمه الــشخصي، بــل 
يـجب عـليه الـعمل تـحت مـظلة أحـد 

المنشآت المرخصة 



التزامات الحاصل على عضوية الهيئة
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الــعمل وفــق مــعايــير الــتقييم 
الــمعتمدة، وقــواعــد الســلوك 
الـمهني، والـدلـيل الـمهني الـذي 

تصدره الهيئة

مـــمارســـة أعـــمال الـــتقييم أو 
الـتدرب عـليها عـبر أحـد الـمنشآت 
الـــمرخـــصة، بـــموجـــب عـــقود 

نظامية 

الــتوقــيع عــلى جــميع الــتقاريــر 
والأعمال التي شارك فيها 

إبـراز عـضويـته وتـرخـيص الـمقيّم 
الــمعتمد الــذي يــعمل لــديــه أو 

يتعاون معه 

عـــدم الـــعمل عـــلى تـــقديـــم 
خـدمـة الـتقييم لأكـثر مـن عـميل 
فــي نــفس الــموضــوع، إلا بــعد 
أخــذ مــوافــقة مــكتوبــة مــن 

العملاء 

الالــتزام بــأن تــكون عــضويــته 
سـاريـة طـيلة عـملة فـي مـنشأة 

التقييم 



التزامات المقيّم المعتمد الحاصل على 
ترخيص مزاولة مهنة التقييم
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الــعمل وفــق مــعايــير الــتقييم 
الــمعتمدة، وقــواعــد الســلوك 
الـمهني، والـدلـيل الـمهني الـذي 

تصدره الهيئة

إنـــشاء حـــساب لـــلمنشأة فـــي 
خدمات قيمة الالكترونية 

إيـداع الـنسخة الـنهائـية لـتقريـر 
الــــتقييم فــــي نــــظام قــــيمة 
ووضــــع رقــــم الإيــــداع فــــي 
الـــنظام عـــلى الـــتقريـــر، قـــبل 

تسليمه للعميل

أن يـبيّن عـند تـوقـيعه نـوع الـفرع 
الـذي رخـّص لـه بـمزاولـة الـمهنة، 

وفئة العضوية 

الـــتأكـــد مـــن تـــوقـــيع جـــميع 
الـمشاركـين فـي تـنفيذ الـتقييم 
عــلى الــتقريــر، والالــتزام بــإبــراز 
عـــضويـــته وتـــرخـــيصه أثـــناء 

مباشرته لأعمال التقييم 

أن يــــكون جــــميع الــــقائــــمين 
بـأعـمال الـتقييم فـي مـنشأتـه 
مــن الــحاصــلين عــلى عــضويــة 
الهـيئة ويـعملون تـحت إشـرافـه 

ومسؤوليته 

وضـع لـوحـة عـلى مـقر الـمنشأة 
وفــروعــها -إن وجــدت- تــدل 

على مزاولة المهنة.

تجــديــد عــضويــته فــي الهــيئة 
وتـرخـيص مـزاولـة الـمهنة قـبل 

انتهائهما.



ميثاق وآداب سلوك مهنة التقييم
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يـعتبر هـذا الـميثاق مـن الأسـس الـتي تـدعـم تـطويـر مـهنة 
الـتقييم، والالـتزام بـه يـسهم فـي إعـلاء الـمصلحة الـعامـة 
واكـتساب ثـقة الـمجتمع والاعـتزاز بـالـمهنة وآداءهـا بـجودة 

ومهنيّة عالية

السلوك المهنيالكفاءةالاستقلالية النزاهة

المبادئ الأساسية للميثاق



وثائق المقيّم العقاري المعتمد
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تقرير مسجّلعضوية الهيئةترخيص ساري

صــادر مــن وزارة الــتــجــارة ويــوضــح الــفــرع 
الــذي رخـّـص فــيــه المــقــيـّـم المــعــتــمــد لمــزاولــة 

مهنة التقييم.

تـــصـــدرهـــا الـــهـــيـــئـــة الـــســـعـــوديـــة لـــلـــمـــقـــيـّــمـــي 
المــعــتــمــديــن ويــحــصــل عــلــيــهــا الــشــخــص بــعــد 
اجـــــتـــــيـــــاز المـــــســـــتـــــوى الأول مـــــن الـــــبـــــرنـــــامـــــج 
الـتـأهـلـيـي، وتـسـمـح لـلـشـخـص بـالـعـمـل ضـمـن 

أحد المنشآت المرخصة.

