








جميــع الحقــوق المتعلقــة بهــذا الدليــل محفوظــة للهيئــة الســعودية 
للمقيميــن المعتمديــن )تقييــم(، حيــث تملــك تقييــم حقــوق نشــر كل 
ــزء  ــل ج ــع أو نق ــاج أو توزي ــادة إنت ــوز إع ــه، ولا يج ــزء من ــل أو ج ــذا الدلي ه
مــن هــذا الدليــل أو كلــه بــأي شــكل أو وســيلة، بمــا فــي ذلــك التصويــر أو 
النســخ أو التســجيل بواســطة الصــوت أو الفيديــو أو النشــر علــى الانترنــت 
وغيرهــا مــن الأســاليب الإلكترونيــة دون الحصــول علــى إذن مكتــوب 
مســبق مــن تقييــم، إلا فــي حالــة الاقتباســات المختصــرة الــواردة فــي 
ــموح  ــة المس ــر التجاري ــتخدامات غي ــن الاس ــا م ــاد وغيره ــات النق مراجع
ــر،  ــوق النش ــن حق ــف وقواني ــوق المؤل ــة حق ــام حماي ــب نظ ــا بموج به
هــذه  ينتهــك  شــخص  أي  مقاضــاة  فــي  بحقهــا  الهيئــة  وتحتفــظ 

ــوق.  الحق
 

ولا تتحمــل الهيئــة مســؤولية أي أضــرار أو خســائر لأي شــخص يتخــذ أو 
ــل  ــل، ولا تتحم ــذا الدلي ــى ه ــتناداً عل ــراء اس ــأي إج ــام ب ــن القي ــع ع يمتن
تقييــم مســؤولية دقــة المعلومــات الــواردة فــي الدليــل عنــد الاقتبــاس 
ــة  ــه الأنظم ــمح ب ــذي تس ــد ال ــى الح ــره، وإل ــه ونش ــادة ترجمت ــه أو إع من
كافــة  مــن  والتزامهــا  مســؤوليتها  تخلــي  تقييــم  فــإن  والقوانيــن 
الخســائر أو الأضــرار المباشــرة وغيــر المباشــرة المترتبــة علــى الأشــخاص 

ــه.  ــل أو تطبيق ــذا الدلي ــير ه ــة بتفس ــات والمتعلق أو الجه
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تمهيد

يهــدف الدليــل المهنــي لأعــمال التقييــم لأغــراض نــزع ملكيــة العقــارات للمنفعــة العامــة إلى أن يكــون مرجعًــا أساسًــا 

للجــان تقديــر تعويــض نــزع الملكيــة كــما نــص عليــه نظــام نــزع ملكيــة العقــارات للمنفعــة العامــة ووضــع اليــد 

المؤقــت عــى العقــار الصــادر بالمرســوم الملــي رقــم )م/ ١٥( وتاريــخ ١١/ ٣ / ١٤٢٤هـــ وقــرار مجلــس الــوزراء رقــم 

٣١ بتاريــخ ٢/٥ / ١٤٢٤، واللائحــة التنفيذيــة لنظــام نــزع ملكيــة العقــارات للمنفعــة العامــة ووضــع اليــد المؤقــت 

عــى العقــار. 

ويقصــد بنــزع الملكيــة اســتملاك العقــارات -ســواء أكانــت مملوكــة لفــرد أو منشــأة خاصــة أو مصلحــة حكوميــة- 

ــح  ــل إلى توضي ــدف الدلي ــة. ويه ــة عام ــق منفع ــة، لتحقي ــات العام ــق والخدم ــيع المراف ــاء أو توس ــل إنش ــن أج م

إجــراءات تقييــم العقــارات لغــرض نــزع الملكيــة والمعايــر التــي تحكمهــا طــوال مهمــة التقييــم. ويحتــوي الدليــل 

عــى أربعــة فصــول وعــدة ملاحــق، تبــدأ مــن مرحلــة مــا قبــل التعاقــد إلى نهايــة المهمــة وتســليم التقريــر. 

صمــم هــذا الدليــل ليكــون مرجعًــا يســتخدمه المقيــم لحــل التســاؤلات والمشــاكل التــي تواجهــه عنــد إجــراء التقييــم 

لغــرض نــزع الملكيــة للمنفعــة العامــة. ولا يعتــر مــن مناهــج الهيئــة التدريبيــة ولكــن يفــرض اســتخدامه جنبــاً إلى 

جنــب مــع برامــج تأهيــل المقيمــين في مهنــة التقييــم العقــاري ودليــل ممارســة التقييــم العقــاري الصــادر عــن الهيئــة. 

وتأمــل الهيئــة أن يكــون هــذا الدليــل عونًــا في تنفيــذ مهــام تقديــر التعويــض لنــزع ملكيــة العقــارات وفــق أفضــل 

الممارســات الدوليــة وتوحيــد جــودة خدمــات التقييــم لأصحــاب المصلحــة كــما هــو الحــال مــع المهــن الأخــرى مــما 

يزيــد مــن شــفافية ســوق العقــارات الســعودي والثقــة فيــه بمــا يتــماشى مــع رؤيــة  ٢٠٣٠. 
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يهــدف هــذا الدليــل إلى تحديــد أفضــل الإجــراءات والممارســات في تقييــم العقــارات لغــرض نــزع الملكيــة في المملكــة العربيــة 

الســعودية، مــما يســاعد في تقديــم عمليــات تقييــم واضحــة وشــفافة، والتــي بدورهــا تعــزز الثقــة في مهنــة التقييــم وتطبيقاتهــا.

ووفقــا للنظــام، يمكــن للــوزارات والجهــات الحكوميــة الأخــرى نــزع ملكيــة العقــارات الخاصــة للمنفعــة العامــة عنــد دفعهــا 

للتعويــض المســتحق ]١[ في الحــالات التاليــة:

 أ. لصالح الخدمات والمرافق العامة.

 ب. توسيع مواقع حكومية في مخططات معتمدة بعد التنسيق مع وزارة الشؤون القروية والبلدية.

 ج. إنشاء مشاريع حكومية في ظل عدم وجود مواقع أخرى معتمدة تلبي احتياجات المشروع.

وســواء أكان عميــل التقييــم، جهــة حكوميــة أو مالــك العقــار، فــإن الغايــة مــن التقييــم هــو تقديــر التعويــض المســتحق للعقــار 

المقــرر نــزع ملكيتــه بحيــث يضمــن التعويــض أن يكــون مالــك العقــار عــى نفــس وضعــه المــالي قبــل نــزع الملكيــة. ولذلــك 

يجــب أن يعكــس التعويــض القيمــة الفعليــة للعقــار المحتجــز نتيجــة لنــزع الملكيــة إضافــة إلى الأضرار المتكبّــدة مــن العمليــة. 

ــة  ــل عــى الإجــراءات المختلف ــز الدلي ــك يرك ــة، لذل ــم الاعتيادي ــات التقيي ــة عملي ــزع الملكي ــن إجــراءات ن ــد م وتشــابه العدي

والمطلوبــة عنــد تقديــر التعويضــات المســتحقة.

يشمل الدليل ما يلي:

١.    المقدمة: الهدف من الدليل والغرض منه.

٢.    ما قبل التعاقد: استعراض أفضل الممارسات، من استلام تعليمات نزع الملكية إلى إجراءات

تحديد نطاق العمل وإدارة المخاطر وكتابة العروض وخطابات التعاقد.

٣.    التنفيذ: إجراءات الحصول عى المعلومات التي تمكن المقيم من تقدير التعويض المستحق وتوثيقها.

٤.    إعداد التقارير: إرشادات كتابة تقارير تقييم عقارات نزع الملكية وتحديد الحد الأدنى لمتطلباتها.

٥.    إنهاء المهمة: إجراءات لإنهاء مهمة التقييم وأرشفة الملفات وكيفية التعامل مع الشكاوى اللاحقة.

٦.    الأسس القانونية: يشرح أسس نظام نزع الملكية للمنفعة العامة ووضع اليد المؤقت عى العقار.

٧.    الملاحق: نماذج وقوائم مقرحة.

 

يمكــن أن تختلــف المعلومــات الــواردة في الدليــل عــن بعــض الحــالات في عمليــة نــزع الملكيــة ولكــن ينبغــي الالتــزام بهــا قــدر 

الإمــكان.

 

 

١،١     نبذة عن الدليل
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فيما يلي تعاريف للمصطلحات المستخدمة في الدليل:

١،٢  قائمة المصطلحات 

مالك مجهول

تاريخ قرار التقدير

الافتراض

تحسن قيمة العقار

ديوان المظالم

التعويض

أسلوب التكلفة 

تاريخ التقييم

العقارات التطويرية

ة الأراضي المنماَّ

الأضرار

المالك الذي لا يمكن تحديده في وقت نزع الملكية.

تاريخ اعتماد الجهة صاحبة المشروع لمحضر لجنة التقدير )تقرير اللجنة النهائي(.

الأمور المعقولة التي يمكن قبولها كحقيقة في سياق مهمة التقييم دون التحقق منها.

زيادة قيمة العقار المحتجز كنتيجة مباشرة لنزع ملكية العقار.

هيئة قضاء إداري مستقلة ترتبط مباشرة بالملك، ويسعى ديوان المظالم لإرساء العدل والإنصاف 

والرقابة القضائية الفاعلة عى أعمال الإدارة من خلال الدعاوى الماثلة أمامه؛ لضمان حسن 

تطبيق الأنظمة واللوائح وتمكين صاحب الحق من وسائل التظلم، بما يكفل حماية الحقوق 

وتطبيق الأحكام الشرعية وتحقيق العدل ورد المظالم.

ر وفقاً لأحكام النظام. المقابل النقدي أو العيني الذي يقدَّ

أسلوب يقدم مؤشًرا للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي ينص عى أنّ المشري لن يدفع 

لأصل ما أكثر من تكلفة الحصول عى أصل ذي منفعة مماثلة سواءً عن طريق الشراء أو البناء 

ما لم تكن هناك عوامل متعلقة بالوقت، أو الإزعاج أو المخاطر أو أي عوامل أخرى مؤثرة. 

تاريخ معاينة لجنة التقدير للعقار أو تاريخ نفاذ رأي القيمة، ولا تؤخذ أي إضافات أو

تحسينات في الاعتبار بعد تاريخ قرار نزع الملكية.

هي العقارات التي تتطلب إعادة التطوير لتحقيق أعى وأفضل استخدام، أو التي يقرح إضافة 

تحسينات عليها أو أنها تحت الإنشاء في تاريخ التقييم.

الأراضي المقام فيها أي نوع من أنواع التنمية. 

التكاليف والخسائر التي يتكبدها أصحاب العقارات والساكنين نتيجة لأثار نزع ملكية

العقار وتشغيله.
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نزع الملكية

الاستخدام الحالي

حق الارتفاق

الشاهد الخبير

ملكية حرة 

نزع الملكية الكامل

الشهرة

الاستخدام الأعلى 
والأفضل

الأصول الثابتة

التعويض المستحق

أسلوب الدخل 

التعويض العيني

تقسيم الأرض

الملكية الإيجارية

أسلوب السوق 

استملاك العقارات - سواء أكانت مملوكة لفرد أو منشأة خاصة أو مصلحة حكومية - من أجل 

إنشاء أو توسيع المرافق والخدمات العامة، لتحقيق منفعة عامة.

الطريقة الحالية التي تستخدم فيها الأصول أو الالتزامات.

حق غر حيازي في الاستخدام أو الدخول إلى عقار آخر دون امتلاكه.

الشخص المؤهل لتقديم رأيه في القضايا والإجراءات القانونية نتيجة لاختصاصه أو مهارته في مجال 

معين.

حق تام في ملكية العقار أو الأرض.

نزع ملكية كامل العقار.

أي منفعة اقتصادية مستقبلية ناشئة عن نشاط أعمال أو حصة أو حق أو مصلحة في شركة أو نشاط 

أعمال، أو من استخدام مجموعة من الأصول وتكون المنفعة غر قابلة للفصل.

استخدام الأصل الذي يزيد من إمكانياته إلى أقصى حد ويكون ممكن قانونياً وماليًا.

المباني والتحسينات وكافة ملحقات المباني الدائمة مثل المنازل والمباني التجارية والمباني الزراعية وأي 

مصانع أو آلات لا يمكن نقلها إلى موقع آخر.

القيمة السوقية للعقارات المنزوعة ملكيتها بعد أخذ بعين الاعتبار أثار الاقتطاع والتأثرات الضارة 

والأضرار الأخرى المعقولة الناتجة مباشرة من عملية نزع الملكية.

يقدم مؤشراً للقيمة عن طريق تحويل التدفقات المالية المستقبلية إلى قيمة رأسمالية حالية واحدة.

ملكية بديلة ملك للحكومة قد تعرض لمالك العقار عوضًا عن التعويض النقدي بعد الاتفاق معه.

تجزئة الأرض إلى جزأين أو أكثر بما يتطلب إيجاد شارع أو أكثر لخدمتها.

الحق المؤقت الذي يملكه المستأجر في استخدام العقارات وشغلها لفرة محددة.

أسلوب يقدم مؤشراً للقيمة من خلال مقارنة الأصل محل التقييم بأصول مطابقة أو مماثلة تتوفر 

معلومات سعرية عنها.



١٧

القيمة السوقية

الإيجار السوقي 

إجراء منع الأضرار 
الجسيمة

الأصول المنقولة

إجراءات التخفيف

تخفيف الخسائر

إشعار الإخلاء

أصحاب الحقوق 
الأخرى

نزع جزء من الملكية

النسبة التخطيطية

مبدأ التكافؤ

الجهة صاحبة المشروع

التأمين المهني 

هي المبلغ المقدر الذي ينبغي عى أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ التقييم بين مشر 

راغب وبائع راغب في إطار معاملة عى أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يتصرف كلُّ طرف 

من الأطراف بمعرفة وحكمة دون قسر أو إجبار.

هو عبارةٌ عن المبلغ التقديري الذي عى أساسه ينبغي تأجر العقار في تاريخ التقييم بين مؤجر راغب 

ومستأجر راغب، بشروط تأجر مناسبة، وفي إطار معاملة عى أساس محايد بعد تسويق مناسب 

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

هو إجراء يمكن أن يستخدمه مالك العقار في حالات نزع جزء من الملكية، حيث يرى مالك العقار أن 

العقار المحتجز يفقد جزء كبر من قيمته نتيجةً لمخطط نزع الملكية.

أي ملكية يمكن نقلها من مكان لأخر. وتشمل الأمثلة عى الأصول المنقولة الأثاث والمجوهرات 

والمركبات وآلات الإنتاج والمعدات والمواد والمواشي.

تحديد وتقدير إجراءات التخفيف لتجنب أو تقليل آثار مشروع نزع الملكية عى العقار المحتجز أو 

إصلاحها. 

أن يتخذ مالك العقار خطوات معقولة لتخفيف أو تجنب أي خسائر متكبدة كنتيجة مباشرة لنزع 

الملكية.

يكون في مدة لا تقل عن ٣٠ يومًا من تاريخ دفع التعويض لمالك العقار.

الأطراف التي لديها حقوق ملكية في العقارات منزوعة الملكية، مثل أصحاب عقود الإيجار طويلة 

الأجل، أو أولئك الذين يملكون حقوق الانتفاع، أو مصالح أخرى مماثلة تستحق التعويض. 

يكون نزع الملكية جزئياً عندما تستحوذ الجهة صاحبة المشروع عى جزء من العقار فقط، مثل 

الارتفاق.

المساحة المقتطعة من الأرض المطلوب تخطيطها لخدمتها، وتحسب نسبة مئوية من المساحة الكلية 

للأرض وقد تكون مساوية للنسبة النظامية أو أقل منها أو أكر.

مبدأ ينص عى أن مالك العقار يجب أن يكون عى نفس وضعه المالي قبل نزع الملكية.

الوزارات والدوائر الحكومية وغرها من الجهات القانونية المنظمة.

التأمين الذي يحمي أصحاب الخدمات المهنية والاستشارية.



١٨

طريقة الأرباح

طلب العروض

طريقة القيمة

المتبقية

النسبة النظامية

الاقتطاع والتأثيرات 

الضارة

الافتراض الخاص

لجنة الحصر

نطاق العمل  

وضع اليد المؤقت

حد حماية التنمية

ــد  ــدرة تولي ــط ق ــه، وترتب ــؤشًرا لقيمت ــة لحســاب م ــار التجاري ــدرة العق ــم تســتخدم ق ــة تقيي طريق

الدخــل لبعــض العقــارات ارتباطـًـا وثيقًــا باســتخدام أو نشــاط تجــاري معــين. وتطبــق طريقــة الأربــاح 

مضاعــف كافــة المخاطــر عــى أربــاح التشــغيل لحســاب القيمــة الرأســمالية. وتتضمــن القيمــة فائــدة 

العقــار والشــهرة والتجهيــزات والركيبــات كقيمــة واحــدة.

إجراء طلب العروض من خلال تحديد شروط المهمة ومتطلباتها وإعلانها للشركات المتنافسة.

هــي مزيــجٌ مــن أســلوب الســوق وأســلوب الدخــل وأســلوب التكلفــة، وهــي تعتمــد عــى »قيمــة 

ــة  ــة المتبقي ــح المطــور لحســاب القيم ــر ورب ــف التطوي ــم تطــرح تكالي ــن ث ــل« وم ــر المكتم التطوي

للعقــار.

المساحة المجانية التي تقتطع من كامل مساحة الأرض المطلوب تخطيطها لخدمتها.

ــاء المقرحــة مــن الجهــة صاحبــة المــشروع عــى  قيمــة إهــلاك العقــار المحتجــز نتيجــة أعــمال البن

العقــار المقــرر نــزع ملكيتــه.

افــراض حقائــق تختلــف عــن الحقائــق الفعليــة الموجــودة في تاريــخ التقييــم أو تلــك التــي لا يتبناهــا 

عــادةً المشــاركون في الســوق في معاملاتهــم في تاريــخ التقييــم.

ــاني  ــف للمب ــة والوص ــوع الملكي ــن ن ــر يتضم ــداد تقري ــارات بإع ــصر العق ــص وح ــة فح ــوم لجن تق

والأســوار والأشــجار والنباتــات والآبــار والســدود والجســور وغرهــا مــن الأمــور التــي قــد تؤثــر عــى 

التعويــض بمــا في ذلــك اســم المالــك والســاكن وكل مــن لديــه مصلحــة قانونيــة في العقــارات المنزوعــة.

التأكيــد الخطــي عــى الــشروط التــي اقرحهــا المقيــم أو التــي اتفــق عليهــا مــع العميــل والتــي تطبــق 

عــى مهمــة وتقريــر التقييم.

الأخــذ المؤقــت لــلأراضي، وتحــدد المــدة القصــوى لوضــع اليــد المؤقــت بمــا لا يتجــاوز ثــلاث ســنوات. 

وإذا رأت الجهــة المعنيــة أن المــدة القصــوى لوضــع اليــد المؤقــت غــر كافيــة فعليهــا أن تتفــق مــع 

المالــك عــى تحديــد مــدة جديــدة.

الخطــوط الموضحــة في خرائــط وثائــق النطــاق العمــراني التــي تحــدد منطقــة حمايــة التنميــة حتــى 

عــام ١٤٥٠هـ.



١٩

لجنة التقدير 

مراجعة التقييم

المقيم 

ــدل،  ــن وزارة الع ــدوب م ــشروع، ومن ــة الم ــة صاحب ــن الجه ــدوب م ــن من ــة م ــة مؤلف ــي لجن ه

ومنــدوب مــن وزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة، ومنــدوب مــن وزارة الداخليــة، ومنــدوب مــن وزارة 

الماليــة والاقتصــاد الوطنــي، وشــخصان ذوي الخــرة في العقــار، ترشــحهما الغرفــة التجاريــة الصناعيــة 

بالمنطقــة لتقديــر قيمــة التعويــض للعقــارات المنزوعــة الملكيــة. ويجــوز للجنــة طلــب المســاعدة مــن 

بعــض الخــراء والموظفــين مــن الجهــات المختصــة. 

ــه في  ــداء رأي ــب مــن المراجــع إب ــد يطُل ــه، وق ــر عن ــة تقري ــم أجــراه طــرف آخــر وكتاب فحــص تقيي

ــة ٢٠١٧(. ــم الدولي ــر التقيي ــس معاي ــة )مجل القيم

هــو فــردٌ أو مجموعــةٌ أفــراد أو منشــأةٌ تمتلــك المؤهــلات والقــدرة والخــرة اللازمــة لتنفيــذ التقييــم 

بطريقــة مختصــة وموضوعيــة وغــر متحيّــزة.





ما قبل التعاقد

٠٢



٢٢

أول مرحلــة مــن مراحــل عمليــة التقييــم هــي تلقــى التعليــمات، وســواء أكان العميــل المحتمــل فــرد أو منشــأة خاصــة أو جهــة 

حكوميــة، فــإن الإجــراءات تكــون نفســها في بدايــة مهمــة التقييــم، ويجــب عــى المقيــم الحصــول عــى المعلومــات التاليــة عنــد 

بــدء المهمــة:

تحديد أي تضارب في مصالح العميل أو العقار محل التقييم.  .١

تحديــد متطلبــات العميــل )مشــكلة التقييــم( ونطــاق العمــل لحــل المشــكلة. وبمــا أن عمليــة نــزع الملكيــة قسريــة،   .٢

فقــد لا يتضــح للمالــك الإجــراءات أو الخدمــات التــي يحتاجهــا. فلــذا تكــون مســؤولية المقيــم البحــث عــن معلومــات 

كافيــة لتحديــد المشــكلة وتقديــم الحــل المناســب.

التأكــد مــن أن المقيــم مؤهــل للقيــام بمهمــة التقييــم المطلوبــة مــن حيــث خرتــه وكفاءتــه ومعرفتــه بنــوع العقــار   .٣

محــل التقييــم والمنطقــة الســوقية.

تحديــد قــدرة المقُيـّـم عــى إجــراء التقييــم في الوقــت المناســب، وبــأن لديــه مــوارد كافيــة مــن حيــث القــوى العاملة   .٤

وأدوات التقييــم، ســواء داخــل المنشــأة أو مــن خــلال التعــاون مــع جهــات خارجيــة، لتقديــم تقريــر ذي جــودة عاليــة 

ورأي موثــوق.

تقديــر المخاطــر التجاريــة والقانونيــة للعميــل، مثــل وضعــه القانــوني ونزاهتــه الماليــة وقدرتــه عــى الوفــاء بتكاليف   .٥

التقييــم، وأن العلاقــة مــع العميــل ســتكون مناســبة للمقيــم.

تحديد المعلومات السرية التي تحتاج موافقة العميل.]٢[  .٦

يمكــن الحصــول عــى هــذه المعلومــات مــن مقابــلات العميــل واجتهــاد المقيــم. أو يمكــن أن يتلقــى المقيــم تعليــمات مبــاشرة 

مــن الجهــة صاحبــة المــشروع حيــث أنــه جــزء مــن لجنــة التقديــر ولكــن مــن النــادر أن يســتلم تعليــمات رســمية مكتوبــة. 

ولكــن حفاظـًـا عــى أفضــل الممارســات، يجــب عــى المقيــم أن يحتفــظ بســجل المهــام خطيًــا، وأن يحصــل عــى كافــة المعلومــات 

الضروريــة للتخفيــف مــن أي مخاطــر أو مخــاوف قــد تكــون لديــه في بدايــة المهمــة.

مقابلة العميل  ٢.١.١

يجــب أن يقابــل العميــل مقيــم يحتمــل أن يكمــل معــه المهمــة لاحقًــا. ويمكــن إجــراء المقابلــة عــر الهاتــف أو الريــد الإلكروني 

ولكــن يفضــل دائمــاَ أن تكــون وجهًــا لوجــه. واعتــمادًا عــى حجــم التعاقــد مــع العميــل ومكانــه، يفضــل أن يقــوم المقيــم مــا 

في اســتطاعته لمقابلــة العميــل شــخصيًا ليتأكــد مــن فهمــه لمتطلباتــه.

ويوضــح النمــوذج الموجــود في الملحــق )أ(-١ قائمــة مرجعيــة للمعلومــات التــي يمكــن اســتخدامها عنــد مقابلــة العميــل لأول 

مــرة.

التحقق من تضارب المصالح  ٢.١.٢

ــة، ويجــب الحصــول عــى  ــةً عــن عمــلاء مختلفــين في نفــس المســألة أو الأصــل أو المعامل ــم ألا يعمــل نياب يجــب عــى المقي

موافقــة خطيــة مــن العمــلاء قبــل قبــول هــذه المصالــح أو مــا يشــابهها. كــما يجــب عــى المقيــم الحــرص عــى عــدم انتهــاك 

ــة، واســتخدام فــرق مختلفــة عــن وخلــق حواجــز معلومــات بينهــما لتــلافي ذلــك. معلومــات العمــلاء السري

 

تلقي التعليمات من العميل  ٢.١



٢٣

يمكن أن ينشأ تضارب المصالح في الحالات التالية:

تلقي مهمة من أطراف نفس المعاملة )مثل: الجهة صاحبة المشروع ومالك العقار(.  ■
تلقي مهمة من عميل له عقار يستفيد من خدمات قسم آخر في الشركة.   ■

يكون للمقيم أو طرف ذو صلة )إلى الدرجة الرابعة( مصلحة مكتسبة في العقارات منزوعة الملكية.  ■
ــد الإلكــروني للشركــة لضــمان عــدم وجــود  ــل فحوصــات النظــام ورســائل الري ــة مث ــاء مــن الإجــراءات الداخلي يجــب الانته

تعــارض. وفي حالــة وجــود تعــارض، يجــب إصــدار خطــاب إفصــاح عــن تضــارب المصالــح لــكلا الطرفــين. وفي الملحــق أ-٢ نموذج 

لإفصــاح تضــارب المصالــح واســتقلالية المقيــم. 

المعلومات المطلوبة  ٢.١.٣

يجــب عــى المقيــم أن يوظــف مهارتــه ويحكــم رأيــه عنــد تحديــد مــدى مناســبة المهمــة وتعليماتهــا. ولتحديــد ذلــك يجــب 

طلــب المعلومــات التاليــة:

اسم العميل وعنوانه.  .١

عنوان العقار محل التقييم.  .٢

غرض التقييم.  .٣

نوع العقار واستخدامه.  .٤

تأكيد المعلومات المتاحة، مثل مخططات الطوابق، والأراضي، والخرائط، ووثائق الإيجار.  .٥

تاريخ التقييم وأي مواعيد أخرى محددة.  .٦

أي افراضات محددة أو خاصة مطلوبة.  .٧

قــد لا تتوفــر كافــة المعلومــات التــي يطلبهــا المقيــم لــدى العميــل عــى الفــور، أو عــى الإطــلاق، فيجــب عــى المقيــم التحقــق 

مــن العميــل عنــد الحصــول عــى هــذه المعلومــات مــن مصــادر أخــرى ويقــرر مــا إذا كانــت لديــه معلومــات كافيــة في هــذه 

المرحلــة لتحديــد مشــكلة العميــل ونطــاق العمــل بشــكل مناســب إضافــة إلى تحديــد الرســوم والجــدول الزمنــي للمهمــة والتــي 

ســنتناولها تفصيــلاً في هــذا الدليــل. وفي حــال كان العقــار كبــراً أو معقــدًا مــن المستحســن أن يقــوم المقيــم بزيــارة الموقــع قبــل 

إعــداد نطــاق العمــل لتتضــح لــه المهمــة.



٢٤

يمكــن أن يتعــرض المقيــم لبعــض المخاطــر في عمليــة نــزع الملكيــة إبتــداء مــن مرحلــة مــا قبــل التعاقــد إلى تقديــم رأي مبلــغ 

التعويــض المســتحق للعمــلاء. وتعتــر إدارة المخاطــر الناجحــة عمليــة مســتمرة تمتــد عــر كافــة مراحــل مهمــة التقييــم، لــذا 

ــا أو  ــكل مهمــة واتخــاذ الإجــراءات المناســبة لتجنبه ــا في وقــت مبكــر ل ــا وتقييمه ــد المخاطــر أو توقعه ــضروري تحدي مــن ال

تخفيفهــا.  عنــد تقييــم المهمــة، يجــب عــى المقُيّــم أن يفكــر في بنــود مثــل الالتــزام بالوقــت المحتمــل، وفقــدان الأربــاح، وزيــادة 

الأقســاط، وإلحــاق الــضرر بالســمعة قبــل الموافقــة عليهــا. 

تتمثــل المخاطــر الرئيســة التــي يواجههــا المقيــم في قدرتــه عــى الامتثــال للمعايــر الأخلاقيــة والفنيــة والتعامــل مــع مهامــه 

بمهــارة وعنايــة. كــما أن هنــاك مخاطــر الامتثــال للقوانــين واللوائــح الأخــرى بمــا في ذلــك قانــون مكافحــة غســل الأمــوال.

ويحــدد الدليــل الإرشــادي لمدونــة المبــادئ الأخلاقيــة للمقيمــين المهنيــين الصــادر عــن مجلــس معايــر التقييــم الدوليــة أحكامــاً 

مماثلــة للميثــاق الصــادر عــن الهيئــة عــن المخاطــر التــي تهــدد قــدرة المقيّــم عــى الامتثــال للمبــادئ الأخلاقيــة كــما يــلي:

خطــر المصلحــة الذاتيــة: يطُلــق عليــه أيضًــا »تضــارب المصالــح«، يشــر هــذا إلى الخطــر إلى تأثــر المصلحــة الماليــة   أ. 

ــم. ــم أو ســلوك المقي ــى حك ــق ع ــر لائ أو أي مصلحــة أخــرى بشــكل غ

خطر المراجعة الذاتية: خطر عدم مراجعة المقيم للأحكام أو الخدمات الصادرة منه أو من مقيم آخر  ب. 

داخــل نفــس الشركــة بالشــكل المطلــوب، والتــي قــد يعتمــد عليهــا المقيــم عنــد تكويــن رأيــه النهــائي كجــزء مــن 

الخدمــة المقدمــة لمهمــة حاليــة.

خطر تضارب مصالح العملاء: خطر أن يكون لعميلين أو أكثر مصالح متضاربة في رأي التقييم.  ج. 

خطر التأييد: خطر تعزيز المقيم للعميل أو صاحب العمل إلى الحد الذي تتعرض فيه موضوعيته للخطر.  د. 

خطر الألُفَْة: الخطر الناجم عن علاقة طويلة أو قريبة مع العميل أو صاحب العمل مما يؤدي إلى تعاطف  ه. 

المقيم مع مصالحه وأعماله.

خطر التهديد: الخطر الذي يهدد المقيم ويجره عى أن لا يعمل بموضوعية.  و. 

تخفيف المخاطر  ٢.٢.١

توجــد مجموعــة مــن الإجــراءات أو الضوابــط المتاحــة للوقايــة مــن المخاطــر أو التخفيــف منهــا، وتكــون بعضهــا عــى مســتوى 

ــة الــشركات التــي تقــدم خدمــات  عــالي مــن خــلال التنظيــم الحكومــي أو المهنــي للتقييــم، وتشــمل اللوائــح الخاصــة بهيكل

التقييــم وحوكمتهــا، والرخيــص القانــوني للمقيمــين لبعــض أنــواع التقييــم والتأهيــل وفــرض متطلبــات التعليــم المهنــي المســتمر 

ومراقبــة الامتثــال للمعايــر المهنيــة وتطبيــق الإجــراءات التأديبيــة.

تقــوم شركات التقييــم بالتعــرف عــى المخاطــر وكيفيــة التعامــل معهــا مــن خــلال الضوابــط والإجــراءات الداخليــة، وتســتخدم 

الضوابــط المبينــة أدنــاه مــع بعضهــا البعــض لتخفيــف المخاطــر:

الاحتفاظ بسجل للمصالح الشخصية لكافة المقيمين:  أ. 

ــا وتحديــث  تقــوم المنشــأة مــن المقيمــين بالإفصــاح عــن مصالحهــم الماليــة وعلاقاتهــم الوظيفيــة وتحديثهــا دوريً

ــا( بهــدف تحديــد تضــارب المصالــح  المصالــح الماليــة وعلاقــات التوظيــف لهــم ولأقاربهــم )إلى الدرجــة الثالثــة غالبً

المحتملــة والمتعلقــة بــأي ارتباطــات للعمــلاء الحاليــين أو المحتملــين. 

إدارة المخاطر  ٢.٢



٢٥

التحقق من العميل:  ب. 

كــما ذكُــر ســابقا، يلــزم البحــث عــن العميــل والتحقــق مــن نزاهتــه ومركــزه المــالي وعــن إمكانيــة تضــارب المصالــح. 

ــل  ــة مث ــات التجاري ــن المعلوم ــة م ــادر مختلف ــم بمص ــتعين المقي ــن أن يس ــن هــذه الاستفســارات يمك ــة ع وللإجاب

وكالات التصنيــف الائتــماني وتحليــلات البيانــات إضافــة إلى قواعــد البيانــات الداخليــة للمنشــأة. كــما يمكــن 

اســتخدام المعلومــات الســابقة مــن المقيمــين والمحامــين والمصرفيــين لهــذا الغــرض شريطــة قبــول العميــل وعــدم 

انتهــاك التزاماتــه السريــة وبعدهــا تســتخدم المعلومــات لمســاعدة المنشــأة في قــرار قبــول عميــل جديــد أو الاســتمرار 

ــا لسياســات القبــول والاســتمرارية المحــددة مســبقًا للمنشــأة. ــا مــا تكــون وفقً مــع عميــل حــالي، وغالبً

التحقق من أعضاء الفريق:  ج. 

ســواء أكان الفحــص لتوظيــف كادر جديــد أو تكويــن فريــق للمــشروع وفــق الخــرة والمعرفــة والمهــارات المطلوبــة 

في موضــوع المهمــة، فــإن مثــل هــذه القــرارات تتطلــب مــن المنشــأة أن تقيــم مؤهــلات المرشــح أو المقيــم ومــدى 

كفاءتــه واســتقلاليته وســلوكه وشــخصيته.

إشعار العميل وطلب موافقته عند التعامل مع مصادر تضارب المصالح المحتملة:  د. 

يحظر عى المقيّم أن يتصرف عن طرفين أو أكثر في المسألة نفسها إلا بموافقة خطية من كلا الطرفين. 

حاجز المعلومات بين مقدمي الخدمة وفريق العمل:  ه. 

ــم  ــة لتقدي ــة ومنفصل ــرق مختلف ــى أن توظــف ف ــة ع ــح متضارب ــلاء ذوي مصال ــام عم ــول مه ــن للمنشــأة قب يمك

ــذا الشــأن. ــما في ه ــة بينه ــات السري ــشر للمعلوم ــدون أي اتصــال أو ن ــس الأصــل وب المشــورة لنف

الإفصاح عن مصادر تضارب المصالح المحتملة في خطاب التعاقد وتقارير التقييم، وذكر الخطوات التي  و. 

اتبعها المقيم للتخفيف منها.

المراجعة الداخلية للتقييمات:  ز. 

تعتــر المراجعــات جــزء مهــم مــن نظــام مراقبــة جــودة المنشــأة، ففــي المراجعــة الأوليــة، يراجــع مقيــم خبــر في 

المنشــأة التقريــر ليتأكــد مــن امتثالــه للمعايــر والإجــراءات المهنيــة للمنشــأة قبــل توقيعــه وتســليمه، وأمــا المراجعــة 

الشــاملة فتكــون بعــد اكتــمال مهمــة التقييــم، وتتضمــن اختيــار عينــة عشــوائية مــن التقييــمات لراجعهــا الــشركاء 

ــار المقيمــين في المنشــأة الذيــن لم يشــاركوا في إعدادهــا. وتناقــش بعــد ذلــك النتائــج مــع المقيمــين المعنيــين  أو كب

وتســتخدم لتطويــر حلــول علاجيــة وتطويريــة لهــم. كــما يمكــن أن ينتــج عــن هــذه العمليــة مراجعــات إضافيــة أو 

اســتبعاد المقيمــين غــر المؤهلــين.

تغيــر المقيمــين لمهــام التقييــم المتكــررة يقلــل مــن احتماليــة تكــرار العمــلاء والأصــول للحفــاظ عــى موضوعيــة   ح. 

ــم. المقي

سياسات الخصوصية والسرية واتفاقيات عدم الإفصاح.  ط. 

تركيز سياسات التوظيف عى بعض الشهادات المهنية.  ي. 

استخدام نموذج موحد لشروط التعاقد وتكون ثابتة ويندر تغيرها.  ك. 

استخدام رسائل التفويض وخطابات الاعتماد.  ل. 



٢٦

ضوابط قبول الهدايا أو الضيافة من أصحاب مهام التقييم القائمة.  م. 

نظام التعامل مع الشكاوى )مفصل لاحقاً في الدليل(.  ن. 

الإبلاغ عن الانتهاكات.  س. 

الإشراف.  ع. 

التدريب.  ف. 

استخدام نماذج وبرامج معتمدة.  ص. 

استخدام نماذج تقارير وقوائم مرجعية.  ق. 

التخصص حسب الفرع والموقع ونوع العميل.  ر. 

التأمين المهني.  ش. 

حدود المسؤولية.  ت. 

مخاطر تقييم نزع الملكية  ٢.٢.٢

ــم إلى الخــرة  ــر المقيّ ــا يفتق ــه المخاطــر بشــكل خــاص عندم ــم متخصــص تنشــأ في ــة تقيي ــزع الملكي ــم لغــرض ن ــر التقيي يعت

اللازمــة لتنفيــذ المهمــة والقــدرة عــى تريــر نتائــج التقييــم ومناقشــة الطــرق المســتخدمة. وتشــمل مخاطــر تقييــم نــزع الملكيــة 

الشــائعة مــا يــلي:

قلة المعرفة أو الخرة.  ■
عدم الحصول عى معلومات كافية، مثل المعلومات المتعلقة بتاريخ بدء المشروع ومدة الإنشاء.  ■

■  قلة التفاصيل في التقرير، مثل التفاصيل المتعلقة بتأثر المشروع عى العقارات المحتجزة عند نزع جزء من الملكية.
■	عدم معاينة العقار وفحصه بشكل صحيح.

■	عدم الالتزام بالإجراءات المنصوص عليها في النظام واللائحة التنفيذية.
الاعتماد عى معلومات من أطراف خارجية.  ■

يجب أن يضمن المقيم أن لديه المعرفة والخرة الكافية لإكمال المهمة لتجنب أي مطالبة محتملة. 

 



٢٧

مراجعة المخاطر وتخفيفها  ٢.٢.٣

لتفــادي المطالبــات المحتملــة، يجــب عــى المقيّــم مراجعــة ملفاتــه بانتظــام، كــما يجــب عــى كبــار الموظفــين إجــراء مراجعــات 

عشــوائية لملفــات الموظفــين لضــمان اتباعهــم لأفضــل الممارســات وتطبيقهــا.

وفي حال رفع العميل مطالبة تقصر أو إهمال ضد المقيم أو المنشأة، ينبغي اتباع الخطوات التالية:

ــا إلا أنــه عنــصر أســاسي لا يمكــن  ــا صعبً بالرغــم مــن أن تحديــد المخاطــر وتضــارب المصالــح وإدارتهــا عــى نحــو فعــال مكونً

تجاهلــه في حيــاة المقيــم المهنيــة. 



٢٨

ــأتي الخطــوة  ــول المهمــة، ت ــة قب ــد مــن إمكاني ــا، والتأك ــة حله ــل، وإدراك مشــكلته وكيفي ــات العمي ــم لمتطلب ــم المقي بعــد فه

ــه  ــل ونطــاق عمل ــات العمي ــم لمتطلب ــق العــرض فهــم المقيّ ــل. ويوثّ ــل في إرســال عــرض مقــرح إلى العمي ــي تتمث ــة والت التالي

ــات. ــك المتطلب ــاء بتل ــة للوف ــات اللازم ــي، والرســوم والمعلوم ــرح، والجــدول الزمن المق

يجــب أن يأخــذ المقيــم في عــين الاعتبــار ميثــاق آداب وســلوك مهنــة التقييــم الــذي ينــص عــى أنــه: »يحظــر عــى المقيّــم عنــد 

الدعايــة لنفســه أو التســويق لجهــة عملــه للفــوز بتكليــف بــأداء أعــمال، أن: أ( يدعــي لنفســه مؤهــلات علميــة أو مهنيــة أو 

خــرة ســابقة لا يتمتــع بهــا أو أن يتغــاضى عــن تصحيــح معلومــة حولهــا،  ب( يســتخدم معلومــات غــر صحيحــة أو إعلانــات 

ــارات  ــة أو إش ــات واهي ــة أو مقارن ــاءات كاذب ــدم ادع ــا،  ج( يق ــي يقدمه ــات الت ــن الخدم ــا ع ــا فيه ــة أو عروضــا مبالغً مضلل

مســيئة لأعــمال المقيمّــين الآخريــن.«

ينبغــي أن يشــمل العــرض، عــى أقــل تقديــر، نفــس الــشروط التــي ســيعمل بهــا المقيــم عنــد تعاقــده مــع العميــل بطريقــة 

واضحــة وصريحــة. ومــع أن العــرض ليــس وعــدًا أو التزامًــا، ولكــن إذا قبلــه العميــل، فمــن المتوقــع أن يتبعــه المقيــم بعقــد 

ملــزم.

لذلــك يعتــر مــن الممارســات الجيــدة اطــلاع العميــل عــى شروط المقيــم في هــذه المرحلــة بــدلاً مــن تــرك أي شيء غــر واضــح 

حتــى مرحلــة التعاقــد أو التكليــف. ويسُــهل تضمــين الــشروط في العــرض إجــراء المقارنــة بــين عــرض المقيــم وعــروض المنافســين 

الأخــرى كــما يختــصر وقــت التفــاوض عــى الــشروط قبــل اعتــماد المقيــم. وذلــك لأن رفــض بعــض الــشروط في مســودة خطــاب 

التعاقــد بعــد رفــض جميــع مقدمــي العــروض الآخريــن يمكــن أن يكــون محبطـًـا جــدًا للعميــل.

كــما يمكــن أن تحــدد متطلبــات العميــل تقســيم العــرض ومحتــواه، لــذا عــى العميــل أن يشــارك مــع المقيــم معلومــات كافيــة 

لتقديــم مثــل هــذا العــرض، وإلا فإنــه ليــس مــن المســتغرب أن يقتصــد بعــض المقيّمــين في شروطهــم حتــى مرحلــة التعاقــد 

تحســباً لأي مفاجــآت مــن العميــل. 

 ويمكــن أن تدمــج المنشــأة العــرض مــع مســودة العقــد لتوفــر الوقــت إذا تضمــن العــرض المقــرح شروطهــا. وفي مثــل هــذه 

الحــالات يحتــوي العــرض عــى قســم يمكــن تأريخــه والتوقيــع عليــه إذا وافــق العميــل عــى الالتــزام بــشروط العــرض وتحويــل 

أول قســط مــن الرســوم.

وقــد يطلــب بعــض العمــلاء، وخاصــة الجهــات الحكوميــة والمؤسســية، عــى تقديــم العــرض في إطــار ثلاثــة عــروض منفصلــة، 

وهــي:

خطاب التقديم.  .١

العرض الفني.  .٢

العرض المالي.  .٣

ويوضح الملحق )أ-٣( نموذجًا لعرض نزع الملكية.

العرض  ٢.٣



٢٩

من المهم أن يحدد المقيم نطاق العمل قبل البدء في التقييم واعتماد شروط التعاقد بهدف:

تعزيز فهم العميل للخدمة المقدمة.  أ. 

التأكيد عى أن الخدمة ستقدم وفق أعى المعاير وامتثالاً للأنظمة الحالية.  ب. 

وفيما يلي النقاط التي يجب تضمينها في شروط التعاقد وهي إلزامية بموجب معاير التقييم الدولية ]٣[:

■  تحديد المقيم ومؤهلاته: يجب عى المقيم أن يكون مؤهلًا لقبول مهمة التقييم وأن يقدم رأيه دون تحيز، وفي حال احتاج 
المقيم إلى خرة إضافية مثل خبر زراعي أو خبر في الآلات والمعدات، يجب الإفصاح عن هذه المساعدات الخارجية للعميل. 

■  هوية العميل: يجب عى أن يتأكد المقيم لمن يعد تقرير التقييم وأي قيود مفروضة عليه ومن قد يعتمد عى التقرير، لذا 
يجب التحقق من هوية العميل ومراعاة احتياجاته.

■  الأصل محل التقييم: يجب تحديد الأصل محل التقييم بوضوح، فإذا كان التقييم لأصل يستخدم مع عقار آخر، فيجب 
توضيح ذلك ما إذا كان العقار الآخر:

مشمولًا في التقييم.  أ. 

مستثنى من التقييم لكن يفرض وجوده.  ب. 

مستثنى من التقييم ولا يعتر وجوده.  ج. 

■  العملة: يجب تحديد العملة في التقييم وفي تقرير التقييم ورأي القيمة النهائي.
■  غرض التقييم: يجب توضيح الغرض الذي يعُدّ من أجله التقييم؛ لأنهّ من المهم ألا تستخدم مشورة التقييم خارج السياق

المقصود أو لغر الغرض المقصود من التقييم، وهذا أمر مهم خصوصًا في حالة تقييم نزع الملكية.

■  أساس القيمة: يجب أن يعرف المقيم أساس القيمة المستخدم.
■  تاريخ التقييم: يحدد تاريخ التقييم وفقًا للنظام ولكن يجب الاتفاق عليه وذكره في شروط التعاقد.

■  نطاق بحث المقيم والقيود المفروضة: يجب تحديد أيّ حدود أو قيود عى أعمال المعاينة، والاستفسار، والتحليل، في مهمة
التقييم وذكرها في نطاق العمل.

■ طبيعة ومصدر المعلومات التي يعتمد عليها المقيم والقيود عليها: يجب تحديد طبيعة ومصدر أيّ معلومات يعتمد عليها،
بالإضافة إلى نطاق الأبحاث التي يجب إجراؤها أثناء عملية التقييم.

■  الافتراضات والافتراضات الخاصة: يجب تسجيل كافة الافراضات المهمة والافراضات الخاصة الموضوعة أثناء تقدير التعويض
المستحق.

■  شكل التقرير: يجب أن يحدد المقيم شكل التقرير النهائي.
■  القيود على الاستخدام أو التوزيع أو النشر: يجب أن يذكر المقيم الاستخدام المسموح لتقرير التقييم والقيود عى توزيعه

ونشره.

■  التأكيد على أن التقييم سيعد وفقًا لمعايير التقييم الدولية: يجب أن يتأكد المقيم أن تقرير التقييم سيعد وفق معاير
التقييم الدولية.

■  رسوم التقييم: تحديد أساس حساب رسوم خدمة التقييم.
■  إجراءات التعامل مع الشكاوى: يجب أن يوضح المقيم إجراءات التعامل مع الشكاوى.

■  التغييرات على الاتفاقية: تتطلب بعض التغيرات عى المهمة عقد اتفاقية جديدة.
■  سياسة الإلغاء: يجب أن تشمل شروط التعاقد سياسة الإلغاء والتكاليف المرتبة عى ذلك.

■  الاختصاص القانوني: تحديد النظام الحاكم في مهمة التقييم.

شروط التعاقد )نطاق العمل(  ٢.٤





التنفيذ

٠٣



٣٢

ــة  ــارات الصناعي ــة والعق ــارات بما في ذلك المكاتب والمحــلات التجاري ــة جميع أنواع العق ــزع الملكي يمكن أن تشــمل تقييمات ن

والســكنية والحكوميــة والأراضي الزراعية وغرهــا، لــذا يجــب عى المقيم استخدام خرته لتحديد الأســلوب المناســب وفــق كل 

حالــة. 

ويوضــح الشــكل )١( أدنــاه خطــوات تقديــر التعويــض المســتحق، وتفُصــل كل خطــوة لاحقًــا في هذا الفصــل. و يعُّــرف التعويض 

المســتحق بأنــه قيمــة العقــارات المنزوعــة ملكيتهــا بعــد أخــذ بعــين الاعتبــار أثــار الاقتطــاع والتأثــرات الضــارة والأضرار الأخــرى 

المعقولــة الناتجــة مبــاشرة مــن عمليــة نــزع الملكيــة.

الشكل )١(: خطوات تقدير التعويض المستحق لعملية نزع الملكية

المقدمة  ٣.١



٣٣

تعتــر جــودة المعلومــات المتوفــرة ضروريــة للمقيــم لــي يتوصــل إلى رأي دقيــق عــن التعويــض وحســابه بطريقــة مســتحقة 

وعادلــة، وفي الشــكل )٢( أدنــاه رســم بيــاني يوضــح الخطــوات اللازمــة عنــد جمــع البيانــات: 

الشكل )٢(: خطوات جمع البيانات في عملية التقييم

ــم، عــى أن يشــمل  ــار للمقي ــف كامــل عــن العق ــارات مل ــة حــصر وفحــص العق ــار، يجــب أن تقــدم لجن ــة العق ــل معاين قب

الملــف مــا يــلي:

■  نوع العقار.
■  وصف عام للعقار مع رسومات توضيحية.

■  اسم مالك العقار وساكنه وغرهم من أصحاب المصلحة.
■  القرار المساحي للعقار.

■  مساحة موقع العقار.
■  الجزء المنزوع ملكيته والمتبقي من الأرض والمباني.

ــة  ــات المتعلق ــمل المعلوم ــن أن تش ــي يمك ــا، والت ــشروع أهميته ــة الم ــة صاحب ــرى الجه ــرى ت ــات أخ ■  أي معلوم
ــة. ــبة النظامي ــل النس ــلأرض، مث ــابقة ل ــة الس ــزع الملكي ــالات ن بح

جمع البيانات  ٣.٢



٣٤

حتــى بعــد حصــول المقيــم عــى بيانــات العقــار قبــل معاينتــه، يجــب عليــه التحقــق مــن المعلومــات والبحــث عنهــا مــن خــلال 

معاينــة العقــار والمعاينــة الخارجيــة للعقــارات المقارنــة. وفي حالــة نــزع الملكيــة يجــب معاينــة العقــار بعنايــة، لا ســيما عندمــا 

لا يكــون للمقيــم أي خــرة ســابقة أو حديثــة مــع العقــار. حيــث أن المعاينــة تمكــن المقيــم مــن أن يتأكــد مــن جــودة ونوعيــة 

وحالــة العقــار المحتجــز واحتــمال انخفــاض قيمتــه أو زيادتهــا. 

ــن  ــار م ــة العق ــداد لمعاين ــد الإع ــرة أخــرى. فعن ــه م ــلا يضطــر لمعاينت ــار لكي ــة العق ــم مســتعدًا لمعاين يجــب أن يكــون المقي

ــلي: ــم بمــا ي ــع أن يقــوم المقي المتوق

■  الحصول عى جميع المعلومات الخاصة بالعقار التي يقدمها العميل، عى سبيل المثال، تفاصيل الملكية أو نسخة 
من صك الملكية ومعلومات التأجر والكروكي التنظيمي والموقع وخطط البناء وعقود الإيجار وبيانات التشغيل 

والميزانيات وجداول الصيانة وعقود الإدارة والتقييمات السابقة وغرها. وهذا يسمح للمقيم بتحديد المشكلات التي 

تحتاج إلى متابعة خاصة أثناء عملية المعاينة.

■ الحصول عى خرائط المنطقة )خرائط الشوارع، الخرائط الطوبوغرافية، إلخ( ومخطط الموقع للتأكد من موقع 
العقار محل التقييم، وتخطيط الحي والوصول إليه، وأي ميزات أو تطويرات جديرة بالملاحظة في محيط العقار يمكن 

أن تسهم في أو تؤثر عى قابلية تسويقه، لذا يجب أن يعرف المقيم كيفية قراءة الخريطة، لأنه عند معاينة العقار 

سيكون المشروع لم يبدأ بعد وسيتعين عى المقيم استخدام خرته لتقدير مكان تنفيذ المشروع وتأثره المستقبلي.

■  أن يكون ماهراً في المعاينة، وله معرفة بمواد وتقنيات البناء السائدة في سوق العقار وكذلك أكواد البناء الحالية.
■  التعرف عى أذواق وتفضيلات السوق فيما يتعلق بالموقع والتصميم والتخطيط والمساحة ومدة الإقامة 

والخدمات المقدمة وجودة العقار.

■  البحث عن أنظمة تقسيم المناطق الحالية للعقار والعقارات المحيطة وتوثيق النتائج ومصدرها بالإضافة إلى 
البحث في إمكانية تغير استخدام العقار أو إعادة تقسيم المنطقة، كما يجب عى المقيم ألا يأخذ أي تغير محتمل 

للاستخدام بسبب مشروع نزع الملكية في الاعتبار )مبدأ عدم اعتبار تأثر المشروع عى القيمة(.

■  توثيق المعلومات المتعلقة بتوفر المرافق الرئيسة وكفايتها )الصرف الصحي والمياه والكهرباء والهاتف( للعقار 
محل التقييم والعقارات المحيطة به.

■  تحديد المبيعات المقارنة المحتملة، والإيجارات أو القوائم حسب الحاجة وزيارتها كلما أمكن ذلك بعد معاينة 
العقار محل التقييم.

■  جمع كل الأدوات والمعدات الضرورية التي قد تكون مطلوبة في عملية المعاينة. وتتضمن عادةً ما يلي: قلم 
ودفر ملاحظات وجهاز لوحي ومسجل الصوت ومسطرة وشريط قياس أو جهاز قياس المسافة بالليزر أو جهاز قياس 

بالموجات فوق الصوتية، وكامرا، ومصباح يدوي، وآلة حاسبة وما شابه. ويتوقع من المقيم أن يذكر ما يراه فقط، 

ففي حال وجود مساحة عليا أو سفى يصعب الوصول إليها، تقتصر المعاينة عندئذ عى ما يمكن للمقيم أن يراه من 

مستوى رأسه وكتفه فقط. ]٢[

معاينة العقار  ٣.٣
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المعاينة وجمع بيانات عن العقار  ٣.٣.١

بمجرد حصول المقيم عى جميع المعلومات المتاحة، وتأكده منها، ينبغي عندئذٍ ترتيب معاينة العقار مع المالك.

ويجب ملاحظة وتدوين الفقرات التالية أثناء معاينة كل من الأراضي والمباني:

الأراضي

■  شكل الأرض وحدودها مع الأراضي المجاورة ومقارنتها بما ورد في صك ومخطط الملكية. 
■  أي اختلافات في الحدود المذكورة أو التعديات عليها. وحتى إن لم يكن قياس مساحة العقار مطلوباً، يجب عى 
المقيم أن يتحقق من أي تناقضات واضحة بين أبعاد العقار الفعلي وتلك المذكورة في المعلومات المقدمة من مالك 

العقار أو الجهة صاحبة المشروع.

■  حدود العقار ونقاط الدخول إليه.
■  مراجعة المستندات القانونية للتحقق من حقوق الارتفاق وحقوق الطريق وغرها من الحقوق الأخرى.
■  تضاريس أرض العقار )مستوية، منحدره قليلاً أو بشكل حاد، متعرجة(، واتجاهها، ونوع الربة وحالتها. 

■  توصيلات المرافق وأي مرافق بديلة أو تكميلية مثل خزانات الصرف الصحي، والآبار، وخزانات المياه، ومحطات 
الرشيح، والأنظمة الشمسية، ومعالجة مياه الصرف الصحي ومحطات إعادة التدوير، وأنواعها وقدرتها.

■  التحسينات في الموقع بما في ذلك المدرجات، والمناظر الطبيعية، والأرصفة، وأنظمة الصرف الصحي والري، والممرات 
وغرها.

■  اتجاه الموقع وإمكانية تقسيم الأرض )المساحة الزائدة(.
المباني أو التحسينات

■ نوع مواد البناء المستخدمة في الهيكل الخارجي )الجدار الخارجي، السقف، الأساس، الأبواب والنوافذ( ونوع 
التشطيبات وحالتها. ولكن في معظم الحالات لا تكون الأساسات مرئية إلا إذا كان المبنى يحتوي عى قبو أو أن يكون 

قيد الإنشاء. وبالمثل، قد لا يتمكن المقيم من رؤية شكل السقف إذا كان داخل العقار.

■  الطراز المعماري للمبنى، بما في ذلك نوع المنزل ومدى ملاءمته مع الحي وطابعه.
■  أي ملاحق خارجية دائمة.

■  مواقف السيارات والوصول إليها.  
■  عدد الطوابق أو الأدوار، بما في ذلك الطوابق السفلية والعليات.

■  بالنسبة للمعاينة الداخلية للعقار، يجب عى المقيم أن يبدأ بالمدخل الرئيسي ثم يتجه داخل العقار معتراً ما 
يلي:

مخطط الطابق.  أ. 

وصف سعة العقار ونوعه مثلاً: للوحدة السكنية: غرفة نوم مزدوجة، مفردة، رئيسة، غرفة استقبال  ب. 

)صالة، غرفة معيشة وغرفة طعام(، مطبخ، دورات مياه، إلخ. للمكاتب: أرضيات مرتفعة، أسقف 

مستعارة، تكييف الهواء، مساحات مفتوحة، الخدمات وما شابه.

نوع مواد البناء وجودة وحالة التشطيبات المستخدمة في كل غرفة أو مساحة )بما في ذلك الأرضيات    ج. 

              والجدران(. 

ارتفاع السقف ونوعه وتشطيباته.  د. 

ضوء النهار: عدد ونوع النوافذ وأحجامها.  ه. 
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نوع الركيبات وجودتها وحالتها، وتشمل الأبواب والإكسسوارات الخفيفة والخزانات والأدوات الصحية      و. 

أجهزة التسخين وغرها.

نظام التدفئة والتهوية وتكييف الهواء.  ز. 

نظام ونوع وعدد وسعة أجهزة النقل العمودي )سلالم، مصاعد، سلالم متحركة(.  ح. 

نظام مكافحة الحرائق.   ط. 

■  يجب عى المقيم أن يبحث ويلاحظ النقاط التالية عند معاينته للعقار:
مشاكل في الموقع: حركة المرور، الضوضاء، تلوث الهواء، الخصوصية، الأمن، القرب من خطوط الجهد   أ. 

العالي، أبراج الإرسال وما إلى ذلك.

الظروف السلبية للموقع مثل التعديات، وحقوق الارتفاق، والتلوث الظاهر، والرك والمستنقعات   ب. 

وغرها.

التقادم الوظيفي.  ج. 

الجدران المائلة أو المنتفخة.  د. 

تشققات الجدران ونوعها واتجاهها.  ه. 

الرطوبة.  و. 

تمليح الخرسانة )التزهر(.  ز. 

أرضيات وألواح متشققة أو مكسورة.  ح. 

خشب متعفن.  ط. 

وجود الأرضة )النمل الأبيض(.  ي. 

المواسر أو أنابيب التهوية والمزاريب المتسربة أو المتعفنة.  ك. 

سقف غر مستوي.  ل. 

وجود الطحالب عى الجدران أو السقف أو الخشب.  م. 

أي علامة أخرى عى التدهور أو الخطر.  ن. 

إذا كان المقيــم غــر متأكــد مــن تأثــر أي مشــكلة ماديــة ذكــرت أثنــاء المعاينــة، فيجــب عليــه طلــب المســاعدة مــن خبــر 

مؤهــل معتمــد مــن هيئــة تنظيميــة لتقديــم المشــورة بشــأن تكلفــة إصــلاح أو إزالــة المشــكلة.

■ أخــذ صــور فوتوغرافيــة ملونــة واضحــة للعقــار في التقريــر. وينبغــي أن تشــمل الصــور عــى الأقــل الواجهــات الأماميــة 
ــة للعقار. والخلفي

■ يجــب الإشــارة إلى اســم الشــخص أو الأشــخاص الذيــن قامــوا بالمعاينــة وأخــذ القياســات، كــما يجــب تدويــن تاريــخ 
المعاينــة وأيــة ظــروف أثــرت عليهــا. ]٢[
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يطُلــب مــن المقيــم عــادةً معاينــة العقــار قبــل عمليــة النــزع الفعليــة وبالتــالي يجــب أن يســتخدم خرتــه في إصــدار الأحــكام 

ــة  ــة صاحب ــى الجه ــرار، يجــب ع ــاذ الق ــة اتخ ــم في عملي ــاعدة المقي ــار. ولمس ــى العق ــرح ع ــزع المق ــر الن ــق بتأث ــما يتعل في

المــشروع أن تحــدد المنطقــة التــي ســتنزع ملكيتهــا في حــال نــزع جــزء منهــا. إضافــة إلى ذلــك، يجــب تقديــم مخطــط يؤكــد 

ــال التــالي: ــا للمث ــادة في مســتوى الأرض وفقً موقــع الأرض المقــرر نــزع ملكيتهــا ومســاحتها وأي زي

الشكل )٣(: نموذج مخطط نزع ملكية الأرض

وفي بعــض الحــالات، تكــون معاينــة المقيــم بعــد إتمــام مــشروع نــزع الملكيــة، لــذا يتطلــب مــن المقيــم أن يفــرض شــكل العقــار 

قبــل نــزع الملكيــة لتحديــد قيمتــه. وتكــون هــذه الحالــة عندمــا تطلــب الجهــة صاحبــة المــشروع مــن مالــك العقــار إخــلاء 

العقــار قبــل اســتلام التعويــض، وذلــك لأن هنــاك حاجــة ملحــة لإكــمال المــشروع، أو في حــال إعــادة تقييــم العقــار. ويمكــن 

القيــام بذلــك عــن طريــق مراجعــة المســتندات التــي تحتفــظ بهــا الجهــة صاحبــة المــشروع أو لجنــة الحــصر.  

المعاينة لنزع جزء من الملكية  ٣.٤
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تحــدد المعايــر الدوليــة لقيــاس العقــارات )IPMS( معايــر لقيــاس فئــات المبــاني المختلفــة عــى أســس دوليــة متســقة. وتشــمل 

المبــادئ الأساســية التاليــة للقيــاس والحســاب:

يجب أن يكون العنصر قابلاً للقياس.  .١

يجب أن يكون القياس قابلاً للتحقق منه موضوعيًا.  .٢

يجب أن تكون القياسات موثقة بوضوح.  .٣

يجب قياس المباني كل عى حدة وتقريرها عى أساس كل طابق.  .٤

يجب تطبيق هذه المبادئ وفق المتعارف عليه.  .٥

ويــوصي الدليــل باعتــماد المعايــر الدوليــة لقيــاس العقــارات )IPMS( لقيــاس فئــات الأصــول المختلفــة، ولكــن ينبغــي عــى 

المقيــم إجــراء بحــوث كافيــة لضــمان ألا تكــون أســاليب القيــاس الأخــرى هــي الأســاس المســتخدم في المنطقــة. لذلــك يمكــن أن 

يســتخدم المقيــم طــرق قيــاس مختلفــة مثــل صــافي المســاحة الداخليــة )NIA( أو إجــمالي المســاحة الداخليــة )GIA( لمقارنــة 

المعلومــات بشــكل صحيــح.

معايير قياس العقارات  ٣.5

التعريف  رقم المعيار الدولي

لقياس العقارات

نوع العقار

مجموع مساحات كل طابق للمبنى وتقاس من المحيط الخارجي 

للمبنى. وهو مشابه لإجمالي المساحة الخارجية.

المعيار )١( الفلل والمنازل والقصور 

والمجمعات السكنية )مالك 

واحد(.

٣)أ(: المساحة في الملكية الحصرية التي تقاس بالواجهة الخارجية للجدار 

أو الخط الأوسط للجدران المشركة.

٣)ب(: المساحة في الملكية الحصرية والتي تشمل الجدران الداخلية 

والأعمدة المقاسة للوجه الداخلي.

المعيار ٣)أ( أو ٣)ب( شقق )ملكية متعددة(

مساحة الطابق متوفرة عى أساس حصري، ولكن باستثناء المرافق العامة 

والمناطق المشركة، وتحسب عى أساس كل مستأجر أو كل طابق عى 

حدة لكل المبنى.

المعيار )٣( المكاتب

مجموع مساحات كل طابق من طابق المبنى مقاسة بالوجه الداخلي 

المهيمن لجميع الجدران الخارجية والشرفات.

المعيار )٢( صناعي

معيار قياس قطاع التجزئة والعقارات التجارية تحت الإنشاء. 

يجب أن يستخدم المقيّم معيار إجمالي المساحة القابلة للتأجر حتى 

إصدار المعيار.

لا يوجد تجاري



٣٩

ــاس  ــة لقي ــر الدولي ــن المعاي ــات ع ــن المعلوم ــد م ــق )ب-٤(. وللمزي ــق في الملح ــات الطاب ــس ومخطط ــوذج لمقايي ــد نم ويوج

ــر. ــلي للمعاي ــص الأص ــوع إلى الن ــى الرج ــارات، يرج العق

وفي حالــة نــزع الملكيــة يجــب عــى الجهــة صاحبــة المــشروع تزويــد المقيــم بخرائــط ومخططــات تؤكــد مــكان نــزع الملكيــة 

وموقــع العقــار المحتجــز. وعــادةً مــا يطُلــب مــن المقيــم إجــراء معاينــة شــاملة للعقــار في حالــة وجــود مبنــى.

شروط المهمة  ٣.5.١

يجــب عــى المقيــم عنــد تقديــر التعويــض المســتحق أن ينظــر في المعلومــات المتوفــرة وأن يفــرض افراضــات معقولــة إن لــزم 

الأمــر، ويمكــن تقســيم الافراضــات وتعريفهــا كــما يــلي:

■ الافراضات
»اعتقــاد يتوقــع صحتــه، ويعتمــد عــى الــروط والظــروف التــي تؤثــر عــى موضــوع أو أســلوب التقييــم والــذي لا يحتــاج أن 

يتحقــق منــه المقيــم كجــزء مــن اتفاقيــة مهمــة التقييــم«

■ الافراضات الخاصة
»افــراض حقائــق تختلــف عــن الحقائــق الفعليــة الموجــودة في تاريــخ التقييــم أو تلــك التــي لا يتبناهــا المشــاركون في الســوق  

عــادةً في معاملاتهــم في تاريــخ التقييــم.«]3[

يحتــاج المقيــم لطــرح بعــض الافراضــات عنــد تلقــي التعليــمات مــن الجهــة صاحبــة المــشروع حيــث قــد لا تتمكــن الجهــة مــن 

توفــر جميــع المعلومــات المطلوبــة في ذلــك التاريــخ، مثــل معلومــات المســتأجرين. وعندمــا يعــرض مالــك العقــار عــى تقديــر 

التعويــض ويقــدم تقييمــه الخــاص للتعويــض، يطُلــب منــه إثبــات جميــع الحســابات.
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 هنــاك عــدة طــرق مختلفــة يســتخدمها المقيــم لتحديــد التعويــض المســتحق غــر المعلومــات المقدمــة مــن العميــل والتــي 

يحصــل عليهــا عنــد معاينــة العقــار، وتتضمــن هــذه الطــرق مــا يــلي:

تحليل المنطقة المحيطة  ٣.٦.١

يجــب أن يركــز التحليــل عــى منطقــة محــددة داخــل ســوق أكــر لمســاعدة المقُيـّـم في تحديــد أعــى وأفضــل اســتخدام للعقــار. 

كــما يجــب عــى المقيــم تحديــد العوامــل التــي تؤثــر بشــكل مبــاشر عــى العقــار مثــل، التوزيــع الســكاني أو أي خطــط تطويــر 

مقرحــة في المنطقــة المبــاشرة ولكــن دون اعتبــار أي آثــار إيجابيــة أو ســلبية لمــشروع نــزع الملكيــة.

دراسات التسويق  ٣.٦.٢

ــة أو المتوقعــة،  ــة بيعــه وتأجــره في ظــل ظــروف الســوق الحالي ــار وكيفي ــل الســوق للعق هــي دراســة تبحــث في مــدى تقب

ــداولًا. ــل ت ــارات الأق ــا تســتخدم للعق وعــادة م

ــا للعقــار. وينبغــي أن تشــمل تحليــل الاســتخدامات المحتملــة والماديــة والممكنــة  يجــب أن تتضمــن الدراســة تحليــلًا تفصيليً

قانونـًـا للعقــار ومكانتــه التنافســية داخــل الســوق. كــما يجــب إعــداد تحليــل مفصّــل للعــرض والطلــب مــن أجــل الاســتخدامات 

المختلفــة الممكنــة للعقــار. وعنــد تقييــم العقــارات المنتجــة للدخــل، ينبغــي أن تحــدد دراســة التســويق جــودة المبــاني الحاليــة 

وتوقعــات للمبــاني المســتقبلية المماثلــة.

الاستخدام الأعلى والأفضل  ٣.٦.٣

ــارات  ــلأرض الشــاغرة أو العق ــول ل ــه »الاســتخدام المحتمــل والمعق ــل أعــى وأفضــل اســتخدام عــى أن ــف تحلي ويمكــن تعري

ــج أعــى قيمــة«.]٤[ ــا، وينت ــا، ومســموح قانونيً ــا وماليً ــث يكــون ممكــن ماديً المحســنة بحي

ويستخدم المقيم الخطوات الأربع التالية في تحليل أعى وأفضل استخدام:

مسموح قانونياً: أن يكون الاستخدام مسموح به في تقسيم المناطق والقيود المفروضة عى الارتفاع وغرها.  .١

ممكن مادياً: أن يراعي حالة أرض العقار، وطرق الوصول إليه، والعقارات المجاورة له إلخ.  .٢

ممكن ماليًا: ن يكون بناء العقار ممكن ماليًا.  .٣

أعى قيمة: أن ينتج أعى قيمة للعقار.  .٤

إذا كان هناك مبنى عى الأرض، يجب عى المقيم أن يأخذ في بعين الاعتبار ما يلي:

استمرار الاستخدام الحالي، وسؤال ما إذا كان الاستخدام الحالي هو أفضل استخدام للعقار.  .١

تعديل الاستخدام الحالي.  .٢

الهدم وإعادة البناء.  .٣

استنتاج الاستخدام الأعلى والأفضل  ٣.٦.٤

الخطــوات الموضحــة ضروريــة في تكويــن رأي دقيــق للقيمــة. وغالبــاً مــا يتطلــب تحليــل أعــى وأفضــل اســتخدام بيانــات مــن 

أســاليب القيمــة. وعــى الرغــم مــن أن تحديــد الاســتخدام الأعــى والأفضــل يــأتي عــادةً قبــل اختيــار أســلوب التقييــم، إلا أنــه 

لا يمكــن اســتنتاج الاســتخدام الأعــى والأفضــل إلا بعــد الانتهــاء مــن إجــراء تحليــل أولي لاســتخدامات الأراضي البديلــة. وينبغــي 

أن تكــون الاســتنتاجات الــواردة في جــزء الاســتخدام الأعــى والأفضــل مــن التقريــر متســقة مــع الاســتنتاجات والتطبيقــات في 

الأجــزاء الأخــرى مــن التقريــر.

تحليل البيانات  ٣.٦



٤١

يجــب عــى المقيــم عنــد تقييــم العقــار لغــرض نــزع الملكيــة أن يأخــذ في الاعتبــار القواعــد الأساســية للتعويــض، وهنــاك ســتة 

قواعــد أساســية للتعويــض يجــب اتباعهــا:

القواعد الأساسية للتعويض  ٣.٧.١

يجب ألا تكون هناك زيادة أو نقصان في قيمة العقار مما يعكس حقيقة نزع ملكيته، وهذا يعني أنه لا  .١

ينبغي لمالك العقار أن يسعى للحصول أكثر من القيمة السوقية للعقار عى أساس نزع ملكيته.

يجب تقييم قيمة العقار المقرر نزع ملكيته، بافراض معاملة في سوق مفتوحة بين مشري راغب وبائع  .٢

راغب، ويجب أن تمثل قيمة العقار المنزوعة ملكيته القيمة السوقية للعقار.

يجب ألا تكون هناك زيادة في قيمة العقار في حالة استخدام بعض الاستعمالات التي تقتصر عى مالك  .٣

المشروع أو الجهة الحكومية. حيث لا ينبغي احتساب أي زيادة في القيمة عندما تكون نتيجة مباشرة لمشروع نزع 

الملكية والذي لا يمكن أن يتحقق إلا بإذن الجهة صاحبة المشروع أو الجهة الحكومية.

لا ينبغي النظر في أي زيادة في قيمة العقار التي تكون بسبب استخدامات غر قانونية أو غر أخلاقية أو  .٤

تضر بالصحة العامة، ولا تعوض المبالغ التي تكون ناتجة عن ملكية تلك العقارات أو استخدامها.

عندما لا يكون هناك سوق للاستخدام الحالي للعقار، يمكن تقييم العقار عى أساس التكاليف المعقولة  .٥

لإعادة بنائه.

لا تؤثر أحكام القاعدة )٢( عى تقدير التعويض عن الأضرار الأخرى والتي تمثل التكاليف والخسائر التي  .٦

يتكبدها أصحاب العقارات والساكنين نتيجة لأثار لنزع ملكية العقار وتشغيله.

وبالنظر إلى القواعد المذكورة أعلاه، فإن نقاط التقييم التي تتضمنها عملية تقييم نزع الملكية هي:

■ القيمة السوقية للعقار المنزوع ملكيته.
■ الاقتطاع والتأثرات الضارة.

■ الأضرار الأخرى.
■ مدفوعات خسائر المالك والمستأجر.

■ التعويض عن الضرر المعنوي.
■ رسوم مهنية معقولة.

ويفصل الدليل الفقرات السابقة في الأقسام اللاحقة.

أساليب التقييم   ٣.٧



٤٢

حقوق الملكية المشمولة في التعويض  ٣.٧.٢

تســتحق الحقــوق المذكــورة أدنــاه التعويــض عنــد تطبيــق قــرار نــزع الملكيــة عليهــا، وينبغــي قــراءة هــذا القســم مــع قســم 

٦.٤.٤ مــن الدليــل لتحديــد مــا إذا كان التعويــض مســتحق الدفــع.

الملكية الحرة أو المطلقة  ٣.٧.٢.١

حــق في ملكيــة عقــار أو جــزء منــه لــه صفــة الديمومــة، ويكــون هــذا الحــق لأجــل غــر مســمى. ويمنــع هــذا الحــق الحــصري 

الآخريــن مــن التــذرع بحقــوق الانتفــاع في العقــارات التــي يملكهــا المالــك.

حقوق الانتفاع  ٣.٧.٢.٢

تتيــح حقــوق الانتفــاع القــدرة عــى تحســين العقــار والاســتفادة مــن المبــاني عليــه كــما لــو كان صاحــب الأرض، ولكــن لفــرة 

زمنيــة محــدودة. وتعــود ملكيــة العقــارات لصاحبهــا الأســاسي )المالــك الحــر( بعــد انتهــاء تلــك المــدة.

الملكية الإيجارية  ٣.٧.٢.٣

ملكيــة العقــار الناشــئة عــن العلاقــة بــين المالــك والمســتأجر حيــث يملــك المالــك حقــوق الملكيــة ويتمتــع المســتأجر بحقــوق 

الانتفــاع. وتدُفــع التعويضــات للمســتأجر الــذي تأثــرت ملكيتــه المســتأجرة بمخطــط نــزع الملكيــة، فعــى ســبيل المثــال، يكــون 

ضرر مســتأجري العقــارات الاســتثمارية في مــشروع نــزع الملكيــة أكــر مــن مالــك العقــار.

يكــون التعويــض اســتنادًا إلى القيمــة الســوقية للحــق المســتأجر ويجــب أن يعكــس أي حقــوق لتجديــد الإيجــار والأضرار الأخرى 

المعقولــة مثــل الوقــت الضائــع في التعامــل مــع القضيــة، والخســارة المؤقتــة للأربــاح، وتكاليــف الإعلانــات، وتكاليــف الإزالــة، 

وغرهــا. ويمكــن الرجــوع إلى الملحــق )ج-٢( الــذي يقــدم مثــالاً عمليًــا عــى كيفيــة تقييــم الإيجــارات.

حق الارتفاق  ٣.٧.٢.٤

يمكــن تعريــف الارتفــاق بأنــه حــق غــر حيــازي في اســتخدام عقــار آخــر أو الدخــول إليــه دون امتلاكــه. وفي حالــة نــزع الملكيــة 

مــن الممكــن أن يواجــه المقيــم عــدة أنــواع مــن حقــوق الارتفــاق، منهــا:

حق الارتفاق المؤقت

قــد تحتــاج الجهــة صاحبــة المــشروع في بعــض الحــالات إلى ارتفــاق مؤقــت إضافــة إلى وضــع اليــد المؤقــت عــى العقــار، وعــادةً 

ــادة  ــض ع ــم التعوي ــه. ويقي ــي يســهل الوصــول إلي ــه ل ــزوع ملكيت ــار المن ــا بحــدود العق ــاق المؤقــت محيطً ــا يكــون الارتف م

باســتخدام طريقــة حســاب خســائر الإیجار الذي ســنتناولها في القسم ٣.١١.



٤٣

حق الارتفاق الدائم

ــل العقــار المحتجــز للســماح بالوصــول إلى العقــار في  ــا مقاب ــا دائمً ــة المــشروع في بعــض الحــالات ارتفاقً تطلــب الجهــة صاحب

المســتقبل. ويكــون الوصــول مطلوبـًـا مــن فــرة لأخــرى وبالتــالي فــإن التعويــض عــادة مــا يكــون مبلــغ اســمي يقيــم عــى أســاس 

المــر الطــولي. ومــن الأمثلــة عــى الارتفــاق:

■ ارتفاق المرور، ويسُتخدم عادةً لخطوط الأنابيب أو الكابلات المعتمدة من جهة حكومية.
ــح  ــما يمن ــة. بين ــراد أو شركات خاص ــا أف ــي يملكه ــة هــي الت ــاق الخاص ــوق الارتف ــة، حق ــة والخاص ــات العام ■ الارتفاق

ــة خاصــة. ــوك ملكي ــار ممل ــة بالوصــول إلى عق ــام، أي الســماح للعام ــتخدام الع ــام حــق الوصــول للاس ــاق الع الارتف

ــق محــدد، أي أن الارتفــاق يكــون دون مســار واضــح ويســمح  ــع أو طري ــط بموق ــم، وهــو غــر مرتب ■ الارتفــاق العائ
بالدخــول إلى العقــار لأغــراض مثــل الوقايــة مــن الحرائــق.

ــة للســماح بالدخــول إلى  ــة الزراعي ــم عــى طــول حــدود الملكي ــاق دائ ــب المــشروع وجــود ارتف ــال، إذا تطل ــبيل المث عــى س

الجانــب الســفلي مــن الجــسر. ويتوقــع صاحــب المــشروع أن تكــون الأضرار قليلــة وأن يكــون الدخــول للعقــار بمعــدل مــرة 

أو مرتــين في الســنة. فيكــون التعويــض  ٢٥،٠٠٠ ريــال ســعودي إذا كان طــول الارتفــاق ١٠٠ مــر وبســعر ٢٥٠ ريــال ســعودي 

لــكل مــر مربــع.

قواعد وطرق خاصة لتقييم التعويض المستحق  ٣.٧.٣

مبدأ التكافؤ  ٣.٧.٣.١

مبــدأ ينــص عــى أن مالــك العقــار يجــب أن يكــون عــى نفــس وضعــه المــالي قبــل نــزع الملكيــة. ومــن أجــل تطبيــق هــذا المبــدأ 

بشــكل صحيــح، يكــون أســاس التعويــض هــو قيمــة العقــار المأخــوذ مــن مالــك العقــار وليســت قيمــة العقــار بالنســبة للجهــة 

ــة المشروع. صاحب

مبدأ عدم اعتبار تأثير المشروع على القيمة  ٣.٧.٣.٢

يعتمــد المبــدأ عــى القاعــدة الثالثــة مــن القواعــد الأساســية المذكــورة في فقــرة ٣.٧.١. وينــص المبــدأ عــى أن التعويــض عــن نــزع 

الملكيــة يجــب أن يســتثنى أي زيــادة أو نقصــان في قيمــة العقــار التــي تكــون ناتجــة عــن مــشروع نــزع الملكيــة. ويجــب أن 

يســتغل المقيــم خرتــه في تحديــد مــا إذا كانــت زيــادة قيمــة العقــار أو انخفاضهــا نتيجــة لظــروف الســوق أو نتيجــة لمــشروع 

نــزع الملكيــة، وذلــك لأنهــا تؤثــر عــى التقديــر النهــائي للتعويــض.

يمكــن اســتخدام طريقــة »قبــل نــزع الملكيــة وبعدهــا« في حالــة نــزع جــزء مــن الملكيــة حيــث يقــدر المقيــم القيمــة الســوقية 

للعقــار قبــل نــزع جــزء مــن الملكيــة وبعدهــا.

يجــب أن يحــدد المقيــم قيمــة العقــار بالكامــل دون اعتبــار لتأثــر المــشروع عليــه قبــل نــزع الملكيــة ومــن ثــم مقارنتــه بقيمــة 

العقــار المحتجــز عنــد أخــذ تأثــر المــشروع في الاعتبــار بعــد نــزع الملكيــة. ويكــون الفــرق بــين القيمتــين )إن وجــد( هــي القيمــة 

ــار المحتجــز  ــادة في قيمــة العق ــار الضــارة )ولكــن لا تشــمل الأضرار الأخــرى( أو الزي ــة للاقتطــاع والأث ــار إضاف الســوقية للعق

)تحســن القيمــة(.



٤٤

قاعدة ما قبل نزع الملكية وبعدها  ٣.٧.٣.٣

ــة نــزع جــزء مــن الملكيــة بحيــث يقــدر المقيــم القيمــة الســوقية للعقــار قبــل نــزع  هــي طريقــة يمكــن اســتخدامها في حال

الملكيــة وبعدهــا. ويجــب أن يحــدد المقيــم قيمــة العقــار بالكامــل دون اعتبــار تأثــر المــشروع عليــه قبــل نــزع الملكيــة ومــن 

ثــم مقارنتــه مــع قيمــة العقــار عنــد أخــذ تأثــر المــشروع بعــد نــزع الملكيــة في الاعتبــار. 

قيمة العقار المنزوع ملكيته إضافة إلى الاقتطاع والتأثيرات الضارة  ٣.٧.٣.٤

يمكــن اســتخدام هــذه القاعــدة عوضًــا عــن طريقــة قبــل نــزع الملكيــة وبعدهــا أو معهــا. وتعتمــد هــذه الطريقــة عــى حســاب 

قيمــة مســاحة الجــزء المنــزوع ملكيتــه وإضافــة الاقتطــاع والتأثــرات الضــارة أو طــرح الزيــادة في قيمــة العقــار المحتجــز.

عى سبيل المثال، إذا كانــت قيمة قطعة أرض تبلغ ١,١٠٠,٠٠٠ ريال سعودي دون اعتبــار المــشروع وقيمتهــا ٨٥٠٠٠٠ ريال 

عنــد اعتبــار المــشروع، يمكــن حســاب القيمــة الســوقية لــلأرض المنزوعــة بأنهــا ١٥٠.٠٠٠ ريــال ســعودي وأن الخســارة في قيمــة 

العقــارات المحتجــزة هــي ١٠٠٠٠٠ ريــال ســعودي )بســبب الاقتطــاع والتأثــرات الضــارة(.

وفي كثــر مــن الحــالات، قــد يكــون الجــزء المنــزوع لــلأرض مســاحة صغــرة. فعنــد اســتخدام هــذه الطريقــة في هــذه الحالــة، 

يجــب عــى المقيــم حســاب الســعر لــكل مــر مربــع والــذي يطبــق لاحقًــا عــى الجــزء الأكــر مــن الأرض ومــن ثــم حســاب أثــر 

الاقتطــاع والتأثــرات الضــارة.

قاعدة القطعة الأكبر  ٣.٧.٣.5

تســتخدم هــذه القاعــدة عنــد تقديــر التعويــض لجــزء مــن الملكيــة ويعنــي ذلــك أن »الأرض المنزوعــة لا تنــزع بأكملهــا ولكنهــا 

جــزء مــن أرض أكــر؛ وبالتــالي يحــق للمالــك الحصــول عــى تعويضــات للــضرر الناشــئ عــن اقتطــاع أرضــه إضافــة إلى قيمــة 

الجــزء المنــزوع.«]٥[

وتستخدم القاعدة المذكورة أعلاه بالتزامن مع قاعدة ما قبل نزع الملكية وبعدها.

التحسن في القيمة  ٣.٧.٣.٦

يعتــر التحســن في قيمــة العقــار عكــس التأثــرات الضــارة حيــث أنــه زيــادة في قيمــة العقــار المحتجــز كنتيجــة مبــاشرة لنــزع 

ــزع  ــدء ن ــل ب ــه محــدودة قب ــه أو واجهت ــر المحتمــل صعــب الوصــول إلي ــك إذا كان مــشروع التطوي ــال عــى ذل ــة. ومث الملكي

الملكيــة للشــارع الجديــد فــإن النــزع سيســهل الوصــول إلى العقــار. وبالتــالي، فــإن قيمــة الأرض ســتزيد بعــد تطبيــق المــشروع 

وستســعى الجهــة صاحبــة المــشروع إلى تعويــض هــذه الزيــادة في القيمــة مقابــل التعويــض المســتحق لــلأرض المنزوعــة.

وفي حالــة حــدوث تحســن كبــر بحيــث تتجــاوز الزيــادة في قيمــة العقــار مبلــغ التعويــض، لا يطُلــب مــن مالــك الأرض دفــع 

الزيــادة للجهــة صاحبــة المــشروع.



٤٥

أساليب التقييم  ٣.٧.٤

ــر  ــم، وتري ــذ مهمــة التقيي ــم لتنفي ــار أســاليب وطــرق التقيي ــد اختي ــم مراعــاة القواعــد المذكــورة أعــلاه عن يجــب عــى المقي

اختيارهــا عنــد الــضرورة. ونظــراً لتعقيــد عمليــات التقييــم لأغــراض نــزع الملكيــة، قــد لا تكــون بعــض طــرق التقييــم مناســبة 

ــدرج الأســاليب  ــاني يوضــح ت ــلي رســم بي ــما ي ــح، وفي ــد الأســلوب الصحي ــه في تحدي ــم الاســتعانة بخرت ــذا يجــب عــى المقي ل

ــم: الأساســية للتقيي

الشكل )٤(: تدرج أساليب التقييم الأساسية

ويفصــل الدليــل لاحقًــا كل أســلوب عــى حــدة. ولكــن يعتــر إجــراء المقارنــات مــع عقــارات أخــرى الطريقــة الشــائعة لكافــة 

الأســاليب، ســواء بشــكل مبــاشر أو غــر مبــاشر، وذلــك لاشــتقاق أو اســتخراج أو تأكيــد المدخــلات في إطــار كل أســلوب. ومهــما 

ــار محــل  ــة العق ــة في الســوق للحصــول عــى مــؤشر لقيم ــا عــن الأصــول المقارن ــم دائم ــار، يبحــث المقي ــة العق ــت طبيع كان

التقييــم. ويجــب أن يتأكــد المقيــم مــن أن المعلومــات:

■ شاملة: يجب عى المقيم أن يعتمد عى عدد كافٍ من المقارنات بدلاً من الاعتماد عى مقارنة واحدة.
■ مماثلة: يجب أن تكون قابلة للمقارنة في نفس الاستخدام، وذات حجم مماثل، وفي نفس المنطقة، وفي حالة مماثلة.

■ حديثة: يجب أن تكون المقارنات قريبة من تاريخ التقييم قدر الإمكان.
■ موثوقة: يجب عى المقيم تأكيد أن البيع تم في سوق مفتوحة.

■ متســقة: يجــب عــى المقيــم التأكــد مــن أن قيــاس المقارنــات يتــماشى مــع المعايــر الدوليــة لقيــاس العقــارات أو 
مــع ممارســة الســوق المحليــة. 



٤٦

إضافة للفقرات السابقة، تتضمن العناصر المهمة لجمع البيانات المقارنة ما يلي ]٦[:

الوصف عناصر المقارنة

له تأثر واضح عى القيمة، ويمكن تحديده عند حساب تكلفة ووقت تحسين مبنى متهالك إلى 

مستوى مقبول.

عمر المبنى وحالته

تؤثر مواصفات المبنى وتخطيطه عى قابلية استخدامه وبالتالي عى السعر الذي سيكون المستأجر 

مستعدًا لدفعه لاستجاره أو شراءه.

مواصفات المبنى 

وتخطيطه

تؤثر كفاءة المبنى وقدرته عى الوفاء بمتطلبات التطورات التقنية تأثراً كبراً عى القيمة. الكفاءة والتطور

توجد أنواع متعدد من الملكية في المملكة، وتعتر الملكية الحرة المطلقة أكثرها قيمة عادةً. ولكن تقلل 

القيود المفروضة عى الملكية أو الاستخدام، في شكل عهود تقييدية أو حيازة إيجارية مثلاً، من قيمتها. 

وبالنسبة للعقارات المؤجرة، تكون شروط عقد الإيجار لها تأثر مباشر عى قيمة ملكية صاحب العقار 

والمستأجرين. وتشمل شروط الإيجار الهامة مبلغ الإيجار، وطول العقد، وبنود مراجعة الإيجار، 

والتزامات الإصلاح، والتأمين والاستخدام المسموح به.

الجوانب القانونية

تكون في شكل شروط تقييدية تؤثر عى أمور مثل الملكية الحرة، وقيود المستخدمين في عقود الإيجار، 

والقيود التي تفرضها جهات التخطيط عى الاستخدام والمساحة والتي تؤثر عى القيمة.

القيود عى الاستخدام

يؤثر الموقع عى كافة أنواع العقارات، حتى لو كان الاختلاف بسيطاً، ففي سوق المحلات التجارية 

الاختلاف في الموقع ولو كان مجرد أمتار قليلة تؤثر عى قيمة المحل.

الموقع

يجب أن تكون المقارنات بمساحة مماثلة، فعى سبيل المثال، في العقارات التجارية والزراعية تحقق 

الوحدات الصغرة معدل أعى لكل وحدة مساحة من تلك الأكر منها.

المساحة

تخضع معظم الأسواق لتقلبات في الأسعار، والتي يمكن أن تكون سريعة للغاية. وفي تقييمات نزع 

الملكية، يجب عى المقيم أن يكون قادراً عى تحديد أي تقلبات في الأسعار ناتجة مباشرة بسبب 

المشروع والتي ينبغي تجاهلها.

تاريخ المعاملة



٤٧

عندمــا يطبــق المقيــم كافــة أســاليب التقييــم الثلاثــة في ســوق نشــط وكامــل يمكــن الوصــول إلى جميــع بيانــات المعامــلات فيــه 

بســهولة ينتــج عــن الأســاليب مــؤشرات قيمــة مماثلــة لنفــس العقــار.  ولكــن لا يــزال ســوق العقــارات في المنطقــة غــر ناضجــاً 

ويفتقــر إلى حــد كبــر للشــفافية. فعندمــا يكــون هنــاك نقــص في المعلومــات القابلــة للمقارنــة، يشــجع المقيــم عــى اســتخدام 

أكــر عــدد مــن طــرق التقييــم لتكويــن رأي عــن القيمــة الســوقية.

وعنــد قلــة أدلــة المعامــلات القابلــة للمقارنــة لاســتخدامها مــع أي أســلوب للتقييــم، يفضــل أن يســتخدم المقيــم أســاليب أو 

طــرق تقييــم متعــددة في مهمــة التقييــم، ويطبــق الأوزان المناســبة حســب صلتهــا بنــوع العقــار والغــرض مــن التقييــم وكذلــك 

كميــة وجــودة وموثوقيــة الأدلــة الســوقية التــي تــم الحصــول عليهــا مــن كل طريقــة.

ويلخص القسم ٦.٦.١ أساليب التقييم الأساليب المستخدمة لأغراض نزع ملكية العقارات.

المقارنات في أنواع العقارات المختلفة

مساحة المنزل، مساحة الأرض، غرف نوم، دورات المياه، الواجهة، وسائل الراحة، واجهة 

مائية، المراب، القبو، الطراز المعماري، جودة البناء والتشطيبات، العمر، النوع )ملحق، 

دوبلكس، منزل منفصل(، ميزات خاصة.

المنازل

نوع الشقق، متوسط المساحة، تكاليف الخدمات، القرب من مؤثرات الطلب، سهولة 

الوصول، الواجهة، وسائل الراحة، العمر، الطراز المعماري، جودة البناء، نوع المستأجرين، 

التحكم في الإيجار، مواقف السيارات، المخازن، وسائل الراحة في الموقع.

الشقق

من يشغل العقار المالك أو المستأجر، مستأجر واحد أو أكثر، نوع المهنة الممارسة، نوع 

الملكية )الشقة، الرسوم، إلخ(، تاريخ البناء، الطراز المعماري، العمر، جودة البناء، وسائل 

الراحة، نوع المستأجرين. مناسبتها للنشاط، مساحة أرضية البناء، مساحة الأرض، مواقف 

السيارات.

المكاتب

مستأجر واحد أو أكثر، نوع المحل )بقالة، سلسلة محلات في الحي، وغرها(، جودة 

المستأجر، حيازة المستأجر، الرؤية، القرب من السكن، مواقف السيارات، العمر، جودة 

البناء، وسائل الراحة، استخدام مؤثرات الطلب للبيع، المخطط أو التصميم، مساحة الأرض، 

اللوحات.

العقارات التجارية

مستأجر واحد أو أكثر، نوع المستأجرين، ملاءمة المكان لتلبية طلب المستخدم الصناعي، 

ارتفاع السقف، بوابات التحميل، كفاءة الطاقة، العمر، جودة البناء، مساحة الأرض، مواقف 

السيارات ومراكز التحميل، الأحمال الأرضية، القرب من الماء أو السكك الحديدية.

العقارات الصناعية

مساحة الموقع، التضاريس، ملاءمة الربة، إنتاج المحاصيل، توفر وسائل الري والمياه، توافر 

المرافق، عمر المباني الزراعية، اللوائح البيئية، توافر الإعانات، إمكانية دمج الأراضي، الوصول 

إلى المخازن، تقسيم البيوت الزراعية، القرب من الأسواق المناسبة.

العقارات الزراعية



٤٨

أسلوب السوق  ٣.٧.5

أســلوب يقــدم مــؤشراً للقيمــة مــن خــلال مقارنــة الأصــل محــل التقييــم بأصــول مطابقــة أو مماثلــة وتتوفــر معلومــات ســعرية 

عنهــا. ]٣[

وينبغي تطبيق أسلوب السوق وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية:

أن الأصل محل التقييم بيع مؤخراً في معاملة مناسبة لأساس القيمة.  أ. 

أن يكون الأصل محل التقييم أو أصول مشابهة له يتم تداولها بنشاط في سوق مفتوح.  ب. 

توجد معاملات متكررةً أو حديثةً لأصول مشابهة يمكن ملاحظتها.  ج. 

ولكن عندما لا تتوفر المعاير المذكورة أعلاه ينظر المقيم في إمكانية تطبيق أسلوب أخر.

خطوات تقييم أسلوب السوق  ٣.٧.5.١

يجب عى المقيم إتباع الخطوات التالية عند تطبيق أسلوب السوق:

لا تعتر القائمة أعلاه شاملة حيث يحتاج المقيم في بعض الحالات لإجراء أبحاث إضافية.

تحــدد الفــرة الزمنيــة مــن خــلال تاريــخ إشــعار نــزع الملكيــة وتاريــخ 

معاينــة لجنــة حــصر وفحــص العقــارات. ولا تعُطــى المعلومــات المقارنــة 

التــي تحــدث بعــد تاريــخ الإشــعار  أهميــة كــرى حيــث يمكــن أن تكــون 

قيمــة العقــارات متأثــرة بالمــشروع.

تحديد الفرة الزمنية ١

ــب واتجاهــات الســوق  ــة الســوق لدراســة العــرض والطل ــدد منطق تحُ

ــة. ــة في المنطق ــارات المماثل والعق

تحديد منطقة السوق ٢

إيجابيــات  وتدويــن  العقــار  وقيــاس  معاينــة  ملاحظــات  مراجعــة 

العقــار. وســلبيات 

ــار محــل  التأكــد مــن معلومــات العق

ــم التقيي

٣

تشمل موقع العقار ومساحته وعمره وحالته وما شابه. تحديد العوامل التي سيتم تقييمها ٤

تكون التحليلات أفضل إذا كانت مجموعة البيانات القابلة للمقارنة 

كثرة وحديثة ويمكن التحقق منها.

جمع معلومات مقارنة 5

يجب التحقق من كافة المعلومات المقارنة التي تؤثر عى القيمة 

وخصوصًا معلومات مثل نوع الملكية والمساحة وتاريخ البيع أو الإيجار 

وسعر البيع.

التحقق من المقارنات ٦

تحليل تفاصيل العقار محل التقييم ومقارنتها مع العقارات المقارنة 

الأخرى.

تحليل المقارنات ٧

تحديد أسباب اختلاف القيم الرأسمالية للعقارات المقارنة. حصر الفروقات وتعديلها ٨

تحديــد قيمــة العقــار محــل التقييــم بنــاءً عــى التحليــلات والمعلومــات 

المقارنــة.

تحديد القيمة السوقية للعقار ٩



٤٩

المعاملات السابقة  ٣.٧.5.٢

تعتــر معلومــات البيــع أو التأجــر الســابقة المتعلقــة بالعقــار إحــدى أكــثر المعلومــات قيمــة حيــث يمكــن اســتخدامها كدليــل 

مبــاشر عــى قيمــة العقــار وحالــة الســوق.  ويجــب تحليــل هــذه المعلومــات مثــل العقــارات المقارنــة الأخــرى والتحقــق منهــا 

وتحليــل تاريــخ البيــع وظــروف الســوق.

الإيجار السوقي  ٣.٧.5.٣

هــو عبــارة عــن المبلــغ التقديــري الــذي عــى أساســه ينبغــي تأجــر العقــار في تاريــخ التقييــم بــين مؤجــر راغــب ومســتأجر 

راغــب، بــشروط تأجــر مناســبة، وفي إطــار معاملــة عــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتــصرف كلُّ طــرف مــن 

الأطــراف بمعرفــة وحكمــة دون قــسر أو إجبــار. ]٣[

وتكــون أفضــل الأدلــة الســوقية هــي الإيجــارات الحديثــة في العقــار محــل التقييــم ولكــن يجــب التحقــق مــن صحتهــا بالمقارنــة 

مــع الإيجــارات الحديثــة للعقــارات المماثلــة في المنطقــة. ويجــب الحصــول عــى تفاصيــل الإيجــار لمســاحة مماثلــة والتحقــق 

منهــا للتأكــد مــن أنهــا تتــماشى مــع ممارســات الســوق المتعــارف عليهــا، وإلا فســتكون التعديــلات مطلوبــة للوصــول إلى تقديــر 

ــز أو  ــل المنطقــة، ومــدة الإيجــار، ومعــدل الإيجــار، وجــدول الســداد، والحواف قيمــة إيجــار الســوق. وتشــمل هــذه التفاصي

الامتيــازات، ودورات المراجعــة، أو خيــارات تجديــد العقــد أو إلغــاءه، والصيانــة، والتأمــين، ورســوم الإدارة أو الخدمــات، وغرهــا. 