يـجـب عـلـى المـقـيـّم تـسـجـيـل تـقـريـره ف 
نــظــام قــيــمــة الالــكــتــرونــيــة، ويــتــم بــعــد 
ذلـــك اصـــدار شـــهـــادة تـــســـجـــيـــل لـــهـــذا 

التقرير ف الموقع

توقيع جميع المشاركين

يــجــب عــلــى المــقــيـّـم المــعــتــمــد أن يــوقـّّـع 
عـــلـــى تـــقـــريـــر الـــتـــقـــيـــيـــم بـــعـــد تـــوقـــيـــع 
جــمــيــع المــشــاركــي ف تــنــفــيــذ عــمــلــيــة 

التقييم 



كيفيّة الوصول إلى المنشآت المرخصة
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الموقع الرسمي للهيئة 
www.taqeem.sa

نظام الكتروني  
يــربــط بــين المســتفيديــن مــن خــدمــات الــتقييم ومــنشآت 
الـتقييم الـمرخـصة، حـيث يـتيح الـحصول عـلى الـعديـد مـن 
الـــعروض لـــتنفيذ عـــملية الـــتقييم والـــمفاضـــلة بـــينهم 
ومـتابـعة جـميع خـطوات الـعملية وادارتـها بـشكل كـامـل 

عن طريق نظام ”قيّم“
www.qaym.sa

http://www.taqeem.sa
http://www.qaym.sa


المراحل الأساسية لتنفيذ عملية التقييم
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المراحل الأساسية لتنفيذ عملية التقييم
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قبل 
تنفيذ عملية التقييم 

Lorem ipsu m 



المراحل الأساسية لتنفيذ عملية التقييم
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أثناء 
تنفيذ عملية التقييم 

SR



المراحل الأساسية لتنفيذ عملية التقييم
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بعد 
تنفيذ عملية التقييم 



الأسلوب الأمثل لتنفيذ عملية التقييم
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الأسلوب الأمثل لتنفيذ عملية التقييم 
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هـو الـمؤثـر الأسـاسـي فـي 
تنفيذ علمية التقييم

الغرض من التقييم
يـــجـــب تـــوضـــيـــح الـــغـــرض الـــذي يـُــعـــدّ مـــن أجـــلـــه الـــتـــقـــيـــيـــم؛ لأنـّــه مـــن الـــمـــهـــم ألا يـــتـــم 
اســتــخــدام الــمــشــورة الــخــاصــة بــالــتــقــيــيــم خــارج الــســيــاق الــمــقــصــود أو لــغــيــر الــغــرض 
الـمـقـصـود مـن الـتـقـيـيـم يـؤثـر الـغـرض مـن الـتـقـيـيـم عـادةً عـلـى تـحـديـد أسـاس الـقـيـمـة 

المستخدمة الغرض من التقييم



الأسلوب الأمثل لتنفيذ عملية التقييم 
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يـــقوم  الـــمقيّم بـــاخـــتيار 
الأسـلوب الأمـثل بـناء عـلى 

المعطيات التالية

توافر المعلوماتأساس القيمة

نقاط القوة والضعف 
للأسلوب

مدى ملائمة الأسلوب 
لطبيعة الأصل



أسس القيمة
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أسس القيمة
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أسس القيمة

تـصـف أسـس الـقـيـمـة المـبـادئ الأسـاسـيـة الـتـي تـعـتـمـد عـلـيـهـا الـقـيـمـة الـتـي 
يرغب العميل الحصول عليها 

مـن المـهـم أن يـكـون أسـاس الـقـيـمـة مـلائـمـًا لـشـروط وغـرض مـهـمـة الـتـقـيـيـم؛ 
وذلــك لأنّ أســاس الــقــيــمــة يمــكــن أن يــؤثــر عــلــى اخــتــيــار أســالــيــب الــتــقــيــيــم 

والمدخلات والافتراضات والرأي النهائي للقيمة.

SR



أسس القيمة
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القيمة السوقية

هـي المـبـلـغ المـقـدّر الـذي يـنـبـغـي عـلـى أسـاسـه مـبـادلـة الأصـول أو الالـتـزامـات 
ف تــاريــخ الــتــقــيــيــم بــي مــشــتــر راغــب وبــائــع راغــب ف إطــار مــعــامــلــة عــلــى 
أسـاس مـحـايـد بـعـد تـسـويـق مـنـاسـب حـيـث يـتـصـرف كـلّ طـرف مـن الأطـراف 

بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار.