فعــى ســبيل المثــال، عندمــا يشــمل عقــد إيجــار مشــابه فــرة إعفــاء مــن الإيجــار أطــول مــن المعتــاد، يمكــن حســاب الإيجــار 

ــة التــي  الفعــلي بموجــب عقــد الإيجــار هــذا بقســمة إجــمالي الإيجــار المســتحق عــى كامــل مــدة الإيجــار في الفــرة الفعلي

يســتحق فيهــا الإيجــار.

اختيار المبيعات والتحقق منها  ٣.٧.5.٤

يجــب عــى المقيــم أن يراعــي جميــع المبيعــات الحديثــة التــي تشــبه العقــار وتســاعد المقيــم في الوصــول إلى رأي عــن القيمــة. 

ويجــب عــى المقيــم أن يتحقــق مــن جميــع المعامــلات مــن المشــري أو البائــع أو الوســيط أو أي شــخص آخــر لديــه التفاصيــل 

الكاملــة لعمليــة البيــع.

ــة  ــرف القيم ــة الخاصــة. وتعُ ــاصر القيم ــن عن ــصر م ــن أي عن ــع لا يتضم ــن أن ســعر البي ــد م ــم التأك ــى المقي ــما يجــب ع ك

ــغ يبــين ســمات محــددة للأصــل، ولا تكــون هــذه الســمات ذات قيمــة إلا لمشــر  الخاصــة بأنهــا القيمــة الخاصــة هــي »مبل

ــكًا لعقــار مجــاور للعقــار المعــروض للبيــع.  خــاص بعينــه«. ]٧[ فعــى ســبيل المثــال، يمكــن للمشــري الخــاص أن يكــون مال

قــد يدفــع المشــري الخــاص فــوق مــا يدفعــه الســوق لمنــع الــشركات المتنافســة مــن الحصــول عــى العقــار أو لضــمان توســع 

عقــاره مــما يــؤدي إلى قيمــة خاصــة.

إجراء التعديلات  ٣.٧.5.5

حيــث أنــه لا يوجــد عقــاران متطابقــان، فمــن الــضروري أن يقــوم المقيــم بإجــراء تعديــلات عــى المعلومــات المقارنــة التــي يتــم 

الحصــول عليهــا. وعندمــا لا تتعلــق معلومــات الســوق القابلــة للمقارنــة بالأصــل، يجــب عــى المقيــم إجــراء تحليــل مقــارن 

للتشــابه الكمــي أو النوعــي بــين العقــار محــل التقييــم والعقــارات المماثلــة.

التعديلات الكمية: تتكون من تعديلات نسبية لحساب الاختلافات بين العقارات.  أ. 

التعديلات النوعية: تتكون من تصنيف المقارنات من حيث تشابهها وجودتها.  ب. 



٥٠

التحليــل الكمــي هــو عمليــة جمــع وتقييــم البيانــات القابلــة للقيــاس والتحقــق منهــا وعرضهــا في شــكل قيــم عددية للمســاعدة 

في تحديــد قيمــة العقــار، وتعتــر »معظــم التعديــلات الكميــة التــي يقــوم بهــا المقيّــم تعديــلات نوعيــة تمثــل كنســب مئويــة« 

]٨[

ــن  ــك م ــة. ولذل ــا بدق ــلات عليه ــن التعدي ــر ع ــة التعب ــارات وصعوب ــواق العق ــاءة أس ــدم كف ــي بع ــل النوع ــرف التحلي »يع

ــة باســتخدام طــرق  ــين مــؤشرات القيم ــق ب ــع في التوفي ــلات والمنطــق المتب ــة إجــراء التحلي ــم كيفي ــشرح المقي ــضروري أن ي ال

ــي«. ]٨[ ــل النوع التحلي

التحقق من المبيعات  ٣.٧.5.٦

ــا  يجــب التحقــق مــن جميــع المعلومــات المقارنــة المســتخدمة للوصــول إلى رأي عــن القيمــة، وتتطلــب بعــض المبيعــات بحثً

إضافيًــا لتحديــد مــا إذا كان بإمــكان المقُيّــم اســتخدام المعاملــة كمقارنــة. كــما تتطلــب المبيعــات للجهــات الحكوميــة وغرهــا 

مــن المؤسســات ذات المصلحــة العامــة تحقــق إضــافي لأنهــا تكــون عــادة خــارج نطــاق الســوق المعتــاد.

ولي يتمكن المقُيّم من استخدام العقار المنزوع ملكيته كعقار قابل للمقارنة، يجب عليه التأكد مما يلي:

■ البائع.
■ سبب البيع.

■ نوع عملية البيع )ناتجة عن مفاوضات، مزاد علني، خارج السوق(.
■ تفاصيل العقار )المساحة، الحالة، الموقع، خصائص العقار(.

■ عملية المزايدة ومستواها.
■ سعر البيع النهائي.

إذا تمكــن المقيــم مــن التأكــد مــن النقــاط المذكــورة أعــلاه والتحقــق مــن أن عمليــة البيــع كانــت صفقــة في ســوق مفتوحــة بــين 

مشــر راغــب وبائــع راغــب، يمكنــه اســتخدام المعاملــة كمقارنــة.

ويمكن الاطلاع عى الملحق د-٣ الذي يتضمن نموذجًا للتحقق من المبيعات.

تطبيق أسلوب السوق  ٣.٧.5.٧

يقــوم المقيــم، بعــد معرفتــه بالمقارنــات والعنــاصر المؤثــرة عليهــا وظــروف الســوق الحاليــة، بمقارنــة الخصائــص المختلفــة بــين 

العقــار محــل التقييــم والعقــارات المقارنــة.

ويجــب تحليــل جميــع البيانــات القابلــة للمقارنــة عــى الأســاس نفســه. وفيــما يــلي الوحــدات المســتخدمة للمقارنــة في المملكــة 

العربيــة الســعودية، ولكــن يجــب عــى المقيــم إجــراء بحــوث كافيــة في كل منطقــة لضــمان عــدم وجــود فــروق في أســاليب 

القيــاس. ]٢[
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وحدة المقارنة نوع العقار

السعر/مر مربع من مساحة الأرض أو مساحة البناء المسموحة. أرض

السعر/مر مربع من مساحة الشقة )إجمالي أو صافي(. عقارات سكنية - شقق

السعر/وحدة سكنية. عقارات سكنية - فلل ودبلوكسات

السعر/مر مربع. قطاع التجزئة

السعر/مر مربع. مكاتب

السعر/مر مكعب. المستودعات الصناعية الباردة

السعر/مر مربع أو السعر /مر مكعب. . المستودعات الصناعية

السعر/مر مربع. صناعي - أخرى

السعر/غرفة. فنادق

السعر/سرير. المستشفيات

وحــدات المقارنــة ليســت دائمـًـا متعلقــة بالمســاحة، مثــل المستشــفيات أو مراكــز التمريــض، فهــي تســتند أيضًــا إلى أوصــاف غــر 

ماديــة يمكــن التعبــر عنهــا مــن حيــث الإنتاجيــة أو حجــم الأعــمال مثــلاً.

إذا كان الســوق يســتخدم أكــثر مــن وحــدة مقارنــة لنــوع معــين مــن العقــارات، فيجــب عــى المقيــم أن يســتخدم نوعًــا لــه 

علاقــة بأســعار بيــع العقــارات المقارنــة.

أسلوب الدخل  ٣.٧.٦

يحســب أســلوب الدخــل القيمــة الســوقية عــن طريــق رســملة الدخــل الصــافي للعقــارات. ويعــرف بأنــه الأســلوب الــذي يقــدم 

مــؤشراً للقيمــة عــن طريــق تحويــل التدفقــات الماليــة المســتقبلية إلى قيمــة رأســمالية حاليــة واحــدة. وتتحــدد قيمــة الأصــل 

ــب  ــف الناتجــة عــن الأصــل »]٣[. ويتطل ــر التكالي في هــذا الأســلوب بالرجــوع إلى قيمــة الدخــل أو التدفــق النقــدي أو توف

أســلوب الدخــل توقعًــا مشــتقًا للســوق مــن صــافي إيــرادات التشــغيل الســنوية )NOI( أو الإيجــار الســوقي للعقــارات اســتنادًا 

إلى عقــد الإيجــار الحــالي أو المتوقــع أو غرهــا مــن الرتيبــات التعاقديــة والمعلومــات الخاصــة بالمســتأجرين. يتــم بعــد ذلــك 

رســملة إيجــار الســوق إلى الأبــد )أو عنــد انتهــاء عقــد الإيجــار في حالــة ملكيــة العقــار المســتأجر( باســتخدام معــدل رســملة 

مشــتق مــن الســوق للحصــول عــى تقديــر القيمــة الســوقية. وتخصــص أي نفقــات رأســمالية مطلوبــة إضافــة إلى أخــذ عامــل 

الشــواغر في الاعتبــار بالنظــر إلى حــالات تأجــر ســابقة.



٥٢

وتشمل الطرق الأساسية المدرجة في إطار أسلوب الدخل ما يلي:

طريقة الاستثمار  .١

طريقة التدفقات النقدية المخصومة  .٢

الطريقة المختصرة  .٣

طريقة الأرباح  .٤

تطبيق أسلوب الدخل  ٣.٧.٦.١

ــار المقيــم بــين طريقــة الاســتثمار والتدفقــات النقديــة المخصومــة بالغــرض مــن التقييــم، وطبيعــة العقــار محــل  ــر اختي يتأث

ــة الســوق المتاحــة، إضافــة إلى توقعــات العميــل. التقييــم ونــوع الحــق محــل التقييــم ونــوع الدخــل، وطبيعــة أدل

ــة رســملة الدخــل  ــن طريق ــج م ــة النات ــؤشر القيم ــون م ــي أن يك ــد، ينبغ ــوذج المعتم ــلوب أو النم ــن الأس ــر ع ــض النظ وبغ

والتدفقــات النقديــة المخصومــة متماثــلاً في بعــض الحــالات مــع الأخــذ بعــين الاعتبــار الفرضيــة الأساســية أن خصــم تدفقــات 

الدخــل المســتقبلية إلى القيمــة الحاليــة شــائع في جميــع طــرق أســلوب الدخــل. عــى ســبيل المثــال، عندمــا يكــون العقــار محــل 

التقييــم ملكيــة حــرة )مثــل مبنــى مكتبــي شــاغر أو مســتأجر( مؤجــرة بقيمــة الإيجــار الســوقي، ويمكــن للمقيــم الوصــول إلى 

تفاصيــل المبيعــات الحديثــة للعقــارات المقارنــة يحتــاج المقيــم إلى رســملة صــافي الدخــل للعقــار إلى الأبــد فقــط للحصــول عــى 

مــؤشر معقــول لقيمــة العقــار محــل التقييــم.

ثــم يــشرع المقيــم في دراســة جميــع تفاصيــل عقــود الإيجــار والإيــرادات والمصروفــات التاريخيــة للعقــار محــل التقييــم بهــدف 

ــاء البيانــات التشــغيلية، وتحديــد أي مســردات، واتجاهــات وعلاقــات بــين البنــود، والتحقــق منهــا وتطويــر شــكل  إعــادة بن

مبــدئي لبيــان التشــغيل للوصــول إلى صــافي الدخــل التشــغيلي المناســب واســتخدامه في التقييــم. أمــا العقــارات التــي لهــا ســجل 

تشــغيلي، يجــب عــى المقيــم فحــص بيانــات التشــغيل لمــدة ثــلاث ســنوات عــى الأقــل عنــد توفرهــا. ولكــن لا تعتــر هــذه 

البيانــات مفيــدة إلا إذا اعترهــا المشــرون المحتملــون مــن التدفقــات المســتقبلية المحتملــة. وتســتبعد بنــود الإهــلاك والبنــود 

غــر النقديــة المماثلــة في البيــان التشــغيلي، وكذلــك أي ضريبــة أو زكاة، ونفقــات الشركــة والمدفوعــات الرأســمالية. ولكــن يمكــن 

تضمــين مخصصــات الإحــلال الدوريــة ويجــب عــى المقيــم أن يضمــن عــدم حســابها مرتــين وذلــك مــن خــلال إدراجهــا في بنــود 

نفقــات أخــرى أو مــن خــلال اختيــاره أو تعديلــه لمعــدل الخصــم.

ينبغــي أن يعُــد البيــان بطريقــة منظمــة تبــدأ بإجــمالي الدخــل المحتمــل الــذي يمكــن تحقيقــه مــن الإيجــار الكامــل للعقــار 

محــل التقييــم وفــق إيجــارات الســوق، ومــن ثــم تفصيــل الإيــرادات حســب المصــدر، والنفقــات إلى فئــات محــددة بوضــوح 

ــات أســلوب  ــل المتغرة(.ويســتعرض الملحــق )ج-٢( نمــوذج لتطبيق ــة مقاب ــات الثابت ــدار التغــر )المصروف ــوع ومق حســب الن

الدخــل.



٥٣

طريقة الاستثمار  ٣.٧.٦.٢

تقُســم طريقــة الاســتثمار، كــما ذكُــر ســابقا، إيــرادات الفــرة التمثيليــة للعقــار عــن طريــق معــدل رســملة مــن الســوق أو عائــد 

لــكل المخاطــر للإشــارة إلى قيمــة العقــار محــل التقييــم. وتتميــز طريقــة رســملة الدخــل بالمتغــرات الرئيســية الثلاثــة التاليــة:

الدخل أو الإيجار  .١

النفقات أو المصروفات التشغيلية  .٢

معدل الرسملة  .٣

ــملة  ــوذج الرس ــتخدم نم ــار، ويس ــد الإيج ــه وشروط عق ــاري وبنيت ــق العق ــوع الح ــب ن ــل حس ــملة الدخ ــاذج رس ــف نم تختل

ــم رســملة صــافي الدخــل  ــا. ويت ــي يشــغلها مالكوهــا أو المســتأجرة بالكامــل بإيجــار الســوق وشروطه ــاشرة للعقــارات الت المب

)بعــد خصــم النفقــات التشــغيلية( المســتحقة مــن هــذه العقــارات إلى الأبــد باســتخدام عائــد كافــة المخاطــر للحصــول عــى 

قيمــة الفائــدة المطلقــة. وتسُــتخدم طريقــة مشــابه عنــد حســاب الحــق الإيجــاري طويــل المــدى باســتخدام الربــح مــن الإيجــار 

ومعــدل الرســملة المناســب.

وعــى النقيــض مــن ذلــك، فــإن تقييــم العقــارات المطلقــة بإيجــارات خــارج الســوق يصنــف تقليديــاً إلى عــدد مــن المراحــل، 

منهــا مرحلتــين أساســيتين وهــي:

تقســيم الوقــت عاموديـًـا إلى »فــرات« محــددة بمــدة القــرض الســنوي المتعاقــد عليــه والــذي يكــون عــادة أقــل مــن   )١

إيجــار الســوق، ومــن ثــم »رده/اســرداده« إلى إيجــار ســوقي كامــل، أو الإيجــار الســنوي المؤجــل، عنــد مراجعــة الإيجــار 

أو تجديــد عقــد الإيجــار. ويمكــن دمــج الاســردادات المتعــددة مــع العديــد مــن مراجعــات الإيجــار ›بالزيــادة‹. وتطُبــق 

عــادةً معــدلات الرســملة المختلفــة التــي تعكــس المخاطــر النســبية للمدفوعــات الســنوية.

التقســيم الأفقــي للدخــل الصــافي إلى »طبقــات«، وتعــد الطبقــة الأساســية الجــزء مــن الدخــل والمتوقــع أن يســتمر   )٢

إلى الأبــد مــن تاريــخ التقييــم، وتمثــل الطبقــة العليــا الدخــل الإضــافي المســتحق عنــد مراجعــة الإيجــار أو تجديــد عقــد 

الإيجــار. وعــادة مــا تتــم رســملة الدخــل المســتمر والإضــافي إلى الأبــد بمعــدلات مختلفــة تعكــس عــدم التأكــد في الدخــل 

الإضــافي، ولكــن يتــم تأجيلهــا للفــرة الزمنيــة التاليــة حتــى المراجعــة أو التجديــد.

ينتــج عــن اســتخدام نفــس معــدلات الرســملة أو العائــد المكافــئ في كلا الطريقتــين الســابقتين نفــس مــؤشر القيمــة. ومــع ذلــك 

يفضّــل بعــض المقيّمــين اســتخدام طريقــة »الفــرات« التقليديــة للتمييــز بــين مخاطــر المدفوعــات الســنوية في عقــار يتمحــور 

حــول قــدرة المســتأجر عــى الســداد، وطريقــة »الطبقــات« للعقــارات ذات الإيجــار المرتفــع حيــث أن اســتمرارية هــذه الزيــادة 

في الإيجــار غــر مؤكــدة. وفي كلتــا الحالتــين، يســتخدم المقيمــون معــدلات رســملة مختلفــة لتعكــس هــذه المخاطــر.



٥٤

الدخل أو الإيجار  ٣.٧.٦.٣

تســتخدم المراحــل المختلفــة لنمــوذج رســملة الدخــل تقديــراً واحــداً لصــافي إيــرادات التشــغيل والــذي يمثــل الدخــل الــدوري 

المســتحق في كل فــرة زمنيــة أو مرحلــة يتــم اعتبارهــا في نمــوذج التقييــم. وعــادة مــا يعتمــد ذلــك عــى الإيجــار الثابــت أو 

الإيجــار الناتــج عــن الإشــغال المســتقر، وبعــد إعــادة بنــاء البيــان التشــغيلي، كــما هــو موضــح ســابقًا.  ومــن المهــم ملاحظــة أن 

الإيجــار أو الدخــل المســتخدم هــو دخــل حــالي وليــس توقعــاً مســتقبليًا لإيجــار الســوق.

ــدة بفــرات إيجــار  ــارات الجدي ــع العق ــا أن يتغــر الدخــل بشــكل متكــرر، كــما هــو الحــال م ــع فيه ــي يتوق في الحــالات الت

ــذر. ــل بح ــملة الدخ ــة رس ــتخدام طريق ــذ اس ــب عندئ ــررة، فيج ــل أو متك ــرة الأج ــة قص ــة أو دورات مراجع مجاني

النفقات أو المصروفات التشغيلية  ٣.٧.٦.٤

تخصــم النفقــات التشــغيلية المتكــررة أو الدوريــة التــي لا يمكــن اســردادها مــن خــلال رســوم الخدمــة مــن الإيجــار المعتمــد 

ــال لا الحــصر،  ــات، عــى ســبيل المث ــرادات التشــغيل. وتشــمل هــذه النفق ــة رســملة الدخــل للوصــول إلى صــافي إي في طريق

الشــواغر والصيانــة والمرافــق والنظافــة والأمــن والتأمــين والإدارة. ولا تحتســب التكاليــف التــي تتــم لمــرة واحــدة أو »أقــل مــن 

الحــد الأدنى« مثــل تحســينات المســتأجر والتحســينات الرأســمالية في تقديــرات الفــرة الواحــدة للنفقــات المســتخدمة في نمــوذج 

الرســملة، وبالتــالي تتطلــب تعديــلات عــى معــدل الرســملة.

معدل الرسملة  ٣.٧.٦.5

ــر ســابقا، يسُــتخدم معــدل الرســملة لتحويــل الإيــرادات المتوقعــة لفــرة واحــدة مــن العقــارات إلى مــؤشر للقيمــة  وكــما ذكُ

الرأســمالية. ويمكــن الحصــول عــى معــدل الرســملة مــن معامــلات البيــع التــي تمــت مؤخــراً للعقــارات والتــي يمكــن مقارنتهــا 

بالعقــار محــل التقييــم مــن حيــث الحيــازة والموقــع والجــودة، ونــوع المســتأجرين وعقــود الإيجــارات وقيمتهــا والمصروفــات 

والمخاطــر. وعــادة مــا يتأثــر اختيــار معــدل الرســملة للعقــار محــل التقييــم وأي تعديــلات عليــه بأمــور أخــرى مثــل تأمــين رأس 

المــال وإيــرادات الإيجــار، وشروط المســتأجر، وانتظــام الدخــل، ومــدة الإيجــار غــر المنتهيــة، وتكــرار المراجعــات، وتوقعــات نمــو 

رأس المــال الإيجــاري، وتكاليــف الإدارة والتســويق، والتــصرف في العقــار.  وتتضمــن التأثــرات العامــة عــى معــدلات الرســملة 

تقلبــات الســوق والمســتويات العامــة لمعــدلات الفائــدة. وكلــما زاد أمــان رأس المــال والدخــل، وأصبــح مــن الســهل بيــع العقــار 

ــا لم تتغــر أي مــن  ــارات م ــك العق ــم في تل ــذي يعتمــده المقي ــما انخفــض معــدل الرســملة ال ــف المعامــلات، كل ــت تكالي وقل

العوامــل الأخــرى.



٥٥

التدفقات النقدية المخصومة  ٣.٧.٧

يتضمن نموذج التدفقات النقدية المخصومة أربعة مكونات أساسية، وهي:

فرة التوقعات.  .١

توقعات التدفقات النقدية خلال فرة التوقعات، بما في ذلك التوقيت والنمو.  .٢

القيمة النهائية، بما في ذلك معدل رسملة الخروج )البيع(.  .٣

العائد أو معدل الخصم.  .٤

فترة التوقعات  ٣.٧.٧.١

هــو النطــاق الزمنــي للســنوات التــي يتــم فيهــا تقديــر تدفقــات الدخــل المســتقبلية للعقــار محــل التقييــم وخصمهــا لغــرض 

التقييــم. ويجــب أن تكــون فــرة معقولــة بمــا يتــماشى مــع توقعــات المســتثمر والتــي يمكــن مــن خلالهــا تصــور الأداء المســتقر 

ــات  ــة البيان ــل وموثوقي ــر الأص ــؤ، عم ــات أو التنب ــرة التوقع ــاره لف ــم، في اختي ــي المقي ــار ١٠٥ أن يراع ــع المعي ــل. ويتوق للأص

المتاحــة التــي تســتند إليهــا توقعــات التدفقــات النقديــة وأن تشــمل الفــرة دورة ســوق كاملــة.

تعتــر فــرة عــشر ســنوات شــائعة في الســوق وعــادة مــا تســتوفي معظــم المعايــر الســابقة إن لم يكــن جميعهــا. ولكــن قــد 

يختلــف الوضــع مــن عقــار لآخــر، وقــد تؤثــر طبيعــة العقــار وحالتــه وحيازتــه تأثــراً كبــراً عــى اختيــار المقيــم لفــرة التوقــع. 

ومــن المهــم ملاحظــة أنــه كلــما طالــت فــرة التوقــع كلــما زادت المخاطــر المرتبطــة بالعمــر )مثــل التقــادم وتكاليــف الصيانــة( 

وكذلــك المنافســة المســتقبلية والتــي يجــب أن تعكــس في التدفقــات النقديــة.

توقعات التدفقات النقدية  ٣.٧.٧.٢

يبنــي المقيــم توقعاتــه عــى البيــان التشــغيلي الــذي طــوره لعــرض التسلســل الزمنــي لمجــرى الدخــل المســتقبلي للعقــار محــل 

ــد؛  ــد والتجدي ــود المراجعــة والتصعي ــك بن ــا، بمــا في ذل ــا حاليً ــا يراعــي أحــكام عقــود الإيجــار المعمــول به ــم. وعــادة م التقيي

ــم  ــات التضخ ــة واتجاه ــارات المقارن ــار؛ والإيج ــر العق ــلات مدي ــدت، ومقاب ــويق، إن وج ــط التس ــل وخط ــات العمي وتوقع

ــد. ــب والبعي والتأجــر، وتوقعــات الســوق عــى المــدى القري

يجــب عــى المقيــم أن يحــاكي تحليــل المســتثمر المحتمــل للدخــل المســتقبلي مــن العقــار ويتوقــع التغــرات الســنوية الســنة 

ــادة الإيجــارات، وتضخــم التكلفــة، والتغــرات في  ــة بســبب أمــور مثــل: تأجــر المســاحات الشــاغرة، وزي في التدفقــات النقدي

الإيجــارات الســوقية، والتقــادم، والتجديــد، والشــواغر، وتكاليــف إعــادة التأجــر. وبالنســبة للعقــارات ذات الإيجــارات المتعــددة 

، يتــم توقــع التدفــق النقــدي لــكل عقــد إيجــار وخصمــه، ومنــه يكــون حســاب التقييــم الإجــمالي للعقــار.



٥٦

مــن المعتــاد للمقيــم أن يطبــق عوامــل النمــو عــى عقــود الســوق القابلــة للمراجعــة عــى أســاس المقارنــات أو اســتطلاعات 

المســتثمرين، ومــن ثــم ربــط نمــو المصروفــات بالتضخــم. ولكــن النمــو في الدخــل لا يكــون دائمـًـا مماثــلًا لنمــو القيمــة، ويكــون 

ــع،  ــادة البي ــة لإع ــف المتوقع ــروج، والتكالي ــدل الخ ــدئي ومع ــملة المب ــدل الرس ــين مع ــات ب ــبب الاختلاف ــادةً بس ــلاف ع الاخت

ومشــاكل التوقيــت. وعــلاوة عــى ذلــك، يجــب عــى المقيــم أن يكــون قــادرًا عــى التمييــز بــين النمــو التضخمــي، والــذي يــؤدي 

إلى نمــو ودخــل اســمي فقــط، مــن النمــو الحقيقــي الناتــج عــن الزيــادة في الطلــب والــذي يــؤدي إلى زيــادة حقيقيــة للدخــل 

والقيمــة.

تقــر الفقــرة ٥٠.١٦ مــن المعيــار ١٠٥ بإمكانيــة اســتخدام أي نــوع مــن أنــواع التدفقــات النقديــة المتنوعــة في عمليــات التقييــم 

عــى أســاس احتــمال حدوثهــا، وتشــمل أنــواع مثــل التدفقــات النقديــة التعاقديــة، والتدفقــات النقديــة المتوقعــة والمرجحــة، 

والتدفقــات النقديــة ذات الســيناريوهات المتعــددة.  ويؤثــر عــدم اليقــين وطبيعــة الأصــول والغــرض مــن التقييــم عــى اختيــار 

المقيــم لنــوع التدفقــات النقديــة، ولكــن الممارســة المقبولــة في تقييــمات الســوق في المملكــة تشــمل بشــكل أســاسي أول نوعــين 

مــن التدفقــات النقديــة.

وكــما لوحــظ ســابقا، يجــب أن تكــون التدفقــات النقديــة المســتخدمة في تقييــم العقــارات لأغــراض الســوق عبــارة عــن إجــمالي 

الاســتهلاك، والإهــلاك، والــزكاة والضرائــب. فيجــب عــى المقيــم إضافــة هــذه العنــاصر عنــد إعــداد التدفقــات النقديــة مــن 

المعلومــات الماليــة المحتملــة )PFI( التــي يقدمهــا العميــل. عــلاوة عــى ذلــك، إذا كان التقييــم للعقــارات المتعلقــة بالتجــارة 

)مثــل الفنــادق(، يجــب أن تشــمل التدفقــات النقديــة التغــرات في رأس المــال العامــل.

معدل الخصم  ٣.٧.٧.٣

يجــب اســتخدام معــدل الخصــم المناســب الــذي يعكــس الســمات الماديــة والقانونيــة والاقتصاديــة والمخاطــر للعقــارات محــل 

التقييــم لتحويــل التدفقــات النقديــة إلى مــؤشر للقيمــة الحاليــة.  أمــا تقييــمات الســوق، فيجــب أن يعكــس معــدل الخصــم 

العائــد الإجــمالي للاســتثمار )الــذي يتضمــن الدخــل ورأس المــال( المتوقــع مــن المســتثمرين للعقــارات المماثلــة في الســوق. ويتأثر 

هــذا التوقــع بمســتويات معــدل الفائــدة والتضخــم ومعــدلات العائــد المتوقعــة مــن المشــاركين للاســتثمارات البديلــة.  وكلما كان 

العقــار محفوفــاً بالمخاطــر زادت العوائــد الإجماليــة التــي يقدمهــا لجــذب المســتثمرين والمقرضــين. ويمكــن تطبيــق أكــثر مــن 

ســعر خصــم واحــد عــى عنــاصر أو تدفقــات مختلفــة في نفــس التدفقــات النقديــة أو لعقــارات مختلفــة في المحفظــة اعتــمادًا 

عــى تقديــر المقيــم لمخاطرهــا.

وتوجــد هنــاك العديــد مــن الطــرق لحســاب معــدل الخصــم أو تحديــده، وفيــما يــلي قائمــةٌ غــر حصريــة للطــرق الشــائعة 

المذكــورة في الفقــرة ٥٠.٣٠ مــن المعيــار ١٠٥:

.)CAPM( نموذج تسعر الأصول الرأسمالية  .١

.)WACC( المتوسط المرجح لتكلفة رأس المال  .٢

معدلات العوائد الملاحظة أو المستنتجة.  .٣

.)IRR( معدل العائد الداخلي  .٤

.)WARA( متوسط العائد المرجح عى الأصول  .٥

طريقة الراكم )تستخدم عادةً في حال عدم وجود مدخلات سوقية(.  .٦
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ــا واســتخدامًا عــى نطــاق واســع  ــثر ارتباطً ــات الأك ــار ٤٠٠ مــن القائمــة الســابقة التقني ــرات ٦٠.٥ و٦٠.٦ للمعي وتحــدد الفق

ــة،  ــد الملاحظــة مــن المعامــلات الفعلي ــالي: معــدلات العوائ لاســتخلاص معــدلات الخصــم في تقييــم العقــارات عــى النحــو الت

ــى  ــد المرجــح ع ــن اســتطلاعات المســتثمرين، ومتوســط العائ ــا م ــم الحصــول عليه ــي ت ــد الداخــلي الت ــدل العائ ــج مع ونتائ

الأصــول وطريقــة الراكــم. وتتضمــن الطريقــة الأخــرة اســتنتاج معــدل الخصــم مــن عائــد »خــالٍ مــن المخاطــر« مثــل معــدل 

فائــدة الســندات الحكوميــة ذي فــرة اســتحقاق طويلــة ومعدلــة للمخاطــر والفــرص الإضافيــة الخاصــة بالعقــار محــل التقييــم.

نظــراُ لقلــة الشــفافية في الســوق، يشُــجع المقيّمــون عــى اســتخدام أكــثر مــن أســلوب مــن الأســاليب المذكــورة أعــلاه لحســاب أو 

تحديــد معــدل الخصــم. ويعتمــد اختيــار المعــدل المناســب للتقييــم عــى الحُكــم المهنــي للمُقيـّـم ومعرفتــه بــكل مــن توقعــات 

السوق وســلوك المســتثمرين.

الطريقة المعدلة والمختصرة  ٣.٧.٧.٤

إن مبــدأ خصــم التدفقــات المســتقبلية مشــرك بــين كل مــن طريقــة التدفقــات النقديــة المخصومــة وطــرق رســملة الدخــل 

وهــذا يعنــي أن مــؤشرات القيمــة مــن كلا الطريقتــين تكــون متشــابهه إلى حــد مــا. وعــادة مــا توضــح العلاقــة بــين الطريقتــين في 

المعادلــة التاليــة التــي تربــط معــدل الرســملة المســتخدم في طريقــة رســملة الدخــل مــع معــدل الخصــم المســتخدم في طريقــة 

التدفقــات النقديــة المخصومــة مــن خــلال عامــل النمــو:

R=Y-g  أو   Y=R+g

حيث أن:

Y= معدل الخصم

R= معدل الرسملة

g= النمو

بنــاءً عــى المعادلــة المذكــورة أعــلاه، يمكــن أن يتطابــق ناتــج التدفقــات النقديــة المخصومــة مــع ناتــج طريقــة رســملة الدخــل 

مــن الناحيــة النظريــة إذا كانــت معــدلات الرســملة للدخــول والخــروج هــي نفســها، وتنمــو معــدلات الدخــل والمصروفــات 

ــد الخــروج. ولكــن مــن  ــع عن ــف بي ــة مــن الدخــل، ولا توجــد تكالي ــات الشــواغر كنســبة مئوي ــت، وثب بنفــس المعــدل الثاب

الناحيــة العمليــة، نــادراً مــا تكــون العقــارات الاســتثمارية مثــل هــذا النمــط، وغالبــاً مــا يعــاني المقيــم في تريــر اختيــاره لمعــدل 

الرســملة، أو اســتخدامه لأكــثر مــن معــدل واحــد في إطــار طريقــة رســملة الدخــل. ولهــذا الســبب يقتــصر التقييــم بطريقــة 

رســملة الدخــل عــى العقــارات الحــرة المســتأجرة بالكامــل بقيمــة الإيجــارات في الســوق والتــي مــن المتوقــع أن تتمتــع بمســتوى 

ثابــت مــن الدخــل، وتتوفــر لهــا أدلــة تجاريــة مماثلــة بســهولة، وفي مثــل هــذه الظــروف فقــط تكــون نتيجــة التقييــم لــكلا 

الطريقتــين مماثلــة.

وفي جميــع الحــالات الأخــرى، يجــب أن يعكــس معــدل الرســملة في طريقــة رســملة الدخــل معــدل نمــوًا واضحًــا للدخــل أو 

القيمــة بنــاءً عــى نمــط مراجعــة الإيجــار المتوقــع والمعــدل الإجــمالي المتوقــع أو المرغــوب للعائــد مــن العقــار )يطلــق عليــه 

معــدل العائــد الداخــلي أو معــدل الخصــم في هــذا الســياق( للحصــول عــى نتائــج الطريقتــين. ويمكــن هيكلــة طريقــة تقييــم 

التدفقــات النقديــة المخصومــة كنمــوذج لرســملة الدخــل، مــع اســتخدام النــماذج العقاريــة أو الرياضيــة للتغلــب عــى معظــم 

أوجــه القصــور في أســلوب تقييــم الدخــل التقليــدي.



٥٨

طريقة الأرباح  ٣.٧.٨

هــي إحــدى طــرق أســلوب الدخــل التــي تسُــتخدم تحديــدًا في تقييــم العقــارات المتعلقــة بالتجــارة. ويمكــن تعريــف العقــارات 

المتعلقــة بالتجــارة بأنهــا العقــارات المتخصصــة التــي صممــت وشــيدت خصيصًــا لاســتيعاب أعــمال تجاريــة معينــة ولا يمكــن 

ــارة  ــة بالتج ــارات المتعلق ــع العق ــا تتمت ــادة م ــر. وع ــب والمتاج ــل المكات ــة مث ــة بديل ــتخدامات تجاري ــا إلى اس ــا عمليً تحويله

بدرجــة مــن الاحتــكار في موقعهــا المحــلي أو التنظيمــي أو غــر ذلــك، وتشــمل الأمثلــة عليهــا الفنــادق ومحطــات الوقــود ودور 

الســينما والمســارح وملاعــب الجولــف.

تربــط طريقــة الأربــاح قيمــة العقــارات المتعلقــة بالتجــارة بالأربــاح المحتملــة التــي يمكــن تحقيقهــا مــن خــلال تنفيــذ مثــل 

هــذه الأعــمال التجاريــة. وبعبــارة أخــرى، فــإن الإمكانــات التجاريــة للعقــارات هــي التــي تؤثــر في كلا مــن القيمــة الإيجاريــة 

ورأس المــال إلى جانــب العوامــل الأخــرى مثــل الموقــع والحجــم والخصائــص الماديــة للعقــار.

ــا متخصــص  ــك يكــون تقييمه ــا ولذل ــذي يقــام عليه ــوع العمــل التجــاري ال ــوع العقــارات المتعلقــة بالتجــارة بحســب ن وتتن

ــم  ــة، والخــرة في تقيي ــوع الأعــمال أو الصناع ــة لن ــة المعقول ــب المعرف ــي تتطل ــم. فه ــر عــى خــرة المقي ــد بدرجــة أك ويعتم

عقــارات مشــابهة، والقــدرة عــى اســتعراض البيانــات التشــغيلية والماليــة ذات الصلــة وعرضهــا وتفســرها، وتحليــل الأربــاح 

ــخصية أو  ــكات الش ــي الممتل ــع مقيم ــب م ــاً إلى جن ــاري جنب ــم العق ــل المقي ــن أن يعم ــة.  ويمك ــة للمقارن ــلات القابل والمعام

مقيمــي المنشــآت الاقتصاديــة في مثــل هــذه المهــام شريطــة تنســيق أعمالهــم واتســاقها لضــمان اســتخدام نفــس أســاس القيمــة 

والتوقعــات الماليــة لتجنــب تكــرار الحســابات. ولكــن التحــدي الــذي يواجــه هــذه الطريقــة هــو أن قيمــة المنشــأة المســتمرة 

قــد تكــون أكــثر أو أقــل مــن مجمــوع القيــم الفرديــة للممتلــكات العقاريــة الأساســية والممتلــكات الشــخصية والممتلــكات غــر 

الملموســة. 

تتبع طريقة الأرباح الخطوات التالية عند تقييم العقارات:

عنــد تقييــم معــدل الــدوران، يقــدر المقيّــم الإمكانــات التجاريــة التــي يولدهــا المشــغل في الســوق بافــراض أن العقــار مجهــز 

بشــكل صحيــح للأعــمال، وبغــض النظــر عــما إذا كان هــذا مــا ينتجــه المشــغل الحــالي أو لا. وبعبــارة أخــرى، عنــد اســتخدام 

أداء المشــغل الحــالي، ســيلزم إجــراء تعديــلات عــى معــدل دوران لأي زيــادة أو نقــص في التــداول. وبالتــالي، عنــد تقييــم معــدل 

الــدوران الحــالي وتحديــد أي تعديــلات، ســيحتاج المقيــم إلى النظــر في دوران المقارنــات المماثلــة إن توفــرت، ومســتوى المنافســة، 

وتســعر المنتــج، ونمــط التــداول للمشــغل الحــالي، والتحســينات غــر الهيكليــة التــي يمكــن أن تجعــل العمــل التجــاري أكــثر 

جاذبيــة للعمــلاء أو تريــد مــن كفــاءة العمــل بشــكل عــام. وإذا كان التقييــم لملكيــة حــرة حيازتهــا شــاغرة، فيجــب إهــمال 

الشــهرة التجاريــة للمشــغل الحــالي.

تقدير دوران المبيعات السنوية التي سيحققها المشغل. ١

تقدير أرباح التشغيل المعدلة التي سيحققها المشغل. ٢

رسملة أرباح التشغيل المعدلة باستخدام معدل رسملة مستمد من السوق )مضاعف(. ٣



٥٩

يعتــر حســاب إجــمالي الربــح خطــوة وســيطة متعــارف عليهــا قبــل تقديــر الربــح التشــغيلي المعــدل. وتخصــم جميــع تكاليــف 

التشــغيل مــن إجــمالي الأربــاح لحســاب الأربــاح قبــل خصــم الفوائــد والضرائــب والإهــلاك والاســتهلاك )EBITDA(، وتشــمل 

مثــلاُ الرواتــب والصيانــة والمرافــق والتأمــين والمصاريــف العامــة والإداريــة الأخــرى. ويســاعد حســاب التكاليــف وتقديــر الأربــاح 

قبــل الفوائــد والضرائــب والإهــلاك والاســتهلاك )EBITDA( في إجــراء مقارنــة بــين الأداء التشــغيلي الفعــلي للمشــغل، أو يمكــن 

اســتخدام تقديــرات المقيــم مــع المقاييــس المرجعيــة المنشــورة في المجــال الصناعــي، أو مــع خــرة المقيــم في مســتويات تكاليــف 

التشــغيل الخاصــة بالعقــارات المماثلــة.

إذا كان العميــل يريــد حســاب قيمــة المنشــأة عــى أســاس اســتمرار أعمالهــا وبافــراض أنهــا منشــأة ذات أصــل واحــد، فعــادةً 

 )EBITDA( ــد والضرائــب والإهــلاك والاســتهلاك ــل الفوائ ــاح قب ــم برســملة أو مضاعفــة الأرب ــة التقيي ــم عملي ــع المقُيّ مــا يتب

باســتخدام معــدل أو مضاعــف الرســملة المناســب مــن الســوق وإضافــة قيمــة أي أصــول ماليــة ورأس مــال عامــل.

وفي كثــر مــن الحــالات، مثــل بيــع الأصــول، والتــي تحتــاج إلى قيمــة الأصــول ذات الحيــازة الشــاغرة فقــط عــى عكــس المعاملــة 

القائمــة عــى المنشــأة أو الإقــراض المضمــون. في هــذه الحالــة، يمكــن أن يعمــد المقيــم إلى عــزل جــزء الدخــل الــذي ينســب تمامًــا 

إلى العقــار عــن طريــق خصــم مســاهمة أي ممتلــكات شــخصية ملموســة )المخــزون التجــاري والأثــاث والتجهيــزات والمعــدات( 

ــاث  ــل والأث ــال العام ــة رأس الم ــئ ســنوي لتكلف ــم حســاب مكاف ــن ث ــح التشــغيلي، وم ــن الرب ــر الملموســة م ــكات غ والممتل

ــة  ــة الفكري ــاز والملكي ــة. وتخُصــم رســوم الامتي ــد معقــول أو التكلفــة النقدي ــزات والمعــدات عــى أســاس معــدل عائ والتجهي

والإدارة المرتبطــة بالعلامــة التجاريــة والأصــول غــر الملموســة الأخــرى مــن الأربــاح قبــل خصــم الفوائــد والضريبــة والإهــلاك 

ــار  ــزى إلى العق ــذي يعُ ــح التشــغيلي المعــدل الدخــل ال ــل هــذا الرب ــح التشــغيلي المعــدل. ويمث والاســتهلاك للوصــول إلى الرب

فقــط. وبعدهــا يتــم رســملته أو مضاعفتــه باســتخدام معــدل أو مضاعــف الرســملة المحــدد مــن الســوق.

وتعتمــد المنهجيــة المذكــورة أعــلاه عــى أســلوب رســملة الدخــل، ولكــن تنطبــق نفــس المبــادئ عــى كافــة طــرق التدفقــات 

النقديــة المخصومــة الأكــثر تقدمًــا. ويرجــى الرجــوع إلى الملحــق )ج-٢( للاطــلاع عــى أمثلــة عمليــة لطريقــة تقييــم التدفقــات 

النقديــة.

أسلوب التكلفة  ٣.٧.٩

يقــدم أســلوب التكلفــة وســيلة لتقييــم قيمــة الأصــول أو العقــارات التــي لا توجــد لهــا معلومــات قابلــة للمقارنــة أو معلومــات 

ــم  ــن ث ــئ وم ــث مكاف ــاء أصــل حدي ــة بن محــدودة أو أن تكــون الأصــول متخصصــة. ويعتمــد الأســلوب عــى حســاب تكلف

ــاف سعر الأرض إلى تكلفة  ــادي ثم يض ــادي أو الاقتص ــادم الم ــة للتق ــل نتيج ــة الأص ــاض قيم ــس انخف ــة لتعك ــل التكلف تعدي

ــن القيمة السوقية. ــر رأي ع ــلال المهلكة لتقدي الإح

يرجــى ملاحظــة أنــه لا ينبغــي اســتخدام أســلوب التكلفــة عندمــا تكــون هنــاك مبيعــات في الســوق لعقــارات مماثلــة، أو إذا 

كان العقــار ينتــج تدفقــات نقديــة وقائــم عــى أربــاح لأنشــطة تجاريــة. يجــب تطبيــق هــذا الأســلوب فقــط عــى العقــارات 

المتخصصــة التــي بنُيــت لغــرض معــين، ولا يوجــد عقــار مماثــل لهــا متــداول في الســوق، مثــل مصنــع محــدد الغــرض.



٦٠

خطوات تقييم أسلوب التكلفة  ٣.٧.٩.١

يجــب أن يحــاكي أســلوب التكلفــة، مثــل أســاليب التقييــم الأخــرى، طريقــة تفكــر للمشــاركين في الســوق. وبالنســبة للتقييــم 

العقــاري، حــدد المعيــار ١٠٥ مــن معايــر التقييــم الدوليــة والمعنــي بأســاليب وطــرق التقييــم والمعيــار ٤٠٠ والمعنــي بالحقــوق 

والمصالــح العقاريــة طريقتــان أساســيتان لأســلوب التكلفــة وهــما تكلفــة الإحــلال وتكلفــة إعــادة الإنتــاج. وكــما هــو واضــح 

مــن اســميهما، تعتمــد الطريقــة الأولى عــى تكلفــة الأصــل مقابــل تكلفــة تحســينات ذات منفعــة مشــابهه لمنافــع الأصــل. في 

حــين تعتمــد الطريقــة الأخــرى عــى تكلفــة الأصــل مقابــل تكلفــة إعــادة إنتــاج نســخة طبــق الأصــل مــن التحســينات الحاليــة.

ــار المقيــم لأســاس القيمــة بعمــر التحســينات  ــر اختي ــة التقييــم. ويتأث يجــب اســتخدام أســاس التكلفــة المحــدد طــوال عملي

ــة  ــؤشرات قيم ــاس م ــي كل أس ــي أن يعط ــم. وينبغ ــن التقيي ــرض م ــرة والغ ــة المتوف ــات التكلف ــة معلوم ــا وطبيع وخصائصه

ــا كان الأســاس المســتخدم، يجــب أن يفصــح تقريــر التقييــم عنــه  متقاربــة بــشرط أن تســتخدم بشــكل منطقــي ومتســق. وأيً

ــاره. وســبب اختي

وتتشابه الخطوات في كلا الطريقتين، ويمكن التعبر عنها كما هو موضح أدناه:

الشكل )5(: خطوات حساب أسلوب التكلفة

ــا مــا تقُيــم الأراضي  بالنســبة لــلأراضي، فينبغــي أن تقُيــم عــى أنهــا أرض فضــاء وشــاغرة لأفضــل وأعــى اســتخدام لهــا. وغالبً

بمقارنتهــا مــع المبيعــات المدرجــة أو المجــاورة للعقــار محــل التقييــم إن كانــت متوفــرة أو مــع المبيعــات في منطقــة مشــابهه 

وقريبــة مــن نفــس المدينــة. وتكــون هــذه الطريقــة لحســاب مــؤشر القيمــة لــلأراضي ذات الملكيــة المطلقــة، لــذا تتطلــب بعــض 

ــتوى أو لا  ــتخدام الأراضي دون المس ــة إذا كان اس ــة التكلف ــتخدام طريق ــل اس ــرة. ولا يفض ــت الأرض مؤج ــلات إن كان التعدي

يتــماشى مــع تقســيم المناطــق الحــالي. وإذا اتضــح أن قيمــة الأرض في أفضــل وأعــى اســتخدام لهــا أعــى مــن قيمتهــا الإجماليــة 

في اســتخدامها الحــالي، فهــذا يعنــي أن الأرض مناســبة لإعــادة التطويــر ويمكــن اســتبعاد أي تحســينات حاليــة في عمليــة التقييــم 

أو تخصيــص قيمــة ســالبة تعــادل تكاليــف الهــدم والتصفيــة.

قبــل أن يتوصــل المقيــم لقيمــة متوقعــة للتحســينات والمبــاني، مــن الــضروري أن يطلــع عــى مخطــط الأرض ومواصفــات المبنــى 

وأن يكــون عــى درايــة بطبيعــة وحجــم ووظيفــة وعمــر وجــودة وحالــة هــذه التحســينات. إلى جانــب المعاينــة، يمكــن للمقيــم 

الاطــلاع عــى برنامــج صيانــة العقــار وتاريخــه وميزانيتــه لتســاعده في تقديــر العمــر الفعّــال ومتوســط العمــر المتوقــع للعقــار. 

ــل  ــذ مث ــر المتبعــة في تنفي ــة بالطــرق والأنمــاط والمــواد والتشــطيبات والمعاي ــم أيضــا أن يكــون عــى دراي ويجــب عــى المقي

هــذه التحســينات والعقــارات المقارنــة في المنطقــة. ومــن الــضروري أن يكــون المقيــم مطلــع عــى أحــدث تكاليــف البنــاء في 

الســوق. كــما يمكــن للمقيــم أن يســتعين بخــراء لتقديــر التكاليــف ولكــن تقــع مســؤولية مراجعــة واســتخدام تقديــر التكلفــة 

في التقييــم عــى عاتــق المقيــم.
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وعــى المقيــم أن يكــون ملــم بالطــرق الثــلاث الرئيســية لتقديــر التكلفــة وهــي  طريقــة وحــدة المقارنــة وطريقــة تقييــم كل 

وحــدة )بنــد( عــى حــدة وطريقــة المســح الكمــي. وفي أغلــب الأســواق يســتخدم المقيمــون طريقــة وحــدة المقارنــة، والتــي 

ــر  ــهولتها ولتوف ــك لس ــة، وذل ــاني مماثل ــم مب ــاحة أو حج ــدة مس ــة كل وح ــى تكلف ــاءً ع ــلال بن ــة الإح ــر تكلف ــتنتج تقدي تس

بيانــات تكاليــف البنــاء المحليــة. ومــن ناحيــة أخــرى، تعــد طريقــة المســح الكمــي مــن أكــثر الطــرق تفصيــلاً والأقــل اســتخداماً 

بــين المقيمــين حيــث يســتخدمها فقــط خــراء البنــاء والمقاولــين. ويجــب أن يذكــر تقريــر التقييــم طريقــة التكلفــة المســتخدمة 

والغــرض مــن اســتخدامها ومصــادر بيانــات المنطقــة والتكاليــف وأبــرز الافراضــات التــي تســتند عليهــا تقديــر التكلفــة.