أسس القيمة
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الإيجار السوقي

هـو عـبـارةٌ عـن المـبـلـغ الـتـقـديـري الـذي عـلـى أسـاسـه يـنـبـغـي تـأجـيـر الـعـقـار ف 
تـــاريـــخ الـــتـــقـــيـــيـــم بـــي مـــؤجـــر راغـــب ومـــســـتـــأجـــر راغـــب، بـــشـــروط تـــأجـــيـــر 
مـنـاسـبـة، وف إطـار مـعـامـلـة عـلـى أسـاس مـحـايـد بـعـد تـسـويـق مـنـاسـب حـيـث 
يـتـصـرف كـلّ طـرف مـن الأطـراف عـلـى أسـاس مـن المـعـرفـة والحـصـافـة دون 

قسر أو إجبار. 
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القيمة المنصفة

هـي الـسـعـرُ المـقـدَّرُ لـنـقـل مـلـكـيـّة أحـد الأصـول أو الالـتـزامـات بـي أطـراف 
مـحـدديـن وراغـبـي، وعـلـى مـعـرفـة بـحـيـث تـظـهـر مـصـالـح الأطـراف المـعـنـيـّة 

ف هذه القيمة.
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القيمة الاستثمارية

هــــي قــــيــــمــــةُ أصــــلٍ مــــا بــــالــــنــــســــبــــة لــــلــــمــــالــــك أو المــــالــــك المحــــتــــمــــل لأغــــراض 
اسـتـثـمـاريـة أو تـشـغـيـلـيـة خـاصـة بـه، وتـبـي الـقـيـمـة الاسـتـثـمـاريـة الـظـروف 
والأهـداف المـالـيـة لـلـجـهـة الـتـي يـتـم عـمـل الـتـقـيـيـم لـصـالحـهـا، كـمـا تـسـتـخـدم 
غــالــبــاً لــقــيــاس أداء الاســتــثــمــار، وتحــفــز الــفــروق بــي الــقــيــمــة الاســتــثــمــاريــة 

للأصل وقيمته السوقية حافزاً للمشترين والبائعي لدخول السوق.
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القيمة التكاملية

هــي عــنــصــرٌ إضــافٌّ لــلــقــيــمــة، وتــنــتــج عــن ضـَـمّ أصــلــيْ أو حــصــتــيْ أو أكــثــر 
معاً، بحيث تكون القيمة الناتجة أكثر من مجموع القيم المنفردة.
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قيمة التصفية

قـيـمـة الـتـصـفـيـة هـي المـبـلـغ الـنـات عـن بـيـع أصـل أو مـجـمـوعـة مـن الأصـول 
تـــدريـــجـــيـًــا عـــلـــى أجـــزاء مـــتـــفـــرقـــة. ويـــنـــبـــغـــي أن تـــأخـــذ قـــيـــمـــة الـــتـــصـــفـــيـــة ف 
الاعـــتـــبـــار تـــكـــالـــيـــف تجـــهـــيـــز الأصـــول؛ لـــكـــي تـــكـــون قـــابـــلـــةً لـــلـــبـــيـــع، وكـــذلـــك 
الأنـشـطـة المـتـعـلـقـة بـالـتـصـرف فـيـهـا. ويمـكـن تحـديـد قـيـمـه الـتـصـفـيـة ف إطـار 

فرضيتي مختلفتي للقيمة 

معاملةٌ منظمةٌ ذات فترة تسويقية نموذجية-
معاملةٌ قسريةٌ ذات فترة تسويقية قصيرة -

ويجب أن يُوضّح المقُيّم أيّ فرضية للقيمة تّ استخدامها. 
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أسلوب التكلفةأسلوب الدخلأسلوب السوق

طريقة الاستثمار •طريقة المقارنة•
طريقة الأرباح •
طريقة القيمة المتبقية •
طــريــقــة الــقــيــمــة الحــالــيــة •

للتدفقات النقدية

طريقة التكلفة•
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أسلوب السوق

يــقــدم أســلــوب الــســوق مــؤشــرًا عــلــى الــقــيــمــة مــن خــلال مــقــارنــة الأصــل مــع 
أصول مطابقة أو مقارنة (مشابهة) تتوفر عنها معلومات سعرية 

يـنـبـغـي تـطـبـيـق أسـلـوب الـسـوق وإعـطـاءه الأولـويـة أو وزن مـهـم ف الحـالات 
التالية: 