تتضمــن مصــادر معــدلات التكلفــة في طريقــة وحــدة المقارنــة، دليــل تكاليــف البنــاء واســتطلاعات المطوريــن وخــراء البنــاء 

والمقاولــين.

الإهلاك  ٣.٧.٩.٢

الإهــلاك هــو انخفــاض القيمــة النقديــة للأصــل مــع مــرور الوقــت بســبب الاســتخدام والبــى والتقــادم. ويجــب تحديــد هــذا 

الانخفــاض وتحليلــه بشــكل صحيــح لحســاب تكلفــة الإحــلال المهلكــة.

يتوقــع مــن المقُيـّـم أن يكــون عــى علــم ومعرفــة بكافــة أنــواع الإهــلاك التــي تؤثــر عــى العقــار. ويشــمل ذلــك الإهــلاك المــادي 

والتقــادم الوظيفــي والتقــادم الخارجــي عــى النحــو التالي:

ــر  ــدم في العم ــة التق ــه نتيج ــل أو مكونات ــادي للأص ــور الم ــبب التده ــة بس ــارة للمنفع ــادي: أيُّ خس ــادم الم التق  .١

والاســتعمال.

ــل في  ــل البدي ــةً بالأص ــم مقارن ــل التقيي ــل مح ــور الأص ــن قص ــةٌ ع ــة ناتج ــارة للمنفع ــي: أيُّ خس ــادم الوظيف التق  .٢

نواحــي، مثــل: قــدم التصميــم، والمواصفــات، أو التقنيــة المســتخدمة.

التقــادم الخارجــي أو الاقتصــادي: أيُّ خســارة للمنفعــة تســببها عوامــل اقتصاديــة أو مكانيــة خــارج الأصــل. ويمكــن   .٣

ــا. ــا أو دائمً أن يكــون هــذا النــوع مــن التقــادم مؤقتً

يقُــدّر الإهــلاك بجميــع أشــكاله بعــده طــرق، منهــا طريقــة اســتنتاج الســوق وطريقــة العمــر الاقتصــادي وطريقــة التكاليــف 

المدرجــة. ويمكــن اســتخدام إحــدى هــذه الطــرق أو مجموعــة منهــا في نفــس التقييــم. وتعــد أول طريقتــان مــن أكــثر الطــرق 

شــيوعًا في المنطقــة ويمكــن تطبيقهــا عــى كامــل العقــار وجمــع جميــع أشــكال الإهــلاك في عمليــة حســابية واحــدة.  ومــن 

ناحيــة أخــرى، تعــد طريقــة التكاليــف المدرجــة أكــثر تفصيــلًا ولكنهــا أقــل شــيوعًا في المنطقــة كونهــا تأخــذ بالاعتبــار متوســط 

أعــمار مكونــات المبنــى وتفــرق بــين أنــواع الإهــلاك المختلفــة.

تشــمل طريقــة اســتنتاج الســوق حســاب الإهــلاك الناتــج مــن تحليــل المبيعــات المقارنــة مــع عقــارات ذات عمــر واســتخدام 

مماثــل. فتعــدل المبيعــات المقارنــة وفــق خصائــص المعامــلات ومــن ثــم تخصــم مــن قيمــة الأرض في وقــت البيــع للوصــول لقيــم 

التحســينات. ويكــون الإهــلاك الــكلي هــو الفــرق بــين هــذه القيــم وتكاليــف الإحــلال المتوقعــة للتحســينات في وقــت البيــع، 

ويكــون شــاملاً التقــادم المــادي والوظيفــي والخارجــي المؤثــر عــى العقــارات المقارنــة. وعنــد تقســيم الإهــلاك الــكلي عــى عمــر 

التحســينات نحصــل عــى معــدل ســنوي للإهــلاك يمكــن اســتخدامه في تقييــم العقــار محــل التقييــم، في حــين يعطينــا عكــس 

هــذا المعــدل مــؤشر حــول تصــور الســوق للعمــر الاقتصــادي أو الإنتاجــي للتحســينات في وقــت البيــع.
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ــال  ــر الفعــلي أو الفعّ ــن خــلال ضرب نســبة العم ــكلي م ــت الإهــلاك ال ــر الاقتصــادي أو القســط الثاب ــة العم تحســب طريق

لتحســينات العقــار محــل التقييــم إلى عمرهــم الاقتصــادي أو الإنتاجــي مــع تكاليــف إحــلال التحســينات في تاريــخ التقييــم. 

وعــادةً مــا يســتخدم المقيــم حكمــه وتقديــره لحالــة التحســينات وصيانتهــا لتقديــر عمرهــا الفعّــال والــذي قــد يكــون أعــى 

أو أقــل مــن عمرهــا الفعــلي. ومــن ناحيــة أخــرى، قــد يقــدر إجــمالي العمــر الاقتصــادي أو الإنتاجــي بنــاءً عــى خــرة المقيــم 

ــك، يمكــن اســتنتاج  ــا عــن ذل ــين أو مــدراء العقــار. وعوضً ــن أو المقاول ــاء واســتطلاعات المطوري ــح هــدم البن ــه لتصاري وتحليل

العمــر الاقتصــادي أو الإنتاجــي مــن مقارنــة المبيعــات باســتخدام طريقــة اســتنتاج الســوق.

ربح المطور  ٣.٧.٩.٣

يمكــن تعريــف ربــح المطــور بأنــه »مبلــغ بــدء عمليــة التطويــر وتســهيلها والعائــد الريــادي لتحمــل المخاطــر« ]٩[. ويجــب أن 

تكــون نســبة ربــح المطــور مدعومــة ببيانــات ســوقية لعقــارات مشــابهة للعقــار محــل التقييــم.

طريقة القيمة المتبقية  ٣.٧.١٠

ــة  ــن أســلوب الســوق وأســلوب الدخــل وأســلوب التكلف ــج م ــا مزي ــم بأنه ــة في مجــال التقيي ــة المتبقي ــة القيم ــرف طريق تعُ

وتســتخدم في تحديــد مســاهمة الأرض في القيمــة الإجماليــة للعقــار مــع الأخــذ بالاعتبــار أي أعــمال تطويــر قائمــة أو جاريــة أو 

مقرحــة. وتقــوم الطريقــة بحســاب قيمــة الأرض المتبقيــة إمــا عــن طريــق:

خصم تكاليف التطوير وعائد المطور من إجمالي قيمة تطوير العقار.  أ. 

اقتطــاع جــزء مــن صــافي إيجــار العقــار أو دخلــه التشــغيلي الــذي يعُــزي إلى الأرض ورســملته للوصــول إلى معــدل   ب. 

رســملة مناســب.

توُصــف طريقــة القيمــة المتبقيــة في معايــر التقييــم الدوليــة بأنهــا »طريقــة« وليســت »أســلوب« وذلكفــي ســياق الطريقــة 

المذكــورة أولًا أعــلاه وكذلــك في ســياق تقييــم »العقــارات التطويريــة« ]٣[. وتســتند هــذه الطريقــة إلى مبــدأ مفــاده أن الســعر 

ــر الاســتخدام الأعــى  ــة لتطوي ــين القيمــة الكامل ــر لا يتجــاوز الفــرق ب ــلأرض المناســبة لإجــراء أعــمال التطوي ــذي ســيُدفع ل ال

والأفضــل وإجــمالي تكلفــة إجــراء أعــمال التطويــر.

وعادة ما تسُتخدم طريقة القيمة المتبقية في إحدى الحالات التالية:

إعطاء مؤشر عى قيمة الأرض في حال عدم توفر المبيعات المقارنة للأرض.  .١

إعطــاء مــؤشر عــى قيمــة أعــمال التطويــر الحاليــة التــي لهــا تصاريــح بنــاء نافــذة وتقديــرات تكاليــف مفصلــة،   .٢

ــة. ــر المكتمل ــينات غ ــا تحس ــل أرض عليه مث

إعطاء مؤشر عى قيمة أرض خام يتوقع تخطيطها أو تقسيمها.  .٣

للتأكــد مــن النتائــج في حالــة وجــود مقارنــات محــدودة وتوجــد بينهــا وبــين الأرض محــل التقييــم اختلافــات كبــرة   .٤

ــة فقــط. في المســاحة والموقــع مثــلاً أو في حــال توفــر قوائــم مدرجــة لــلأراضي المقارن

عند تقدير السعر الأعى الذي يستطيع أن يتحمله المطور للمزايدة عى موقع التطوير أو شراؤه.  .٥
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يحجــم الكثــر مــن المقيّمــين حــول العــالم عــن اســتخدام طريقــة القيمــة المتبقيــة كطريقــة تقييــم أساســية ويعــود ذلــك إلى 

اعتمادهــا عــى عــدد مــن المتغــرات غــر المؤكــدة وكذلــك حساســيتها العاليــة لنتائــج تلــك المتغــرات، لــذا يفضــل اســتخدامها 

مــع أســلوب الســوق.  فــإن التعديــلات البســيطة في هــذه الطريقــة لهــا تأثــر كبــر عــى مــؤشر القيمــة، مــما يجعلهــا عرضــة 

للتلاعــب.

ويمكن حساب التقييم بطريقة القيمة المتبقية كما يلي:

الشكل )٦(: طريقة حساب القيمة المتبقية

ــة المســتقبلية  ــة للنقــود حيــث تخصــم التدفقــات النقدي ــة في الحســبان مفهــوم القيمــة الزمني تأخــذ طريقــة القيمــة المتبقي

ــة. ــار المخاطــر المحتمل بمعــدل عائــد مســتهدف قائــم عــى الســوق يأخــذ في الاعتب

عنــد تقديــر إجــمالي قيمــة أعــمال التطويــر للمــشروع المنجــز وبنــاء عــى نطــاق العمــل المتفــق عليــه مــع العميــل وتوفــر 

ــم  ــشروع ت ــراض أن الم ــم باف ــخ التقيي ــر في تاري ــمال التطوي ــة لأع ــة الحالي ــمالي القيم ــا إج ــم إم ــر المقيّ ــد يذك ــات، ق المعلوم

ــع لإنجــاز المــشروع بــشرط  ــخ المتوق ــر في التاري ــر إجــمالي القيمــة المقــدرة لأعــمال التطوي ــم، أو يذك ــخ التقيي إنجــازه في تاري

ــم أي قيمــة وافــراض اســتخدمه  ــر التقيي ــة أو المتوقعــة. ويجــب أن يوضــح تقري ــق القيمتــين مــع التكاليــف الحالي أن تتطاب

المقيــم. ويجــب أن يؤُخــذ بالاعتبــار الاتفاقيــات الخاصــة بالإيجــار أو البيــع المســبق في التقييــم بقــدر الإمــكان، بــشرط أن تكــون 

هــذه الاتفاقيــات منطقيــة ومتوافقــة مــع معــدلات الســوق. كــما يجــب عــى المقيـّـم تقديــر فــرة تســويق مناســبة مــع الأخــذ 

بالاعتبــار أي خطــط تســويقية متعلقــة بميزانيــة العميــل، عــى أن تكــون تلــك الخطــط متاحــة ومناســبة. في حــين اعتــر المقيّــم 

ــذ ينبغــي حســاب قيمــة مــشروع بديــل يحقــق الاســتخدام الأعــى والأفضــل  المــشروع دون المســتوى الأمثــل للموقــع، عندئ

للموقــع.

يجــب عــى المقيـّـم تقديــر كافــة تكاليــف أعــمال تطويــر المــشروع والتــي تشــمل تكاليــف الإنشــاء المســبقة بنــاء عــى مرحلــة 

ــاريين  ــوم الاستش ــمل رس ــي تش ــف الإنشــاء الت ــع(، وتكالي ــارج الموق ــمال خ ــز الأرض، والأع ــح، وتجهي ــل: التصاري ــاء )مث الإنش

والنفقــات الطارئــة وتكاليــف التمويــل وتكاليــف التســويق والتأجــر وحوافــز منظمــي المــشروع. وقــد يوفــر العميــل التكاليــف 

ولكــن يلــزم تقديــر معقوليتهــا بحســب المواصفــات المخطــط لهــا. ويجــب اســتخدام العقــود القائمــة في حــال توفرهــا للتأكــد 

مــن صحــة التكاليــف التــي قدرهــا العميــل.

عــادة مــا يتــم توزيــع التمويــل عــى دفعــات أو ينُظـّـم بصــورة قــروض متعــددة خــلال فــرة أعــمال التطويــر أو مراحلهــا، ومــن 

الــضروري فهــم المقيّــم جــداول الســداد والســحب الرئيســية وذلــك وفقــا لمتطلبــات المــشروع أو اتفاقيــة القــرض في التدفقــات 

ــاً( بحســب معــدلات  ــإدراج التمويــل )افراضي النقديــة.  وتنصــح الفقــرة ٩٠.٨ في معيــار ٤١٠ مــن معايــر التقييــم الدوليــة ب

الســوق حتــى لــو كان المــشروع ممــول ذاتيًــا.
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يختلــف ربــح المطــور بحســب نطــاق المــشروع وتعقيــده ومــدى اكتمالــه، وحجــم الإيجــار أو البيــع المســبق والمخاطــر 

المتوقعــة. ويمكــن التعبــر عنــه كمبلــغ مقطــوع أو كنســبة مــن تكاليــف أعــمال التطويــر أو إجــمالي قيمــة أعــمال التطوير. 

ــن  ــة أو م ــاريع المقارن ــلال المش ــن خ ــر م ــمال التطوي ــاح أع ــب لأرب ــاس المناس ــتخدم الأس ــم أن يس ــى المقيّ ــب ع ويج

استفســاراته للمطوريــن.

وتتطلــب الافراضــات التــي يفرضهــا المقيّــم للمتغــرات في التدفقــات النقديــة مراعــاة كافــة العوامــل المؤثــرة عليهــا بدقــة 

وأن تكــون ضمــن معايــر مقبولــة. ولضــمان دقــة مخرجــات طريقــة القيمــة المتبقيــة يـُـوصى بــأن يكــون للعقــار تصريــح 

بنــاء معتمــد في تاريــخ التقييــم وأن جميــع المدخــلات مأخــوذة مــن الســوق أو الخــراء المؤهلــين. كــما يستحســن دائمًــا 

اســتخدام طريقــة القيمــة المتبقيــة مــع طريقــة أخــرى.
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أسس تقدير أضرار العقارات المحتجزة  ٣.٨.١

تتطلــب التعويضــات المســتحقة أن يكــون مالــك العقــار عــى نفــس وضعــه المــالي بعــد اعتــماد المــشروع، ، لــذا يجــب أخــذ 

العوامــل الأخــرى المؤثــرة غــر قيمــة العقــار المنــزوع بعــين الاعتبــار. وتعتمــد التعويضــات المســتحقة عــى قيمــة إهــلاك العقــار 

بســبب العوامــل الماديــة الناتجــة عــن الأشــغال العامــة، وتشــمل التعويضــات الإضافيــة المســتحقة مــا يــلي:

■ الضوضاء
■ الاهتزازات

■ الروائح
■ الأبخرة
■ الأدخنة

■ الأضواء الصناعية
■ التسربات

ولا يعتــر الإهــلاك في القيمــة بســبب عــدم وجــود مناظــر جماليــة أو انعــدام الخصوصيــة مــن المطالبــات القابلــة للتعويــض. 

ويمكــن للعوامــل المذكــورة أعــلاه أن تؤثــر عــى العقــار المحتجــز في المســتقبل. وينــدرج هــذا تحــت الاقتطــاع والتأثــرات الضــارة 

عــى العقــار المحتجــز.

الاقتطــاع – يحــدث الاقتطــاع عندمــا يؤثــر العقــار المنــزوع عــى قيمــة العقــار المحتجــز، بحيــث إذا اقتطــع منــه يفقــد العقــار 

ــه،  ــا ب ــزل غــر مرغوبً ــزل ســيصبح هــذا المن ــة من ــوق حديق ــد ف ــت ســكة حدي ــال؛ إذا بنُي ــه. عــى ســبيل المث المحتجــز قيمت

وبالتــالي ســيفقد قيمتــه؛ لأن تلــك الحديقــة كانــت تضيــف قيمــة للمنــزل.

التأثــيرات الضــارة – هــي قيمــة الإهــلاك للعقــار المحتجــز نتيجــة أعــمال البنــاء المقرحــة عــى العقــار المنــزوع.  إذا نـُـزع جــزء 

ــك  ــه وذل ــاس بالســكن في ــة الن ــزع واســتخداماته المســتقبلية عــى رغب ــزل فســيؤثر هــذا الن ــي المن ــرك باق ــة وتُ مــن الحديق

بســبب الضوضــاء والأبخــرة والاهتــزازات وفقــدان المنظــر الجــمالي ومــا إلى ذلــك نتيجــة اســتخدام ســكة الحديــد وهــذا مــن 

شــأنه أن يقلــل قيمــة العقــار أكــثر. ]١٠[

يمكن تقدير الاقتطاع والتأثرات الضارة باستخدام طريقتان وستشُرح في الفقرات التالية.

التعويضات الإضافية  ٣.٨
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ــزع  ــن ن ــة ع ــبب الأضرار الناتج ــائر بس ــضرر خس ــار المت ــك العق ــيتحمل مال ــزوع س ــار المن ــة العق ــض قيم ــة إلى تعوي بالإضاف

الملكيــة. وتختلــف تكاليــف الأضرار حســب كل حالــة ويتحمــل الطــرف المتــضرر مســؤولية إثبــات مبالــغ الأضرار إذا لم يقُبــل 

تقديــر اللجنــة. ولا يكــون الطــرف متــضرر إلا إذا قُــدر تعويــض لــلأرض المنزوعــة عــى أســاس الاســتخدام الحــالي. وفيــما يــلي 

بعــض الأضرار التــي يسُــمح فيهــا التعويــض:

الأضرار التجارية

■ الإعلانات، والتكاليف الناتجة عن تغير العناوين واللوحات الجديدة.
■ خسارة الوقت، مثل الوقت الذي يقضيه الشخص في معاملات نزع الملكية والتفاوض والبحث عن عقارات جديدة.

■ تكاليف التأقلم مع العقارات الجديدة. عى سبيل المثال، إذا كان العقار المنزوع متخصص ويحتاج لتغيرات 
ليستأنف العمل كما كان من قبل.

■ تكاليف الازالة والنقل.
■ تكاليف إعادة الركيب.

■ الخسائر الناتجة عن البيع القسري للتجهيزات والآلات.
■ خسائر مؤقتة للأرباح.

■ الرسوم المهنية المعقولة لتسليم التقييم لديوان المظالم، والرسوم القانونية الناتجة عن نزع عقار بديل. ورسوم 
المساحين الناتجة عن نزع عقار بديل.

ويمكن تقدير البيع القسري للآلات والأدوات الأخرى كما يلي:

الشكل )٧(: طريقة تقدير البيع القسري للآلات والأدوات الأخرى

يمكــن أن يحــدث البيــع القــسري لــلآلات في عمليــات نــزع جــزء مــن الملكيــة إذا نتــج عــن النــزع الحاجــة إلى الاســتغناء عــن 

بعــض الآلات والمعــدات.

الأضرار السكنية

■ خسارة الوقت.
■ مصروفات الإزالة.

■ التغرات الخاصة في العقار البديل عى سبيل المثال: تغيرات مناسبة لذوي الإعاقة.
■ مصروفات الانتقال المؤقتة.

■ تكاليف تنسيق الموقع إذا لم تحُسب ضمن إجراءات التخفيف )قد يخُفض مبالغ الاقتطاع والتأثرات الضارة جزئيًا(.
■ انقطاع الخدمات وإعادتها.

■ الرسوم المهنية المعقولة لتسليم التقييم لديوان المظالم.
■ الرسوم القانونية ورسوم المساحين الناتجة عن نزع عقار بديل.

التعويضات بسبب الأضرار الأخرى  ٣.٩
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الأضرار الزراعية

■ خسارة الوقت.
■ تكاليف إعادة تنظيم المنشأة نتيجة النزع.

■ انقطاع الخدمات وإعادتها.
■ زيادة نفقات التشغيل.

■ الرسوم المهنية المعقولة لتسليم التقييم لديوان المظالم.
■ الرسوم القانونية ورسوم المساحين الناتجة عن نزع عقار بديل.

جميــع الفقــرات المذكــورة أعــلاه ليســت شــاملة. وينبغــي اعتبــار أي خســارة عــى أنهــا اســتحقاق وقابلــة للاســرداد في حــال 

تكبدهــا المالــك كنتيجــة مبــاشرة ومعقولــة لنــزع الملكيــة.

الأصول المنقولة  ٣.٩.١

ينــدرج تحــت هــذه الفئــة أي عقــار يمكــن نقلــه. ولا تعُــوض هــذه الأصــول كلٌ عــى حــدة. حيــث أنهــا قــد تشُــكل جــزء مــن 

العقــار إذا قيُّــم عــى أنــه منشــأة تجاريــة تشــغيلية مجهــزة بالكامــل. وتعتــر الفنــادق ومحطــات البنزيــن والمســارح والمرافــق 

ــات  ــا بالنســبة للمنشــآت التشــغيلية فتشــمل الأدوات كالركيب ــة. أم ــارات التجاري ــة المتخصصــة مــن العق ــة والرياضي الرفيهي

والتجهيــزات والشــهرة والأســهم بالإضافــة إلى الأرض والمبــاني في تاريــخ التقييــم.

وبالتــالي، تـُـدرج هــذه الأصــول المنقولــة عنــد تقييــم هــذه العقــارات بالقــدر الــذي يمكنهــا مــن العمــل كمنشــأة تجاريــة. ولا 

ينبغــي للمقيــم أن يقيــم الأصــول المنقولــة كل عــى حــدة، حتــى لا تحُســب أكــثر مــن مــرة.

وفي بعــض الحــالات، قــد يســتخدم المقيــم أســلوب آخــر للتقييــم مثــل أســلوب التكلفــة، عندهــا يكــون التقييــم معنــي للعقــار 

فقــط ويمكــن فصــل الأصــول المنقولــة وإزالتهــا.

وكــما هــو مذكــور ســابقًا في قســم التعويضــات بســبب الأضرار، قــد يكــون هنــاك تعويــض لتكاليــف نقــل الأصــول المنقولــة، 

وليــس للأصــول المنقولــة ذاتهــا.

وتشمل الأصول المنقولة عى سبيل المثال لا الحصر؛

أصول سكنية منقولة

■ أثاث
■ سجاد
■ ستائر

■ مجوهرات
■ سيارات
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عندمــا ينٌــزع العقــار الســكني يعُــوض مالــك العقــار بالقيمــة الســوقية للمنــزل وبــالأضرار، ليغُطــي تكاليــف الأثــاث الحــالي أو 

إزالتــه ونقلــه. وبالتــالي، لا ينبغــي تعويــض الأصــول المنقولــة الجديــدة، لأن مالــك العقــار سيســتفيد بعــد ذلــك مــن عمليــة 

نــزع الملكيــة. كــما هــو موضــح ســابقًا في الدليــل، ينبغــي أن يكــون مالــك العقــار عــى نفــس وضعــه المــالي قبــل نــزع الملكيــة.

أصول تجارية منقولة

■ بعض المصانع والآلات.
■ السيارات.
■ المعدات.

■ الأثاث أو المواد.
■ البضائع أو المخزون.

في العقــارات التجاريــة، يفُــرض نــزع كامــل الملكيــة إذا نقــل المالــك نشــاطه التجــاري، ويعُــوض مالــك العقــار بالقيمــة الســوقية 

ــع  ــادرة، يمكــن دف ــدة. وفي حــالات ن ــاني الجدي ــة المب ــب الآلات وتهيئ ــادة تركي ــل إع ــل مث ــن النق ــار والأضرار الناتجــة ع للعق

تعويــض لــلآلات الجديــدة، حيــث يصعــب نقــل مصنــع أو آلــة معينــة.

في هــذه الحالــة، عــى مالــك العقــار إثبــات صعوبــة نقــل المصنــع الحــالي وتقديــم جــدول شــامل لجميــع التكاليــف، ويســتعين 

بخبــر مؤهــل لإعــداده ليطلــع عليــه المقيــم واللجنــة.

وعــى المقيــم التأكــد مــن حســاب الأصــول وعــدم تكرارهــا أكــثر مــن مــرة. إذا اســتخدمت طريقــة المقارنــة وكانــت العقــارات 

ــة  ــتخدمت طريق ــل إذا اس ــو مماث ــى نح ــع والآلات. وع ــق المصن ــعر المحق ــمل الس ــب سيش ــى الأغل ــة، فع ــابهة متداول المش

الأربــاح فعــى الأغلــب ستحُســب فائــدة العقــار والشــهرة والتجهيــزات والركيبــات كقيمــة واحــدة.

أصول زراعية منقولة

■ المصانع والآلات محددة.
■ المعدات.
■ المنتجات.

■ المواشي.

ــة مثــل الجــرارات والآلات الملحقــة غــر قابلــة للتعويــض. وينبغــي  في حــالات نــزع الأصــول الزراعيــة، بعــض الأصــول المنقول

أن تعكــس القيمــة الســوقية لــلأرض جودتهــا والفوائــد والتحســينات. وإذا رغــب مالــك الأرض يمكــن أن يســتفيد مــن مبلــغ 

التعويــض بــشراء أرض أخــرى ونقــل أصولــه الى ذلــك المــكان. وبهــذا يصبــح مالــك الأرض عــى نفــس وضعــه قبــل نــزع الملكيــة.

في حالــة نــزع الملكيــة الدائــم للعقــارات التجاريــة المختصــة، يجــب عــى المقيــم أن يحــدد مــا إذا كان ســيُقدر العقــار عــى 

أســاس نقلــه أو إنهــاء نشــاطه. وفي حــالات معينــة، قــد يكــون قيمــة التعويــض لنقــل العقــار أكــثر مــن قيمــة إنهــاء النشــاط 

إذا كان هــذا النشــاط غــر مربــح.
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تخفيف الخسائر  ٣.٩.٢

يشــر هــذا المبــدأ إلى اتبــاع مالــك العقــار خطــوات معقولــة لتخفيــف أو تجنــب أي خســائر متكبــدة كنتيجــة مبــاشرة لنــزع 

الملكيــة. عــى ســبيل المثــال، في حالــة نقــل نشــاط تجــاري، يجــب عــى المالــك أن يقلــل أي أضرار أو خســائر محتملــة للأربــاح.

ــة تشــمل الوقــت  ــه ســجلات مفصّل ــك العقــار المنزوعــة ملكيت ــدى مال ــة، مــن المهــم أن يكــون ل ــزع الملكي ــة ن وخــلال عملي

ــزع. ــاشرة للن ــة مب ــدة كنتيج ــائر المتكب ــات والخس ــتغرق والنفق المس

إجراءات التخفيف  ٣.٩.٣

تتضمــن تحديــد وتقديــر إجــراءات لتجنــب أو تقليــل مــن أثــر مــشروع نــزع الملكيــة عــى العقــار المحتجــز. وفي حــالات نــزع 

جــزء مــن الملكيــة، يمكــن أن توافــق الجهــة صاحبــة المــشروع عــى إجــراءات التخفيــف قبــل الاتفــاق عــى التعويضــات أو جــزء 

منهــا. وتهــدف الإجــراءات لتخفيــف تأثــر المــشروع عــى مــلاك العقــار. وتشــمل إجــراءات التخفيــف المســتخدمة في عمليــات 

نــزع الملكيــة مــا يــلي:

■ العقارات المتأثرة بعزل الصوت.
■ تنفيذ أعمال التشجر عند نزع أجزاء من الحدائق.

■ تنفيذ حواجز عازلة للضوضاء في المواقع التي يتوقع أن يكون فيها مستوى الضوضاء لا يحتمل.
■ دفع نفقات للنقل المؤقت خلال أعمال البناء.

إجراء منع الأضرار الجسيمة  ٣.٩.٤

هــو إجــراء يمكــن أن يســتخدمه مالــك العقــار في حــالات نــزع جــزء مــن الملكيــة. حيــث يــرى مالــك العقــار أن العقــار المحتجــز 

يفقــد قيمتــه بدرجــة كبــرة نتيجــةً لمــشروع نــزع الملكيــة، ويحــق للمالــك رفــع مطالبــة لنــزع ملكيــة العقــار بالكامــل. ويجــب 

ــة المــشروع الاطــلاع عــى المشــاكل التــي رفعهــا الطــرف المطالــب. وفي حــال ثبــوت صحتهــا، يمكــن نــزع  عــى الجهــة صاحب

العقــار بالكامــل. انظــر لفقــرة ٦,٨ نــزع جــزء مــن الملكيــة.

عــى ســبيل المثــال: نــزع جــزء مــن حديقــة لإنشــاء تقاطــع مــروري كبــر لحــل حــالات الازدحــام الشــديدة والتــي بدورهــا 

تزيــد مــن الضوضــاء. ونتيجــة للنــزع والاســتخدام اللاحــق للمــشروع، انخفضــت قيمــة العقــار بدرجــة كبــرة ولم يعــد صالحًــا 

للســكن. ففــي هــذه الحالــة ينبغــي عــى الجهــة صاحبــة المــشروع نــزع العقــار بالكامــل إذا ثبتــت ادعــاءات مالــك العقــار.
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هــي مبالــغ إضافيــة تدُفــع عــن العقــارات المنزوعــة بالكامــل والتــي تســتوفي معايــر معينــة نتيجــة للــضرر الملُحــق بمــلاك العقار 

لإجبارهــم عــى بيــع منازلهــم أو لإنتقالهــم مــن العقــارات المســتأجرة. وتدُفــع هــذه التعويضــات حســب تقديــر الجهــة صاحبــة 

المــشروع في حــال تعــاون مــلاك العقــار أو المســتأجرين معهــا.

خسائر المالك

يحــق لمــلاك العقــارات بجميــع أنواعهــا والذيــن يشــغلون عقاراتهــم لمــدة لا تقــل عــن ســنة الحصــول عــى دفعــة ٥% مــن 

القيمــة الســوقية للعقــار قبــل إشــعار نــزع الملكيــة. ويمكــن تقديــم مطالبــة لتقســيم الفائــدة بالتســاوي بــين مــلاك العقــار.

خسائر المستأجر

يمكــن دفــع هــذه المبالــغ للمســتأجر إذا كان يشــغل العقــار لمــدة لا تقــل عــن ســنة مــن تاريــخ تقديــم اشــعار نــزع الملكيــة 

ويكــون مســتحقًا ٢.٥% مــن الإيجــار الحــالي.

وتدُفــع المبالــغ المذكــورة أعــلاه كبــادرة حســنة، ويمكــن ســحبها في أي وقــت خــلال عمليــة نــزع الملكيــة إذا رفــض مالــك العقــار 

التعــاون مــع نــزع الملكيــة.

يجــوز وضــع اليــد مؤقتًــا عــى بعــض العقــارات كــما ورد في فقــرة ٦,٠ الأســس القانونيــة، ويكــون عــادةً بغــرض تخزيــن آلات 

ــة. ويسُــمح بذلــك أيضــا في حــالات الطــوارئ والكــوارث  ــزع الملكي ــات ن ــة خــلال عملي ــاء أو لإنشــاء نقطــة وصــول مؤقت البن

والأوبئــة أو في المشــاريع الطارئــة. وتفضــل الجهــة صاحبــة المــشروع عــادةً نــزع الملكيــة عــى وضــع اليــد خصوصًــا إذا توفــرت 

ــن ســنة إلى ٣  ــد م ــدة وضــع الي ــراوح م ــادةً ت ــا. وع ــن نزعه ــن م ــلاك المجاوري ــا أو الم ــضرر مالكه ــن يت ــة ول الأراضي المطلوب

ســنوات ويرجــع العقــار لمالكــه بنفــس الحالــة التــي كان عليهــا قبــل وضــع اليــد.

تحُلــل التعويضــات المؤقتــة عــادةً باســتخدام طريقــة خســائر الايجــار، حيــث يقــارن المقيــم الأرض تحــت وضــع اليــد بالقيمــة 

الإيجاريــة لــلأراضي المحيطــة وضربهــا في عــدد الســنوات المطلوبــة. عــى ســبيل المثــال، تحتــاج الجهــة صاحبــة المــشروع أرض 

بمســاحة ١,٠٠٠ مــر مربــع لمــدة ســنة وبالنظــر للمعامــلات القابلــة للمقارنــة حُــددت القيمــة الايجاريــة لــلأرض بـــ ٥٠ ريــال 

ــا أن الأرض ســرجع  ــال ســعودي إذا افرضن ــض ب ٥٠,٠٠٠ ري ــغ التعوي ــدر مبل ــالي يقُ ــع في الســنة. وبالت ســعودي للمــر المرب

لصاحبهــا بنفــس حالتهــا قبــل وضــع اليــد.

التعويض عن الضرر المعنوي  ٣.١٠

وضع اليد المؤقت على العقار  ٣.١١
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يبُنــى تقديــر التعويــض عــادةً عــى تكلفــة إنهــاء النشــاط وذلــك حســب ظــروف نــزع الملكيــة. وفي مثــل هــذه الحــالات، ينبغــي 

ــر التعويضــات  ــاري في تقدي ــم العق ــض أو المقي ــر التعوي ــة تقدي ــد لمســاعدة لجن ــة معتم ــم منشــآت اقتصادي ــتعانة بمقي الاس

ــه بــذل محــاولات  ــه لعقــار آخــر. وعــى مالــك العقــار أن يثبــت أن المســتحقة. وينُهــى النشــاط عــادةً عنــد العجــز عــن نقل

عديــدة وغــر مجديــة لنقــل نشــاطه حتــى تقبــل اللجنــة مطالبتــه. فــإذا كانــت هنــاك احتماليــة ممكنــة لنقلــه، فــإن المطالبــة 

ســرُفض وبالتــالي ســيُقدر النشــاط عــى أســاس النقــل.

ــن أشــهر الطــرق  ــة. وم ــاصر الرئيســة في المطالب ــن العن ــار والشــهرة )إن وجــدت( م ــة العق ــاء النشــاط، تكــون قيم ــد إنه عن

ــاح. ــة متوســط الأرب لحســاب الشــهرة هــي طريق

الشكل )٨(: طريقة متوسط الأرباح

عنــد اســتخدام هــذه الطريقــة، أولاً ينبغــي للمقيــم أن يحلــل حســابات الشركــة لثــلاث ســنوات عــى الأقــل ليحــدد متوســط 

ــن  ــاح م ــق الأرب ــتمر بتحقي ــز ومس ــاط جاه ــالي. إذا كان النش ــاط الح ــهرة النش ــتمرار ش ــدة اس ــدد م ــا، أن يح ــاح. ثانيً الأرب

٣-٥ســنوات دون الحاجــة للتغيــر فيُــضرب متوســط الأربــاح في ٣-٥ للحصــول عــى مبلــغ الشــهرة.  مــن جهــة أخــرى، إذا كانــت 

أربــاح المــشروع منخفضــة أو منعدمــة أو إذا كان النشــاط يحتــاج لتحســينات، فعندهــا ســتكون قيمــة الشــهرة صفــر.

وبــدلاً مــن ذلــك، يمكــن أن تقُــدر قيمــة الشــهرة باســتخدام مضاعــف أربــاح النشــاط. ويمكــن أن يكــون للنشــاطات التــي تبُــاع 

وتشُــرى بانتظــام مضاعــف مقبــول لصــافي الربــح. وتسُــتنتج المبالــغ المدفوعــة عــى الشــهرة عنــد خصــم صــافي الأصــول.

وفيما يلي بعض النقاط التي قد تندرج في تقدير التعويضات المستحقة لإنهاء النشاط:

■ تكرار المدفوعات.
■ تكاليف إلغاء عقود محددة.

■ التعويضات المادية المستحقة عن رصيد الإجازات عند إنهاء عقد التوظيف.
■ أجور الموظفين للتصفية بعد الاغلاق.

■ نفقات الإعلانات غر المجدية للبحث عن مباني جديدة.
■ نسبة من الديون المعدومة حيث يصعب استعادتها إذا تصفى النشاط.  ]١١[

ــون  ــن أن تك ــن الممك ــة.  وم ــات معقول ــائر أو نفق ــض أي خس ــن تعوي ــث يمك ــاملة، حي ــلاه ليســت ش ــورة أع ــة المذك والقائم

ــدات. ــال الآلات والمع ــراء في مج ــبين وخ ــتعانة بمحاس ــب الاس ــد يتطل ــذا ق ــدة. ل ــاط معق ــاء النش ــرات إنه تقدي

إنهاء النشاط  ٣.١٢
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في حــال عــدم الموافقــة عــى المطالبــة خــلال العمليــات الأوليــة للجنــة تقديــر التعويــض يمكــن للمقيــم أن يكــون شــاهد خبــر 

أمــام ديــوان المظــالم للفصــل فيهــا. ويمكــن تعريــف الشــاهد الخبــر عــى أنــه: »الشــخص المؤهــل لتقديــم رأيــه في القضايــا 

والإجــراءات القانونيــة نتيجــة لمعرفتــه المتخصصــة أو مهارتــه في مجــال معــين« ]١٢[.

وتركز مهمة الشاهد الخبر بشكل أساسي لديوان المظالم وليس لعملائهم، ويجب أن تكون أدلته المقدمة:

■ مستقلة وغر متحيزة.
ــة. وعــدم حــذف أي حقائــق قــد يكــون لهــا  ■ توضــح الحقائــق والإفراضــات الرئيســة والتــي تســتند عليهــا الأدل

ــة باســتنتاجاته. علاق

■ لا تتأثر بآراء العملاء أو الذين يدفعون مبالغ نقدية مقابل خدماته.

ــات  ــا للمتطلب ــالم وفقً ــوان المظ ــدم لدي ــر المق ــون التقري ــب أن يك ــي. ويج ــر خط ــه في تقري ــم أدلت ــر تقدي ــى الخب ــب ع يج

ــة. ــم الأدل ــة تقدي ــن كيفي ــوذج ع ــى نم ــق )د-٢( ع ــوي الملح ــما يحت ــل، ك ــذا الدلي ــن ه ــرة ٤.٢ م ــة في الفق المقدم

شاهد خبير  ٣.١٣

غالبًــا يتطلــب مســاعدة مستشــارين ذو خــرات مختصــة للحصــول عــى رأي كافي ومدعــوم للتعويضــات المســتحقة. يجــب أن 

يوضّــح المقيــم ضرورة الحاجــة للخــراء المختصــين قبــل الإنتهــاء مــن مهمــة التقييــم، ويجــب عليــه التعــاون معهــم لتحديــد 

قيمــة التعويضــات المســتحقة.

ومن الخراء الداعمين:

■ المهندسين الزراعيين
■ مقيمي الآلات والمعدات

■ المحاسبين
■ خراء الضوضاء

■ مقيمي المنشآت الاقتصادية
■ خراء البيئة

■ مقدري التكاليف والمقاولين
■ خراء دراسات الجدوى والتخطيط

■ جيولوجيين ومهندسين وخراء التعدين
■ خراء الزراعة والحراجة

خبير داعم  ٣.١٤
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تتطلــب هــذه العمليــة مــن المقيــم أن يفحــص جميــع البيانــات المجمعــة في تقييــم العقــار المنــزوع ملكيتــه. وينبغــي التحقــق 

ــار.  ــع العق ــا م ــن اتســاقها ودقته ــق م ــار للتحق ــم العق ــم المســتخدم لتقيي ــة بأســلوب التقيي ــات المتعلق ــع المعلوم ــن جمي م

عــى ســبيل المثــال، إذا اسُــتخدم أســلوب الســوق وأســلوب الدخــل معًــا، ينبغــي عــى المقيــم فحــص عمليــات التعديــل في كلا 

الأســلوبين للتأكــد مــن أن التعديــلات عــى الموقــع والخصائــص الماديــة الأخــرى اســتخدمت باتســاق في كلا الاســلوبين.

في حــال رفــض مالــك العقــار مبلــغ التعويــض، يحــق لــه اســتئناف الحكــم في ديــوان المظــالم. وإذا كان المالــك ســاكنًا للعقــار، 

فتقــدم لــه المشــورة حــول الآثــار المحتملــة لنــزع الملكيــة واقــراح إجــراءات التخفيــف.

وفي المقابــل، يمكــن لديــوان المظــالم الأخــذ بالمعلومــات التــي لم تكــن متوفــرة عنــد الجنــة لتقديــم تقديــر مبــدئي للتعويــض. 

كــما يجــب أن يحُــدد في التقييــم الأســلوب المســتخدم والقواعــد الخاصــة والطــرق التــي اســتخدمها المقيــم لتكويــن رأيــه حــول 

التعويــض المســتحق. وذلــك لتقديــم نتائــج واضحــة وتحليــل منطقــي للمســتخدم المقصــود. عنــد تحديــد قيمــة العقــار المقــرر 

نزعــه، يلــزم عــى المقيــم فهــم الأســس التــي تقــوم عليهــا قيمــة العقــار. فعــى ســبيل المثــال، عندمــا يكــون العقــار المقــرر نزعــه 

قديــم ولا يضيــف أي قيمــة. عندهــا يجــب تقديــر القيمــة الســوقية للعقــار عــى أســاس قيمــة الأرض.

تسوية النتائج والرأي النهائي للقيمة  ٣.١٦

ــة  ــة معقول ــد رســوم مهني ــين اســتخدام خراتهــم لتحدي ــر الرســوم كل عــى حــدة ويجــب عــى المقيمــين المعني ينبغــي تقدي

ــة. ــي قــد تختلــف حســب كل حال والت

في حال استئناف الحالة، عى ديوان المظالم تحديد رسوم معقولة بشرط أن يقبلها المقيم.

الرسوم المهنية  ٣.١5
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يواجــه المقيــم العديــد مــن المتغــرات عنــد تحديــد التعويــض المســتحق مــع مراعــاة فئــات الأصــول المختلفــة مثــل الملكيــة 

المطلقــة والملكيــة المســتأجرة عــى المــدى القصــر أو الطويــل، ونــزع جــزء مــن الملكيــة أو كاملهــا.

فيما يلي سنذكر عدة أمثلة عن نزع الملكية وخطوات تقدير التعويض المستحق في الفقرة رقم ٣.٧ من هذا الدليل.

عنــد التوصــل لــرأي حــول القيمــة الســوقية للعقــار المرغــوب نزعــه، ينبغــي عــى المقيــم أن يســتخدم طريقــة أو أكــثر كــما هــو 

مذكــور في فقــرة ٣,٧,٤ مــن الدليــل. وتوجــد تطبيقــات حــول أســاليب مختلفــة في الملحــق )ج(.

ولتجنــب التكــرار، لــن يشُــار للرســوم المهنيــة وتكاليــف المشــري في الأمثلــة التاليــة، ولكــن يمكــن حســابها عنــد تقديــر التعويض 

المســتحق مــع مراعــاة أن عمليــات شراء العقــارات كانــت قسرية.

ينبغــي قــراءة الأمثلــة التاليــة عــن تقييــم نــزع الملكيــة مــع الفصــل )٦( الأســس القانونيــة حيــث تحتــوي عــى تفاصيــل إضافيــة 

عــن اســتحقاق مالــك العقــار للتعويض.

نزع جزء من الملكية )عقار صناعي(  ٣.١٧.١

تقــع وحــدة صناعيــة عــى جــزء مــن الأرض داخــل حــدود التنميــة تبمســاحة تبلــغ ٢,٢٥٠ مــر مربــع. ويوجــد هــذا العقــار في 

الجهــة الخلفيــة مــن المنطقــة الصناعيــة ولا يواجــه الشــارع الرئيــس.

وكــما ورد في الفصــل الســادس مــن الدليــل وفي اللائحــة التنفيذيــة لنظــام نــزع ملكيــة العقــارات للمنفعــة العامــة ووضــع اليــد 

المؤقــت عــى العقــار. في حــال قطــع الطــرق الرئيســة لــلأراضي المنــماة لأي تطويــر كان، فينبغــي تعويــض مالــك العقــار عــن 

العقــارات والمبــاني والمصانــع المقــرر نــزع ملكيتهــا. وراعينــا هــذا النظــام في المقارنــات التاليــة حيــث توجــد مبــاني وعمليــات 

زراعيــة.

ــاحة  ــن مس ــع م ــر مرب ــوالي ٥٠٠ م ــزع ح ــب ن ــث يتطل ــد حي ــق جدي ــاء طري ــرض إنش ــه بغ ــزع ملكيت ــرر ن ــار قُ ــذا العق ه

ــغيل  ــة التش ــاحة منطق ــتقل مس ــن س ــط، ولك ــمال المخط ــد اكت ــه عن ــل نفس ــر المدخ ــار ع ــول للعق ــن الوص ــل. يمك التحمي

ــليم. ــات التس ــل عملي ــرة وتتعط ــات الكب ــول المركب ــيحد وص ــالي، س ــزع الأرض. وبالت ــة ن ــة نتيج ــل الخارجي والتحمي

طرق التقييم وقواعدها  ٣.١٧
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نظــراً لاحتفــاظ مالــك العقــار بالجــزء المتبقــي حســب المخطــط، فــإن المقيــم ســيحتاج لقائمــة إجــراءات التخفيــف حتــى يتمكــن 

مــن تقديــر قيمــة العقــار بعــد المخطــط. عــى ســبيل المثــال، يمكــن أن تكــون إجــراءات التخفيــف في المخطــط ســور أو جــدار 

ــة ســتصبح مفتوحــة  ــور في المخطــط، لأن هــذه المنطق ــا هــو مذك ــدة حســب م ــي أو جــدار عــى طــول الحــدود الجدي أمن

بطريــق جديــد مــما قــد يســبب مشــاكل أمنيــة إذا مــا تــم تخفيفهــا.

القيمة السوقية قبل نزع الملكية

٤,٣٠٠,٠٠٠ ريال سعودي انظر ملحق ج.٣ ــار  ــة )دون اعتب ــدة الصناعي ــة الوح قيم

ــط( المخط

لا يوجد ــماة  ــة )أرض من ــاحة المجاني ــبة المس نس

ــع( ــر مرب ــن ١٠,٠٠٠ م ــل م وأق

القيمة السوقية بعد نزع الملكية 

٤,٠٠٠,٠٠٠ ريال سعودي ــاة  ــع مراع ــة م ــدة الصناعي ــة الوح قيم

تقليــل مســاحة الخلفيــة والتــي نتــج 

ــالي. ــتخدام الح ــات في الاس ــا صعوب عنه

٣٠٠,٠٠٠ ريال سعودي قيمة الأرض المنزوع ملكيتها شاملة الاقتطاع والتأثرات الضارة.

بدلاً عن ذلك؛

ــاع  ــة الى الاقتط ــا إضاف ــزوع ملكيته ــة الأرض المن ــتخدام قيم ــا باس ــزوع ملكيته ــلأرض المن ــوقية ل ــة الس ــل القيم ــن تحلي يمك

ــارة:  ــرات الض والتأث

قيمة الأرض: ٢٠٠,٠٠٠ ريال سعودي 

الاقتطاع والتأثرات الضارة: ١٠,٠٠٠ ريال سعودي 

٣٠٠,٠٠٠ ريال سعودي         

الأضرار* )١(

وقــت المالــك والصعوبــات التــي واجههــا  ١٠,٠٠٠ ريال سعودي

مــع نــزع الملكيــة.

نتيجــة  ٢٠,٠٠٠ ريال سعودي للأربــاح  المؤقتــة  الخســائر 

ــت  ــلال الوق ــار خ ــول للعق ــد الوص تقيي

.)٢( الانشــائية  للأعــمال  المســتغرق 

ــلآلات بســبب التكــرار  ٦,٠٠٠ ريال سعودي ــع القــسري ل البي

.)٣(

مجموع الأضرار ٣٦,٠٠٠ ريال سعودي

مجموع التعويضات المستحقة ٣٣٦,٠٠٠ ريال سعودي
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باعتماد طريقة المقارنة قبل وبعد نزع الملكية، يمكن تقييم العقار كالتالي:

ينبغي اثبات مبالغ الأضرار بسجلات للوقت المستغرق والاجتماعات المعقودة.  )١(

اســتمرت أعــمال البنــاء المحيطــة للعقــار مــا يقــارب الســنة. وتشــر الحســابات بوجــود دخــل ســنوي ثابــت نســبيًا   )٢(

حيــث انخفــض هــذا الدخــل بمقــدار ٢٠,٠٠٠ ريــال ســعودي خــلال الســنة التــي تــم فيهــا عمليــات البنــاء. منطقيًــا، يمكننــا 

افــراض هــذه الخســائر بســبب نــزع الملكيــة.

عــى افــراض خســارة رافعــة شــوكية واحــدة بســبب تكررهــا، قــدرت القيمــة الســوقية للأصــل بـــ١٠,٠٠٠ ريــال   )٣(

ســعودي ولكــن بلغــت قيمــة البيــع القــسري ٤,٠٠٠ ريــال ســعودي في هــذه الحالــة، ســيكون التعويــض المســتحق ٦,٠٠٠ 

ريــال ســعودي.

نزع جزء من الملكية )عقار صناعي تحسنت قيمته(  ٣.١٧.٢

وحــدة صناعيــة تقــع عــى جــزء مــن الأرض تبلــغ مســاحتها ٢,٢٥٠ مــر مربــع. وتقــع هــذه الأرض داخــل حــد حمايــة التنميــة. 

يقــع هــذا العقــار في الجهــة الخلفيــة مــن المنطقــة الصناعيــة ولا يواجــه الشــارع الرئيــس.