- ت بيع الأصل محل التقييم مؤخرًا ف معاملة مناسبة لأساس القيمة. 
أن يكون الأصل محل التقييم أو أصول مشابهة له يتم تداولهـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا -

بنشاط ف سوق مفتوح. 
وجود معاملات متكررةً أو حديثةً لأصول مشابهة يمكن ملاحظتها.  -
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أسلوب الدخل

يــقــدم أســلــوب الــدخــل مــؤشــرًا عــلــى الــقــيــمــة عــن طــريــق تحــويــل الــتــدفــقــات 
الــنــقــديــة المــســتــقــبــلــيــة إلــى قــيــمــة حــالــيــة واحــدة. ووفــقـًـا لــهــذا الأســلــوب يــتــم 
تحـديـد قـيـمـة الأصـل بـالـرجـوع إلـى قـيـمـة الإيـرادات أو الـتـدفـقـات الـنـقـديـة 

أو توفير التكاليف من الأصل. 

يـنـبـغـي تـطـبـيـق أسـلـوب الـدخـل وإعـطـاءه الأولـويـة أو وزن مـهـم ف الحـالات 
التالية: 

عــنــدمــا تــكــون قــدرة الأصــل عــلــى تــولــيــد الــدخــل هــو الــعــنــصــرالأســاســي -
الذي يؤثر على القيمة من وجهة نظر المشاركي. 

تـتـوفـر تـوقـعـات مـعـقـولـةً لمـبـلـغ الإيـرادات المـسـتـقـبـلـيـة لـلأصـلـمـحـل الـتـقـيـيـم -
وتـوقـيـتـهـا، ولـكـن لا يـوجـد سـوى عـدد قـلـيـل مـن المـقـارنـات الـسـوقـيـة ذات 

الصلة، إن وجدت. 
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أسلوب التكلفة

يـقـدم أسـلـوب الـتـكـلـفـة مـؤشـرًا لـلـقـيـمـة بـاسـتـخـدام المـبـدأ الاقـتـصـادي الـذي 
يـنـص عـلـى أنّ المـشـتـري لـن يـدفـع لأصـل مـا أكـثـر مـن تـكـلـفـة الحـصـول عـلـى 
أصــل ذي مــنــفــعــة ممــاثــلــة ســواءً عــن طــريــق الــشــراء أو الــبــنــاء مــا لــم تــكــن 
هـــنـــاك عـــوامـــل مـــتـــعـــلـــقـــة بـــالـــوقـــت، أو الإزعـــاج أو المخـــاطـــر أو أي عـــوامـــل 

أخرى متعلقةً.  

ف  هـذه الـطـريـقـة تجـُمـع قـيـمـة المـوقـع وتـكـلـفـة المـبـنـى لـلـوصـول إلـى الـقـيـمـة 
الـــســـوقـــيـــة لـــلـــعـــقـــار، وإذا كـــان المـــبـــنـــى قـــد شـُــيـّــد مـــنـــذ عـــدة ســـنـــوات، فـــمـــن 
الــضــروري حــســاب مــعــدل إهــلاك لــه، ومــن المــمــكــن أن يــكــون الــســبــب ف 
الإهــــــلاك هــــــو الإهــــــلاك المــــــادي، أو الإهــــــلاك الــــــوظــــــيــــــفــــــي، أو الإهــــــلاك 

الاقتصادي. 
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يـشـتـمـل عـلـى جـمـيـع المـتـطـلـبـات الأسـاسـيـة، 
كــــنــــطــــاق الــــعــــمــــل والــــوثــــائــــق والمــــســــتــــنــــدات 


والبيانات المستخدمة.

يــبــيّ لمــســتــخــدم عــمــلــيــة الــتــقــيــيــم الــقــيــمــة 
الــنــهــائــيــة الــتــي اســتــنــتــجــهــا المــقــيـّـم ويــوضـّـح 
الأسـالـيـب والـطـرق المـسـتـخـدمـة ف عـمـلـيـة 


التقييم

مفهوم ومتناسقشامل وواضح

مــعــايــيــر الــتــقــيــيــم الــدولــيــة لــم تحــدد شــكــل أو تــرتــيــب أو تــســلــســل مــعــيّ لــتــقــريــر الــتــقــيــيــم، ولــكــن حــددت 
مجموعة من المتطلبات التي يجب على المقيّم إضافتها ليكون تقرير التقييم شامل ومفهوم 