ــل.  ــة التحمي ــن منطق ــع م ــر مرب ــزع حــوالي ٥٠٠ م ــب ن ــد ويتطل ــق جدي ــرض إنشــاء طري ــار بغ ــة هــذا العق ــتنزع ملكي س

ــن  ــد م ــار ويزي ــدوره يحُســن الوصــول للعق ــمال المخطــط وهــذا ب ــد اكت ــد عن ــق الجدي ــاشرةً للطري وسيُســمح بالوصــول مب

ــة. ــراض تجاري ــتخدامه لأغ ــة اس احتمالي
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نظــراً لاحتفــاظ مالــك العقــار بالجــزء المتبقــي مــن العقــار، يجــب عــى المقيــم اعتــماد إجــراءات تخفيــف معينــة لتخفيــف ضرر 

المخطــط وهــذا سيســمح للمقيــم بتقديــر قيمــة العقــار بعــد إصــدار المخطــط.

باعتماد طريقة المقارنة قبل نزع الملكية وبعدها، يمكن تقييم العقار كالتالي:

في حــال قيــم هــذا العقــار عــى أســاس الاســتخدام البديــل، ستتحســن قيمتــه. وبالتــالي، ســيتمتع العقــار بعــد اعتــماد المخطــط 

بنقطــة وصــول جديــدة مــع واجهــة عــى شــارع رئيــس وبالتــالي يمكــن اســتخدامه لأغــراض تجاريــة. وبالتــالي ســتبلغ قيمتــه 

الســوقية ٤,٥٠٠,٠٠٠ريــال ســعودي مــع الأخــذ بالاعتبــار مقارنتــه بالعقــارات المشــابهة.

تجــاوزت التحســينات في المخطــط قيمــة العقــار المنــزوع ملكيتــه، لــذا ســتكون التعويضــات في هــذا العقــار رمزيــة، بحــدود  ٥٠ 

ريــال ســعودي. وتدفــع هــذه التعويضــات كتوثيــق لعمليــة النــزع حتــى تنقــل الملكيــة لصاحــب المــشروع.

القيمة السوقية قبل نزع الملكية

٤,٢٠٠,٠٠٠ ريال سعودي انظر ملحق ج.٣ ــار  ــة )دون اعتب ــدة الصناعي ــة الوح قيم

ــط( المخط

لا يوجد ــماة  ــة )أرض من ــاحة المجاني ــبة المس نس

ــع( ــر مرب ــن ١٠,٠٠٠ م ــل م وأق

القيمة السوقية بعد نزع الملكية 

٤,٠٠٠,٠٠٠ ريال سعودي قيمــة الوحــدة الصناعيــة في اســتخدامها 

الحــالي مــع مراعــاة تحســين الوصــول 

ــة. والواجه

١٠٠,٠٠٠ ريال سعودي قيمة الأرض المنزوع ملكيتها شاملة الاقتطاع والتأثرات الضارة.

الأضرار* )١(

وقــت المالــك والصعوبــات التــي واجههــا  ١٠,٠٠٠ ريال سعودي

مــع نــزع الملكيــة.

خســارة مؤقتــة في الأربــاح نتيجــة تقييــد  ٢٠,٠٠٠ ريال سعودي

ــمال  ــرة الأع ــلال ف ــار خ ــول للعق الوص

ــائية *)٢( الإنش

مجموع الأضرار ٣٠,٠٠٠ ريال سعودي

مجموع التعويضات المستحقة ١٣٠,٠٠٠ ريال سعودي
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نزع كامل الملكية )مكتب(  ٣.١٧.٣

مبنى إداري مستأجر مقرر نزع ملكيته كما هو موضح في الصورة أدناه. ويقع هذا العقار داخل حد حماية التنمية.

يمكن تحليل التعويض كما يلي:

ــة  ــة أو الخســائر المؤقت ــات الإزال ــق بنفق ــات تتعل ــار أي مدفوع ــى صاحــب العق ــلا يتلق ــل، ف ــار مؤجــر بالكام ــا أن العق *بم
ــف. ــيتكبد هــذه التكالي ــث أن المســتأجر س ــة حي المحتمل

القيمة السوقية قبل نزع الملكية

٢,٦٣٥,٠٠٠ ريال سعودي انظر الملحق ج.٢)أ(  )دون اعتبار المخطط(

لا يوجد نسبة المساحة المجانية )أرض منماة(

الأضرار* )١(

٢٠,٠٠٠ ريال سعودي وقــت المالــك والصعوبــات التــي واجههــا 

مــع نــزع الملكيــة 

مــن  ١٣١,٧٥٠ ريال سعودي  %٥( المالــك  خســائر  مدفوعــات 

الســوقية( القيمــة 

مجموع الأضرار ١٥١,٧٥٠ ريال سعودي

مجموع التعويضات المستحقة ٢,٧٨٦,٧٥٠ ريال سعودي
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نزع ملكية مستأجرة )مكتب(  ٣.١٧.٤

ــار.  ــغيل العق ــنوات لتش ــتأجر ٤ س ــى للمس ــم ٣,١٧,٣. وتبق ــابقة رق ــرة الس ــح في الفق ــو موض ــما ه ــتأجر ك ــى إداري مس مبن

ــة المجــاورة. ــس المنطق ــار مشــابه في نف ــال لعق ــوي المســتأجر الإنتق ــم وين ــار بشــكل دائ ــينزع العق س

ويمكن تقدير الملكية المستأجرة كالآتي:

*كــما ورد في فقــرة رقــم ٣,١٠ في الدليــل، يمكــن منــح مدفوعــات الخســائر للمســتأجر لتعويضــه عــن الــضرر الملحــق بــه نتيجــة 
ــض في حــال عــدم  ــغ التعوي ــض ســحب مبل ــر التعوي ــة تقدي ــة المــشروع أو لجن ــة صاحب ــال. ويحــق للجه ــاره عــى الإنتق إجب

تعــاون مالــك العقــار أو شــاغله خــلال عمليــة نــزع الملكيــة.

وكــما ورد في فقــرة ٦,٤,٤ أصحــاب الحقــوق الأخــرى، لا يحــصر نظــام نــزع الملكيــة التعويــض عــى مالــك الأرض وحــده. وبالتالي، 

تدُفــع التعويضــات للطــرف المتــضرر ليبقــى عــى نفــس وضعــه قبــل نــزع الملكيــة.

القيمة السوقية للملكية المستأجرة

٣٧٥,٠٠٠ ريال سعودي  انظر ملحق ج.٣ ــار  ــة )دون اعتب ــدة الصناعي ــة الوح قيم

ــط( المخط

لا يوجد تنطبــق  المجانيــة )لا  المســاحة  نســبة 

المســتأجرة( العقــارات  نــزع 

٣٧٥,٠٠٠ ريال سعودي  اجمالي القيمة السوقية

الأضرار* )١(

٤٠,٠٠٠ ريال سعودي وقــت المالــك والصعوبــات التــي واجههــا 

مــع نــزع الملكيــة

١٥,٠٠٠ ريال سعودي ــرة  ــاح خــلال ف ــة في الأرب خســائر مؤقت

ــل. النق

٢٠,٠٠٠ ريال سعودي نفقات النقل

٢,٥٠٠ ريال سعودي ــن  ــك )٢,٥% م ــائر المال ــات خس مدفوع

ــالي( ــار الح الايج

٩٧,٥٠٠ ريال سعودي مجموع الأضرار

٤٧٢,٥٠٠ ريال سعودي مجموع التعويضات المستحقة
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نزع جزء من الملكية )عقار سكني(  ٣.١٧.5

عقــار ســكني تبلــغ مســاحته ٨٠٠ مــر مربــع ويقــع داخــل حــد حمايــة التنميــة. ونـُـزع ١٠٠ مــر مربــع مــن الحديقــة الخلفيــة 

بغــرض إنشــاء طريــق جديــد. ســتصغر مســاحة الحديقــة ويهُــدم المســتودع نتيجــة للنــزع، . إضافــة الى ذلــك، ســتصبح الحديقــة 

مجــاورة للشــارع الرئيــس وبالتــالي ســتزيد الضوضــاء والأبخــرة والأضــواء الصناعيــة.

القيمة السوقية قبل نزع الملكية 

٦٥٠,٠٠٠ ريال سعودي   بافراض أسلوب السوق – انظر لنموذج

تحليل المقارنة في ملحق ج.١

القيمة السوقية )دون اعتبار المخطط(

لا يوجد ــماة  ــة )أرض من ــاحة المجاني ــبة المس نس

ــع( ــر مرب ــن ١٠,٠٠٠ م ــل م وأق

القيمة السوقية بعد نزع الملكية

 القيمة السوقية للعقار المتضرر بالعوامل ٥٥٠,٠٠٠ ريال سعودي

المادية

١٠٠,٠٠٠ ريال سعودي قيمة الأرض المنزوع ملكيتها شاملة الاقتطاع والتأثرات الضارة.

الأضرار

١٠٠,٠٠٠ ريال سعودي وقــت المالــك والصعوبــات التــي واجههــا 

مــع نــزع الملكيــة.

*تكلفة استبدال المستودع )١(  ٤٠,٠٠٠ ريال سعودي

٥٠,٠٠٠ ريال سعودي مجموع الأضرار

مجموع التعويضات المستحقة ١٥٠,٠٠٠ ريال سعودي

*ينبغي أن تكون جميع التكاليف مدعومة إما بتسعرات أو أي مصادر أخرى مثل آراء الخراء.

يمكن تقدير تعويضات العقار كالتالي:
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في بعــض حــالات نــزع جــزء مــن العقــارات الســكنية يكــون المــكان مزعــج أثنــاء فــرة الاعــمال الإنشــائية خصوصًــا في وقــت 

المســاء، لذلــك يفُضــل إشــغار العقــار لتخفيــف الــضرر. ويسُــمح بــصرف نفقــات إيجاريــة أو فندقيــة في هــذه الحالــة.

نزع جزء من الملكية )عقار سكني تحسنت قيمته(  ٣.١٧.٦

هــذا العقــار مطابــق للعقــار المذكــور في المثــال الســابق مــن حيــث الحجــم ومســاحة نــزع الملكيــة. في هــذه الحالــة، حُــدد 

هــذا العقــار مســبقًا لإعــادة تطويــر المنطقــة والعقــارات المجــاورة. ولكــن كان مــشروع النــزع محصــور حيــث لا يمكــن تنفيــذ 

اعــمال التطويــر دون وجــود مخطــط نــزع الملكيــة. إذا قـُـدرت قيمــة الأرض حســب الاســتخدام الحــالي ســتكون قيمــة التعويــض 

المســتحق حســب الحســابات الــواردة في المثــال الســابق ١٥٠,٠٠٠ ريــال ســعودي.

في هــذه الحالــة يجــب عــى المقيــم تقديــر التعويــض المســتحق عــى أســاس تحســين قيمــة العقــار، لأن مالــك العقــار ســيصبح 

ــة  ــتبلغ القيم ــبق، س ــا س ــع م ــار جمي ــار. باعتب ــة العق ــين قيم ــم تحس ــا ت ــزع إذا م ــل الن ــه قب ــما كان علي ــل م ــال أفض في ح

٣,٥٠٠,٠٠٠ ريــال ســعودي حيــث ســتكون مربحــة وكافيــة لتطويــر الأرض المحتجــزة بعــد المخطــط. وإذا نظرنــا للقيمــة بعــد 

المخطــط، قيمــت الأرض المحتجــزة )٧٠٠ مــر مربــع( باســتخدام أســلوب الســوق وبلــغ قيمــة المــر الواحــد حــوالي ٥٠٠٠ ريــال 

ســعودي. وســتتخطى التحســينات قيمــة الأرض المنزوعــة حســب المخطــط، وتكــون التعويضــات رمزيــة لا تتخطــى ٥٠ ريــال 

للمــر.

نزع كامل الملكية )عقار سكني(  ٣.١٧.٧

العقــار في هــذا المثــال مشــابه للمذكــور في فقــرة ٣,١٧,٥، ولكــن ســتنزع ملكيتــه بالكامــل كــما هــو موضــح في الصــورة أدنــاه. 

لــذا، لــن يكــون مســتحق لأي تعويضــات عــن الاقتطــاع أو التأثــرات الضــارة.
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ويمكن تقدير التعويض للنزع الكامل كما يلي:

تعويضات دون نزع ملكية الأرض )عقار سكني(  ٣.١٧.٨

عقــار ســكني في منطقــة ريفيــة محاطــة بــأراضي زراعيــة. نــزع مؤخــرا جــزء خلفــي مــن الأرض لإنشــاء طريــق جديــد وســيكون 

مرتفــع بنحــو ١٥ مــر عــن العقــار عنــد اكتمالــه. ونتيجــة للمخطــط، ســيزيد مســتوى الضوضــاء فــوق المســتوى المعقــول وفــق 

مقيــاس دســيبل. ولا يوجــد إجــراءات تخفيــف كجــزء مــن المخطــط.

القيمة السوقية قبل نزع الملكية 

٦٥٠,٠٠٠ ريال سعودي   بافراض أسلوب السوق – انظر لنموذج

تحليل المقارنة في ملحق ج.١

)دون اعتبار المخطط(

لا يوجد ــماة  ــة )أرض من ــاحة المجاني ــبة المس نس

ــع(. ــر مرب ــن ١٠,٠٠٠ م ــل م وأق

الأضرار

٢٠,٠٠٠ ريال سعودي وقــت المالــك والصعوبــات التــي واجههــا 

مــع نــزع الملكيــة.

٣٠,٠٠٠ ريال سعودي نفقات النقل والإزالة

٣٢,٥٠٠ ريال سعودي مــن   %٥( المالــك  خســائر  مدفوعــات 

الســوقية( القيمــة 

٨٢,٥٠٠ ريال سعودي مجموع الأضرار

٧٣٢,٥٠٠ ريال سعودي مجموع التعويضات المستحقة



٨٣

وكنتيجــة مبــاشرة لتقســيم العقــار انخفضــت قيمتــه بســبب إنشــاء الطريــق والــذي نتــج عنه ضوضــاء وأبخــرة وأضــواء صناعية. 

وتقتــصر التعويضــات عــى العوامــل الماديــة ولا تشــمل فقــدان المنظــر الجــمالي أو الخصوصية.

ويمكن تقدير تعويض العقار كما يلي:

لــو كانــت إجــراءات التخفيــف مــن ضمــن المخطــط المقــرح فــإن مطالبــة التعويــض التــي قدمهــا مالــك العقــار ســتخُفض أو 

تقُــصى. ومــن المحتمــل أن تتضمــن إجــراءات التخفيــف حواجــز عازلــة للضوضــاء أو مغروســات.

إذا نزع أي جزء من العقار، فلن تشمل المطالبة بتعويض عن أي عوامل مادية.

لمزيد من التفاصيل حول تعويضات دون نزع ملكية الأرض، انظر لفقرة ٦,٤,٣ تعويض العقارات المتأثرة.

القيمة السوقية قبل نزع الملكية 

٦٥٠,٠٠٠ ريال سعودي  وجــود  بافــراض  الســوقية  القيمــة 

المخطــط ولكــن دون وجــود عوامــل 

والأبخــرة  الضوضــاء  مثــل  محسوســة 

الصناعيــة والأضــواء 

لا يوجد ــث لا  ــد، حي ــة )لا يوج ــاحة المجاني المس

ــة( ــد أرض منزوع توج

القيمة بعد نزع الملكية

القيمة السوقية للعقار المتضرر بالعوامل  ٦٣٠,٠٠٠ ريال سعودي

المادية.

٢٠,٠٠٠ ريال سعودي الفرق في القيمة

الأضرار

١٠,٠٠٠ ريال سعودي وقــت المالــك والصعوبــات التــي واجههــا 

مــع نــزع الملكيــة.

١٠,٠٠٠ ريال سعودي مجموع الأضرار

٣٠,٠٠٠ ريال سعودي مجموع التعويضات المستحقة
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نزع جزء من الملكية )أرض زراعية(  ٣.١٧.٩

أرض زراعيــة تبلــغ مســاحتها ٣٥,٠٠٠ مــر مربــع وتقــع خــارج حــد حمايــة التنميــة. وكــما هــو موضــح في الصــورة أدنــاه، ســيؤدي 

المســار المقــرح إلى قطــع جــزء مــن العقــار حيــث تكــون الأرض غــر منتظمــة باتجــاه الغــرب وباقــي الملكيــة الأساســية باتجــاه 

الــشرق. بعــد المخطــط، ستســرجع الأرض نقطــة وصولهــا الأصليــة بالإضافــة إلى نقطتــان جديدتــان للوصــول إلى المســار الجديــد 

وذلــك لتخفيــف ضرر الانتقــال بــين العقاريــن. ينــزع المخطــط عــى ٥,٠٠٠ مــر مربــع للمســار الجديــد و١٠,٠٠٠ مــر مربــع غــرب 

المســار الجديــد و٢٠,٠٠٠ مــر مربــع باتجــاه الــشرق. يقــع العقــار في منطقــة ريفيــة، ولا يشــمل المخطــط أي تحســينات لقيمــة 

الأرض المحتجــزة. ولــذا يجــب أن تحُلــل قيمــة الأرض عــى أســاس اســتخدامها الحــالي.

ويمكــن تقديــر تعويــض العقــار كــما في الجــدول التــالي باســتخدام قيمــة العقــار المنــزوع ملكيتــه بالإضافــة إلى الاقتطــاع والتأثــرات 
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القيمة السوقية للأرض المنزوعة 

٢٥٠,٠٠٠ ريال سعودي ــل الأراضي  ــا تحُل ــوق- غالبً ــلوب الس أس

ــعر  ــاس الس ــى أس ــا ع ــة ملكيته المنزوع

لــكل مــر مربــع- ينبغــي عــى المقيــم أن 

ــة عــى الأراضي  يســتخدم نفــس الطريق

بعقــارات  يقارنهــا  أن  عوضًــا  الكبــرة 

ــابهه. مش

لا يوجد نسبة المساحة المجانية )أرض منماة(

انخفاض قيمة الأراضي المحتجزة

٥٠,٠٠٠ ريال سعودي عى افراض انخفضت قيمة منطقة )أ( 

بنسبة ١٠% حيث تبلغ مساحتها ١٠,٠٠٠ 

مر مربع.

أ - الاقتطاع 

يمكن تقدير الاقتطاع في هذه الحالة 

من خلال تطبيق معدل القيمة السوقية 

الحالية عى المنطقة المحتجزة مع نسبة 

خفض قيمة العقار بسبب 

• تغر شكل الأرض

• انخفاض الطلب عى الأراضي الأصغر 

حجمًا

٢٥,٠٠٠ ريال سعودي عــى افــراض انخفضــت قيمــة منطقــة 

)ب( بنســبة ٢.٥% حيــث تبلــغ مســاحتها 

٢٠,٠٠٠ مــر مربــع.

أ -التأثرات الضارة 

يمكن تطبيق هذه الطريقة عى منطقة 

)أ( و)ب( . بما أن الملكية المحتجزة أكر، 

فيمكن افراض تأثرات أقٌل في هذه 

الحالة

٣٢٥,٠٠٠ ريال سعودي قيمة الأرض المنزوعة بالإضافة الى الاقتطاع والتأثرات الضارة 

الأضرار

١٠,٠٠٠ ريال سعودي الوقت المستغرق في المطالبة

زيــادة الوقــت الــلازم ســنوياً للســفر والتنقــل. ويمكــن حســاب أكــثر مــن طريقــة إذا 

أمكــن. في هــذه الحالــة، يمكــن افــراض مــا يــلي: 

ــاعة في  ــا ٥٠ س ــواشي )إذا افرضن ــي الم ــل ورع ــنة للتنق ــة في الس ــاعات إضافي ١٠ س

ــدى ١٠  ــى م ــغ ع ــذا المبل ــملة ه ــاعة ورس ــعودي في الس ــال س ــنة × ١٠٠ ري الس

ــنوات(. س

٦٠,٠٠٠ ريال سعودي مجموع الأضرار

٣٨٥,٠٠٠ ريال سعودي مجموع التعويضات المستحقة
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في هــذه الحالــة، تعتمــد قيمــة الأرض المنــزوع ملكيتهــا عــى المبيعــات المقارنــة لــلأراضي المشــابهة ذات محاصيــل ناضجــة. في حــال 

عــدم توفــر عقــارات مطابقــة في تاريــخ التقييــم، فعــى المقيــم عمــل التغيــرات اللازمــة. ولا ينبغــي التقديــر عــى أســاس قيمــة 

الأرض وأســعار الأشــجار والمحاصيــل لأن هــذه الطريقــة قــد تجعــل المقيــم عرضــة لتكــرار بعــض الحســابات.

ويجــب عــى المقيمــين أن يســتعينوا بخراتهــم لتقديــر أثــر التقســيم عــى العقــار المحتجــز مــن حيــث الاقتطــاع والتأثــرات الضــارة 

والأضرار. وقــد يضطــر المقيــم في هــذه الحالــة للإســتعانة بخــراء آخريــن مثــل المهندســين الزراعيــين وخــراء في الآلات.

نزع ملكية حق الارتفاق )عقار تجاري(  ٣.١٧.١٠

ســوق يشــغله مالكــه ولــه مواقــف خاصــة بعيــدة عــن الشــارع. وتتطلــب الإجــراءات المقرحــة ارتفــاق دائــم أمــام العقــار لإنشــاء 

خدمــات جديــدة. تقــرر حفــر أربــع مواقــف واســتبدالها في وقــت واحــد لتخفيــف الــضرر عــى الســوق ولضــمان ســهولة الوصــول 

إليــه مــع ووجــود عــدد كاف مــن المواقــف دائمـًـا. ويتوقــع أن تســتمر أعــمال البنــاء لمــدة شــهر.

ويمكن تقدير تعويض العقار كما يلي:

ــا بســبب هــذه الاعــمال،  *يمكــن الوصــول للعقــار في أي وقــت في فــرة الأعــمال الإنشــائية، ولكــن ســيقل عــدد المواقــف مؤقتً
وهــذا ســيجعل الزبائــن يذهبــون لمــكان آخــر خــلال هــذه الفــرة.

قيمة الارتفاق الدائم

٢٢,٥٠٠ ريال سعودي ٧٥ مر – ٣٠٠ ريال سعودي للمر 

الطولي.

)دون اعتبار المخطط(

لا يوجد نسبة المساحة المجانية )لا تطبق عى 

نزع حق الارتفاق(

٢٢,٥٠٠ ريال سعودي المجموع

الأضرار

٢٠,٠٠٠ ريال سعودي *خسائر مؤقتة للأرباح

٢٠,٠٠٠ ريال سعودي مجموع الأضرار

٤٢,٥٠٠ ريال سعودي مجموع التعويضات المستحقة
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حق الارتفاق ووضع اليد المؤقت )عقار زراعي(  ٣.١٧.١١

يشــمل هــذا العقــار أرضًــا زراعيــة ســتنزع جــزء مــن ملكيــة الأرض المجــاورة منــه بشــكل دائــم لبنــاء طريــق وجــسر جديــدان. 

ولكــن لــن ينُــزع هــذا العقــار بشــكل دائــم، حيــث ســيكتفى فقــط بحــق الارتفــاق ووضــع اليــد المؤقــت مــن مالــك العقــار 

المقــرر نــزع ملكيتــه.

أوضحــت الجهــة صاحبــة المــشروع أنهــا ســتحتاج لاحقًــا للوصــول للمنطقــة الســفلية مــن الجــسر مــرة في الســنة عــى الأقــل 

للصيانــة العامــة. يبلــغ طــول الارتفــاق الدائــم ٢٠٠ مــر تقريبًــا ولكــن ســتبقى الأرض عــى نفــس الاســتخدام الزراعــي وســيظل 

مالــك العقــار مســتفيدًا منهــا. بالإضافــة للارتفــاق، يتطلــب المــشروع مســاحة إنشــائية مؤقتــة تبلــغ ١٠٠٠ مــر مربــع لمــدة 

ســنتان. ويعــرض القســم ٦.٩ تفاصيــل أكــثر حــول الحــالات التــي  يســمح بوضــع اليــد المؤقــت فيهــا ومدتهــا.

ويمكن تقدير تعويض العقار كما يلي:

قيمة الارتفاق الدائم

٥٠,٠٠٠ ريال سعودي ٢٠٠ مر- ٢٥٠ ريال سعودي لكل مر 

طولي. وتستخدم الجهة صاحبة المشروع 

حق الارتفاق بموافقة مسبقة لتخفيف 

الضرر عى مالك العقار.

وجــود  بافــراض  الســوقية  القيمــة 

المخطــط ولكــن دون وجــود عوامــل 

والأبخــرة  الضوضــاء  مثــل  محسوســة 

الصناعيــة والأضــواء 

لا يوجد نســبة المســاحة المجانيــة )لا تطبــق عــى 

حــق الارتفــاق(

 قيمة نزع جزء من ملكية الأرض

٢,٠٠٠ ريال سعودي تشر المعاملات المقارنة بأن الإيجار 

السوقي للأرض يبلغ ريال سعودي واحد 

لكل مر مربع سنوياً 

١,٠٠٠ مر مربع لمدة سنتان

٥٢,٠٠٠ ريال سعودي الإجمالي

الأضرار

١٠,٠٠٠ ريال سعودي وقــت المالــك والصعوبــات التــي واجههــا 

مــع نــزع الملكيــة.

١٠,٠٠٠ ريال سعودي مجموع الأضرار

٦٢,٠٠٠ ريال سعودي مجموع التعويضات المستحقة
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وفقًــا للحســابات الســابقة، يحُســب حــق الارتفــاق عــى أســاس الســعر لــكل مــر طــولي، إمــا نــزع الملكيــة المؤقــت فيُحســب عــى 

أســاس القيمــة الايجارية الســوقية.

أرض داخل حد حماية التنمية )نزعت ملكيتها أكثر من مرة(  ٣.١٧.١٢

ــام  ــع( في ع ــر مرب ــا ٢٠% )أي ٢٠,٠٠٠ م ــزع منه ــع. نُ ــر مرب ــاس ١٠٠,٠٠٠ م ــاحتها بالأس ــغ مس ــين وتبل ــين طريق ــع ب أرض تق

٢٠١٤)نــزع الملكيــة الأول( ثــم نُــزع ١٤% )أي ١٤,٠٠٠ مــر مربــع( في عــام ٢٠١٩ )نــزع الملكيــة الثــاني( بغــرض توســيع الطريــق 

ــع. ــر مرب ــذا، ســتصبح مســاحة الأرض المحتجــزة ٦٦,٠٠٠ م ــار. وبه ــين العق ــن كلا جهت م

وفــق مــاورد أعــلاه، بلــغ إجــمالي مســاحة الأرض المطلوبــة ٣٤% وهــذه النســبة أعــى مــن النســبة المجانيــة )٣٣% مــن مســاحة 

الأرض(. فيــما يتعلــق بــرأي القيمــة، اســتخدم المقيــم أســلوب الســوق باعتبــار المعامــلات المقارنــة حيــث قـُـدرت القيمــة ب ٥,٠٠٠ 

ريــال ســعودي لــكل مــر مربــع.

ويمكن تقدير تعويض العقار كما يلي:

القيمة السوقية للأرض المنزوعة

٥,٠٠٠,٠٠ ريال سعودي )١٠٠,٠٠٠ x ١%( ١,٠٠٠ مر مربع فقط 

قابل للتعويض

الاقتطاع والتأثرات الضارة

٣٣٠,٠٠٠ ريال سعودي نقصت قيمة الأرض المحتجزة بنسبة ١% 

بسبب شكلها غر المنتظم.

١,٠٠٠ مر مربع لمدة سنتان

٥,٣٣٠,٠٠٠ ريال سعودي مجموع القيمة السوقية للأرض المنزوعة شامل الاقتطاع والتأثرات الضارة

الأضرار

١٠,٠٠٠ ريال سعودي وقــت المالــك والصعوبــات التــي واجههــا 

مــع نــزع الملكيــة.

١٠,٠٠٠ ريال سعودي مجموع الأضرار

مجموع التعويضات المستحقة ٥,٣٤٠,٠٠٠ ريال سعودي



٨٩

ــزع  ــة الأرض للمــرة الأولى، حيــث كانــت مســاحتها أقــل مــن ٣٣% وهــي مســاحة ن ــزع ملكي ــد ن لم تدُفــع أي تعويضــات عن

ــة. ــة المجاني الملكي

أمــا في نــزع الملكيــة الثــاني، ينبغــي أن يســتخدم المقيــم إجــمالي مســاحة الأرض )١٠٠,٠٠٠ مــر مربــع( لتحديــد مبلــغ الأرض 

الــذي يمكــن نزعــه مجانًــا.

في حال نزع الجهة صاحبة المشروع ٣٣% من اجمالي مساحة الأرض، فلا يحق لمالك الأرض أي تعويضات.

أرض داخل حدود التنمية )نزٌعت منها النسبة النظامية مسبقًا(  ٣.١٧.١٣

أرض تبلغ مساحتها ١٥,٠٠٠ مر مربع. حيث أن ٣٣% من الأرض تم نزعها مسبقًا لتطوير الطريق الرئيس.

تحتــاج الجهــة صاحبــة المــشروع ٦,٠٠٠ مــر مربــع لتوســيع الطريــق، ولأن ٣٣% مــن الأرض نزُعــت مســبقًا، فــإن هــذا النــزع 

يعتــر مســتحقًا للتعويــض. فيــما يتعلــق بــرأي القيمــة، اســتخدم المقيــم أســلوب الســوق مــع اعتبــار المعامــلات المقارنــة والتــي 

قــدرت القيمــة بـــ ٢٠,٠٠٠ ريــال ســعودي لــكل مــر مربــع.



٩٠

ويمكن تقدير تعويض العقار كما يلي:

إذا افرضنــا أن الأرض أصغــر بكثــر بحيــث تكــون مســاحتها ٩,٠٠٠ مــر مربــع، ومطلــوب نــزع نفــس المســاحة المذكــورة أعــلاه 

)٦,٠٠٠ مــر مربــع(. ويبقــى منهــا ٣٠٠٠ مــر مربــع كمســاحة محتجــزة. في هــذه الحالــة، يمكــن أن يراعــي المقيــم انخفــاض قيمــة 

القطعــة المحتجــزة لأن تطويرهــا ســيكون محــدود.

بافتراض عدم اقتطاع نسبة نظامية مسبقًا

قطعــة أرض تبلــغ مســاحتها ١٥,٠٠٠ مــر مربــع وتقــع داخــل حــدود التنميــة.  ومطلــوب في مخطــط نــزع الملكيــة نــزع ٤٠% مــن 

العقــار. والمقيــم عــى درايــة أن نســبة المســاحة المجانيــة مــن الأرض )٣٣%( لم تنُــزع مســبقا.

نتيجــة للنــزع المقــرح ســتكون مســاحة الأرض المحتجــزة ٩,٠٠٠ مــر مربــع. يجــب تحديــد التعويــض عــن فــرق المســاحة الناقصــة 

عــن ١٠,٠٠٠ مــر مربــع وفــرق النســبة النظاميــة وغفًــا لنظــام نــزع الملكيــة. وبخصــوص رأي القيمــة، اســتخدم المقيــم أســلوب 

الســوق مــع اعتبــار المعامــلات المقارنــة والتــي قــدرت القيمــة ب ٢٠,٠٠٠ ريــال ســعودي للمــر المربــع.

القيمة السوقية للأرض قبل نزع الملكية

٣٠٠,٠٠٠,٠٠٠ ريال سعودي  ١٥,٠٠٠ مر مربع × ٢٠,٠٠٠ ريال 

سعودي 

لا يوجد )نزُعــت  المجانيــة  المســاحة  نســبة 

) مســبقًا

)القيمة السوقية للأرض بعد نزع الملكية )قاعدة ما قبل نزع الملكية وبعدها

١٨٤,٥٠٠,٠٠٠ ريال سعودي ٩,٠٠٠ مر مربع × ٢٠,٥٠٠ ريال 

سعودي 

 بافراض تحسين قيمة العقار بنسبة

 ٢.٥%، لارتفاع الطلب في السوق عى

 القطع الصغرة في منطقة العقار

١١٥,٥٠٠,٠٠٠ ريال سعودي مجموع القيمة السوقية للأرض المنزوع ملكيتها شامل الاقتطاع والتأثرات الضارة

الأضرار

١٠,٠٠٠ ريال سعودي وقــت المالــك والصعوبــات التــي واجههــا 

مــع نــزع الملكيــة.

مجموع الأضرار ١٠,٠٠٠ ريال سعودي

مجموع التعويضات المستحقة ١١٥,٥١٠,٠٠٠ ريال سعودي



٩١

ويمكن تقدير تعويض العقار كما يلي؛

قيمة الأرض المنزوع ملكيتها

٢٠,٠٠٠,٠٠٠ ريال سعودي  ١,٠٠٠ مر مربع × ٢٠,٠٠٠ ريال 

سعودي 

قيمــة تعويــض ١,٠٠٠ مــر أقــل مــن 

١٠,٠٠٠ مــر مربــع.

٩٩٠,٠٠٠ ريال سعودي  %٣٣.٣٣% - ٣٣%= ٠.٣٣

×١٥,٠٠٠ ٤٩.٥ مر مربع 

  ٢٠,٠٠٠ =

 ٠.٣٣% من الأرض، وهي المساحة الزائدة

 عن نسبة المساحة المجانية )تبلغ ٤٩.٥(

مر مربع

الاقتطاع والتأثيرات الضارة

١,٨٠٠,٠٠٠ ريال سعودي تنخفض قيمة الأرض المحتجزة بنسبة 

١% )٩,٠٠٠ مر مربع× ٢٠,٠٠٠ ريال 

سعودي × ١%(

 يؤثر نزع الملكية المقرح في هذه الحالة

 سلبًا عى العقار المحتجز حيث أن

 أي تغير في تخطيط شبكة الطريق

 سيصعب الوصول إلى العقار بعد إكمال

 مشروع نزع الملكية

٢٢,٧٩٠,٠٠٠ ريال سعودي مجموع القيمة السوقية للأرض المنزوع ملكيتها شامل الاقتطاع والتأثرات الضارة

الأضرار

٢٠,٠٠٠ ريال سعودي وقــت المالــك والصعوبــات التــي واجههــا 

مــع نــزع الملكيــة.

بنــاء  ٣٠,٠٠٠ ريال سعودي رخصــة  عــى  الحصــول  تكلفــة 

المخططــات ومراجعــة  جديــد 

مجموع الأضرار ٥٠,٠٠٠ ريال سعودي

٢٢,٨٤٠,٠٠٠ ريال سعودي مجموع التعويضات المستحقة



٩٢

أرض خارج حد التنمية )نزع جزء من الملكية(  ٣.١٧.١٤

قطــع أرض تبلــغ مســاحتها ٥٠٠,٠٠٠ مــر مربــع وتقــع خــارج حــد التنميــة. ويتطلــب المســار المقــرح في المخطــط نــزع ١٠٠,٠٠٠ 

مــر مربــع. علــمًا بــأن هــذه الأرض غــر منــماة ولا توجــد خطــط مســتقبلية لتنميتهــا. والمقيــم عــى درايــة بــأن ١٢%مــن النســبة 

ــلات  ــار المعام ــع اعتب ــم أســلوب الســوق م ــة، اســتخدم المقي ــل. وبخصــوص رأي القيم ــن قب ــزع الأرض لم تؤخــذ م ــة لن النظامي

المقارنــة والتــي قــدرت القيمــة ب ٥٠ ريــال ســعودي للمــر المربــع.

ويمكن تقدير تعويض العقار كما يلي؛

مــن المقــرح نــزع ٢٠% مــن الأرض، مــع العلــم أن النســبة النظاميــة لنــزع الأرض )١٢%( لم تؤخــذ مــن قبــل. وبالتــالي، ٨% مــن 

ــع. الأرض تســتحق التعويــض حيــث أن مســاحة الأرض أكــثر مــن ١٠,٠٠٠ مــر مرب

قيمة الأرض المنزوع ملكيتها

٢,٠٠٠,٠٠٠ ريال سعودي ٥٠,٠٠٠ مر مربع × ٨%= ٤٠,٠٠٠ مر 

مربع ×٥ ريال سعودي= ٢,٠٠٠,٠٠٠ 

ريال سعودي

قيمــة تعويــض ١,٠٠٠ مــر أقــل مــن 

١٠,٠٠٠ مــر مربــع.

الاقتطاع والتأثيرات الضارة

صفر يقع هذا العقار في منطقة نائية، ولا 

يؤثر نزع الملكية سواء سلباً أو إيجاباً 

عى العقار المحتجز

القيمة الإجمالية للأرض المحتجزة ٢,٠٠٠,٠٠٠

الأضرار

١٠,٠٠٠ ريال سعودي وقــت المالــك والصعوبــات التــي واجههــا 

مــع نــزع الملكيــة.

مجموع الأضرار ١٠,٠٠٠ ريال سعودي

٢,٠١٠,٠٠٠ ريال سعودي مجموع التعويضات المستحقة



٩٣

أراضي خارج حدود التنمية )نزع جزء من الملكية(  ٣.١٧.١5

أرض تبلــغ مســاحتها ١٣,٠٠٠ مــر مربــع وتقــع خــارج حــدود التنميــة. ويتطلــب المســار المقــرح في مخطــط نــزع الملكيــة نــزع 

٤,٠٠٠ مــر مربــع مــع العلــم أن النســبة النظاميــة لنــزع الأرض )١٢%( لم تؤخــذ مــن قبــل. وبخصــوص رأي القيمــة، اســتخدم 

المقيــم أســلوب الســوق مــع اعتبــار المعامــلات المقارنــة والتــي قــدرت القيمــة ب ٢٠٠ ريــال ســعودي للمــر المربــع.

ويمكن تقدير تعويض العقار كما يلي؛

قيمة الأرض المنزوع ملكيتها

٢٠٠,٠٠٠ ريال سعودي  ١,٠٠٠ مر مربع × ٢٠٠ ريال سعودي ١,٠٠٠ مــر مربــع )أقــل مــن ١٠,٠٠٠ 

ــع(  ــر مرب م

٢٨٧,٨٢٠ ريال سعودي الأرض المنزوعــة فــوق النســبة المســموح 

 ×  )%٢٣.٠٧%-١٢.٠٠(  %١١.٠٧ بهــا 

مــر   ١,٤٣٩.١ مربــع=  مــر   ١٣,٠٠٠

مربــع

الاقتطاع والتأثيرات الضارة

صفر  يقع هذا العقار في منطقة نائية، ولا

 يؤثر نزع الملكية سواء سلبًا أو إيجابا

.عى العقار المحتجز

٤٨٧,٨٢٠ ريال سعودي القيمة الإجمالية للأرض المحتجزة

الأضرار

١٠,٠٠٠ ريال سعودي وقــت المالــك والصعوبــات التــي واجههــا 

مــع نــزع الملكيــة.

مجموع الأضرار ١٠,٠٠٠ ريال سعودي

٤٩٧,٨٢٠ ريال سعودي مجموع التعويضات المستحقة



٩٤

نزع الملكية الجزئي للأراضي البيضاء وتقسيم خارج حد حماية التنمية  ٣.١٧.١٦

قطعــة أرض شــاغرة تبلــغ مســاحتها ٥٠,٠٠٠ مــر مربــع قبــل نــزع الملكيــة. مــن المقــرح نــزع ١٠% مــن الأرض )أي ٥,٠٠٠ مــر 

ــح  ــو ٢٠% ليصب ــة بنح ــزع الملكي ــاحة ن ــتزيد مس ــزة وس ــيم الأرض المحتج ــك الأرض تقس ــب مال ــك، طل ــة إلى ذل ــع( بالإضاف مرب

ــمالي ٣٠% الإج

نتيجــة لطلــب مالــك الأرض لتقســيم أرضــه، ســتزيد نســبة المســاحة المجانيــة لتصبــح ٣٣% مثــل النســبة النظاميــة لنــزع الأراضي 

داخــل حــد حمايــة التنميــة. وإذا زاد نــزع الملكيــة عــن ٣٣% فــلا يعــوض المالــك عــما يقتطــع مــن ارضــه.



٩٥

يجــوز للجهــة صاحبــة المــشروع أن تعــرض عــى مالــك العقــار المنزوعــة ملكيتــه تعويضــاً عينيًــا مــن عقــارات الدولــة عــى أن 

يكــون ذلــك وفــق الضوابــط التاليــة:

■ الحصول عى موافقة مالك العقار المنزوعة ملكيته، متضمن موافقته الأولية عى التعويض العيني بدلاً من النقدي.
■ أن يكون العقار البديل وفقًا لمخطط معتمد خالي من الشوائب والإدعاءات وغر مُستثمر أو مٌستأجر.

■ ألا تتجاوز نسبة الفرق بين القيمة النقدية للعقار البديل والقيمة النقدية للعقار المنزوعة ملكيته نسبة ٣٠% إذا كان 
الفرق في القيمة لمصلحة مالك الشروع.

التعويض العيني  ٣.١٨



٩٦



٩٧

إعداد التقرير

٠٤



ــتخدمين  ــر للمس ــر التقري ــب أن يوف ــل. ويج ــم والعمي ــين المقي ــه ب ــاق علي ــم الاتف ــا ت ــر م ــة التقري ــس صيغ ــب أن تعك يج

المقصوديــن قــدر كافي مــن المعلومــات، وفهــم واضــح لآراء المقيمــين فيــما يتعلــق بالتعويضــات المســتحقة. وذلــك عــن طريــق 

تحديــد الاســتنتاجات بدقــة، ووضــوح، وإبــراز المســائل المؤثــرة عــى درجــة اليقــين أو الشــك. ويجــب دائمــا تقديــم مشــورة 

ــة. ــرات الخارجي ــة، وملاحظــات الخــراء، والمؤث ــين المســائل الواقعي ــز ب ــة ومنظمــة للتميي خطي

مقدمة  ٤.١

ــى  ــة، وع ــم الدولي ــر التقيي ــن معاي ــار ١٠٣ م ــا للمعي ــك وفق ــاه وذل ــورة أدن ــور المذك ــم الأم ــر التقيي ــاول تقري ــب أن يتن يج

ــة: ــور المطلوب ــة الأم ــى كاف ــر ع ــر لضــمان شــمول التقري ــداد التقاري ــد إع ــن عن ــاع هــذه العناوي ــين اتب المقيم

تحديــد المقيــم وحالتــه – يجــب أن يذكــر التقريــر أن المقيــم في حالــة يمكنــه فيهــا تقديــم رأي محايــد، ويلــزم أن   أ. 

ــؤول. ــم المس ــع المقي ــى توقي ــمل ع يش

تحديــد العميــل والمســتخدمين المقصوديــن الآخريــن – يجــب ذكــر مصــدر التعليــمات وتحديــد هويــة العميــل في   ب. 

حــال اختلفــت عــن الشــخص المقصــود.

الغرض من التقييم – نزع الملكية.  ج. 

تحديد الأصل »الأصول«، أو الالتزام »الالتزامات« – يجب تحديد العقار محل التقييم بوضوح.  د. 

أساس القيمة المتبعة – القيمة السوقية.  ه. 

ــذي  ــخ ال ــار، وبحســب التاري ــد المؤقــت عــى العق ــة ووضــع الي ــزع الملكي ــم – كــما ورد في نظــام ن ــخ التقيي تاري  و. 

ــار أي  ــذ بالاعتب ــض لا يؤخ ــر التعوي ــد تقدي ــرة ٢، أ( عن ــادة ١٠، الفق ــار )الم ــض العق ــر التعوي ــة تقدي ــه لجن ــت في عاين

تعديــلات، أو إضافــات، أو تحســينات، أو بنــاء، أو إصــلاح، أو زراعــة للعقــار بعــد تاريــخ صــدور قــرار الموافقــة عــى بــدء 

ــرة ٢(. ــادة ٦، فق ــة )الم ــزع الملكي إجــراءات ن

ــة بعــض  ــة. وكذلــك ذكــر حــالات تعــذر معاين نطــاق البحــث – عــى المقيــم أن يذكــر تاريــخ، أو تواريــخ المعاين  ز. 

ــك. ــدوث ذل ــال ح ــق في ح المناط

طبيعــة ومصــدر المعلومــات التــي يعتمــد عليهــا المقيــم – يجــب عــى المقيــم ذكــر مصــدر المعلومــات التــي اعتمــد   ح. 

عليهــا مثــل: نمــوذج مخطــط نــزع ملكيــة الأرض المقــدم مــن مالــك الأرض، ومعلومــات عقــد الإيجــار المقدمــة مــن مالــك 

العقــار، والمعلومــات المقدمــة مــن المقيــم.

الافراضات والافراضات الخاصة – يجب ذكر الافراضات والافراضات الخاصة بوضوح.  ط. 

محتويات التقرير  ٤.٢



الافراضات والافراضات الخاصة – يجب ذكر الافراضات والافراضات الخاصة بوضوح.  ط. 

القيــود عــى اســتخدام وتوزيــع التقريــر ونــشره – يجــب عــى المقيــم ذكــر الاســتخدام، والتوزيــع، والنــشر المســموح   ي. 

بــه للتقييــم.

منهجيــة وأســلوب التقييــم – يجــب عــى المقيــم تحديــد الأســاليب المطبقــة بوضــوح مثــل: )قبــل تحديــد قيمــة   ك. 

ــة. ــق الداعم ــن الأضرار أو الوثائ ــل ع ــم تحلي ــارة( وتقدي ــرات الض ــاع والتأث ــة إلى الانقط ــا بالإضاف ــار وبعده العق

مبلغ التقييم – يجب التعبر عن رأي المقيم حول قيمة التعويض المستحق بالريال السعودي.  ل. 

تاريخ تقرير التقييم – تاريخ إصدار تقرير التقييم.  م. 

بيــان لأي مــن حــالات عــدم اليقــين المتعلقــة بالتقييــم، والتــي يلــزم عندهــا ضــمان الوضــوح مــن جانــب مســتخدم   ن. 

ــد قــرار التعويضــات. ــة شــك تظهــر عن ــد أي حال التقييــم – ويجــب عــى المقيــم تحدي

بيان يحدد أي قيود متعلقة بالالتزامات المتفق عليها.  س. 

يتضمن الملحق د -١ مثال لقائمة مرجعية لتقرير تقييم، ونموذج لتقرير تقييم، ومثال عى التحقق من المبيعات.

مراجــع التقييــم هــو مقيــم مهنــي مكلــف بمراجعــة عمــل مقيــم آخــر. وكجــزء مــن مرحلــة المراجعــة قــد يقــوم بإجــراءات 

تقييــم معينــة وتقديــم رأيــه حــول القيمــة.

ويتوقع أن يقوم بمراجعة التقييم في نزع الملكية كل من:

الجهة صاحبة المشروع، ولجنة تقدير التعويض، وديوان المظالم، ووزارة المالية.  .١

مالك العقار أو ممثليه.  .٢

عادة ما يطُلب من المقيم عند مراجعة التقييم ما يلي:

■ تكوين آراء حول مدى مناسبة التحليل الوارد في التقرير.
■ النظر في موثوقية الآراء والاستنتاجات.

■ النظر في مدى مناسبة التقرير وعدم تضليله.

بعــد اتبــاع الاعتبــارات أعــلاه، يجــب عــى المراجــع أن يطــور ويقــدم آراء واســتنتاجات وأســباب أي خلافــات. في حــال تعــذر 

الوصــول لاتفــاق، يصبــح عندهــا دور المقيــم كشــاهد خبــر في ديــوان المظــالم.

مراجعة التقييم  ٤.٣





إنهاء المهمة

٠5



١٠٢

يمكــن أن يكــون ملــف العمــل يدويــا أو إلكرونيــا شريطــة أن يســتوفي الغــرض الأســاسي مــن ملــف العمــل كــما ذكــر في ميثــاق 

آداب وســلوك مهنــة التقييــم كالتــالي:

يجــب أن يكــون ملــف العمــل مُعــدًا بحيــث يســتطيع شــخص لا علاقــة ســابقة لــه بالمهمــة الاطــلاع عليــه، وتحديــد مراحــل 

العمليــة التــي مــر بهــا المقيّــم وصــولاً إلى النتائــج.

يجب البدء في إعداد الملف في مرحلة طلب تقديم العروض وألا يتم الانتهاء منه إلا بعد تلقي المدفوعات.

الحد الأدنى من المتطلبات  5.١.١

يشمل الحد الأدنى لمحتويات الملف:

مراجعات تضارب المصالح.  .١

خطاب شروط التعاقد الموقع )نطاق العمل(.  .٢

نسخة من مسودة تقرير التقييم والنسخة النهائية منه.  .٣

المعلومات، والبيانات الكافية، والإجراءات اللازمة لدعم رأي المقيم عى سبيل المثال لا الحصر:  .٤

نتائج الاستفسارات.  أ. 

مصادر البيانات.  ب. 

الطرق المستخدمة، والتحاليل، والحسابات.  ج. 

العقود والاتفاقيات.  د. 

الرسومات ومخططات الطوابق.  ه. 

نماذج مخططات نزع ملكية الأراضي وخرائط تقسيم المناطق.  و. 

القوائم المالية والتشغيلية.  ز. 

الصور.  ح. 

الخطابات والمراسلات.  ط. 

المذكرات.  ي. 

محاضر الاجتماعات والعروض التقديمية.  ك. 

قائمة الشركات التي لديها منشورات تسويقية.  ل. 

لا تعــد القائمــة أعــلاه شــاملة بــأي شــكل مــن الأشــكال، ويجــب الاحتفــاظ بكافــة المعلومــات المتعلقــة بمهمــة التقييــم في 

ملــف يــدوي أو إلكــروني.