يــجــب أن يــحــتــوي غــلاف تــقــريــر الــتــقــيــيــم 
الــذي ســيــتــم تــســلــيــمــه لــلــعــمــيــل عــلــى رقــم 

إيداع التقرير ف نظام قيمة الالكتروني 

مسجّل في قيمة
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هوية المُقيّم، هوية 
العميل، مستخدمو التقرير 

يـجـب أن يـتـخـذ تـقـريـر الـتـقـيـيـم شـكـلاً يـوضـح فـيـه المـقـيـّم المـعـتـمـد اسـم المـنـشـأة ورقـم 
الـــتـــرخـــيـــص والـــفـــرع الـــذي رخـــص فـــيـــه والمـــقـــيـّــمـــي المـــشـــاركـــي ف تـــنـــفـــيـــذ عـــمـــلـــيـــة 
الــتــقــيــيــم، وإذا احــتــاج المـُـقــيـّـم إلــى مــســاعــدة ذات أهــمــيــة مــاديــة مــن آخــريــن فــيــمــا 
يـتـعـلـق بـأيّ جـانـب مـن جـوانـب مـهـمـة الـتـقـيـيـم فـيـجـب الاتـفـاق عـلـى طـبـيـعـة المـسـاعـدة 

ومدى الاعتماد عليها ومن ثم توثيقها. 
مـن المـهـم الـتـأكـد مـن الـعـمـيـل الـذي يـتـم إعـداد الـتـقـيـيـم لـصـالحـه عـنـد تحـديـد شـكـل 
ومــضــمــون تــقــريــر الــتــقــيــيــم؛ وذلــك لــضــمــان احــتــوائــه عــلــى المــعــلــومــات المــنــاســبــة 
لاحــتــيــاجــاتــه، وتــأكــيــد عــلــى وجــود مــســتــخــدمــي آخــريــن لــتــقــريــر الــتــقــيــيــم وتحــديــد 

هويتهم واحتياجاتهم؛ لضمان احتواء التقرير على المعلومات المناسبة لهم.
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الغرض من التقييم وأساس 
القيمة المستخدمة

يــجــب تــوضــيــح الــغــرض الــذي ت مــن أجــلــه الــتــقــيــيــم؛ لأنـّـه مــن المــهــم ألا يــتــم اســتــخــدام 
المــشــورة الخــاصــة بــالــتــقــيــيــم خــارج الــســيــاق المــقــصــود أو لــغــيــر الــغــرض المــقــصــود مــن 
التقييم، كما يجب أن يكون أساس القيمة مناسباً لغرض التقييم. فالقيمة السوقيـة 
هـي الأمـثـل ف حـالات الـبـيـع والـشـراء وقـيـمـة الـبـيـع الـقـسـري ف حـالات الـنـزاعـات لـدى 
الــقــضــاء وغــيــرهــا مــن أســس الــقــيــمــة الــتــي يــجــب ذكــر تــعــريــفــهــا وشــرحــهــا ف تــقــريــر 

التقييم.  
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الأصل محل التقييم

يــجــب تحــديــد الأصــل مــحــل الــتــقــيــيــم بــوضــوح ويــدعـّـم ذلــك بــالــصــور مــن نــاحــيــة 
مـــوقـــعـــه ف المـــديـــنـــة وامـــكـــانـــيـــة الـــوصـــول لـــه وحـــالـــتـــه وتـــاريـــخ بـــنـــاءه، بـــالإضـــافـــة 
لـلـمـتـطـلـبـات الـقـانـونـيـة لـهـذا الأصـل مـن نـاحـيـة صـك المـلـكـيـة والحـيـازة وفـسـح الـبـنـاء 
والاسـتـخـدام الحـالـي كـمـا يـجـب أن يـقـوم المـقـيـّم بـتـوضـيـح أعـمـال المـوقـع والأرض 
والـتـحـسـيـنـات والـتـشـطـيـبـات المـوجـودة عـلـى الأصـل بـالإضـافـة لـتـجـهـيـزات وخـدمـات 

المبنى ومساحات الإقامة 
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تاريخ التقييم