حفظ الملفات والأرشفة  5.١



١٠٣

الأرشفة الإلكترونية  5.١.٢

يلــزم أن تكــون الملفــات الإلكرونيــة منظمــة جيــدًا ومعرفّــة بدقــة ليســهل تحديدهــا. ويعتــر التنظيــم أمــراً هامــاً حيــث يســهل 

عــى المقيــم الــذي قــد لا تكــون لديــه علاقــة ســابقة بالعقــار فحــص الســجلات.

أنظمــة إدارة الوثائــق الإلكرونيــة )EDMS( هــي اســتخدام جهــاز الحاســب وتقنيــة الرمجيــات لتكويــن وتســجيل البيانــات 

الإلكرونيــة وتنظيمهــا وتخزينهــا واســرجاعها ومعالجتهــا ونشرهــا.

يعــد التنظيــم الفعّــال للملفــات أحــد الجوانــب الهامــة في حفــظ ســجلات المقيــم بغــض النظــر عــما إذا كانــت الشركــة تســتخدم 

أنظمــة ورقيــة أو رقميــة. وأدنــاه بعــض التوجيهــات المتعلقــة بالتنظيــم الفعّــال للملفــات الإلكرونية:

■  ترتيب المجلدات بشكل منطقي عن طريق إنشاء مجلدات رئيسة مستقلة لكل مشروع تقييم، ومجلدات فرعية ضمن 
كل مجلد مشروع ما.

■ استخدام اسم العقار والرقم المرجعي كاسم للمجلد الرئيسي لكل مشروع تقييم. وتعد الأرقام التعريفية وعناوين 
العقارات مميزة واستخدامها كأسماء للمجلد يسهل من عملية البحث عن المشاريع ذات الصلة.

■ المحافظة عى اتساق المصطلحات في المجلدات الفرعية وتجنب التداخل فيما يتم تخزينه في كل مجلد فرعي. ويجب 
أن تكون الأسماء المستخدمة للمجلدات الفرعية واضحة ومفهومة لمن سيستخدم الملفات.

■ إنشاء نموذج محدد مسبقا لدليل المجلد مع مخطط واضح وموحد للمجلدات الرئيسية والفرعية ليتم تكرارها في كل 
مشروع تقييم جديد.

■ يجب أن تكون أسماء الملفات المخزنة في المجلدات الفرعية وصفية بصورة كافية ومستقلة عن المجلد المخزنة فيه.
■ يجب تخزين المسودات، أو النسخ النهائية من الملفات، أو التقارير في مجلدات فرعية مستقلة معرفة تبعا لذلك. أي 

يجب أن يكون هناك مجلدين فرعيين ›المسودة‹ و ›النسخة النهائية‹. ويمكن تخزين النسخ الملغاة، أو القديمة، أو غر 

المكتملة، أو غرها من النسخ والتي لا تندرج ضمن مجلدي ›المسودة‹ أو ›النسخة النهائية‹ في مجلد فرعي إضافي معرفّ 

باسم الأرشيف.

■ يمكن تعريف الملفات أو التقارير الجاهزة للمراجعة باسم ›مسودة‹ مع تحديد حالة مراجعتها.
■ يجب حفظ ملفات العمل في قرص مشرك بحيث يمكن أخذ نسخة احتياطية لها وتحديد إمكانية الوصول إليها حسب 

الضرورة، أما بالنسبة للملفات السرية والشخصية فيجب تقييد إمكانية الوصول إليها.

■ الاحتفاظ بنسخة أصلية أو أساسية لكل مجلد مشروع لضمان نزاهة السجلات وموثوقيتها. وبالنسبة لأعمال إعادة 
الصياغة أو التعديلات أو التحديثات المستقبلية كالمهمات المتكررة فيجب أن تكون في ملفات منسوخة.

■ تعيين عضو من أعضاء فريق المشروع ليكون مسؤولًا عن حفظ ملفات المشروع. ويجب تحديد منسق ملم بالتقييم 
للإشراف عى عملية حفظ الملفات، ومراجعتها، وتتبعها بانتظام لضمان اكتمال ملفات التقييم وترتيبها.



١٠٤

الأرشفة اليدوية  5.١.٣

ــمل  ــا. وتش ــة أيض ــات اليدوي ــى الملف ــة ع ــات الإلكروني ــال للملف ــم الفعّ ــلاه للتنظي ــورة أع ــراءات المذك ــادئ والإج ــق المب تنطب

الأرشــفة اليدويــة صيانــة المجلــدات، وفــرز المســتندات ونقلهــا مــن تصنيفــات عامــة إلى خاصــة ومــن فئــات رئيســية لفرعيــة، 

ــم باســتخدام نوعــين مــن الملفــات، وهــما الملــف  بالإضافــة لتعريــف الملفــات وتســميتها بوضــوح. يجــب إدارة كل مهمــة تقيي

ــواع المختلفــة للملفــات: ــلي بعــض الأن ــما ي ــار. وفي ــف العق الرئيــسي ومل

الملــف الرئيــي: يسُــتخدم إلى جانــب ملــف العقــار، وهــو ملــف محــدد خصيصــا لغــرض حفــظ المراســلات المرتبطــة   .١

بعمليــة إدارة مهمــة التقييــم والتحكــم بهــا. يجــب أن يتضمــن هــذا الملــف تفاصيــل البنــود المتفــق عليهــا مــع العميــل، 

وخطــاب المهمــة، ودفــع الرســوم، وأي ترتيبــات تقاســم الرســوم المتفــق عليهــا مــع الأقســام الأخــرى والبنــود المتفــق عليهــا 

مــع أي مقاولــين فرعيــين والتعديــلات عــى أي مــن الاتفاقــات الأصليــة مــع العميــل ونســخة مــن المســودة والنســخة النهائيــة 

مــن التقريــر أو الناتــج.

في حــال شــملت مهمــة التقييــم عــى عقــار واحــد فقــط، فيُجمــع عندهــا الملــف الرئيــسي وملــف العقــار في ملــف واحــد مكــون 

مــن جزئــين.

ــة  ــف محــدد خصيصــا لحفــظ أوراق العمــل المتعلق ــف الرئيــسي، وهــو مل ــب المل ــتخدم إلى جان ــار: يسُ ــف العق مل  .٢

بعقــار معــين أو مهمــة تقييــم محــددة. ويشــمل عــى مواصفــات العقــار، والمراســلات مــع مختلــف الــوكلاء، والمخططــات، 

ــراة. ــوث المج ــارات والبح ــل الاستفس ــابات، وتفاصي ــور، والحس والص

يجــب اســتخدام نظــام إلكــروني لمراقبــة حــذف الملفــات أو المجلــدات، وتفاصيــل النظــام، مثــل: عنــوان المجلــد، واســم المقــرض، 

وتاريــخ نقــل الملــف وإعادتــه. ويجــب التحقــق مــن اكتــمال الملــف في كل مــره يتــم إعادتــه.

عنــد الانتهــاء مــن مهمــة التقييــم وتســويتها، مــن الأفضــل إرســال خطــاب إنجــاز المهمــة للعميــل. وقــد يكــون خطــاب إنجــاز 

المهمــة جــزءًا مــن تقريــر التقييــم النهــائي أو قــد يكــون مســتندا منفصــلا، ويجــب أن يكــون عــى ورق رســمي. وإلى جانــب 

ــل، والاســتخدام  ــده مــن العمي ــم التزامــه التعاقــدي، فــإن خطــاب إنجــاز المهمــة يجــدد تأكي ــم قــد أت ــده عــى أن المقي تأكي

المقصــود، والمســتخدمين، والغــرض مــن التقييــم، وتاريــخ التقييــم، والكشــف عــن نطــاق العمــل المنجــز مــع الإشــارة إلى أي 

افراضــات خاصــة أو شروط مقيــدة غــر اعتياديــة.

انظر الملحق هـ -١ للاطلاع عى نموذج لخطاب إنهاء التعاقد.

تعليمات إنهاء التعاقد  5.٢
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تهدف إجراءات التعامل مع الشكاوى لتزويد العميل والمقيم بإطار لحل المسائل في الوقت المناسب.

يتطلب ميثاق آداب وسلوك مهنة التقييم معاملة متقنة ودقيقة لشكاوى العملاء وذلك بحسب المادة الرابعة:

»يجــب عــى المقيـّـم العمــل بجــدٍّ في خدمــة العمــلاء، وأن يبــذل العنايــة الكافيــة لضــمان أن تتــم الخدمــة المقدمــة وفــق جميــع 

الأنظمــة والمعايــر الفنيــة والمهنيــة التــي تنطبــق عــى موضــوع التقييــم والغــرض مــن التقييــم أو كليهما«.

ــزام  ــم مشــاركة إجــراءات التعامــل مــع الشــكاوى مــع العميــل وشرح الالت ــل، يجــب عــى المقي ــد اســتلام شــكوى العمي وعن

بتطبيــق هــذا الأســلوب والعمــل عــى تســوية المســائل للحفــاظ عــى العمــلاء. يوضــح نمــوذج هـــ - ٢ في الملاحــق إجــراءات 

التعامــل مــع الشــكاوى والــذي يجــب إصــداره عنــد تقديــم العميــل لشــكوى معينــة.

تمثل الإرشادات التالية بعضًا من أفضل الممارسات المطبقة عند التعامل مع شكاوى العملاء:

تعيين مسؤول عن الفريق أو القسم للإشراف عى إجراءات التعامل مع الشكاوى.  .١

الاتفاق عى إجراءات التعامل مع الشكاوى مع مقدم التأمين المهني حتى لا يتعرض التأمين لتغر في نطاق التغطية.  .٢

مراجعة إجراءات التعامل مع الشكاوى بانتظام من الإدارة العليا وتسجيل هذه المراجعات بناءً عى ذلك.  .٣

تدريب جميع الموظفين عى إجراءات التعامل مع الشكاوى وإمكانية الوصول إليها.  .٤

الإفصاح عن وجود آلية التعامل مع الشكاوى للعملاء وخاصة في بداية التعاقد.  .٥

الاحتفاظ بسجل للشكاوى يقوم بتخصيص وتتبع كافة الشكاوى الواردة وتوثيق كيف ومتى تم التعامل معها   .٦

وحلها.

الاعراف بشكاوى العميل عى الفور وبشكل مناسب، مع الحرص عى عدم تحريض العميل أو تعقيد المشكلة.   .٧

مشاركة إجراءات التعامل مع الشكاوى مع العميل والإشارة إلى الشخص الذي سيكون حلقة التواصل مع العميل والوقت 

الذي يتوقع فيه العميل استلام رده.

الاستماع بعناية فائقة وصر وموضوعية إلى شكوى العميل إذا كانت عر مكالمة أو شخصياً والتأكد من أساس   .٨

الشكوى ودوافعها أولاً. التحقق من أن المتصل هو عميل لدى المنشأة، وتحديد المشاكل وتفاصيلها من العميل. لا تقر بأي 

مسؤولية في هذه المرحلة ولكن تعاطف مع العميل وتعاون معه وأكد له أن المنشأة ستعمل عى التحقق من المشكلة 

ومعالجتها. إذا كان من المحتمل أن تؤدي الشكوى إلى مطالبة قانونية، فيجب إخطار شركة التأمين المهنية بالشكوى.

عند التحقيق في الشكوى، حدد خلفية الشكوى وتفاصيلها وقم بتبليغ المقيم ومشاورته وتنبيهه بأي شكوى عى   .٩

العقار الذي قام بتقييمه مع مراعاة النظر في كل قضية مذكورة في الشكوى وتحديدها وكيفية حلها.

يجب إبلاغ العميل بنتائج التحقيقات:  .١٠

يجــب أن يكــون دحــض الشــكوى معقــولاً وبلباقــة، ومــرراً الأســباب مــع الإشــارة إلى شروط التعاقــد   أ. 

ودور العميــل في القضيــة، إن وجــد، أو ظــروف مهمــة التقييــم ذات الصلــة )المعاينــة، البحــث، التحليــل، إلــخ(.

ــم، يجــب  ــام التقيي ــاك حاجــة لتكــرار أي مــن مه ــه وأصبحــت هن ــل معقول إذا كانــت شــكوى العمي  ب. 

ــة. ــاء المهني ــد الأخط ــين ض ــكام التأم ــاة أح ــع مراع ــل، م ــع العمي ــه م ــاق علي ــراء والاتف ــذا الإج ــراف به الاع

قــد تكــون المســألة ســوء فهــم للعميــل، فهــي لا تتطلــب أكــثر مــن اعــراف بخطــأ المقيــم أو المنشــأة،   ج. 

ــتقبل. ــا في المس ــع تكراره ــة لمن ــراءات المعلن ــض الإج ــاذ بع ــى اتخ ــم ع ــذار والتصمي والاعت

ــدار بموجــب القواعــد  إذا بقيــت الشــكوى دون حــل، فيمكــن حلهــا بواســطة التحكيــم والوســاطة والتــي تُ

.)SCCA( ــم التجــاري ــز الســعودي للتحكي ــا المرك ــي يضعه الت

إجراءات التعامل مع الشكاوى  5.٣
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ــة  ــزة القانوني ــة، وغرهــا مــن الأجه ــوزرات، والجهــات الحكومي ــه يجــوز لل ــة بأن ــزع الملكي ــادة الأولى مــن نظــام ن توضــح الم

العامــة )الجهــة صاحبــة المــشروع( إجــراء نــزع ملكيــة للعقــارات )العقــار المنــزوع ملكيتــه( في المملكــة العربيــة الســعودية 

وذلــك بعــد اســتيفاء الــشروط التاليــة:

تسليم التعويض المستحق.  أ. 

إذا كان إجراء نزع الملكية لصالح المنفعة العامة.  ب. 

عندما لا تؤدي أي أرض حكومية أو عقار عام الغرض من المشروع الحكومي المقرح باستثناء العقار قيد النظر.  ج. 

عند إدراج المشروع في خطط ميزانية الجهة، أو البلدية، أو الوزارة ذات الصلة.  د. 

إجراءات نزع الملكية  ٦.٢

يجــب عــى الجهــة صاحبــة المــشروع تشــكيل لجنــة فحــص العقــارات والتــي تتضمــن أعضــاء مــن المنطقــة والبلديــة التــي تقــع 

فيهــا الأرض. تقــوم لجنــة فحــص العقــارات بمعاينــة العقــار المنــزوع ملكيتــه أثنــاء تواجــد إمــا المالــك أو الشــاغل أو كلاهــما 

أو مفوضيهــم، وتقــوم كذلــك بإعــداد تقريــر يشــمل عــى نــوع العقــار ووصــف عــام والمبــاني والأســوار والأشــجار والمزروعــات 

والآبــار والســدود والحواجــز وغرهــا مــن الأمــور التــي قــد تؤثــر عــى التعويــض ويشــمل ذلــك اســم المالــك واســم الشــاغل 

وكل مــن لديــه مصلحــة قانونيــة في العقــار المنــزوع ملكيتــه. ويجــب أن يوقــع كافــة الأطــراف المعنيــة التقريــر، وفي حــال رفــض 

شــخص مــا التوقيــع فيلــزم ذكــر أســباب ذلــك.

عــى لجنــة فحــص العقــارات إكــمال عمليــة المعاينــة وتقديــم تقريــر خــلال مــدة تبلــغ )٦٠( يــوم اعتبــارًا مــن تاريــخ قــرار 

إجــراء نــزع الملكيــة.

تشكيل لجنة فحص العقارات  ٦.٣
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عى الجهة صاحبة المشروع تشكيل لجنة للقيام بـ:

حساب قيمة التعويض للأطراف المتأثرة من نزع الملكية.  أ. 

فحص التقرير الصادر عن لجنة وصف العقارات.  ب. 

التحقق من صحة التقرير وصلاحيته.  ج. 

تتكون لجنة تقدير التعويض من مندوبين من الجهات الحكومية التالية:

الجهة صاحبة المشروع.  .١

مندوب من وزارة العدل.  .٢

مندوب من وزارة الشؤون البلدية والقروية.  .٣

مندوب من وزارة الداخلية.  .٤

مندوب من وزارة المالية.  .٥

اثنــان مــن أعضــاء الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمديــن يحمــلان عضويــة في فــرع تقييــم العقــار، بحيــث يكــون   .٦

مقرهــم في نفــس المدينــة المقــرر نــزع ملكيــة العقــار فيهــا، وتقــوم الغرفــة التجاريــة والصناعيــة برشــيحهم.

ــن  ــة ع ــة الحكومي ــدوب الجه ــة من ــل مرتب ــب ألا تق ــنة. ويج ــمعة حس ــية وذو س ــعودي الجنس ــر س ــون الخب ــب أن يك يج

السادســة. كــما يشــرط في منــدوب وزارة العــدل توفــر المؤھــل المقــرر للتعییــن في الســلك القضــائي. ولا يجــوز أن يكــون عضــوًا 

في لجنــة تقديــر التعويــض مــن كان لــه، أو لزوجتــه، أو لأحــد أصهــاره، أو أقاربــه حتــى الدرجــة الرابعــة حــق، أو مصلحــة في 

العقــار المقــرر نــزع ملكيتــه، أو المتــضرر مــن المــشروع، أو كان وكيــلًا لأحــد أصحــاب الحقــوق عــى العقــار، أو وصيًــا أو قيــمًا 

عليــه. وعــى كل عضــو تقديــم تعهــد خطــي يؤكــد الــيء نفســه للجهــة صاحبــة المــشروع قبــل البــدء في مهامــه. ويشــرط 

المرســوم الملــي رقــم )١١٩٨٨( والصــادر بتاريــخ ١٤٣٩/٣/١٢هـــ بأنــه عــى كافــة أعضــاء لجنــة تقديــر التعويــض إكــمال الرامــج 

التدريبيــة المقدمــة مــن الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمديــن. بالإضافــة إلى الحصــول عــى شــهادة جامعيــة.

يجــب أن تبــدأ لجنــة تقديــر التعويــض بعمليــة التقييــم خــلال ســتين يومًــا )٦٠( مــن تاريــخ قــرار تنفيــذ نــزع الملكيــة، ويجــب 

إكــمال العمليــة خــلال تســعين يومًــا )٩٠( مــن تاريــخ قــرار تنفيــذ نــزع الملكيــة. ولكــن في حــال تعــذر إكــمال التقييــم خــلال 

ــر  ــر يوضــح أســباب التأخــر والتــي يتعــين أن يوافــق عليهــا مدي ــر التعويــض إعــداد تقري ــة تقدي المــدة المحــددة، فعــى لجن

المــشروع. وبعــد ذلــك، عــى لجنــة تقديــر التعويــض دخــول العقــار لتنفيــذ مهامهــا وذلــك أثنــاء تواجــد إمــا المالــك، أو الشــاغل، 

أو كلاهــما، أو مفوضيهــما.

تشكيل لجنة تقدير التعويض  ٦.٤



١١١

عملية اتخاذ القرارات لجنة تقدير التعويض  ٦.٤.١

قــد تطلــب لجنــة تقديــر التعويــض المســاعدة مــن الخــراء والموظفــين مــن مختلــف الجهــات بحســب مــا تــراه مناســبًا. ويجــب 

ــم بحســب  ــلاك، والشــاغلين، أو أحدهــم، أو مندوبيه ــد الم ــاء تواج ــا أثن ــا بمهامه ــد قيامه ــارات عن ــة دخــول العق ــى اللجن ع

الظــروف. ويجــب أن يســمح أولئــك الاشــخاص للجنــة بــأداء مهامهــا.

ــة أعضــاء  ــا. ويجــب عــى كاف ــب اجتماعاته ــض وترتي ــر التعوي ــة تقدي ــر المــشروع مســؤولية التنســيق مــع لجن يتحمــل مدي

ــدد،  ــم مح ــول إلى تقيي ــع الوص ــباب تمن ــدوث أس ــال ح ــة. في ح ــرارات بالأغلبي ــاذ الق ــم اتخ ــا ويت ــور اجتماعاته ــة حض اللجن

فعندهــا يجــب عــى لجنــة تقديــر التعويــض تقديــم تقريــراً للجهــة صاحبــة المــشروع للحصــول عــى موافقتــه. وموضحــا فيــه 

ــة ومــررات ذلــك. ــد الفــرة المطلوب تمدي

يجــب عــى لجنــة تقديــر التعويــض الاحتفــاظ بمحــاضر المعامــلات، والقــرارات، التــي يلــزم أن يوقعهــا كافــة أعضائهــا ويجــب 

أن تشــمل جميــع تفاصيــل العقــار، ومبلــغ التعويــض الإجــمالي، وأســماء الأعضــاء المعرضــين عــى التقييــم، وأســباب اعراضهــم. 

بالإضافــة إلى التقييــمات التــي يوصــون بهــا. يجــب أن تقــدم اللجنــة المحــضر موقعــا مــن كافــة أعضائهــا للحصــول عــى موافقــة 

ــم خــلال  ــن التقيي ــة بنســخة م ــد وزارة المالي ــراره وتزوي ــة المــشروع اتخــاذ ق ــة صاحب ــة المــشروع. وعــى الجه ــة صاحب الجه

خمســة عــشر يومــا )١٥( مــن تاريخــه. يعتــر قــرار اللجنــة نهــائي في حــال مــرور ثلاثــين يومــا )٣٠( مــن انقضــاء تاريخــه مــن 

دون اعــراض الجهــة صاحبــة المــشروع أو وزارة الماليــة عــى التقييــم. وفي حــال وجــود اعــراض، قــد تطلــب الجهــة صاحبــة 

المــشروع أو وزارة الماليــة إعــادة تقديــر للقيمــة خــلال ثلاثــين يــوم )٣٠( مــن تاريــخ اعتــماد الجهــة صاحبــة المــشروع لمحــضر 

اللجنــة، ويجــب أن تتــولى لجنــة أخــرى إعــادة تقديــر القيمــة والمكونــة مــن أعضــاء مختلفــين ولكــن بنفــس المتطلبــات وعــى 

ألا تقــل مرتبــة منــدوبي الجهــات الحكوميــة عــن العــاشرة. يجــب تكويــن لجنــة تقديــر التعويــض الأخــرى خــلال ثلاثــين يــوم 

)٣٠( مــن طلــب إعــادة التقديــر ويلــزم اتخــاذ القــرارات بالأغلبيــة خــلال ســتين يومــا )٦٠( مــن طلــب إعــادة التقديــر وإلا يتــم 

تطبيــق قــرار اللجنــة الســابقة.

مهام لجنة تقدير التعويض  ٦.٤.٢

الوقف عى العقار أو العقارات المقرر نزع ملكيتها وتأكيد المعلومات المقدمة من لجنة فحص العقارات.  .١

تقييم العقارات المقرر نزع ملكيتها والتي تشمل الأرض، والمباني، والأشجار، والمزروعات، وغرها من الإنشاءات، أو   .٢

الحقوق. وذلك وفقا للإرشادات التالية:

يجب أن تكون قيمة العقارات هي نفسها في تاريخ وقف لجنة تقدير التعويض عليها.  أ. 

يجب أن تكون قيمة الأشجار هي نفسها في تاريخ وقف لجنة تقدير التعويض عليها.  ب. 

أما بالنسبة للنباتات والمحاصيل، فيجب تقييمها بناء عى قرار لجنة تقدير التعويض في حال عدم   ج. 

إمكانية تأخر البدء في تنفيذ نزع الملكية بعد جني المحاصيل وجمعها.

قيمة تعويض العقارات المخصصة للمنفعة العامة والتي لم تدُرج ضمن النسبة النظامية في الخطط   د. 

الرئيسية الخاصة وذلك بعد سنتين من تاريخ التخصيص.



١١٢

تعويض العقارات المتأثرة  ٦.٤.٣

ــذ  ــم لغــرض تنفي ــن عقاراته ــزع أي جــزء م ــروا ســلبًا بســبب المــشروع دون ن ــذي تأث ــار ال ــلاك العق ــض م ــد تعوي يجــب تحدي

ــا: ــلي الإجــراءات الواجــب اتباعه ــما ي ــده، وفي ــل المــشروع وبع ــار قب ــة العق ــلاف في قيم ــاء عــى الاخت المــشروع بن

لمدعي الضرر التقدم للجهة صاحبة المشروع بطلب تعويضه.  أ. 

ــة للمــشروع،  ــة المالك ــل الجه ــي يمث ــدوب فن ــن من ــون م ــة تتك ــة المــشروع تشــكيل لجن ــة صاحب ــى الجه يجــب ع  ب. 

ومنــدوب مــن وزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة، ووزارة البيئــة والميــاه والزراعــة )في حــال كانــت الأرض زراعيــة(.

ــه نــوع، ومســاحة، وأســباب الأضرار، بالإضافــة  ــا في ــر فنــي للوضــع. موضحً ــة إعــداد تقري ــة الفني يجــب عــى اللجن  ج. 

ــع. ــوية الوض ــة تس لطريق

ــض  ــى تعوي ــب الطــرف في الحصــول ع ــض طل ــر التعوي ــة تقدي ــم للجن ــة المــشروع تقدي ــة صاحب ــى الجه يجــب ع  د. 

بالإضافــة إلى تقريــر اللجنــة الفنيــة لتأخــذه لجنــة تقديــر التعويــض بالاعتبــار.

أصحاب الحقوق الأخرى  ٦.٤.٤

لا ينحــصر نظــام نــزع الملكيــة التعويــض عــى مالــك الأرض وحــده. ولكــن لا يوجــد هنــاك نــص أو قســم يوضــح التعويــض الــذي 

يســتحقه أصحــاب الحقــوق خلافــا عــن التــالي:

توضــح المــادة السادســة )فقــرة ٣( أن عــى لجنــة فحــص العقــارات ذكــر اســم مالــك الأرض، وشــاغل العقــار، وأصحــاب   أ. 

الحقــوق عليــه.

ــاني، والأشــجار، والمزروعــات،  ــر التعويــض تقييــم الأرض، والمب ــة تقدي توضــح المــادة العــاشرة )فقــرة ٢( أن عــى لجن  ب. 

ــرى. ــوق الأخ ــاءات، والحق والإنش

ــرارات  ــع ق ــن جمی ــوان المظــالم م ــام دی ــم أم ــه یجــوز لأصحــاب الشــأن التظل ــن أن ــة والعشري ــادة الرابع توضــح الم  ج. 

ــرار. ــم بالق ــخ إبلاغھ ــن تاری ــا م ــتین یوم ــلال س ــام، خ ــذا النظ ــا لھ ــذ وفقً ــي تتخ ــة الت ــزة الإداري ــان، والأجه اللج

توضــح المــادة السادســة عــشر أن عــى الجهــة صاحبــة المــشروع إخطــار »أصحــاب الحقــوق عــى العقــارات« المقــرر   د. 

ــة. ــم بالطــرق الإداري ــدر له ــض المق ــا بالتعوي ــزع ملكيته ن

ومــن جهــة أخــرى، يشُــر النظــام في المــادة الثالثــة والعشريــن فقــط لمــلاك العقــارات عنــد ذكــر التعويــض مقابــل وضــع اليــد 

المؤقــت عــى العقــار، وتشُــر المــادة الحاديــة عــشر مــن اللائحــة التنفيذيــة إلى مالــك الأرض فقــط عنــد وصــف المناطــق التــي 

ســتدرج في التقييــم وكذلــك عنــد وصــف المســتندات المطلوبــة في عمليــة إكــمال دفــع قيمــة التعويــض )المــادة الواحــدة والعشرون 

مــن اللائحــة التنفيذيــة(.

وبنــاء عــى مــا ذكــر أعــلاه، وعــى الرغــم مــن أن بعــض المــواد تشُــر حصريــا إلى مالــك الأرض وحــده يتبــين أنــه لا يوجــد مــا يمنــع 

لجنــة تقديــر التعويــض في قانــون نــزع الملكيــة أو اللائحــة التنفيذيــة مــن تعويــض الأطــراف أصحــاب الحقــوق عــى العقــارات 

المقــرر نــزع ملكيتهــا مثــل: المســتأجرين عــى المــدى الطويــل الذيــن لديهــم حقــوق الانتفــاع أو غرهــا مــن المصالــح المشــابهة 

الجديــرة بالتعويــض.



١١٣

توضــح المــادة الخامســة مــن قانــون نــزع الملكيــة أن قــرار الموافقــة بالبــدء في إجــراءات نــزع الملكيــة للمنفعــة العامــة يجــب 

أن يصــدر مــن الوزيــر المختــص، أو رئيــس الجهــة الحكوميــة أو مجلــس إدارة الجهــة ذي الشــخصية المعنويــة العامــة أو مــن 

ينوبهــم، ويجــب أن تتضمــن الموافقــة عــى مــا يــلي:

اسم ورقم المشروع المعتمد في الميزانية.  أ. 

اسم الجهة صاحبة المشروع.  ب. 

سبب نزع الملكية.  ج. 

نسخة من المخطط المعتد للمشروع المراد تنفيذه موضحًا العقار المنزوع ملكيته وخط التنظيم والأجزاء المراد نزع   د. 

ملكيتها والمتبقية إن وجدت.

إخطار البلديات، وكاتب العدل، وغرها من الجهات ذات الصلة.  ه. 

دعوة كل من لجنتي حصر العقارات وتقدير التعويض لرشيح مندوبيهم خلال خمسة عشر يوما )١٥( ضمن قرار   و. 

نزع الملكية.

طلب ملاك العقارات لتقديم وثائق إثبات الملكية. بالإضافة إلى حفظها في جدول معلومات يشمل اسم المالك، أو   ز. 

ممثليه، وعنوانه، وطريقة التواصل، وذلك ضمن خطة المشروع.

ينُــشر قــرار الموافقــة في الجریــدة الرســمیة وفي صحیفتیــن مــن الصحــف الیومیــة التــي تــوزع في المنطقــة. كــما تلصــق صــورة 

ــز، وفي  ــة، أو المرك ــارة، أو المحافظ ــة، وفي الإم ــر المــشروع، وفي المحكم ــة المــشروع، وفي مق ــة صاحب ــر الجه ــلان في مق ــن الإع م

البلديــة التــي یقــع العقــار في دائــرة اختصاصھــا. ومــا أن يتــم البــدء في تنفيــذ قــرار نــزع الملكيــة، لا يجــوز تقســيم أو دمــج 

عقــار بآخــر، أو الرخيــص بالبنــاء في العقــارات الــواردة في مخطــط المــشروع المقــرح نــزع الملكیــة لأجــل تنفیــذه، وذلــك وفقــا 

للــمادة السادســة )٦( مــن النظــام.

قرار نزع الملكية  ٦.5



١١٤

أساليب التقييم  ٦.٦.١

بنــاء عــى التوجيهــات والمعايــر الصــادرة عــن الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمديــن، يجــب عــى لجنــة تقديــر التعويــض 

اســتخدام أســلوب أو أكــثر مــن أســاليب التقييــم وتحديــد الأســلوب المتبــع عنــد تحديــد القيمــة، والــذي يشــمل:

المقارنة: وهي الوصول لقيمة العقار المقرر نزع ملكيته عن طريق مراجعة أسعار العقارات المماثلة.  .١

التكلفة: وهي مبنية عى تكلفة بناء عقار جديد مماثل للعقار المقرر نزع ملكيته ناقصا منه قيمة الإهلاك، ومستند   .٢

عى تكاليف الإنشاء بحسب تاريخ اتخاذ قرار إجراء نزع الملكية.

الدخل: وهو الوصول لقيمة العقار المقرر نزع ملكيته بناء عى حساب صافي الدخل، أو الدخل المتوقع للعقار،   .٣

وذلك استنادا عى العمر الإنتاجي المتبقي للعقار.

يجب أن تأخذ لجنة تقدير التعويض بالاعتبار عند تقييمها للمباني والإنشاءات مواصفاتهم وسماتهم الفنية وتكلفة   .٤

بناء عقار جديد مماثل ناقصا منه قيمة الإهلاك، والقيمة، وأهمية أي عقد إيجار ساري الصلاحية.

تاريخ التقييم  ٦.٦.٢

ــر  ــة يتُخــذ أساســا لتقدي ــزع الملكي ــدء في إجــراءات ن ــخ نــشر قــرار الموافقــة بالب توضــح المــادة السادســة )الفقــرة ٢( أن تاري

التعويــض ولا يعتــد بمــا يتــم بعــد ذلــك مــن تعديــلات، أو إضافــات، أو تحســينات، أو بنــاء، أو إحيــاء، أو غــرس، أو نحــو ذلــك. 

وتوضــح المــادة العــاشرة )الفقــرة ٢( أن تقديــر التعويــض عــن العقــار عــى أســاس قيمتــه يكــون وقــت وقــوف لجنــة تقديــر 

التعويــض عــى العقــار المــراد نــزع ملكيتــه. وبعــد قــراءة المادتــين معــا يتضــح أنــه لا يجــب الأخــذ بالاعتبــار أي إضافــات أو 

ــر  ــة تقدي ــخ وقــف لجن ــر القيمــة هــي نفســها في تاري ــة، وتعت ــزع الملكي ــدء في إجــراءات ن ــرار الب ــخ ق تحســينات بعــد تاري

التعويــض عــى العقــار.

التعويض وحدود حماية التنمية  ٦.٦.٣

ــة  ــين الأراضي الواقع ــرق ب ــام يف ــإن النظ ــط، ف ــرق والتخطي ــر الط ــراض تطوي ــا لأغ ــة ملكيته ــالأراضي المنزوع ــق ب ــما يتعل في

داخــل حــدود حمايــة تنميــة المــدن وخارجهــا. وحــدود حمايــة التنميــة هــي الخطــوط الموضحــة في خرائــط وثائــق النطــاق 

العمــراني التــي تحــدد منطقــة حمايــة التنميــة حتــى عــام ١٤٥٠هـــ. تعتــر هــذه الفقــرة متعلقــة بالفقــرة )٣,١٨( طــرق التقييم 

وقواعدهــا.

بالنسبة للأراضي الواقعة داخل حدود حماية التنمية، يجب تطبيق التالي:  أ. 

الأراضي التــي ســبق أخــذ النســبة النظامیــة التــي تقتطــع مجانـًـا منھــا یعــوض المالــك عــما یقتطــع منھــا   .١

بعــد ذلــك.

الأراضي التــي ســبق أخــذ جــزء مــن النســبة النظامیــة منھــا، لا یعــوض المالــك عــما یقتطــع منھــا بعــد   .٢

ــد  ــا بع ــي منھ ــون الباق ــشرط أن یك ــة، وب ــبة النظامی ــق النس ــابق واللاح ــاع الس ــاوز الاقتط ــك إذا لم یتج ذل

الاقتطــاع الســابق واللاحــق )١٠,٠٠٠ م²( فأكــثر، ویعــوض عــن الفــرق إن قلــت مســاحة الباقــي منھــا عــن 

ــك. ذل

الأراضي التــي لم یســبق أخــذ النســبة النظامیــة منھــا لا یعــوض المالــك عــما یقتطــع منھــا إذا لم یتجــاوز   .٣

المقتطــع النســبة النظامیــة وبــشرط أن یكــون الباقــي منھــا بعــد الاقتطــاع )١٠,٠٠٠ م²( فأكــثر، ویعــوض عــن 

الفــرق إن قلّــت مســاحة الباقــي منھــا عــن ذلــك.

التقييم  ٦.٦



١١٥

إذا طلــب مالــك الأرض تقســیمھا أو تخطیطھــا وفقًــا لمــا تقــرره الأنظمــة والتعلیــمات لا یعــوض عــما   .٤

یقتطــع منھــا لذلــك، مــا لم یتجــاوز الاقتطــاع الســابق إن وجــد واللاحــق النســبة النظامیــة لكامــل المســاحة، 

ــك. ــب المال ــاء عــى طل ــم بن ــد ت إلا إذا كان تجاوزھــا ق

إذا طلــب مالــك القطعــة المفــرزة مــن أرض ســبق تخطیطھــا وتقســیمھا إلى قطــع أصغــر وتطلــب ذلــك   .٥

فتــح شــارع أو أكــثر لخدمتھــا فــلا یعــوض عــن ذلــك.

أراضي المبــاني والمــزارع بغــض النظــر عــن مســاحاتھا یتــم التعویــض عــن المســاحات التــي تقتطــع منھــا،   .٦

كــما یتــم التعویــض عــن المبــاني والغــرس. وفي حالــة طلــب مالكھــا تقســیمھا أو تخطیطھــا وفقًــا لمــا تقــرره 

الأنظمــة والتعلیــمات لا یعــوض عــما یقتطــع منھــا لذلــك في حــدود النســبة النظامیــة، كــما لا یعــوض إذا كان 

تجاوزھــا قــد تــم بنــاء عــى طلــب المالــك.

الأرض البيضــاء )الفضــاء( المملوكــة التــي لم يســبق أخــذ النســبة النظاميــة منهــا وفــق مخطــط معتمــد،   .٧

ومــر بهــا طريــق رئيــسِ معتمــد؛ عــى الجهــة صاحبــة المــشروع عمــل فكــرة تخطيطيــة أوليــة شــاملةً الطريــق 

الرئيــسِ، بعــد أخــذ موافقــة وزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة عــى ذلــك، مــع مراعــاة التــالي:

لا يعوض المالك في جميع الحالات عما يقتطع من ملكيته إذا كانت الزيادة في النسبة التخطيطية   أ. 

لمصلحة التخطيط بناء عى طلبه.

 ب. لا يعوَّض المالك عما يقتطع من ملكيته إذا لم تتجاوز المساحة المقتطعة النسبة النظامية، بشرط أن 

يكون الباقي من مساحة الأرض بعـد الاقتطاع )١٠,٠٠٠ م²( فأكثر.



١١٦

إذا كانت المساحة الباقية من الأرض بعد الاقتطاع )١٠,٠٠٠ م²( فأكثر فتقوم الجهة صاحبة   ج. 

المشروع بتعويض مالك العقار عما زاد من المساحة المقتطعة عن النسبة النظامية.

 د. يعوّض المالك عن المساحة الناقصة عن )١٠,٠٠٠ م²( إذا كانت المساحة المقتطعة من ملكه لا تتجاوز 

النسبة النظامية.

يعوّض المالك عما يقتطع من أرضه إذا كانت النسبة المقتطعة لمصلحة المشروع أكر من   ه. 

النسبة النظامية، وكان الباقي من مساحة الأرض بعد الاقتطاع أقل من )١٠,٠٠٠ م²(، وذلك بتعويضه عن 

فرق المساحة الناقصة عن )١٠,٠٠٠ م²(، إضافة إلى تعويضه عن زيادة فرق النسبة النظامية مطروحاً منها ما 

عوض به عن فرق المساحة الناقصة عن )١٠,٠٠٠ م²(.



١١٧

ــة  ــا لمصلح ــة منه ــبة النظامي ــن النس ــزء م ــذ ج ــبق أخ ــي س ــة الت ــاء( المملوك ــاء )الفض الأرض البيض  .٨

طريــق رئيــس، ومــر بهــا طريــق رئيــس آخــر معتمــد؛ تعُــد فكــرة تخطيطيــة أوليــة لــلأرض شــاملة الطريقــين 

ــالي: ــاة الت ــع مراع ــك، م ــى ذل ــة ع ــة والقروي ــؤون البلدي ــة وزارة الش ــذ موافق ــد أخ ــن، بع المعتمدي

لا يعوّض مالك الأرض عما يقتطع منها بعد ذلك، إذا كان المقتطع منها في السابق واللاحق لم يتجاوز   أ. 

النسبة النظامية، بشرط أن يكون الباقي من مساحة الأرض بعد الاقتطاعين )السابق واللاحق( )١٠,٠٠٠ 

م²( فأكثر.

 ب.  يعوّض المالك عن المساحة الناقصة عن )١٠,٠٠٠ م²(، إذا كانت المساحة المقتطعة من الأرض سابقًا 

ولاحقًا لم تتجاوز النسبة النظامية.

 ج.  يعوّض المالك عن فرق الزيادة في المساحة عن النسبة النظامية السابقة واللاحقة إذا كانت المساحة 

الباقية بعد الاقتطاعين أكر من )١٠,٠٠٠ م²(.

 د.  إذا كانت المساحة الباقية من الأرض بعد الاقتطاعين أقل من )١٠,٠٠٠ م²(، وكانت المساحة المقتطعة 

أكر من النسبة النظامية؛ فتقوم الجهة صاحبة المشروع بتعويض مالك العقار عن فرق المساحة الناقصة 

عن )١٠,٠٠٠ م²(، إضافة إلى تعويضه عن زيادة فرق النسبة النظامية مطروحًا منها ما عوض به عن فرق 

المساحة الناقصة عن )١٠,٠٠٠ م²(.

 د. إذا كانت المساحة الباقية من الأرض بعد الاقتطاعين أقل من )١٠,٠٠٠ م²(، وكانت المساحة المقتطعة 

أكر من النسبة النظامية؛ فتقوم الجهة صاحبة المشروع بتعويض مالك العقار عن فرق المساحة الناقصة 

عن )١٠,٠٠٠ م²(، إضافة إلى تعويضه عن زيادة فرق النسبة النظامية مطروحًا منها ما عوض به عن فرق 

المساحة الناقصة عن )١٠,٠٠٠ م²(.



١١٨

إذا طلــب مالــك أرض اعتــماد مخطــط أرضــه )الفكــرة التخطيطيــة الأوليــة الموافــق عليهــا ســابقاً(، فراعــى   .٩

الأخــذ بمــا يــأتي:

إذا طلب مالك أرض تعديل فكرة التخطيط الأولية التي وافق عليها مسبقا، وترتب عى هذا التعديل   أ. 

زيادة النسبة التي تقتطع عن النسبة المأخوذة في الفكرة التخطيطية الأولية؛ فلا يعوض عن الزيادة المرتبة 

عى هذا التعديل.

 ب. إذا عدّلت وزارة الشؤون البلدية والقروية فكرة التخطيط الأولية التي وافق المالك عليها مسبقا، وترتب 

عى هذا التعديل زيادة النسبة التي تقتطع عن النسبة المأخوذة في الفكرة التخطيطية الأولية؛ يعوض المالك 

عن الزيادة المرتبة عى هذا التعديل.

ــة  ــة وزارة الشــؤون البلدي ــدم موافق ــة أو في حــال ع ــط الأولي ــرة التخطي ــل فك ــك عم ــى المال إذا تعذرع  .١٠

والقرويــة عليهــا، يعُمــل مخطــط مســاحي لــلأرض كاملــة لتوضيــح الطريــق الرئيــس. وإذا زادت نســبة الطريــق 

ــن هــذه  ــار ع ــك العق ــض مال ــة المــشروع بتعوي ــة صاحب ــوم الجه ــة، تق ــن مســاحة الأرض الكلي ــى )١٢%( م ع

ــادة.  الزي

بالنسبة للأراضي الواقعة خارج حدود حماية التنمية، يجب تطبيق التالي:  ب. 

الأراضي التــي لا تزیــد مســاحاتھا عــى )١٠,٠٠٠ م²( والمبــاني، والمزروعــات - بغــض النظــر عــن مســاحاتھا   .١

- یتــم التعویــض عــن المســاحات التــي تقتطــع منھــا، كــما یتــم التعویــض عــن المبــاني والغــرس. ولا یتــم التعویــض 

ــا لمــا تقــرره الأنظمــة والتعلیــمات إذا طلــب المالــك ذلــك، وذلــك في  عــن المقتطــع منھــا لصالــح تقســیمھا وفقً

حــدود النســبة النظامیــة المقــررة لمــا ھــو داخــل حــدود حمایــة التنمیــة. مــا لم یكــن تجاوزھــا قــد تــم بنــاء عــى 

طلــب المالــك.

الأراضي التــي تزیــد مســاحاتھا عــى )١٠,٠٠٠ م²(، لا یتــم التعویــض عــما یقتطــع منھــا للطــرق الرئیســیة   .٢

في حــدود مــا نســبتھا ١٢% مــن مســاحاتھا، وبــشرط أن یكــون الباقــي منھــا بعــد الاقتطــاع )١٠,٠٠٠ م²( فأكــثر. 

ویعــوض عــن الفــرق إن قلــت مســاحة الباقــي منھــا عــن ذلــك. وفي حالــة تخطیطھــا وفقًــا لمــا تقــرره الأنظمــة 

والتعلیــمات تطبــق علیھــا الفقــرات )ب، د، ھـــ( مــن البنــد أولا.



١١٩

الأرض البيضــاء )الفضــاء( المملوكــة الواقعــة خــارج حــدود التنميــة التــي تزيــد مســاحتها عــى )١٠,٠٠٠   .٣

م²( ولم يســبق أخــذ النســبة النظاميــة منهــا، ومــر بهــا طريــق رئيــس معتمــد؛ فــلا يعــوّض المالــك عــما يقتطــع 

منهــا في حــدود مــا نســبته )١٢%( مــن مســاحاتها، مــع مراعــاة الأخــذ بمــا يــأتي:

الأرض البيضاء )الـفـضاء( الـمملوكة التي سبق أن مر بها طريق رئيس، وكانت نسبته أكثر من )١٢%(   أ. 

من مساحاتها؛ تقوم الجهة صاحبة المشروع بتعويض مالك العقار عما زاد عى تلك النسبة.

 ب.  لا يعوّض مالك الأرض عما يقتطع من أرضه إذا لم تتجاوز المساحة المقتطعة نسبة الـ )١٢%(، بشرط 

أن يكون الباقي من مساحة الأرض بعد الاقتطاع )١٠,٠٠٠ م²( فأكثر.

 ج. يعوّض مالك الأرض عن المساحة الناقصة عن )١٠,٠٠٠ م²( إذا لم تتجاوز المساحة المقتطعة من أرضه 

نسبة الـ )١٢%(.

 د. إذا كانت المساحة الباقية بعد الاقتطاع من الأرض )١٠,٠٠٠ م²(، يعوّض المالك عما زاد من المساحة 

المقتطعة عى نسبة الـ )١٢%(.

 ه. يعوّض المالك عما يقتطع من أرضه إذا كانت النسبة المقتطعة لمصلحة المشروع أكر من نسبة الـ 

)١٢%(، وكان الباقي من مساحة الأرض بعد الاقتطاع أقل من )١٠,٠٠٠ م²(، وذلك بتعويضه عن فرق 

المساحة الناقصة عن )١٠,٠٠٠ م²(، إضافة إلى تعويضه عن زيادة فرق نسبة الـ )١٢%( مطروحًا منها ما 

عُوِّض به عن فرق المساحة الناقصة عن )١٠,٠٠٠ م²(.



١٢٠

الأرض البيضــاء )الفضــاء( المملوكــة التــي مــر بهــا طريــق رئيــس وأخُــذت منهــا نســبة أقــل مــن الـــ )١٢%(   .٤

لمصلحــة الطريــق الرئيــس، ثــم مــر بهــا بعــد ذلــك طريــق رئيـــس آخـــر معتمــد، فيتــم مراعــاة الأخــذ بمــا يــأتي:

لا يعوّض مالك الأرض عما يقتطع منها بعد ذلك إذا لم يتجاوز المقتطع منها في السابق واللاحق نسبة الـ   أ. 

)١٢%(، بشرط أن يكون الباقي من مساحة الأرض بعد الاقتطاعين السابق واللاحق )١٠,٠٠٠ م²( فأكثر.

يعوّض المالك عن المساحة الناقصة عن )١٠,٠٠٠ م²( إذا لم تتجاوز المساحة المقتطعة من   ب. 

الأرض سابقًا ولاحقًا نسبة الـ )١٢%(.

يعوّض المالك عن فرق الزيادة في المساحة عى نسبة الـ )١٢%( السابقة واللاحقة إذا كانت   ج. 

المساحة الباقية بعد الاقتطاعين أكر من )١٠,٠٠٠ م²(.

 د. إذا كانت المساحة الباقية بعد الاقتطاعين أقل من )١٠,٠٠٠ م²(، وكانت المساحة المقتطعة أكر من نسبة 

الـ )١٢%(، يعوّض المالك عن فرق المساحة الناقصة عن )١٠,٠٠٠ م²(، إضافة إلى تعويضه عن زيادة فرق 

نسبة الـ )١٢%( مطروحًا منها ما عوِّض به عن فرق المساحة الناقصة عن )١٠,٠٠٠ م²(.

بالنسبة إلى المدن والمحافظات والمراكز التي ليس لها حد حماية تنمية:  ج. 

ــي  ــة للمــدن والقــرى والهجــر الت ــة التنمي ــة بوضــع تعليــمات مراحــل حــدود حماي ــة والقروي تقــوم وزارة الشــؤون البلدي

ليــس لهــا حــدود تنميــة.

المرافق العامة  ٦.٦.٤

تنــص المــادة الرابعــة مــن النظامعــى مــا يــلي: مــع مراعــاة مــا ورد في المــادة الثالثــة يكــون تنفيــذ خطــوط المرافــق العامــة في 

الشــوارع والطــرق وأحرامهــا أو في الأراضي المملوكــة للدولــة، فــإذا تعــذر ذلــك وكان لا بــد مــن تنفيــذ خطــوط المرافــق العامــة في 

الأمــلاك الخاصــة فيتــم ذلــك بأقــل قــدر مــن ممكــن مــن الــضرر، مــع دفــع تعويــض عــادل وفقــا لهــذا النظــام بعــد الاتفــاق مــع 

وزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة، ووزارة النقــل حــول مســارات هــذه المرافــق لتتفــق مــع مســارات الشــوارع والطــرق مســتقبلا 

وفقــا لمــا تقتضيــه المصلحــة العامــة، ويجــب التهميــش عــى صكــوك الملكيــات وســجلاتها الموجــودة فيهــا هــذه المرافــق بذلــك. 