قــد يــطــلــب الــعــمــيــل رأي بــقــيــمــة الأصــل ف فــتــرة ســابــقــة، لــذا يــجــب ذكــر تــاريــخ 
الــتــقــيــيــم الــذي قــد يــخــتــلــف عــن تــاريــخ إصــدار تــقــريــر الــتــقــيــيــم، أو الــتــاريــخ الــذي 
بـدأت فـيـه أعـمـال الـبـحـث والاسـتـقـصـاء، أو تـاريـخ إتمـامـهـا، فـعـنـدهـا يـنـبـغـي الـتـمـيـيـز 

بي هذه التواريخ إن لزم الأمر.
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نطاق البحث وطبيعة 
ومصدر المعلومات 

يـجـب عـلـى المـقـيـّم تحـديـد طـبـيـعـة ومـصـدر المـعـلـومـات الـتـي اعـتـمـد عـلـيـهـا، ونـطـاق 
الأبـحـاث الـتـي ت إجـراؤهـا أثـنـاء عـمـلـيـة الـتـقـيـيـم. كـمـا يـجـب تحـديـد أيّ حـدود أو 
قـيـود عـلـى أعـمـال المـعـايـنـة، والاسـتـفـسـار، والـتـحـلـيـل، ف مـهـمـة الـتـقـيـيـم. وإذا كـانـت 
المـعـلـومـات المـطـلـوبـة غـيـر مـتـوفـرة بـسـبـب أنّ شـروط أعـمـال الـتـقـيـيـم تـُقـيـّد أعـمـال 
الـــبـــحـــث والاســـتـــقـــصـــاء، فـــيـــجـــب عـــنـــد قـــبـــول المـــهـــمـــة تحـــديـــد هـــذه الـــقـــيـــود وأيّ 

افتراضات مهمة أو خاصة ناتجة بسبب هذه القيود ف نطاق العمل.  
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أسلوب وطريقة التقييم 
المستخدمة

لا يـوجـد أسـلـوب أو طـريـقـة واحـدة مـنـاسـبـة لـكـافـة حـالات الـتـقـيـيـم، ويـنـبـغـي عـلـى 
المـقـيـّم اخـتـيـار أحـد أسـالـيـب الـتـقـيـيـم الأسـاسـيـة ( الـسـوق، الـدخـل، الـتـكـلـفـة ) وذلـك 
بـنـاء عـلـى أسـاس وفـرضـيـة الـقـيـمـة المـنـاسـبـة الـتـي تحـددهـا شـروط وغـرض مـهـمـة 
الــتــقــيــيــم وتــوافــر المــعــلــومــات المــوثــوقــة الــلازمــة لاســتــخــدام الأســلــوب ونــقــاط الــقــوة 

والضعف ومدى ملائمة كل طريقة لطبيعة الأصل. 
تـعـتـمـد كـافـة الأسـالـيـب عـلـى إجـراء المـقـارنـة مـع عـقـارات ممـاثـلـة لـلإسـتـفـادة مـن 

البيانات سواء بشكل مباشر أو غير مباشر.
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استنتاج القيمة وأسباب 
التوصل إليها

يقوم المقيمّ بذكر القيمة النهائية لـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــلأصل محل التقييم وذلك بعد دراسته 
وتحـلـيـلـه لـلـسـوق وطـبـيـعـة الأصـل مـحـل الـتـقـيـيـم ومـراجـعـة الحـسـابـات والمـعـادلات 
الـريـاضـيـة وتـسـويـة نتـائـج اسـتـخـدامـه لأسـلـوب تـقـيـيـم، ويـدعـم ذلـك بمـشـورتـه ورأيـه 

المهني للعميل.
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المشاركون في إعداد تقرير 
التقييم

ف آخــر الــتــقــريــر يــتــم ذكــر بــيــانــات الأعــضــاء المــشــاركــي ف تــنــفــيــذ مــهــمــة الــتــقــيــيــم 
وتـوضـيـح رقـم الـعـضـويـة وفـئـتـهـا وتـوقـيـعـاتـهـم الـشـخـصـيـة، بـالإضـافـة لـتـوقـيـع "المـقـيـّم 

المعتمد" الحاصل على ترخيص مزاولة مهنة التقييم العقاري  
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الافتراضات وقيود النشر 
والتأكيد على تطبيق 

المعايير

الافــتــرضــات هــي الاعــتــقــادات الــتــي يــتــوقــع المــقــيـّـم صــحــتــهــا ولا تــوجــد حــاجــة لــلــتــحــقــق 
مـنـهـا كـجـزء مـن الاتـفـاق عـلـى تـنـفـيـذ عـمـلـيـة الـتـقـيـيـم لـلأصـل المـراد تـقـيـيـمـه وقـد تـنـشـأ 
بـعـض الافـتـراضـات الخـاصـة بـسـبـب مـحـدوديـة الـنـطـاق الـذي يـسـتـلـزم مـن المـقـيـم الـقـيـام 

بهذه الافتراضات بدلاً من المعلومات المفقودة. 
كـمـا يـنـبـغـي عـلـى المـقـيـّم الـتـأكـيـد عـلـى خـصـوصـيـة هـذا الـتـقـريـر لـلـمـسـتـخـدمـي المـذكـوريـن 
ف الـتـقـريـر ولـلـغـرض المـعـد لأجـلـه ولا يـتـحـمـل المـقـيـّم أي تـبـعـات عـلـى اسـتـخـدامـه خـارج 
الــنــطــاق المــذكــور، كــمــا يــجــب عــلــى المــقــيـّـم الــتــنــويــه عــلــى الــعــمــلــة المــســتــخــدمــة ف تــقــريــر 

التقييم، وأن هذا التقرير ت إعداده وفق معايير التقييم الدولية. 
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الصور والملاحق الإضافية

يــجــب عــلــى المــقــيـّـم أن يــلــحــق ف تــقــريــره جــمــيــع الخــطــابــات والأوراق الــنــظــامــيــة الــتــي 
اسـتـفـاد مـنـهـا لـتـنـفـيـذ عـمـلـيـة الـتـقـيـيـم ويـضـيـف عـلـيـهـا صـور مـخـطـطـات الـبـنـاء وتـفـاصـيـل 

العقار من تحسينات وتشطيبات.
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تــم الــتعارف عــلى أن تــعادل ± 10% مــن الــمتوســط، ويــزيــد 
التباين في نتائج التقييم حسب: 

نســـبة الـــتبايـــن فـــي نـــتائـــج 
الـــتقييم تـــختلف مـــن دولـــة 
تـــــوافـــــر  حــســـــب  لأخـــــرى، 
الــــمعلومــــات والــــمؤشــــرات 

ونضوج السوق. 

نـوع وطـبيعة الأصـل 
ومدى تعقيده. 

حـالـة عـدم الـيقين 
في السوق،  

تـــــوفـــــر  عـــــدم 
مــعلومــات كــافــية 
وبـــالـــتالـــي، زيـــادة 
الإفـــتراضـــات ومـــن 
ثم اختلاف النتائج، 
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تقليل الفجوة بين نتائج التقييم 
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مسودة التقرير 
وســيــلــة لاطــلاع الــعــمــيــل ومــنــاقــشــتــه لاســتــيــضــاح 
أي نــقــاط، أو تــســاؤلات، أو اخــتــلاف أو قــصــور 
ف المــــعــــلــــومــــات أو الــــتــــعــــلــــيــــمــــات الــــصــــادرة مــــن 

العميل لتداركها ف التقرير النهائي. 

ف مــســودة الــتــقــريــر لا يــتــم الــنــقــاش بــشــأن 
الـقـيـمـة ولـكـن بـالمـدخـلات والـبـيـانـات والمـعـلـومـات 

والافتراضات المستخدمة.

مراجعة التقارير 
مـراجـعـة تـقـريـر تـقـيـيـم مـعـد بمـعـرفـة مـقـيـم آخـر 

مع أو بدون ابداء رأيه ف القيمة  

يـسـتـوف المـقـيـم الـقـائـم بـعـمـلـيـة المـراجـعـة شـروط 
الـــهـــيـــئـــة لـــتـــأهـــيـــل واعـــتـــمـــاد مـــراجـــعـــي تـــقـــاريـــر 

التقييم. 

SR
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تحـدد مـدى الـحاجـة لأكـثر مـن 
تـقريـر تـقييم لـذات الأصـل مـن 
أكثر من مقيم طبقًا لما يلي:

الـتعامـلات الحـرة 
(تقرير أو أكثر)*

الـــملكيات الـــعامـــة 
الأقـــــلـيـة  وحـــــقـوق 
لاغـــــراض الـــــتـقـيـيـم 
الــمختلفة (تــقريــر أو 

أكثر) *

لـــــلـغـيـر   الـــــعـمـل 
(ثـلاثـة تـقاريـر كحـد 

أدنى)*

* توصية الهيئة السعودية للمقيمّين المعتمدين
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التعاملات الحرة 
(تقرير أو أكثر)

تـعقيد الأصـل أو 
ندرته أو حجمه 

يحـدد الـعميل مـدى الـحاجـة لأكـثر مـن تـقريـر تـقييم حسـب 
طبيعة مهمة التقييم من حيث:

الـــــغـرض مـــــن 
تقييمه.