وتعُــرف المرافــق والخدمــات العامــة بأنهــا مســارات الطــرق والقطــارات وشــبكات الميــاه والكهربــاء والغــاز والبــرول والهاتــف 

والــصرف الصحــي وتصريــف الســيول ومــا شــابهها، وكذلــك المســاجد والمقــار التعليميــة والصحيــة والأمنيــة ومــا شــابهها، التــي لا 

تشــملها النســبة النظاميــة.

الأراضي المخصصة للمنفعة العامة  ٦.٦.5

يكــون نــزع ملكيــة الأراضي المخصصــة للمنفعــة العامــة التــي لا تشــملها النســبة النظاميــة وفقــاً لأحــكام النظــام، عــى أن تقــدر 

لجنــة التقديــر التعويــض المســتحق عنهــا وفقــاً لمــا يــلي:

وفق سعر المر المربع لهذه الأراضي مشاعاً )قبل التخطيط(، بشرط أن يصرف التعويض خلال سنتين  أ. 

من تاريخ التخصيص.

وفق سعر المر المربع في حينه إذا كان التعويض سيصرف بعد مضي سنتين من تاريخ التخصيص.  ب. 



١٢١

الاعتراض على قرار نزع الملكية  ٦.٦.٦

تنــص المــادة الرابعــة والعشريــن مــن النظــام عــى أنــه يجــوز لأصحــاب الشــأن التظلــم أمــام ديــوان المظــالم مــن جميــع قــرارات 

اللجــان، والأجهــزة الإداريــة التــي تتخــذ وفقــا للنظــام، خــلال ســتين يومــا مــن تاريــخ إبلاغهــم بالقــرار. وتنــص المــادة الرابعــة 

عــشر أنــه في حــال اختلفــت مســاحة العقــار الــواردة في وثائــق إثبــات الملكيــة عــن المســاحة الفعليــة للعقــار حســب وضعــه 

عــى الطبيعــة، فيجــري التقديــر حســب المســاحة الفعليــة أو الــواردة في وثائــق الملكيــة أيهــما أقــل، وذلــك دون إخــلال بحــق 

مالــك العقــار في إثبــات ملكيتــه للجــزء الــذي لم يدخــل في التقديــر.

الإبلاغ عن نتيجة التقييم  ٦.٦.٧

ــة  ــة صاحب ــدرة الجه ــض. وفي حــال عــدم مق ــن التعوي ــة المــشروع إخطــار الأطــراف المســتفيدة م ــة صاحب يجــب عــى الجه

المــشروع مــن إخطــار الأطــراف المســتفيدة، فيجــب عليــه نــشر تفاصيــل التعويــض في الجریــدة الرســمیة وفي صحیفتیــن مــن 

ــر المــشروع، وفي المحكمــة وفي  ــة المــشروع وفي مق ــة صاحب ــر الجه ــة. كــما تلصــق صــورة مــن الإعــلان في مق الصحــف الیومی

الإمــارة أو المحافظــة أو المركــز وفي البلديــة التــي یقــع العقــار في دائــرة اختصاصھــا وذلــك وفقــا للــمادة الخامســة )فقــرة ٢( 

مــن النظــام.

ــة  ــر خــلال ثلاثــين يومــا )٣٠( مــن تقديــم لجن ــة المــشروع ووزارة الماليــة مخولــين بطلــب إعــادة التقدي تكــون الجهــة صاحب

تقديــر التعويــض لنتائجهــا. وبعدهــا ســيتم اختيــار لجنــة تقديــر تعويــض جديــدة خــلال ثلاثــين يومــا )٣٠( مــن تاريــخ طلــب 

إعــادة التقديــر، ويطُبــق عليهــا نفــس القوانــين المطبقــة عــى اللجنــة الأولى كــما ورد في المــادة الســابعة مــن النظــام، ويتــم 

اتخــاذ قــرارات اللجنــة الجديــدة بالأغلبيــة. وفي حــال عــدم مقــدرة اللجنــة الجديــدة عــى إكــمال تقييمهــا خــلال ســتين يومــا 

)٦٠(، ســيتم تطبيــق نتيجــة اللجنــة الأولى.

التعويض العيني  ٦.٦.٨

قــد يكــون التعويــض نقــدي أو عينــي )كملكيــة بديلــة تملكهــا الحكومــة(، بعــد اســتيفاء كافــة الإجــراءات المطبقــة والحصــول 

عــى موافقــة الجهــة التنظيميــة المختصــة، وذلــك بنــاء عــى التــالي:

موافقة المالك عى استلام التعويض العيني.  أ. 

يجب أن يكون العقار البديل جزء من خطة رئيسية معتمدة وخالية من أي مشاكل أو مطالبات أو استثمارات أو   ب. 

إيجارات.

يجب عى لجنة تقدير التعويض تحديد قيمة العقار المقرر نزع ملكيته والعقار البديل في وقت واحد خلال تسعين   ج. 

يوما )٩٠(.

يجب ألا يتجاوز الفرق في القيمة النقدية للعقار المقرر نزع ملكيته والعقار البديل عن ٣٠% إذا كان الفرق لصالح   د. 

الجهة صاحبة المشروع.

يجب عى الشخص المختص - بعد موافقة المالك الخطية عى قرار لجنة تقدير التعويض - إصدار قرار الموافقة عى   ه. 

إنهاء إجراءات التعويض العيني. وعى الجهة صاحبة المشروع اتخاذ الإجراءات اللازمة لنقل ملكية العقار الحكومي باسم 

المالك، عى ألا يفُرغ للمالك إلا بعد إفراغه لعقاره المنزوع ملكيته بواسطة كاتب العدل أو المحكمة.



١٢٢

المالك المجهول  ٦.٦.٩

عنــد عــدم المقــدرة عــى تحديــد المالــك وقــت نــزع الملكيــة، لا يجــب أن يؤثــر ذلــك عــى اســتكمال المــشروع بــشرط أن تحتفــظ 

الجهــة صاحبــة المــشروع بســجل للمطالبــات المســتقبلية ويشــمل المــشروع وتفاصيــل العقــار والمنطقــة المنــزوع ملكيتهــا وصــور 

وقــرار التقييــم.

إعادة العقار  ٦.٦.١٠

إذا اســتغنت الجهــة صاحبــة المــشروع عــن عقــار ســبق نــزع ملكيتــه ولا يمكــن تخصيصــه لمــشروع آخــر ذي نفــع عــام، فعندهــا 

ــأن العقــار لم يعــد  ــخ إبلاغهــم ب ــه اســرداد العقــار وإعــادة التعويــض المدفــوع خــلال ســتة أشــهر مــن تاري ــه أو لورثت يحــق ل

مطلوبــا. وبعــد مــرور ســتة أشــهر، يمكــن للجهــة صاحبــة المــشروع أن تتــصرف بالعقــار كــما تــراه مناســباً للمصلحــة العامــة.

توضــح المــادة الحاديــة عــشر )١١( مــن نظــام نــزع الملكيــة بأنــه في حــال اقتــصر نــزع الملكيــة عــى جــزء مــن العقــار فتتبــع 

الخيــارات التاليــة:

تقدر قيمة مساحة الأرض المقرر نزع ملكيتها والبناء والغراس المقام عى هذه المساحة إذا كان الجزء الباقي من   أ. 

الأرض أو البناء أو الغراس قابلا للانتفاع به وفق التعليمات الفنية المطبقة في المنطقة، وتضاف إلى هذه القيمة تكاليف 

إصلاح وترميم الجزء المتبقي من البناء.

تقدر قيمة مساحة الأرض المقرر نزع ملكيتها فقط وقيمة كامل البناء أو الغراس إذا كان الجزء الباقي من البناء أو   ب. 

الغراس بعد اقتطاع ما يحتاجه المشروع غر قابل للانتفاع به وكان الجزء الباقي من الأرض بعد الاقتطاع قابلا للانتفاع به 

وفق التعليمات الفنية المطبقة في المنطقة، عى أن تتولى الجهة صاحبة المشروع هدم الجزء الباقي من البناء.

تقدر قيمة كامل العقار أرضًا وبناءً وغراسًا إذا كان الجزء الباقي من أرض العقار بعد اقتطاع ما يحتاجه المشروع   ج. 

غر صالح للانتفاع به وفق التعليمات الفنية المطبقة في المنطقة أو كانت تكاليف إصلاح الجزء الباقي من العقار تساوي 

أو تفوق قيمة هذا الجزء.

ــة المختصــة  ــة أو البلدي ــة مــن الأمان ــضرر إلى لجن ــه أو وجــود ال ــاع ب ــار للانتف ــي مــن العق ــة الجــزء الباق ــر قابلي يعــود تقدي

مــع إشراك منــدوب أو أكــثر مــن وزارة الزراعــة والميــاه إذا كانــت الأرض زراعيــة، وذلــك لتحديــد مــدى الانتفــاع مــن الغــراس 

المتبقــي مــن عدمــه أو وجــود الــضرر فيــه.

نزع جزء من الملكية  ٦.٧



١٢٣

وفقــا للــمادة الســابعة عــشر )فقــرة ١( تقــوم الجهــة صاحبــة المــشروع بإبــلاغ مالــي العقــارات أو شــاغليها بوجــوب إخلائهــا خــلال 

المــدة التــي تحددهــا، عــى ألا تقــل هــذه المــدة عــن ثلاثــين يومــا )٣٠( مــن تاريــخ التبليــغ بالإخــلاء. وتتــم إجــراءات الــصرف 

قبــل التاريــخ المحــدد للإخــلاء، عــى ألا يســلم مبلــغ التعويــض لصاحبــه إلا بعــد تســليم العقــار وتوثيقــه بواســطة كاتــب العــدل 

أو المحكمــة. يجــوز في الحــالات الاســتثنائية طلــب إخــلاء العقــار قبــل انتهــاء الإجــراءات ودفــع التعويــض، ويتــم ذلــك بقــرار مــن 

الوزيــر المختــص. أمــا في حالــة إخــراج المالــك مــن العقــار أو منعــه مــن الانتفــاع بــه قبــل اســتلامه التعويــض فيعطــى أجــرة المثــل 

ــر  عــن المــدة التــي بــين الإخــلاء واســتلام التعويــض مــا لم يكــن هــو الســبب خلــف تأخــر صرف التعويــض. وعــى لجنــة تقدي

التعويــض تحديــد أجــرة المثــل.

توضــح المــادة الثامنــة عــشر )١٨( وجــوب صرف التعويــض عــن العقــار المنــزوع ملكيتــه للمنفعــة العامــة خــلال ســنتين مــن تاريــخ 

صــدور قــرار الموافقــة بالبــدء في إجــراءات نــزع الملكيــة، فــإذا تعــذر ذلــك جــاز لمــن نزعــت الملكيــة منــه طلــب إعــادة التقديــر، 

إلا إذا كان تأخــر صرف التعويــض بســببه.

يجــوز وضــع اليــد مؤقتــا عــى العقــارات مقابــل تعويــض عــادل لا يقــل عــن أجــرة المثــل، وتحــدده لجنــة تقديــر التعويــض 

وذلــك في حــالات الطــوارئ والكــوارث والأوبئــة وغرهــا، أو لتنفيــذ مــشروع ذو نفــع عــام عاجــل يتوقــف عــى وضــع اليــد 

المؤقــت عــى العقــار المذكــور ولا يوجــد بديــل ســواه. ولا يمنــع وضــع اليــد المؤقــت عــى العقــار مــن اتخــاذ إجــراءات نــزع 

ــات  ــر التعويض ــة بتقدي ــراءات الخاص ــاء الإج ــد انته ــاني إلا بع ــآت أو المب ــة المنش ــوز إزال ــام. ولا تج ــذا النظ ــا له ــة وفق الملكي

المســتحقة عنهــا. وتحــدد المــدة القصــوى لوضــع اليــد المؤقــت بمــا لا يتجــاوز ثــلاث ســنوات، ويصــدر قــرار وضــع اليــد مــن 

الجهــة المختصــة بنــزع الملكيــة، ويجــب أن يتضمــن القــرار مــدة وضــع اليــد المؤقــت والغــرض الــذي تــم مــن أجلــه.

في حــال رأت الجهــة صاحبــة المــشروع أن المــدة القصــوى لوضــع اليــد المؤقــت غــر كافيــة، فعليــه أن يتفــق مــع مالــك العقــار 

عــى تحديــد مــدة جديــدة قبــل نهايــة المــدة بفــرة كافيــة. وعــى الجهــة صاحبــة المــشروع تعويــض مالــك العقــار محــل وضــع 

اليــد المؤقــت عــن الأضرار الناتجــة عــن ذلــك.

وضع اليد المؤقت على العقار  ٦.٨
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ملحق أ - التعاقد

١٢٩ أ - ١ نموذج القائمة المرجعية لمهام نزع الملكية

١٣٠ أ - ٢ نموذج تضارب المصالح وإفصاح الاستقلالية

١٣٦ أ - ٣ نموذج العرض

ملحق ب - معاينة العقار وتحليل البيانات 

١٤5 ب - ١ نموذج معاينة العقار 

١٤٩ ب - ٢ الرسم البياني وعملية جمع البيانات

١5١ ب - ٣ نموذج مخططات الموقع

١5٣ ب - ٤ نموذج المقاييس ومخططات الطابق

١٦٠ ب - 5 نموذج تحليل البيانات

ملحق ج - أساليب التقييم وحسابها

١٦٤ ج - ١ أسلوب السوق

١٦٦ ج - ٢ أسلوب الدخل

١٧5 ج - ٣ أسلوب التكلفة

ملحق د - التقارير 

١٧٧ د - ١ نموذج تقرير تقييم نزع الملكية

١٨٨ د - ٢ نموذج تقييم مختصر 

١٨٩ د - ٣ التحقق من المبيعات 

ملحق هـ - إنهاء المهمة 

١٩٠ هـ - ١ نموذج خطاب الإنهاء

١٩١ هـ - ٢ نموذج إجراءات التعامل مع الشكاوى

المحتويات
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نموذج
الملحق أ-١

نموذج القائمة المرجعية لمهام نزع الملكية

التاريخ

اسم المقُيّم

اسم العميل

العنوان

رقم الهاتف

البريد الإلكتروني

☐  أخرى :    ☐   أرض فضاء      نوع العقار

عدد الوحدات :     ☐   سكني     

يشغلها المالك :   ☐   تجاري  

مؤجرة:  ☐   صناعي     

وصف مختصر للعقار

عنوان العقار

الاسم القانوني للمالك

الحيازة العقارية

☐   نعم                                 ☐   لا هل العقار منزوع الملكية معروف بالنسبة لك؟

☐   نعم                                 ☐   لا هل تم تزويدك بمخططات ومعلومات المشروع المقترح؟

☐   نعم                                 ☐   لا هل سبق لك استلام إشعار؟

☐   نعم                                 ☐   لا هل قُيم العقار من قبل؟

☐   مواعيد الإيجار ☐  صك الملكية  ما هي المعلومات المتاحة؟

☐   مخطط المشروع ☐   الكروكي 

☐   مخططات توضح مناطق العقار 
المتأثرة

☐   مخطط الطابق 

☐   تقييمات سابقة ☐   قياسات المنطقة 

☐   أي دراسة متعلقة بالبيئة/الحركة 
المرورية /الضوضاء

☐  عقود الإيجار  

☐  قياسات ☐   القرار المساحي  

☐   الأصول المنقولة ☐   اسم وعدد الشاغلين  

☐   مساحة الأرض المحتجزة ☐   مساحة الأرض المنزوعة 

ملكيتها
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نموذج
نموذج

الملحق أ-٢

نموذج تضارب المصالح وإفصاح الاستقلالية

العقار:

العميل:

الغرض :

رقم الملف المرجعي:

نفذ المقُيّم الضوابط على النحو المبين أدناه

تواصل لفظي مع الشخص )الأشخاص(/ مدراء الأقسام  ذوي الصلة

التواصل بالريد الالكروني عر قائمة المراسلات الداخلية

عمليات التحقق عر برامج إدارة علاقات العملاء الداخلية

الملكية العميل وقد أشارت هذه الضوابط إلى:

عدم وجود مشاركة مادية في الماضي                                                             

عدم وجود مشاركة مادية حالية                                                                         

عدم توقع مشاركة مادية مستقبلية متوقعة                                                            

وجود أحد الحالات المذكورة أعلاه )في هذه الحالة، قدم مزيداً من التفاصيل أدناه(           

بعد إكمال الضوابط الواردة أعلاه، يؤكد المقُيّم على:

عدم وجود تضارب في المصالح                                                                             

احتمالية وجود تضارب في المصالح )في هذه الحالة، قدم مزيداً من التفاصيل أدناه(                                 

قد تم إرفاق وثيقة إثبات في هذا النموذج تفُيد بتنفيذ الضوابط، وتوضح وجود مشاركة مادية أو تضارب مصالح، 

وطبيعته، وكيفية إداراته أو حله:

راجعه مسؤول المطابقة والامتثال )عند الضرورة( وافق عليه المدير المسؤول أعدّه المقُيّم المسؤول

التوقيع بالأحرف الأولى: التوقيع بالأحرف الأولى: التوقيع بالأحرف الأولى:

الاسم: الاسم: الاسم:

التاريخ: التاريخ: التاريخ:



١٣٠

نموذج
الملحق أ-٣

نموذج عرض مقترح

التاريخ:

الاسم:

المسمى:

اسم الشركة:

عنوان الشركة:

خطاب التقديم

السادة/

يسرني أن أرفق هنا مقرحنا عى ...

ــد  ــق الري ــم حــول هــذا العــرض، يمكنكــم التواصــل معــي عــن طري ــد تراودك ــة أســئلة ق ــة عــى أي سأســعد بالإجاب

٩٦٦xxxxxxxxx+ أو رقــم الجــوال xxx.xxx@xx.com الإلكــروني

مع جزيل الشكر، وننتظر إجابتكم.

الاسم

المسمى
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نموذج
نموذج

مقدمة
العميل أو المرسل إليه التقرير

سيقدم تقرير التقييم إلى )اسم العميل(.

العقار محل التقييم

يفهــم أن العقــار هــو )العقــار محــل التقييــم(. ]وصــف مختــصر أو جــدول[. ســيتم تقديــم مزيــدًا مــن تفاصيــل العقــار 

في مهمــة التقييــم.

الغرض من التقييم

يفهم أن التقييم مطلوباً لأغراض نزع الملكية فقط.

المصلحة محل التقييم

ســيكون التقييــم لمصلحــة ملكيــة حــرة أو حيــازة مســتأجرة في العقــار أو العقــارات الخاليــة مــن أي أعبــاء أو اهتمامــات 

مــن طــرف خارجــي.

نطاق العمل
مقدمة

يحــدد نطــاق العمــل التــالي المعايــر والأســاليب التــي ســيتم اتباعهــم عنــد إجــراء التقييــم وإعــداد التقريــر. بالإضافــة 

إلى المبــادئ العامــة المعتمــدة عنــد إجــراء التقييــمات وإعــداد التقاريــر. وســيتم طــرح أي قيــود أو توصيــات في التقريــر.

أساس القيمة

ســيتم إعــداد التقييــم عــى أســاس القيمــة الســوقية التــي عرفّتهــا معايــر التقييــم الدوليــة )٢٠١٧( واعتمدتهــا الهيئــة 

الســعودية للمقيمــين الســعوديين والمعهــد الملــي للمســاحين القانونيــين )RICS( عــى النحــو التــالي:

القيمة السوقية

القيمــة الســوقية هــي المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي عــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات في تاريــخ التقييــم، بــين 

مشــرٍ راغــب وبائــع راغــب في صفقــة عــى أســاس المنافســة المطلقــة بعــد ترويــج مناســب حيــث تــصرف كل طــرف مــن 

الأطــراف عــى أســاس المعرفــة ودون إكــراه.

تاريخ التقييم

تاريخ التقييم هو تاريخ معاينة لجنة تقدير التعويض.
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نموذج
معايير التقييم

ســتتم مهمــة التقييــم وفقــا للوائــح المعتمــدة مــن الهيئــة الســعودية للمقيّمــين المعتمديــن، ووفقــا للمذكــرات التوجيهيــة 

لمعايــر التقييــم الدوليــة )٢٠١٧(.

تحليل العقار

ــر التعليقــات ذات  ــر. وينبغــي أن يشــمل التقري ــرة عــى العقــار لغــرض إعــداد التقري ــد العوامــل المؤث ــاج إلى تحدي نحت

الصلــة. وتشــمل هــذه العوامــل:

الموقع  •

إمكانية الوصول والرؤية  •

المناطق المجاورة  •

الوضع الحالي أو مقرحات التطوير  •

المسائل القانونية )الحيازة، الإيجارات، ونحوهما(  •

مسائل تتعلق بالتخطيط  •

وتأكيــداً عــى مــا ســبق، ينبغــي الاعتــماد عــى المعلومــات المقدمــة مــن العميــل والإســتقصاءات، كــما ســيتم تحديدهــا 

في القســم التــالي. والخاضعــة للمبــادئ العامــة المعتمــدة لإجــراء التقييــمات وإعــداد التقاريــر. إلا أن هنالــك عوامــل كثــرة 

ــوث،  ــى: مســائل التل ــلا ع ــية. وتشــتمل مث ــم الأساس ــارج نطــاق خــرة المقُيّ ــر خ ــي تعت ــار والت ــة العق ــى قيم ــر ع تؤث

ــدود  ــر في ح ــنقدم تقري ــك، فس ــن ذل ــم م ــى الرغ ــة. ع ــوك الملكي ــة لصك ــرات القانوني ــح الأراضي، والتفس ــات مس عملي

خرتنــا، وعــى أســاس أن العميــل سيســعى - عنــد الــضرورة - للحصــول عــى مزيــد مــن النصائــح المتخصصــة فيــما يتعلــق 

بمســائل خارجــة عــن نطــاق خــرة المقُيّــم. وبعــد إجــراء الخــراء المعينــين مــن طــرف خارجــي لتحقيقــات تفصيليــة لاحقــة، 

فإننــا نحتفــظ بحــق مراجعــة وتعديــل التقييــم وفقًــا لذلــك.

تحليل السوق

ــا لأوضــاع  ــي عــى أســاس تقديرن ــة في إطــاره، مبن ــات تطلعي ــل وبيان ــك أي تحلي ــا في ذل ــر، بم ــم، والتقري ســيكون التقيي

ــتقبلية. ــة المس ــة الحالي ــة أو الإقليمي ــاري المحلي ــوق العق الس

ينبغــي الإشــارة إلى أنــه لا تــزال هنــاك تقلبــات هامــة في أوضــاع الســوق الاقتصاديــة العالميــة، والتــي تســتمر في زيــادة 

خلــق حــالات مــن عــدم اليقــين في أســواق العقــارات داخــل المنطقــة. قــد تــؤدي مثــل هــذه الأوضــاع إضافــةً للشــفافية 

المحــدودة في ســوق العقــارات المحليــة إلى تعــرض التقييــم لمســتوى عــالٍ مــن حــالات عــدم اليقــين بدرجــة أكــر مــن مــما 

هــو عليــه في أوضــاع الســوق الأكــثر اســتقرارًا.

بنــاءً عليــه، قــد يســلط التقريــر الضــوء عــى التقلبــات المحتملــة في قيمــة العقــار. وقــد يحتــاج ذلــك إلى أخذهــا في الاعتبــار 

عنــد اتخــاذ أي قــرارات مســتندة عليــه. ووفقًــا لذلــك، يــوصى بتحديــث التقييــمات باســتمرار، لتعكــس الأوضــاع الثابتــة 

والمتغــرة في الســوق.
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يجــب أن تجــرى أبحــاث الســوق عــى أســاس مفصــل لــكل تكليــف. مــع الاعتــماد عــى قواعــد البيانــات واســعة النطــاق 

والخــرة الســوقية. ســيأخذ التحليــل مــا يــلي بالحســبان متــى مــا اقتضــت الــضرورة:

عرض السوق  •

طلب السوق  •

العوامل المؤثرة عى القطاعات  •

مؤشرات أداء السوق الأساسية:  •

مستويات أسعار مبيعات/ إيجارات السوق  -

مستويات تكلفة التشغيل في السوق  -

مستويات رسوم خدمة السوق  -

استيعاب أو تحمل حيازة السوق  -

معدلات الخصم أو عائدات السوق  -

ســيفرض كل مــن العــرض والطلــب في الســوق الافراضــات المعتمــدة في التقييــم، لكــن لــن يتــم الإبــلاغ عــن تفاصيــل أرقــام 

أو نمــاذج العــرض والطلــب. يمكــن الإبــلاغ عــن تفاصيــل إحصــاءات العــرض والطلــب، لكــن قــد تخضــع لنطــاق ورســوم 

إضافيــة.

منهجية التقييم

ســيقدر أســاس القيمــة للعقــار اعتــمادًا عــى المنهجيــة التاليــة، وسيشــمل تقريــر التقييــم عــى تفاصيــل إضافيــة لأســلوب  

التقييــم والافراضــات المعتمــدة.

أسلوب السوق

أســلوب الســوق هــو عمليــة يتــم اشــتقاق القيمــة فيهــا مــن خــلال تحليــل المبيعــات التــي تحــدث حــول تاريــخ التقييــم 

المتعلــق بالعقــار أو المواقــع المشــابهة، ومقارنتهــا بالعقــار. ســيكون هنــاك اختلافــات في التعويــض عنــد إجــراء التحليــل 

المقــارن، حيــث أنــه لا يوجــد عقــاران متماثــلان. يســاعد تحليــل البيانــات المقارنــة في تقديــر أي الأجــزاء مؤثــرة في القيمــة، 

ومــا درجــة اســتخدام كلاً مــن الطــرق الكميــة والنوعيــة.

أسلوب الدخل

يشتق أسلوب الدخل قيمة العقار باعتبار صافي الدخل التشغيلي في المستقبل والذي ينشأ من تركه أو تشغيله.

قــد يتــم تقييــم العقــار مــن خــلال رســملة الدخــل لتاريــخ عقــد الإيجــار )فائــدة الحيــازة الإيجاريــة(، أو إلى الأبــد )التملــك 

الحــر(، أو خصــم سلســلة مــن التدفقــات النقديــة عنــد اســتحقاقها في الحــاضر.
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تأخــذ طريقــة التدفقــات النقديــة المخصومــة صــافي الدخــل المســتقبلي المتوقــع لفــرة معينــة. تضــاف القيمــة النهائيــة في 

نهايــة الفــرة المعينــة للحصــول عــى الدخــل مــن نهايــة الفــرة المعينــة للإيجــار أو للأبــد. تحســب القيمــة النهائيــة مــن 

رســملة صــافي الدخــل الســنوي المتوقــع والمرتبــط بالســوق المتــداول في فــرة الســنة النهائيــة للتدفقــات النقديــة المتوقعــة. 

ويعتــر معــدل الخــروج مــن رأس المــال هــو معــدل ضمنــي يأخــذ بالاعتبــار كل عوامــل الخطــر المتعلقــة بالعقــار.

ــد  ــة، ولتحدي ــد( لخصــم هــذه التدفقــات النقدي ــتخدم معــدل خصــم مشــتق مــن الســوق )أو إجــمالي معــدل العائ يسُ

صــافي القيمــة الحاليــة مــن صــافي دخــل التدفــق النقــدي المتوقــع. وتمثــل القيمــة الناتجــة أفصــل ســعر ســيدفعه مســتثمر 

مطلّــع وذو كفــاءة في العقــار.

طريقة القيمة المتبقية

قد تستند طريقة القيمة المتبقية إما عى النموذج الثابت أو عى التدفقات النقدية المخصومة.

في كل حالــة، تقــدر هــذه الطريقــة إجــمالي المحقــق مــن بيــع أعــمال التطويــر المقرحــة، الــذي قــد ينفــذ باســتخدام طــرق 

مماثلــة أو اســتثمارية. هنــا يتــم خصــم التكلفــة المقــدرة الحاليــة لتطويــر المــشروع شــاملاً هامــش المطــور للوصــول إلى 

القيمــة المتبقيــة الناتجــة.

وباختصار، فيتم حساب أسلوب التقييم عى النحو التالي:

يأخــذ أســلوب التدفــق النقــدي المتبقــي بالاعتبــار مفهــوم القيمــة الزمنيــة للــمال حيــث يتــم خصــم التدفقــات النقديــة 

عنــد معــدل العائــد المســتهدف الــذي يســتند عــى الســوق، والــذي يأخــذ بالحســبان عوامــل الخطــر.

ــر بشــكل جوهــري في القيمــة  ــر التأث ــر في المدخــلات أن يؤث ــة حساســة جــدا ويمكــن لتغي تعــد طريقــة القيمــة المتبقي

المبلــغ عنهــا.

تكلفة الاستبدال المهلكة

يقــدم هــذا الأســلوب وســيلة لتقديــر قيمــة الأصــل أو العقــار. حيــث أن معلومــات التــداول معدومــة أو محــدودة، أو أن 

الأصــول متخصصــة، أو كلا الأمريــن.

يقــدر الأســلوب تكلفــة تقديــم أصــل حديــث ومكافــئ، أو تعديــل هــذه القيمــة لتعكــس إهــلاك الأصــل كنتيجــة للتقــادم 

المــادي والاقتصــادي.

ومن ثم يضاف سعر شراء البديل التالي الأفضل إلى تكلفة الاستبدال المهلكة لتقديم رأي حول القيمة السوقية.

الناتج
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ينبغي أن يحدد التقرير التعويض المستحق بسبب نزع الملكية كما في تاريخ التقييم، ويشمل الآتي:

ملخص العوامل الأساسية التي تؤثر عى التقييم.  •

تفاصيل الموقع وحالة العقار.  •

وصف مختصر للعقار.  •

جدول الإقامة أو المناطق.  •

وصف الوضع القانوني للعقار.  •

تفسر وتحليل السوق ذي الصلة.  •

يجب مواصلة التحقيق في كل الافراضات والأدلة التي يستند عليها التقييم، وكل المسائل التي يوصي بها   •

الاستشاري.

رأي حول قيمة التأجر الحالية ومستوى العائد أو سعر البيع، كما هو مطلوب.  •

الحسابات المستخدمة للتوصل إلى التقييم.  •

سيتم إعداد تقديرات مالية، ونماذج التدفقات النقدية باستخدام برنامج معياري في المجال الصناعي، ولن يتم   •

توفر نماذج اكسل جاهزة. عى الرغم من ذلك، ينبغي تقديم نسخة مطبوعة للملخصات في اكسل عن افراضات 

المدخلات والمخرجات الرئيسية، وسيتاح موظفين للإجابة عى الأسئلة المنطقية المتعلقة بحساب تقييم المخرجات.

سيتم الإبلاغ عن جميع القيم بالريال السعودي.

المعلومات اللازمة
طبيعة ومصادر معلومات التقييم

ــا بأنهــا دقيقــة وكاملــة، ويمكــن للتقييــمات أن  يوافــق المقيــم عــى إمكانيــة الاعتــماد عــى المعلومــات التــي قدمتهــا لن

تســتند عليهــا دون مزيــد مــن الاستفســارات حــول المســائل التــي تناولهــا.

ولــن نتحمــل مســؤولية التأثــر الــذي يتبــع ســوء البيــان، أو التحريــف، أو حــذف المعلومــات التــي قدمــت لنــا. وهــذا قــد 

يكــون عــى الرقــم المذكــور. في حــال قدمــت لنــا معلومــات تبــين لاحقــا أنهــا غــر صحيحــة أو غــر مكتملــة، فــإن دقــة 

التقييــم ســتتأثر، ونحتفــظ بحــق مراجعــة الافراضــات المقدمــة وتعديــل تقييمنــا وفقــاً لذلــك.

ــك  ــات، وذل ــدلات المبيع ــعر، ومع ــات، والتس ــوق والتوقع ــاع الس ــق بأوض ــما يتعل ــتقل في ــكل مس ــق بش ــيتم التحق س

ــة إلى  ــة، بالإضاف ــوك، والمصــادر الحكومي ــن، ومســثمري البن ــوكلاء، والمطوري باســتخدام عــدة مصــادر تضــم الوســطاء وال

المنشــورات الموثوقــة ومقدمــي البيانــات. نــدرك بــأن ليســت كل المعلومــات متاحــة، لكــن لاحــظ قــد تخضــع تقييماتنــا إلى 

مزيــد مــن عــدم اليقــين بــدون هــذه المعلومــات.
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المسائل القانونية والفنية

تقرير لجنة وصف العقارات.  •

مناطق وخرائط امتلاك العقار.  •

تأكيــد الحيــازة بمــا في ذلــك اســتخراج خريطــة موقــع المــشروع أو كــروكي العقــار، تفاصيــل حــول أي حقــوق   •

ــة أو  ــات ملكي ــة لإثب ــي قــد تكــون ضروري ــة وغرهــا مــن المســتندات الت ــود، أو حقــوق عــى الملكي ارتفــاق، أو قي

ــارات. ــة في العق ــة المزعوم ــتحقاق المصلح اس

تفاصيل حيازة الاراضي المستأجرة )إن وجدت(.  •

خريطة موقع المشروع.  •

ــق(  ــدد الطواب ــاحة الأرض، وع ــبة مس ــة، ونس ــاحة الأرض الكلي ــع )مس ــى أو موق ــكل مبن ــة ل ــل مادي تفاصي  •

والأماكــن التابعــة )مواقــف الســيارات، المســاحات المفتوحــة العامــة، مرافــق المجتمــع، إلــخ(.

مخطط الموقع الطوبوغرافي )إن وجد(.  •

نســخ أو ملخــص الــشروط الرئيســية لجميــع موافقــات التخطيــط الحاليــة أو تعليقــات الخاصــة بالراخيــص، أو   •

تصاريــح البنــاء، أو الخطــة الرئيســية المعتمــدة أو الراخيــص ذات الصلــة التــي تؤكــد اســتخدام العقــارات بمــا يتوافــق 

مــع اللوائــح المحليــة.

مخططات الطابق للأصول )إن وجدت(.  •

عمليات المسح الهيكلية أو تقارير نفي الجهالة الفنية أو التقارير البيئية )إن وجدت(.  •

تفاصيل الأعباء المؤثرة عى العقار.  •

قائمة الأصول المنقولة )إذا كانت مطلوبة(.  •

ــي  ــق الت ــط، والإيجــارات، والعقــود، وغرهــا مــن الوثائ ــة، والتخطي ــان صــك الملكي ــة أو بي المراجعــة القانوني  •

أعدهــا المستشــار القانــوني للعمــلاء.

الحيازة أو البيانات التشغيلية

مواعيــد الإيجــار )تشــمل التفاصيــل المتعلقــة بالإيجــار، مثــل: اســم المســتأجر، المنطقــة، بدايــة الإيجــار، نهايــة   •

ــة، رســوم التســويق المســتحقة  ــة المطبق ــار، رســوم الخدم ــار أســاسي، دوران الإيج ــار، إيج ــارات الإيج ــار، خي الإيج

ــة اكســل(. ــع، وغرهــا. وتكــون بصيغ للدف

تفاصيل حول الوحدات الحالية الشاغرة للتأجر.  •

نسخة من نموذج عقود الإيجار )يجب أن يمثل النموذج جميع الإيجارات المطبقة لكل عقار(.  •

أداء المعاملات التاريخية والذي يتضمن قوائم الربح والخسارة، وقوائم التدفقات النقدية.  •

معلومــات تفصيليــة عــن معامــلات المبيعــات أو التأجــر التــي حدثــت ضمــن ملكيــات العميــل خــلال آخــر   •

ــاعة. ٢٤ س
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تكاليف التشغيل والتكاليف غير المستردة والنفقات الرأس مالية 

معلومــات تفصيليــة كاملــة حــول الدخــل والمصروفــات الحاليــة )تتضمــن: الإدارة، والمرافــق، والصيانــة، والتأمــين، 

الإيجــارات، والإيــرادات المتنوعــة(.

أي ميزانيات مقرحة لنفقات رأس المال.  •

تفاصــل عــن الميزانيــات المخصصــة للبنــاء، وتكاليــف الإكــمال المتضمنــة إلى التعليقــات عــى الرســوم المهنيــة   •

ــوارئ. ــات الط ونفق

يطلب تفاصيل الاتصال بشخص ما للمساعدة في  معاينة للعقار.  •

الشروط والإفصاحات
الإفصاح عن النزاعات

لا نعلم عن أي مشاركة سابقة أو تضارب مصالح حالِ أو محتمل

أو

مشاركة سابقة تتضمن:

...

ينبغــي أن نكــون عــى علــم عــن أي نزاعــات محتملــة تنشــأ خــلال فــرة التعاقــد. وســنقدم لــك مشــورة خطيــة و مبــاشرةً 

ســنتخذ التدابــر المناســبة لتجنــب حــدوث النــزاع.

السرية والنشر

تعتــر التقييــمات والتقاريــر التــي نعدهــا سريــة للطــرف الموجهــة لــه وللغــرض المحــدد تمــت الإشــارة إليــه، ولا نقبــل أي 

مســؤولية مهــما كانــت لأي أطــراف خارجيــة. ولا يســمح بنــشر أي وثيقــة، أو بيــان، أو تعميــم. ســواء بشــكل كامــل، أو 

جــزئي، أو مرجــع مذكــور، أو في أي اتصــال مــع أطــراف خارجيــة، دون الحصــول مســبقاً عــى موافقــة خطيــة للنمــوذج 

والســياق الــذي ســيظهر فيــه.

الالتزام

ســيكون الالتــزام للعميــل فقــط، دون أي طــرف خارجــي. وســيكون الالتــزام محــدوداً بالرســوم المدفوعــة بموجــب مهمــة 

التقييــم.

لا ينطبق شرط الالتزام عى معلومات العميل؛ لأن هذه المعلومات تعتر من مسؤوليته .



١٣٨

نموذج
التوقيت

نقرح جدول زمني لـ... أسابيع من التعبئة لتسليم مسودة التقييم. تعرض خطة العمل المتوقعة أدناه:

بنــاء عــى اســتلام معلومــات المهمــة يمكننــا تكويــن فريــق عمــل، وتوقيــع نســخة مــن هــذا المقــرح ودفــع الرســوم في 

الوقــت المناســب.

يتوقــع اســتلام تعليقــات العميــل بصيغــة مكتوبــة خــلال أســبوع مــن تســليم مســودة التقريــر، وبعــد ذلــك يقــدم التقريــر 

النهــائي خــلال أســبوع، بموجــب اســتلام المبلــغ.

الشكاوى

إن معلومات إجراءات التعامل مع الشكاوى متاحة بناء عى الطلب.

صلاحية العرض

تنتهي صلاحية هذا العرض بعد سبعة أيام.

نثــق بمناســبة المقــرح لأغراضــك ونتطلــع لاســتلام ردك. في حــال موافقتــك عــى المقــرح، نــود منــك فضــلًا أن توقـّـع وتــدون 

تاريــخ اتفاقيــة الخدمــة أعــى وبدايــة كل صفحــة مــن المقــرح بمــا يشــمل المصطلحــات العامــة للأعــمال، وتعيدهــا لنــا.

العرض المالي

شروط السداد والرسوم المهنية

يبلغ إجمالي الرسوم المقدمة لنطاق العمل المذكور أعلاه بالريال السعودي _________ ريال سعودي.

يتطلــب ســداد الرســوم عــى قســطين. أول ٥٠% غــر مســردة ويجــب تســويتها عنــد تســليم النتائــج التــي تــم التوصــل 

إليهــا بعــد مراجعــة المعلومــات المقدمــة ومعاينــة العقــار. ويجــب تســوية القســط الثــاني ٥٠% عنــد تســليم مســودة رأي 

التعويضــات المســتحقة.

لا تشــمل الرســوم أي ضرائــب والتــي قــد تكــون أو تصبــح مســتحقة للدفــع ومعقولــة مــن نفقــات الجيــب، مثــل: الســفر، 

والســكن، الإعاشــة، والرجمــة.

الرسوم )بالريال السعودي( شرط السداد

٠٠٠.٠٠٠ ٥٠% غــر مســردة بنــاء عــى مراجعــة المعلومــات المقدمــة 

ــة العقار ومعاين

٠٠٠.٠٠٠ ٥٠% تسليم مسودة الرأي أو تقرير التقييم
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نموذج
نموذج

الملحق ب-١

نموذج معاينة العقار

تفاصيل المعاينة

تاريخ المعاينة الأولى:

تاريخ المعاينة الثانية )إن وجدت(

اسم المعاين:

المسؤول عن المخطط أو المعاينة:

تفاصيل العقار

اسم العقار والعنوان:

)اسم الشارع، المبنى، الحي، المدينة(

مرجع العقار:
)استخدام أرقام مرجعية لمشروع العقار(

المساحة:
)بالمر المربع، بالقدم المربع - تحديد صافي المنطقة المؤجرة مقابل 

المنطقة السكنية إن أمكن(

الموقع والإحداثيات:
)من جهاز الجوال، ومخطط من قوقل إيرث(

المبنى:

تفاصيل حول المباني أو الإنشاءات المادية الأخرى في الموقع، 

جودة المبنى وتجهيزه، الممتلكات المنقولة والثابتة

الوصف: وصف عام للمخطط يتضمن الشكل، التضاريس 
)مسطحة أو متباينة(.

الظروف البيئية أو الأرضية:

أية تلوثات في الموقع أو المخططات المجاورة؟ كيميائيات 

أو زيوت؟ مواقع صناعية قريبة يمكن أن تنشئ مشاكل 

بيئية؟(

الإيجارات:
)تحديد شروط الإيجار، زيادة الإيجارات، خيارات 

التوقف(
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نموذج
النوع:

☐  سكنية

☐  بيع بالتجزئة

☐  مكاتب

☐   صناعية

☐   استخدام مختلط

☐  أرض

☐  أخرى، أذكرها في الأسفل:

..........................................

ما هو المنزوع ملكيته:

☐      كل العقار

☐      جزء من العقار

☐      عقار مجاور

ما هو الأثر؟

☐     طفيف

☐      معتدل

☐      جوهري

علقّ أدناه:

هل سيستفيد العقار من التحسين؟
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نموذج
نموذج

الاستخدامات المجاورة:

)صف المخططات المجاورة، والمباني، وعموم المنطقة(

)استخدم الصفحة الرابعة لرسم المخطط والمنطقة المجاورة(

حدود غربية: حدود شمالية:

حدود شرقية: حدود جنوبية:

الطرق:

)جميع الطرق الرئيسية والفرعية المجاورة للمخطط أوالعقار(

)اسمه، رقمه، اتجاهه بالنسبة للعقار )شمال، جنوب، شرق، غرب، وغرها، وعدد المسارات(

روابط للطرق الرئيسية والسريعة، بالكليومر؟ وصول جيد أو سيء؟(

تطوير الطرق في المستقبل، مشاكل مرورية في المنطقة؟(

المنطقة المجاورة:

ــا ومســتقبلًا(  )الأكــثر اســتخدامًا – ســكني/مكاتب/ بيــع بالتجزئــة؟ ارتفاعــات المبــاني؟ الهيــاكل الرئيســية الأساســية )حاليً

– مستشــفيات، مــدارس، وغرهــا؟ مشــاريع أساســية؟

المخطط المنزوع ملكيته غربشرق

جنوب

شمال
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المسائل القانونية:

التخطيط وتقسيم المناطق:

مــا هــو الاســتخدام المســموح بــه لصــك الملكيــةأو مخطــط 

المــشروع؟ - اســتخدام الأراضي )ســكنية، بيــع بالتجزئــة، 

ــع، وغرهــا( ــب، مصان مكات

الملكية:

هل العقار مملوك أو مؤجر للعميل؟

ــة أو مخطــط  ــك المــدون في صــك الملكي مــا هــو اســم المال

المــشروع؟

رأي المقُيمّ حول العقار:

)SWOT( :تحليل سوات

نقاط الضعف: نقاط القوة:

التهديدات: الفرص:

العقار:

ــاذا/  ــغيل؟  لم ــراض التش ــب لأغ ــار مناس ــع العق ــل موق ه

ــوق  ــزء الس ــل ج ــزء بتحلي ــذا الج ــرتبط ه ــع؟ س ــا المان م

للمناطــق المجــاورة المشــابهة أو المنافســة في المنطقــة

السوق:

ــكنية،  ــع؟ - س ــر الموق ــب لتطوي ــرض أو طل ــاك ع ــل هن ه

ــع ــادق، مصان ــب، فن ــة، مكات ــع بالتجزئ بي

التعليقات عى الأثر:

أي تعليقات أو ملاحظات إضافية:

الصور:

مزيد من الصور الفوتوغرافية للعقار

واجهة العقار )من الشمال، والجنوب، والشرق، والغرب(

الواجهة من العقار )بالنظر شمالًا، وجنوباً، وشرقاً، وغرباً(

الطرق الرئيسية المحيطة بالعقار
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نموذج
نموذج

الملحق ب-٢

رسم بياني عن عملية جمع البيانات
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نموذج
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نموذج
نموذج

الملحق ب-٣

نموذج مخططات الموقع

مخطط مصغر

مخطط مكبر
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نموذج
خريطة المخطط

aspx.www.arriyadhmap.com/maps/ar/defaultالمصدر:٢

نموذج لمخطط المشروع
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نموذج
نموذج

الملحق ب-٤

نموذج المقاييس ومخططات الطابق

السكن - كامل المجمع

المعيار الدولي لقياس العقارات١

المصدر: المعيار الدولي لقياس العقارات - المباني السكنية١٥
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نموذج
المعيار الدولي لقياس العقارات أ٣ -  الملكية الحصرية 

المصدر:  المعيار الدولي لقياس العقارات - المباني السكنية

المعيار الدولي لقياس العقارات ٣أ -  السكن هو مساحة في الملكية الحصرية تقاس بـ:

الوجه الخارجي لجدار المساكن المنفصلة  .١

المساكن الملحقة  .٢

للوجه الخارجي من الجدار  •

الخط المركزي للجدران المشركة بين الساكنين  •

المعيار الدولي لقياس العقارات ٣ب- الملكية الحصرية
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نموذج
نموذج

المعيار الدولي لقياس العقارات ٣ب- الملكية الحصرية

المصدر:  المعيار الدولي لقياس العقارات - المباني السكنية

المعيار الدولي لقياس العقارات ٣أ - المساكن هي المساحة الموجودة في منطقة الملكية الحصرية التي تقاس بـ:

الوجه الخارجي للجدار  •

الخط المركزي للجدران المشركة بين الساكنين  •

السطح الخارجي للجدران المشركة مع المرافق العامة  •
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نموذج
المعيار الدولي لقياس العقارات أ٣ -  الملكية الحصرية 

المصدر: المعيار الدولي لقياس العقارات مبنى المكاتب ]١٦[

المعاير الدولية لقياس العقارات ٣ - مكتب لقياس ملكية المساحات الأرضية لاستخدام

حصري ينبغي ذكر الأجزاء المظللة بشكل مفصل.
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الصناعية

المعاير الدولية لقياس العقارات٢

المصدر المعيار الدولي لقياس العقارات - المباني الصناعية ]١٧[

يشــمل المعيــار )٢( لقيــاس العقــارات الصناعيةجميــع المســاحات الداخليــة، بمــا فيهــا الجــدران الداخليــة والأعمــدة، أمــا 

المناطــق الفارغــة والمغلقــة، مثــل: الفنــاء فــلا تحســب في القيــاس إلا في أدنى طابــق.

الطابق الارضي                                                       الطابق الأول
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نموذج
المجموع ٤ ٣ ٢ ١ ٠ ١- ٢- الطابق

عنصر أساسي أ – الإختراق الرأسي

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ مثل: السلالم، المصعد، والأعمدة، وقنوات 
التهوية

عنصر أساسي ب١ – الجدار الخارجي

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ مثل: الجدار الخارجي للمبنى
• مناطق محدودة الاستخدام

إجمالي المعايير الدولية لقياس العقارات
٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠

عنصر أساسي ب٢ – عناصر هيكلية داخلية

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ مثل: الجدران والأعمدة الهيكلية الداخلية

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠

عنصر أساسي ب٣ – عناصر غير هيكلية داخلية

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ مثل: جميع الجدران الداخلية، 
والمرتفعة،والمؤقتة باستثناء تلك التي وردت 

في العناصر أ١- ب٢
• مناطق محدودة الاستخدام

إجمالي المعايير الدولية لقياس العقارات

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠

عنصر أساسي ج – الخدمات الفنية

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ مثل: غرف المحطات الكهربائية والميكانيكية، 
غرف محرك المصعد والصيانة.
• مناطق محدودة الاستخدام

إجمالي المعايير الدولية لقياس العقارات

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠

عنصر أساسي د – المناطق الصحية

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ مثل: دورات المياه، خزائن المنظفات، غرف 
السباحة، غرف الغسيل والتبديل.

• مناطق محدودة الاستخدام
إجمالي المعايير الدولية لقياس العقارات

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠

عنصر أساسي هـ - مناطق الحركة

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ مثل جميع المناطق الأفقية
• مناطق محدودة الاستخدام

إجمالي المعايير الدولية لقياس العقارات
٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠

عنصر أساسي و – المرافق

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ مثل: الكفتيريا، مرافق الرعاية النهارية، 
الألعاب الرياضية، مناطق اللياقة والترفيه، 

مصلى
٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠
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نموذج
نموذج

عنصر أساسي ز – مساحة المعيشة

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ منطقة المعيشة
• مناطق محدودة الاستخدام

إجمالي المعايير الدولية لقياس العقارات
٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠

عنصر أساسي ح – مناطق أخرى

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ مثل: الشرفات، موقف السيارة الداخلي، 
وغرف التخزين**

• مناطق محدودة الاستخدام
إجمالي المعاير الدولية لقياس العقارات ١

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠

إجمالي المعايير الدولية لقياس العقارات ١

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ مجموع مناطق غير محدودة الاستخدام

المناطق محدودة الاستخدام

إجمالي المعايير الدولية لقياس العقارات ١

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠

٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠ ٠

إجمالي المعايير الدولية لقياس العقارات ١

٠ موقف سيارة خارجي

الباحات

أي مناطق أخرى )مثل: ساحة المعدات، معدات التبريد، منطقة الحاوية(

٠

٠

نموذج جدول بيانات عناصر المناطق

ستذكر جميع العناصر الفرعية منفصلة.