الـمخاطـر الـمرتـبطة 
بعملية التقييم. 
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الـملكيات الـعامـة وحـقوق 
الأقـــلية لاغـــراض الـــتقييم 

المختلفة 
(تقرير أو أكثر) 

تحددها الجهة المُنظمة حسبما يرتبط بذلك من مخاطر، مثل: 
سنوات الخبرة المطلوبة على المقيّم الغرض من التقييم طبيعة الملكية

3 ســنــوات مــن تــاريــخ الــحــصــول عــلــى 
تـــرخـــيـــص مـــزاولـــة مـــهـــنـــة الـــتـــقـــيـــيـــم، 
وذلـــك حـــســـب الـــلائـــحـــة الـــتـــنـــفـــيـــذيـــة 

لنظام المقيمّّين المعتمدين

كافة الأغراض عــــــــقــــــــارات صــــــــنــــــــاديــــــــق 
الاستثمار العقاري

الإدراج فـــــي الـــــتـــــقـــــاريـــــر الـــــمـــــالـــــيـــــة 
لـــلـــشـــركـــات الـــمـــدرجـــة فـــي الـــســـوق 

المالية
الــــــــــــعــــــــــــقــــــــــــارات والآلات 

والمعدات

كــــــافــــــة الأغــــــراض بــــــمــــــا فــــــي ذلــــــك 
الـــــتـــــحـــــول مـــــن الأســـــاس الـــــنـــــقـــــدي 

لأساس الاستحقاق
الأصول الحكومية

التأمين كافة الأصول

الرهن التجاري كافة الأصول

الإدراج فـــــي الـــــتـــــقـــــاريـــــر الـــــمـــــالـــــيـــــة 
للشركات غير المدرجة كافة الأصول
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العمل للغير  
(ثلاثة تقارير كحد أدنى)

تحدد الجهة المُنظمة الحد الأدنى من التقارير لبعض الأغراض التالية مثل: 

سنوات الخبرة المطلوبة على المقيّم الغرض من التقييم الجهة

3 سـنـوات مـن تـاريـخ الـحـصـول عـلـى 
ترخيص مزاولة مهنة التقييم

نزع ملكية العقارات ووضع اليد 
المؤقت على العقار

الـهـيـئـة الـعـامـة لـعـقـارات 
الدولة

التصفية المنظمة والبيع القسري لجنة الإفلاس

النزاعات والتقاضي وزارة العدل

ضمانات القروض  مؤسسة النقد العربي 
السعودي
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التعامل مع التباين في 
نتائج التقارير

حــال تــوحــيد الــمعلومــات 
والــــمعطيات وتــــطابــــق 
نـطاق الـعمل بـين الـعميل 

وجميع المقيمين.  

يـرجـع لـلعميل اتـخاذ قـراره 
بـناء عـلى اهـدافـه كمشـتر 
أو بـــــائـــــع أو مـــــحـكـم أو 

مصفي أو غيرها.

ويمكن بالاستعانة باالاجراءات والإرشادات التالية:
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القرار أو القيمة المرجحةتحدد الجهة المُنظمة الحد الأدنى من التقارير لبعض الأغراض التالية مثل:  درجة التباين عدد المقيمين 
المكلفين

متوسط القيمتين في الحدود المقبولة*
اثنان

تكليف مقيم ثالث خارج الحدود المقبولة

الوسيط أو المتوسط في الحدود المقبولة
ثلاثة

تكليف مقيم رابع خارج الحدود المقبولة

المتوسط في الحدود المقبولة
الوسيط أو المتوسط بعد استبعاد أي القيمتين الأدنى أو الأعلى أكثر بعدًا عن المتوسط. أربعة

حال استمرار التباين خارج الحدود المقبولة يكلف مقيم خامس. خارج الحدود المقبولة

الوسيط أو المتوسط في الحدود المقبولة
الوسيط أو المتوسط المعدل بعد استبعاد القيمة الأكثر بعدًا عن المتوسط. أو المتوسط خمسة

المعدل بعد استبعاد القيمتين الأكثر بعدًا عن المتوسط. خارج الحدود المقبولة
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شكراً لكم