*سيذكر كل حد منفصلًا، إن وجد.

**سيذكر مدى كل استخدام في العنصر الأساسي هـ منفصلًا.

المصدر: المعيار الدولي لقياس العقارات - المباني السكنية



١٥٤

نموذج
الملحق ب-5

نموذج تحليل البيانات

أ( تحليل وتوقع العرض والطلب للمسكن خلال 5 سنوات

القطعة: الفلل الراقية أو دوبلكس )<١.٤٥مليون ريال سعودي( في مدينة افراضية »أ«

المصطلحات المالية المعطاة:

تحليل القدرة على تحمل التكاليف

%٧٠ القرض مقابل القيمة

%٥ الفائدة السنوية

٢٥ الاستحقاق )بالسنوات(

%٣٠ الحد المفروض عى خصم الأجر

سعر بيع المنزل بتكاليف ميسورة معدل دخل الأسرة الشهري توزيع مستوى 

الدخل

المستوى الاجتماعي -  

الاقتصادي

٠ - ٤٤٠.٠٠٠ ريال سعودي ٠ - ٦.٠٠٠ ريال سعودي %٣٤ دخل منخفض

٤٤٠.٠٠٠ - ٥٩٠.٠٠٠ ٦.٠٠١ - ٨٠٠٠ ريال سعودي %١٥ دخل متوسط منخفض

٥٩٠.٠٠٠ - ٨٨٠.٠٠٠ يال سعودي ٨.٠٠١ – ١٢.٠٠٠ريال سعودي %٢١ دخل متوسط

٨٨٠.٠٠٠ - ١.٤٧٠.٠٠٠ ١٢.٠٠١ - ٢٠.٠٠٠ ريال سعودي %٢٠ دخل أعى من المتوسط

١.٤٧٠.٠٠٠ - أعى ٢٠.٠٠١ - أعى %١٠ دخل عالي
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نموذج
نموذج

نهاية السنة الخامسة الحالي التحليل التراكمي وتوقع عرض أو طلب الفيلا

الطلب عى الإسكان )الأسر السعودية فقط(

١.٠٧١.٤٨٥ ٩٧٦.٤٤٦ السكان

٤.٥ ٤.٥ عدد أفراد الاسرة

٢٣٨.١٠٨ ٢١٦.٩٨٨ أفراد الاسرة )مجموع الطلب عى الإسكان في الوحدات(

الحيازة ونوع التجزئة

%٥٠ %٥٠ أسر تملك فيلا أو دبلوكسات )%(

١١٩.٠٥٤ ١٠٨.٤٩٤ الطلب عى فلل أو دبلوكسات )وحدات( يشغلها المالك

القدرة على تحمل تكاليف التجزئة

%١٠.٦٨ %١٠.٦٨ نسبة القادرين عى شراء وحدات في الجزء المستهدف

١٢.٧١٣ ١١.٥٨٥ الطلب المحلي عى وحدات يشلغها المالك في الجزء المستهدف

%٥ %٥ الطلب عى منزل ثانوي خارج المدينة )٥%(

٦٣٦ ٥٧٩ طلب خارج المدينة ) فلل راقية أو دبلوكسات(

١٣.٣٤٨ ١٢.١٦٤ إجمالي الطلب عى الفلل الراقية أو الدبلوكسات )وحدات(

٢٣٧ معدل الطلب/ السنة )الفلل الراقية أو الدبلوكسات )الوحدات(

العرض الحالي/ المستقبلي

١١.٤٥٠ ١١.٤٥٠ المخزوم الحالي )فلل راقية أو دبلوكسات(

١.٢٥٠ ٠ عرض تحت الإنشاء ومخطط )فلل راقية أو دبلوكسات )وحدات((

١٢.٧٠٠ ١١.٤٥٠ إجمالي العرض )فلل راقية أو دبلوكسات )وحدات((

)٦٣٥( )٥٧٣( أقل: شاغر جزئي )٥%(

١٠.٨٧٨ إجمالي العرض الطلب/ )أكثر من العرض( للفلل الراقية أو الدبلوكسات 

)وحدات(

١٢.٠٦٥

١.٢٨٣ ١.٢٨٧ طلب غر ملبى/ )أعى من العرض( للفلل الراقية أو الدوبلكسات 

)وحدات(

طلب غير ملبى/ )أعلى من العرض( للفلل الراقية أو الدوبلكسات )وحدات(
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نموذج
ب( تحليل الطلب على المكاتب خلال خمس سنوات

الجزء: مكاتب الفئة أ في مدينة افراضية

توزيع القوى العاملة )عدد الموظفين( بناء عى النشاط الاقتصادي

المكاتب بالنسبة 

المئوية

الطلب لخمس 

سنوات

نهاية السنة 

الخامسة

الحالي النشاط الاقتصادي #

%٥ ١٢.٥٥٩ ٤٩.٦٠٨ ٣٧.٠٤٩ الزراعة، والصيد، والغابات، وصيد الأسماك ١

%٥ )١.١١٢( ٣.٦٤١ ٤.٧٥٣ البرول والمعادن ٢

%١٥ ٣١.٤٩٠ ١٠٨.٤٤٩ ٧٦.٩٦٠ التصنيع ٣

%٥ ١٦.١٩٤ ٢٧.٨٧٦ ١١.٦٨٢ الكهرباء، والغاز، والماء ٤

%١٥ ١.١ ٤٣.٠٢٣ ١٥٦.٦٧٤ أعمال البناء  ٥

%١٠ ١.٢ )١٤.٨٩٦( ٢٦٩.٠٠٢ تجارة البيع بالجملة والتجزئة ٦

%١٠ ١.٣ ١٤.٥٨٢ ٥٦.٠٣٧ المطاعم والفنادق ٧

%٣٠ ١.٤ )٩٣.٣٩٦ )١٤.٥٠٣ النقل، والتخزين، والمواصلات ٨

%٨٠ ١.٥ ٥.٧٩٤ ١٢.٥٣٤ البنوك والتأمين ٩

%٦٠ ١.٦ ٢١.٤٤٦ ٦٤.٣٤٠ خدمات العقار والأعمال ١٠

%٣٠ ١.٧ ٣٩.١٥٣ ١٦٢.٥٤٩ الإدارة العامة ١١

%٣٠ ١.٨ ١٩.٤٠٣ ١٢٨.٢٥٦ التعليم ١٢

%١٥ ١.٩ ١٠.٧٦٨ ٦٤.٩٦٤ الخدمات الصحية والاجتماعية ١٣

- ١.١٠ )١٥.٤٣٩( ١٣٢.٥٧٢ المنازل الخاصة ١٤

%٥٠ ١.١١ )١.٧٠١( ٢.٧٥٥ المنظمات العالمية ١٥

%٥٠ ١.١٢ ٢.٧٦٣ - الفنون، والرفيه، والاستجمام ١٦

%٢٧ ١٦٩.٥٢٢ ١.٤٤٣.٠٤١ ١.٢٧٣.٥٢٠ إجمالي القوى العاملة

مساحة الفئة أ الإجمالي                            مخزون المكاتب الحالي                                           

٧٥٠.٠٠٠ ٣.٣٢٥.٠٠٠ العرض الحالي

٧١٠.٠٠٠ ٣٠٧٠٠٠٠ العرض الحالي )بالمر المربع(

%٥ %٨ معدل الشواغر

٧٨.٨٦٤ ٣٤١.٠٠٤ موظفي المكاتب

٩ متوسط المساحة لكل موظف
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نموذج
نموذج

اتساع المدينة تحليل الطلب السكني لخمس سنوات )الفئة أ مساحة المكتب(          

١٦٩.٥٢٢ القوى العاملة الإضافية المتوقعة

%٢٧ طلب القوى العاملة لمساحة المكتب )%(

٤٥.٣٩٢ طلب القوى العاملة لمساحة المكتب

٩ مساحة المكتب المطلوبة لكل موظف )بالمر المربع(

٤٠٨.٥٢٧ طلب إضافي عى مساحة المكتب )بالمر المربع(

%٢٣ النسبة المئوية لمساحة مكتب الفئة أ

٩٤.٤٨٠ طلب إضافي عى مساحة المكتب للفئة أ )بالمر المربع(

١٨,٨٩٦ متوسط الطلب السنوي )بالمر المربع(

مساحة المكتب المتاحة للفئة أ :-

٤٠,٠٠٠ المساحة الخالية الحالية )بالمر المربع(

٢٨,٠٠٠ مساحة تحت الإنشاء )بالمر المربع(

١٢.٥٠٠ مساحة مقرر إنشاؤها )بالمر المربع(

٨٠.٥٠٠ مساحة المكتب المتاحة للفئة أ )بالمر المربع(

)٤.٠٢٥( أقل: شاغر جزئي @٥%

٧٦,٤٧٥ صافي مساحة المكتب المتاحة للفئة أ )بالمر المربع(

١٨.٠٠٥ طلب يفوق العرض لمساحة الكتب للفئة أ )بالمر المربع(
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نموذج
الملحق ج-١ 

أسلوب السوق

ــس  ــت لتعك ــي حدث ــعر الت ــلات الس ــار وتعدي ــراً بالعق ــت مؤخ ــي بيع ــة الت ــارات المماثل ــوق العق ــلوب الس ــارن أس يق

الاختلافــات في العقــارات مثــل: تاريــخ البيــع، والمســاحة، والموقــع، وحالــة العقــار. فيــما يــلي مثــالاً عــى جــدول المبيعــات 

المقارنــة لعقــار ســكني، والــذي يركــز عــى نقــاط الاختــلاف ذات الصلــة بــين العقــار محــل المقارنــة والعقــارات المختلفــة 

الأخــرى. يمكــن اســتخدام هــذا الجــدول المشــابه لجميــع فئــات أصــول العقــارات بحســب معلومــات المقارنــة المتاحــة.  

٢٠١/ب أوهام، الشارع٣ ١٥٦/أ أوهام، الشارع١ ١٢٩/أ أوهام، الشارع١ ١٢٣/أ أوهام، الشارع١ العنوان

١.٧٠٦.٢٥٠ ١.٦٨٧.٥٠٠ ١.٦٩٥.٠٠٠ )العقار محل التقييم( السعر بالريال

٥.١٧٠ ٥.١١٠ ٥.١٤٠ السعر بالريال لكل مر

السمسار السمسار السمسار المعاينة مصادر البيانات

وزارة العدل المشري المشري مصادر التحقق

+)-( ريال +)-( ريال +)-( ريال

التعديل الوصف التعديل الوصف التعديل الوصف الوصف

التعديلات

ملكية حرة ملكية حرة ملكية حرة ملكية حرة حقوق الملكية

رهن رهن رهن شروط التمويل

بدون امتيازات بدون امتيازات بدون امتيازات التنازلات

نفقات ما بعد الشراء

٢٨.٤٠٠ قبل ٨ أشهر ١٧.٦٠٠ قبل ٥ أشهر ٧.١٠٠ قبل شهرين ٢.٥% لكل سنة تاريخ البيع ووقته

حي أوهام حي أوهام حي أوهام حي أوهام الموقع

- ٣٩٠ ١٨.٠٠٠ - ٣٩٠ ١٨.٠٠٠ ٣٧٠ ٣٨٠ ١.٨٠٠ ريال/م٢ المساحة )مر مربع(

سكنية سكنية سكنية سكنية الواجهة

شمالية عى الشارع شمالية عى الشارع شمالية عى الشارع شمالية عى الشارع الجانب

بيت طابقين بيت طابقين بيت طابقين بيت طابقين التصميم

متوسطة )من الطوب( متوسطة )من الطوب( متوسطة )من الطوب( متوسطة )من الطوب( جودة البناء

٥ - ٩.٣٧٥ - ٦ - ٦ ٦ ٩.٣٧٥ ريال/سنة العمر الفعلي

متوسطة متوسطة متوسطة متوسطة الحالة

- ٣٣٠ - ٣٣٠ - ٣٣٠ ٣٣٠ ٢.٠٠٠ ريال/م٢ مساحة البناء الإجمالية

حمام غ.نوم مجموع حمام غ.نوم مجموع حمام غ.نوم مجموع حمام غ.نوم مجموع تقسيم الوحدات

٣ ٣ ٩ ٣ ٣ ٩ ٣ ٣ ٩ ٣ ٣ ٩ عدد الغرف

- - ٠ - ٠ ٠ ٨٠٠ ريال/ م٢ القبو

- - ٠ - ٠ ٠ ٨٠٠ ريال/ م٢ تشطيبات القبو

متوسطة متوسطة متوسطة متوسطة المنفعة الوظيفية

مركزي مركزي مركزي مركزي التدفئة والتريد

مساوي مساوي مساوي متوسط كفاءة الطاقة

سيارتين ٣٥.٠٠٠ لا يوجد سيارتين سيارتين المراب

- فناء - فناء - فناء فناء فناء أو شرفة

فلر عادي فلر عادي فلر عادي فلر عادي مسبح

أخرى

١٩.٠٢٥ ٣٤.٦٠٠ ٢٥.١٠٠ صافي التعديلات

١.٧٢٥.٢٧٥ ١.٧٢٢.١٠٠ ١.٧٢٠.١٠٠ السعر المعدل للمقارنة

%١.١٢ %٢.٠٥ %١.٤٨ % صافي  التعديل

%٢.٢١ %٤.١٨ %١.٤٨ % إجمالي التعديل

١٩١.٦٩٧ ١٩١.٣٤٤ ١٩١.١٢٢ السعر المعدل لكل غرفة )السعر المعدل/عدد غرف المقارنة(

٥٧٥.٠٩٢ ٥٧٤.٠٣٣ ٥٧٣.٣٦٧ السعر المعدل / غ. نوم )السعر المعدل/عدد غ. نوم المقارنة(
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نموذج
٢٠١/ب أوهام، الشارع٣نموذج ١٥٦/أ أوهام، الشارع١ ١٢٩/أ أوهام، الشارع١ ١٢٣/أ أوهام، الشارع١ العنوان

١.٧٠٦.٢٥٠ ١.٦٨٧.٥٠٠ ١.٦٩٥.٠٠٠ )العقار محل التقييم( السعر بالريال

٥.١٧٠ ٥.١١٠ ٥.١٤٠ السعر بالريال لكل مر

السمسار السمسار السمسار المعاينة مصادر البيانات

وزارة العدل المشري المشري مصادر التحقق

+)-( ريال +)-( ريال +)-( ريال

التعديل الوصف التعديل الوصف التعديل الوصف الوصف

التعديلات

ملكية حرة ملكية حرة ملكية حرة ملكية حرة حقوق الملكية

رهن رهن رهن شروط التمويل

بدون امتيازات بدون امتيازات بدون امتيازات التنازلات

نفقات ما بعد الشراء

٢٨.٤٠٠ قبل ٨ أشهر ١٧.٦٠٠ قبل ٥ أشهر ٧.١٠٠ قبل شهرين ٢.٥% لكل سنة تاريخ البيع ووقته

حي أوهام حي أوهام حي أوهام حي أوهام الموقع

- ٣٩٠ ١٨.٠٠٠ - ٣٩٠ ١٨.٠٠٠ ٣٧٠ ٣٨٠ ١.٨٠٠ ريال/م٢ المساحة )مر مربع(

سكنية سكنية سكنية سكنية الواجهة

شمالية عى الشارع شمالية عى الشارع شمالية عى الشارع شمالية عى الشارع الجانب

بيت طابقين بيت طابقين بيت طابقين بيت طابقين التصميم

متوسطة )من الطوب( متوسطة )من الطوب( متوسطة )من الطوب( متوسطة )من الطوب( جودة البناء

٥ - ٩.٣٧٥ - ٦ - ٦ ٦ ٩.٣٧٥ ريال/سنة العمر الفعلي

متوسطة متوسطة متوسطة متوسطة الحالة

- ٣٣٠ - ٣٣٠ - ٣٣٠ ٣٣٠ ٢.٠٠٠ ريال/م٢ مساحة البناء الإجمالية

حمام غ.نوم مجموع حمام غ.نوم مجموع حمام غ.نوم مجموع حمام غ.نوم مجموع تقسيم الوحدات

٣ ٣ ٩ ٣ ٣ ٩ ٣ ٣ ٩ ٣ ٣ ٩ عدد الغرف

- - ٠ - ٠ ٠ ٨٠٠ ريال/ م٢ القبو

- - ٠ - ٠ ٠ ٨٠٠ ريال/ م٢ تشطيبات القبو

متوسطة متوسطة متوسطة متوسطة المنفعة الوظيفية

مركزي مركزي مركزي مركزي التدفئة والتريد

مساوي مساوي مساوي متوسط كفاءة الطاقة

سيارتين ٣٥.٠٠٠ لا يوجد سيارتين سيارتين المراب

- فناء - فناء - فناء فناء فناء أو شرفة

فلر عادي فلر عادي فلر عادي فلر عادي مسبح

أخرى

١٩.٠٢٥ ٣٤.٦٠٠ ٢٥.١٠٠ صافي التعديلات

١.٧٢٥.٢٧٥ ١.٧٢٢.١٠٠ ١.٧٢٠.١٠٠ السعر المعدل للمقارنة

%١.١٢ %٢.٠٥ %١.٤٨ % صافي  التعديل

%٢.٢١ %٤.١٨ %١.٤٨ % إجمالي التعديل

١٩١.٦٩٧ ١٩١.٣٤٤ ١٩١.١٢٢ السعر المعدل لكل غرفة )السعر المعدل/عدد غرف المقارنة(

٥٧٥.٠٩٢ ٥٧٤.٠٣٣ ٥٧٣.٣٦٧ السعر المعدل / غ. نوم )السعر المعدل/عدد غ. نوم المقارنة(



١٦٠

نموذج
ــال ســعودي ســنوياً، مــع تأجــره لمــدة  ــار المؤجــر لمكتــب صغــر قيمــة إيجــاره الصــافي ١٠٠,٠٠٠ ري ــدّر قيمــة العق ق

أربــع ســنوات للتشــغيل. وتبلــغ صــافي القيمــة الايجاريــة المقــدرة للعقــار ٢١٠,٠٠٠ ريــال ســعودي في الســنة وذلــك بنــاءً 

عــى العقــار المقــارن القريــب مــن العقــار محــل التقييــم، حيــث أجُــر العقــار المقــارن بنفــس المبلــغ عــى مــدى خمــس 

ســنوات وبيــع بـــ ٣,٠٠٠,٠٠٠ ريــال ســعودي بعــد ذلــك بفــرة قصــرة. 

معطيات أخرى لتبسيط عرض الأساليب التقليدية ومقارناتها:

يدفــع المســتأجر جميــع تكاليــف التشــغيل في العقــارات محــل التقييــم والمقارنــات، وبالتــالي يكــون صــافي   •

ــلاه. ــورة أع ــارات المذك ــافي الإيج ــس ص ــغيلي نف ــل التش الدخ

يتم تجاهل تكاليف البيع والشراء.  •

التحليل: معدل الرسملة الذي يشر إليه المقارن = ٣.٠٠٠.٠٠٠/٢١٠.٠٠٠ = ٧%

أ( التقييم بطريقة الفترة والإسترداد

التحليل:

العائد الأولي = ٢,٦٣٥,١٩٦/١٠٠,٠٠٠ = ٣,٧٩%

العائد المسرد = ٢,٦٣٥,١٩٣/٢١٠,٠٠٠ = ٧,٩٧%

العائد المكافئ = ٢,٦٣٥,١٩٣/٢١٠,٠٠٠ = ٦,٩٨١٥%

المصدر: دليل ممارسة التقييم العقاري

الملحق ج-٢

أسلوب الدخل

١٠٠.٠٠٠ ريال سعودي صافي الدخل التشغيلي

٣.٤٦٥١ معامل سنوات الشراء ٤ سنوات @٦%

٣٤٦.٥١١ريال سعودي قيمة الفرة

٢١٠.٠٠٠ريال سعودي اسرداد صافي إيرادات التشغيل

١٤.٢٨٥٧ معامل سنوات الشراء للأبد @٧%

٠.٧٦٢٩ القيمة الحالية ٤ سنوات @٧%

٢.٢٨٨.٦٨٦ ريال سعودي قيمة الفرة

٢.٦٣٥.١٩٦ ريال سعودي إجمالي القيمة السوقية

٢.٦٣٥.٠٠٠ ريال سعودي تقريبًا



١٦١

نموذج
نموذج

ب( التقييم بطريقةالطبقات

١٠٠.٠٠٠ ريال سعودي أدنى نقطة

١٤.٢٨٥٧ معامل سنوات الشراء للأبد @٧%

١.٤٢٨.٥٧١ ريال سعودي قيمة الفرة

٢١٠.٠٠٠ ريال سعودي اسرداد للقيمة الإيجارية المتوقعة

١٠٠.٠٠٠ ريال سعودي أقل من أدنى نقطة

١١٠.٠٠٠ ريال سعودي أعى نقطة

١٢.٥٠٠٠ معامل سنوات الشراء للأبد @٨%

٠.٧٣٥٠ القيمة الاساسية ٤ سنوات @٨%

١.٠١٠.٦٦٦ ريال سعودي قيمة الاسرداد

٢.٤٣٩.٢٣٧ ريال سعودي إجمالي القيمة السوقية

التحليل:

العائد الأولي = ١٠٠,٠٠٠/ ٢,٤٣٩,٢٣٧ = ٤,١٠%

العائد المسرد = ٢,٤٣٩,٢٣٧/٢١٠,٠٠٠ = ٨,٦١%

العائد المكافئ = ٧,٤٧٩١%

المصدر: دليل ممارسة التقييم العقاري



١٦٢

نموذج
ج( الملكية المستأجرة

د( نزع ملكية عقد إيجار الأرض

يضم العقار ملكية مكتب صغر يقع في موقع مساحته ٢.٠٠٠ مر مربع. يخضع العقار لعقد إيجاري 

طويل الأجل بقيمة إيجارية تبلغ ٤.٠٠٠ ريال سعودي سنوياً و لمدة ٥٠ سنة.

التفاصيل الإيجارية كما وردت أعلاه.

١٠٠.٠٠٠ ريال سعودي الإيجار الحالي

٢١٠.٠٠٠ ريال سعودي إيجار السوق

١١٠.٠٠٠ ريال سعودي إيجار الربح

٣.٣٨٧ معامل سنوات الشراء ٤ سنوات 

%٧@

٣٧٢.٥٧٠ ريال سعودي إجمالي القيمة السوقية

٣٧5.٠٠٠ ريال سعودي تقريبًا

الفترة

٤.٠٠٠ ريال سعودي الإيجار الحالي

٧٣.٠٠٠ ريال سعودي ١٨.٢٥ معامل سنوات الشراء ٥٠ سنة @٥%

الاسترداد

٣٠٠.٠٠٠ ريال سعودي قيمة الأرض

٢٦.١٠٠ ريال سعودي ٠.٠٨٧ ٥٠سنة مؤجلة @٥%

٩٩.١٠٠ ريال سعودي إجمالي القيمة السوقية

١٠٠.٠٠٠ ريال سعودي تقريبًا



١٦٣

نموذج
نموذج

ه( طريقة القيمة المتبقية

يضم العقار موقعًا مرخصًا لبناء مساحة مكتبية تبلغ ٥,٠٠٠مر مربع، وتبلغ إجمالي المساحة المشيدة  

٦,٥٠٠ مر مربع. وفيما يلي بعض الافراضات حول العقار:

تبلغ القيمة الإيجارية٨٥٠ ريال سعودي لكل مر مربع.  •

تبلغ تكاليف البناء ٣.٠٠٠ ريال سعودي لكل مر مربع.  •

مدة التطوير سنتان.  •

تكاليف التأجر ١٠% من إيجار السنة الأولى.  •

رسوم البيع ٢% من القيمة التطويرية.  •

رسوم المهندس المعماري والرسوم المهنية الأخرى ١٢% من إجمالي الرسوم.  •

فائدة عى مبلغ مقرض٧%  •

معدل رسلمة السوق ٦%.  •

ربح المطور ١٥% من تكلفة البناء.  •

إجمالي القيمة التطويرية

٤.٢٥٠.٠٠٠ ريال سعودي ٥.٠٠٠ مر مربع @ ٨٥٠ ريال سعودي

٧٠.٨٣٣.٤٧٥ ريال سعودي ١٦.٦٦٦٧ المطبق عليه معدل الرسملة @٥%

٤٢٥.٠٠٠ ريال سعودي الإيجارات ١٠%

١.٨٤١.٦٦٩ ريال سعودي ١.٤١٦.٦٦٩ ريال سعودي رسوم البيع ٢%

٦٨.٩٩١.٨٠٦ ريال سعودي صافي القيمة التطويرية

التكاليف

١٩.٥٠٠.٠٠٠ ريال سعودي ٦.٥٠٠ مر مربع @ ٣.٠٠٠ ريال 

سعودي لكل مر مربع

٧٨٠.٠٠٠ ريال سعودي الرسوم ١٢%

٢.٨٣٩.٢٠٠ ريال سعودي الفائدة عى ٥٠% @ ٧% لسنتان

٢٣.١١٩.٢٠٠ ريال سعودي التكاليف قبل الربح

٢٦.٥٨٧.٠٨٠ ريال سعودي ٣.٤٦٧.٨٨٠ ريال سعودي الربح عى التكاليف ١٥%

٤٢.٤٠٤.٧٢٦ ريال سعودي إجمالي قيمة الموقع

٣٧.٠٣٦.٢٨٧ ريال سعودي ٠.٨٧٣٤ القيمة الحالية لسنتان @ ٧%

٣٧.٠٠٠.٠٠٠ ريال سعودي تقريبًا القيمة السوقية



١٦٤

نموذج
و( التدفقات النقدية المخصومة

التقييم باستخدام طريقة التدفقات النقدية المخصومة

ملخص التقييم لعقار مؤجر

١٠ فرة التأجر )بالسنوات(

سنوات ماضية ٣ بداية الإيجار

صافي مقبوض مقدماً نصف سنوياً ٢٨٠.٠٠٠ عقد التأجر ) ريال سعودي/ سنة(

٥ سنة مراجعة الإيجار

في وقت المراجعة إيجار السوق معيار مراجعة الإيجار

٣٠٠.٠٠٠ إيجار السوق الحالي )ريال سعودي/ سنة(

بناءً عى العوائد الأولية للعقارات التي بيعت 

مؤخراً والمعدلة لهذا العقار

%٧ معدل رسملة السوق الحالي

%٢ معدل النمو المتوقع )للسنة(

٧ مدة التوقع )بالسنوات(

للسنة %٩ معدل العائد المستهدف

%٤.٤٠ معدل الخصم )شبه سنوي(

٢ ١ السنة

٤ ٣ ٢ ١ الإجمالي ربع السنة

١٤٠.٠٠٠ ١٤٠.٠٠٠ ١٤٠.٠٠٠ ١٤٠.٠٠٠ التدفق النقدي للفرة

٠.٨٧٩٠ ٠.٩١٧٠ ٠.٩٥٨٠ ١ عامل القيمة الأساسية 

 %٤.٤٠@
١٢٣.٠٦٠ ١٢٨.٣٨٠ ١٣٤.١٢٠ ١٤٠.٠٠٠ ٥٢٥.٥٦٠ القيمة الحالية

٧ ٦ 5 ٤ ٣ سنة

١٤ ١٣ ١١ ١١ ١٠ ٩ ٨ ٧ ٦ 5 ربع السنة

١٥٦.٠٦٠ ١٥٦.٠٦٠ ١٥٦.٠٦٠ ١٥٦.٠٦٠ ١٥٦.٠٦٠ ١٥٦.٠٦٠ ١٥٦.٠٦٠ ١٥٦.٠٦٠ ١٥٦.٠٦٠ ١٥٦.٠٦٠ التدفق النقدي للاسرداد

٠.٥٧١٠ ٠.٥٩٦٠ ٠.٦٥٠٠ ٠.٦٥٠٠ ٠.٦٧٩٠ ٠.٧٠٨٠ ٠.٧٤٠٠ ٠.٧٧٢٠ ٠.٨٠٦٠ ٠.٨٤٢٠ عامل القيمة الأساسية 

 %٤.٤٠@
٨٩.١١٠ ٩٣.٠١٢ ١٠١.٤٣٩ ١٠١.٤٣٩ ١٠٥.٩٦٥ ١١٠.٤٩٠ ١١٥.٤٨٤ ١٢٠.٤٧٨ ١٢٥.٧٨٤ ١٣١.٤٠٣ ١.٠٩٠.٣٩١ القيمة الحالية 



١٦٥

نموذج
نموذج

القيمة النهائية

٣٤٤.٦٠٦ الإيجار السنوي لنهاية التأجر )السنة الثامنة(

%٧ معدل رسملة الخروج

٤.٩٢٢.٩٣٩

٠.٥٤٧٠ عامل القيمة الأساسية @٩% 

٢.٦٩٣.٠١٦ القيمة الأساسية للقيمة النهائية

أي ٤.٣٠٠.٠٠٠ ريال تقريبًا ٤.٣٠٨.٩٦٧ القيمة السوقية قبل تكاليف المشري

المصدر: دليل ممارسة التقييم العقاري



١٦٦

نموذج
ز( مثال مختصر للتدفقات النقدية المخصومة

التفاصيل الإيجارية بحسب المثال )ب( - أسلوب الدخل

١٠٠,٠٠٠ الإيجار الأولي )ريال سعودي(

٢١٠,٠٠٠ قيمة الإيجار المقدرة )ريال سعودي(

٥ مدة المراجعة )سنوات(

٤ السنوات المتبقية للمراجعة التالية

من أدلة السوق %٧ معدل الرسملة / معدل خالي المخاطر

%٨.٠٠ إجمالي معدل العائد المستهدف

معرفــة معــدل العائــد الإجــمالي )٨% المفــرض أعــلاه( المتوقــع مــن الســوق ودورة مراجعــة الإيجــار للاســتثمارات المماثلــة 

ــا بوضــع معــدل النمــو الســنوي الــذي يتضمنــه عائــد كل المخاطــر أو معــدل الفائــدة الأولي والمتوقــع مــن  تســمح لن

المســتثمرين بنــاء عــى المعامــلات المقارنــة. وتكــون هــذه العمليــة ممكنــه اعتــمادًا عــى العلاقــة بــين معــدل الرســملة 

ومعــدل العائــد الإجــمالي أو معــدل الخصــم:

R = Y - g

حيث أن:

Y= معدل الخصم

R=معدل الرسملة

g=النمو

قــد يكــون النمــو المتوقــع خــلال فــرة الاحتفــاظ في الدخــل أو القيمــة أو كليهــما، وقــد تكــون بنمــط ثابــت أو غــر 

منتظــم أو ســلبي أو إيجــابي. يســتخدم عامــل مثــل معامــل صنــدوق الاســتهلاك عــادة لتحويــل التغيــر )△( إلى معــدل 

دوري، وبالتــالي يمكــن التعبــر عــن الصيغــة المذكــورة أعــلاه عــى النحــو التــالي:

R  =Y  - )△ × SF( 

٠.٠٧ = ٠.٠٨  – )△ × SF( 



١٦٧

نموذج
نموذج

ــغ ١ ريال سعودي في ٥ سنوات بالمعدل المستهدف البالغ ٨ % عى أنه ٠.١٧٠٥  ــتهلاك لمبل ــدوق الاس يمكن حساب أو صن

)بعــد التقريــب(. وبالتعويــض:

٠.١٧٠٥△ = ٠.٠١

△ = ٠.٠٥٨٧ أو ٥.٨٧% خلال فر المراجعة
ثم يتم اشتقاق المعدل الدوري للتغير الذي يمثله دلتا )△( عى النحو التالي:

)g+١(n = △+١

حيث أن:

g = النمو أو التغر الدوري 

n = فرة المراجعة

وفي هذا المثال نعر عن فرة المراجعة بالسنوات و)g( معدل النمو السنوي.

وبالتالي:

١.٠٥٨٧( ^ )٥/١( - ١( = g

%١.١٤٦٤ = g

عندمــا يســتخدم معــدل النمــو الســنوي في طريقــة التدفقــات النقديــة المخصومــة لتضخيــم الإيجــار عنــد الاســرداد بــدلا 

عــن معــدل النمــو في الطريقــة التقليديــة فــإن النتائــج ســتكون متماثلــة تقريبًــا. كــما هــو موضــح أدنــاه:

تقييم التدفقات النقدية المخصومة 

٤ ٣ ٢ ١ المجموع السنة

التدفق النقدي للفرة     

 ١٠٠,٠٠٠  ١٠٠,٠٠٠  ١٠٠,٠٠٠    ١٠٠,٠٠٠ إيجار الفرة )رس( 

٠.٧٣٥٠ ٠.٧٩٣٨ ٠.٨٥٧٣ ٠.٩٢٥٩ معامل القيمة الحالية ٨% 

 ٧٣,٥٠٣  ٧٩,٣٨٣  ٩٢,٥٩٣      ٨٥,٧٣٤ ٣٣١,٢١٣ القيمة الحالية 

      

 ٣,١٣٩,٩٩١ القيمة النهائية )عى الاسرداد(:    

    ٢١٩,٧٩٩ عقــد   نهايــة  في  الســنوي  الإيجــار 

)٨ )الســنة  الإيجــار 

   %٧ معدل رسملة الخروج  

    ٣,١٣٩,٩٩١   

    ٠.٧٣٥٠ معامل القيمة الحالية ٨% 

    ٢,٣٠٧,٩٨٧ القيمة الحالية للقيمة النهائية

    ٢,٦٣٩,٢٠٠ مجموع التقييم



١٦٨

نموذج
طريقة التدفقات النقدية المخصومة المختصرة

١٠٠,٠٠٠ مدة الإيجار

 ٣.٣١ %٨ سنوات الشراء ٤ سنوات بمعدل مستهدف )٨%(

٣٣١,٢١٣

 ٢١٠,٠٠٠ الاسرداد إلى قيمة الإيجار المقدرة

١٠.٤٦٧ مبلغ ١ ريال بعد ٤ سنوات بمعدل نمو )١.١٤٦٤%(

٢١٩,٧٩٩ قيمة الإيجار المقدرة المتضخمة

١٤.٢٨٥٧ %٧ سنوات الشراء للأبد بمعدل رسملة )٧%(

٢,٣٠٧,٩٨٧ ٠.٧٣٥٠ %٨ القيمة الحالية ٤ سنوات بمعدل مستهدف )٨%(

٢,٦٣٩,٢٠٠ القيمة السوقية



١٦٩

نموذج
نموذج

) بحسب القاعدة الأساسية ٤ - ينبغي  استخدام أسلوب التكلفة عندما لا تكون البيانات المقارنة متاحة أو عدم 

ملاءمة نموذج التدفقات النقدية المخصومة(

المثال الوارد أدناه لتقييم منزل افراضي في شمال جدة، ولم تكون هناك بيانات مقارنة متاحة.

الملحق ج-٣

أسلوب التكلفة

ريال السنة ريال  ريال  ريال 

 ٢,٠٢٥,٠٠٠ )٦٧٥مــر   )١( الإحــلال  تكلفــة 

ــكل  ــعودي ل ــال س ــع،٣,٠٠٠ ري مرب

مــر مربــع(

الإهلاك

التدهور المادي

 الإصلاحات الممكنة )المؤجلة( )٢(

 ١,٥٠٠ تغير الباب المكسور

 ٦٠٠ تغير المغسلة المكسورة

مجموع الإصلاح       ٢,١٠٠ 

تكلفة الاصلاح

 تكلفة التحسينات المتبقية )٣( ٢,٠٢٢,٩٠٠ 

٢٥ العمر الحقيقي 

٢٠ العمر الفعال 

٥٠ العمر الانتاجي 

تدهور لا يمكن علاجه  ٨٠٩,١٦٠ 

)٨١١,٢٦٠( مجموع التدهور المادي

التقادم الوظيفي

يمكــن  الــذي  الوظيفــي  التقــادم 

المقرحــة( )التحســينات  علاجــه 

استبدال وحدات تكييف )٤(     ٢٠,٠٠٠ 

   - تقادم وظيفي غر قابل للاصلاح

)٢٠,٠٠٠( إجمالي التقادم الوظيفي



١٧٠

نموذج
ريال السنة ريال  ريال  ريال 

التقادم الاقتصادي

الموقع

السوق

إجمالي التقادم الاقتصادي

)٨٣١,٢٦٠( إجمالي الإهلاك

 ١,١٩٣,٧٤٠ القيمة المهلكة للمباني

 ٢٥,٠٠٠ القيمة المهلكة لأعمال الموقع

 ١,٥٧٥,٠٠٠ قيمة الأرض

)٤٥٠ مر مربع×٣,٥٠٠(

 ٢,٧٩٣,٧٤٠ إجمالي القيمة بأسلوب التكلفة

 ٢,٧٩٤,٠٠٠ بعد التقريب

ملاحظة:

١. شاملة رسوم الخدمات المهنية وربح المطور

٢. هذه هي العناصرالمعطلة أو البالية تمامًا التي تتطلب استبدالاً فورياً للعقار للحفاظ عى قيمتها.

٣. تكلفة بقية التحسينات )أي باستثناء تلك التي تتطلب استبدالًا فورياً، والتي تم اهلاكها بنسبة ١٠٠%.

٤. تستخدم غالبية المنازل الأخرى في المنطقة وحدات تكييف منفصلة )سبليت( لأن قيمة العقار وقابليته للتسويق 

ستزيد إذا استبدلت وحدات التكييف القديمة بوحدات تكييف منفصلة )سبليت(. 

المصدر: دليل ممارسة التقييم العقاري



١٧١

نموذج
نموذج

الملحق د-١

نموذج تقرير تقييم نزع الملكية

تقييم نزع الملكية

اسم مالك العقار:

)VCC( مركز استشارات تقييم

١ يناير ٢٠١٩ 



١٧٢

نموذج
رقم الصادر 

رقم الوارد 

رقم الجوال 

الريد الإلكروني 

مرسلة بالريد الإلكروني إلى:

١ يناير ٢٠١٩

السادة الأعزاء/

وثيقة الشروط والمواصفات

....

مركز استشارات تقييم

الرياض، المملكة العربية السعودية

مركز استشارات تقييم العميل:

أغراض نزع الملكية غرض التقييم:

تشمل الملكية... موضوع التقييم:

ملكية حرة/ ملكية بالتأجر المصلحة محل التقييم:

التعويض المستحق أسس القيمة:

٢٠١٨/٠٠/٠٠ تاريخ التقييم:

لا نعلم عن أي  حالات تضارب المصالح سواء قائمة أو محتملة والتي  من شأنها أن تمنعنا 

من تقديم رأي مستقل وموضوعي لقيمة أي من الأصول.

وفي حال علمنا عن أي تضارب محتمل في المصالح، فسنبلغك خطياً عى الفور.

خطاب الإفصاح:

أجرى __________ مهمة التقييم، ورقم عضويته ________ ونؤكد عى أن المقيّم 

عى معرفة ومهارة كافية لتنفيذ مهمة التقييم.

المقيّم:

سيكون المقيم بمثابة مقيم خارجي لأغراض هذه المهمة. وفي حال كان لدى المقُيمّ أي 

صلة مادية أو علاقة بالأصل المنزوع ملكيته، أو بالأطراف الآخرين المكلفين بالتقييم، أو 

أي عوامل أخرى من شأنها أن تحد المقيم من تقديم رأي منصف وموضوعي، فيجب 

الإفصاح عن هذه العوامل في بداية المهمة وفي تقرير التقييم.

وضع المقُيّم:

عاين العقار العضو رقم _________ في تاريخ________ معاينة العقار:

ترويسة الشركة



١٧٣

نموذج
نموذج

نعتمد في هذا التقرير عى المعلومات المقدمة من  العميل، عى افراض  أنها 

حديثة ودقيقة. كما بحثنا عن أوضاع السوق والتوقعات والتسعر، ومعدلات 

المبيعات، ومعدلات الخصم، وعائدات التطوير، وذلك من خلال عدة مصادر 

منها الوسطاء والوكلاء، والمطورين، ومسثمري البنوك، والمصادر الحكومية، 

بالإضافة إلى المنشورات الموثوقة ومقدمي البيانات.

طبيعة المعلومات ومصادرها

جميع تقارير التقييم الصادرة منا سرية وحصرية للطرف المعنى بالتقييم 

وللأغراض المشار اليها.ولا  ، ولا نقبل أي مسؤولية مهما كانت لأي أطراف 

خارجية . و لا يسمح بنشر أي وثيقة أو بيان أو تعميم سواء بشكل كامل أو 

جزئي أو مرجع مذكور، أو في أي اتصال مع أطراف خارجية، دون الحصول 

مسبقاً عى موافقة خطية من النموذج والسياق الذي سيظهر فيه.

السرية ومسؤولية الأطراف الخارجية:

تنحصر مسؤوليتنا المالية والقانونية عى العميل فقط. حدود المسؤولية:

سيكون التقييم وفقًا للوائح الصادرة عن )الهيئة السعودية للمقيّمين 

السعوديين(  ومتوافق مع أدلة الممارسة الصادرة من مجلس معاير التقييم 

الدولية ) نسخة ٢٠١٧  وفق تاريخ هذا التقرير 

معايير التقييم:

__________ريال سعودي التعويض المستحق:

مقدمة

هوية ووضع المقُيّم

أجرى ____________ مهمة التقييم، ورقم عضوية _____________.

تشمل خرتي في مشاريع نزع الملكية الأخرى ما يلي: ....

هوية العميل

أجريت هذه المهمة نيابة عن ....

الغرض من التقييم

لتقدير التعويض المستحق للمالك عن القيمة السوقية للعقار المنزوع ملكيته بالإضافة للإقتطاع، والتأثرات الضارة، 

والأضرار المعقولة كنتيجة مباشرة عن عملية نزع الملكية في تاريخ التقييم.



١٧٤

نموذج
تفاصيل العقار

الموقع

مناقشــة موقــع العقــار - ينبغــي أن تشــمل اســم الشــارع/ورقمه )إن وجــد(، الحــي، المدينــة، الموقــع بالنســبة للمعــالم 

أو المرافــق الرئيســية، الطــرق الهامــة.

يقع العقار في مدينة:... حي: ... ، المملكة العربية السعودية.

يقع العقار عى شارع أو طريق: ... بالقرب من... و ... )المعالم الرئيسية(.

في الأدنى، تظهر صور لموقع العقار.

استخدامات الأراضي المحيطة

ــة،  ــقق، وأراضي تجاري ــل، وش ــة: )فل ــتخدامات الأراضي المحيط ــة باس ــود ... ]قائم ــه وج ــب علي ــار يغل ــع العق إن موق

ــا([. ــاء، وغره ــة، وأرض فض ــب، وضياف ومكات

بشكل عام ارتفاعات المباني المحيطة بالعقار .... طوابق.

يحيط بالعقار شمالًا... ، و... شرقاً، و... غرباً، و... جنوباً.

اذكر أي ممتلكات رئيسية أخرى أو مرافق أو معالم بالقرب.

الوصول

قدم تفاصيل عن شبكة الطرق الوطنية القريبة، وسبل الوصول إليها.

ناقش صلة الطرق المرابطة بالموقع.

ناقش وسائل النقل، مثل: سكك الحديد، والنقل الجوي، والنقل البحري.

يتم الوصول للعقار من طريق/ شارع _______ من الشمال/ الشرق/ الجنوب/ الغرب.

الوصف

المبنى

اذكر تفاصيل العقار شاملًا نوعه واسمه وموقعه ومساحته وعدد الطوابق.

ــات  ــطح، والمواصف ــة، والأس ــدران، والأرضي ــكل أو الج ــاحته، والهي ــره، ومس ــاملًا: عم ــار، ش ــن العق ــصر ع ــص مخت ملخ

ــق. والمراف

تشمل الملكية...

تم بناء العقار عى قطعة أرض تبلغ مساحتها ______ مر مربع.

تبلــغ مســاحة العقــار _______ مــر مربــع مــن مســاحة الأرض الكليــة، مســاحة الأرض المبنيــة، صــافي مســاحة الأرض 

القابلــة للتأجــر )قــدم جــدول المســاحة إذا اقتــى الأمــر(.



١٧٥

نموذج
نموذج

جدول المساحة

مساحة الأرض

مساحة المبنى

الطابق الأرضي

الطابق الأول

الأرض

العقــار عبــارة عــن قطعــة أرض تبلــغ مســاحتها ______ مــر مربــع. ووهــي أرض فضــاء غــر مبنيــة. )اذكــر أي مبــاني/ 

هيــاكل تقــع عــى الأرض(.

القطعة مستطيلة الشكل أو شكل القطعة غر منتظم و مسطحة نسبياً أو متموجة طبوغرافياً.

القطعة مرسومة بوضوح ومحدودة بـ... )جدار، أسوار، طرق، وغره(.

ناقش الأمور الرئيسة، والتي تشمل: أبراج الكهرباء، والأودية، وبرك المياه، وغرها.

الصور الفوتوغرافية

صور فوتوغرافية للعقار.

الخدمات

نفرض أن العقار تصله الخدمات العامة والمرافق )كهرباء، ماء إلخ(  

المواد الخطرة والملوثة

ــا بافــراض عــدم وجــود مــواد خطــرة أو ملوثــة في الموقــع والتــي تؤثــر عــى القيمــة بشــكل كبــر.  تــم إعــداد تقريرن

ــد الأمــر. ــين لإجــراء اســتقصاءات لتأكي نقــرح الاســتعانة بمختصــين مؤهل

العقار منزوع الملكية

لخّــص مســاحات العقــار منــزوع الملكيــة عــى شــكل جــدول ليشــمل ملعومــات مثــل: نــوع العقــار، المســاحة، الرقــم 

المرجعــي.



١٧٦

نموذج
جدول العقار منزوع الملكية

قانونيا

قم بإدراج مخطط نزع ملكية الأرض المقدم من الجهة صاحبة المشروع أو لجنة نزع الملكية.

نموذج مخطط نزع ملكية الأرض

وصف للعقار المكتسب والأثر

سيتم نزع ملكية _____ مر مربع  كجزء من المشروع.

تبلغ المساحة المحتجزة _____ مر مربع.

وكنتيجــة للعقــار المنــزوع ملكيتــه، فــإن المســاحة المحتجــزة ســتنخفض قيمتهــا بســبب تغــر شــكلها، والصعوبــات 

الناتجــة عــن التشــغيل، إلــخ.

الحيازة

لغرض التقدير، فإننا نفرض أن مالك الأرض هو المالك المسجل للأراضي المنزوعة ملكيها.

الوصف المساحة بالمتر المربع الرقم المرجعي

أرض زراعية a.P١٠١

أرض زراعية b.P١٠١

طريق c.P١٠١



١٧٧

نموذج
نموذج

تخطيط وتقسيم المناطق

لم نطلّع عى وثائق التخطيط الرسمية للعقار. لأغراض التقييم،  افرضنا أن العقار يتوافق مع جميع متطلبات التخطيط 

والتقسيم النظامي.

عقود الإيجار المهنية

لخص جميع المعلومات الهامة في جدول الايجار شاملة:

عدد المستأجرين

مدة الإيجار

خيارات التوقف

أدنى أو أعى حد أو المتوسط المرجح للإيجار

مقدار رسوم الخدمة

بحسب جدول التأجر فإن مجموع العقود الإيجارية ٠٠٠٠ ريال سعودي لكل سنة. إجمالي دخل رسوم الخدمة ٠٠٠٠ 

ريال سعودي لكل سنة. إجمالي الدخل ٠٠٠٠ ريال سعودي لكل سنة.

ويحتوي ملحق التقرير عى نسخة من جدول التأجر.

تكاليف التشغيل:

للعقارات التشغيلية فقط.

قام العميل بتقديم تكاليف تشغيل الملكية. وتظهر المعلومات الواردة إجمالي تكاليف تشغيل الملكية ______ ريال 

سعودي لكل سنة، والتي تساوي _____ للمر المربع الواحد من إجمالي المساحة القابلةللتأجر وصافي مساحة الأرض 

القابلة للتأجر لكل سنة.

منهجية التقييم:

 اعتمدنا أسلوب التقييم التالي لغرض نزع الملكية:

)اخر الأسلوب المناسب مما يلي(



١٧٨

نموذج
أسلوب السوق

يشتق أسلوب السوق قيمة العقار من خلال مقارنته بعقارات أخرى معروف سعرها. بصورة مثالية،  يقُارن العقار 

بعقارات مماثلة تم بيعها مؤخراً، أو معاملات حديثة لم تتم، السعر المطلوب للعقارات القابلة للمقارنة تم عرضها للبيع 

مؤخراً. قد تكون التعديلات مطلوبة لتعكس فرة زمنية مضت بين تاريخ المعاملة وتاريخ التقييم، أو السعر المتوقع 

تحقيقه بعد البيع بالمفاوضة. تم اختيار وحدة المقارنة المناسبة بعد تحليل اشراطات البيع، عى سبيل المثال: معدل 

لكل مر مربع من الأرض أو المباني. قد يتطلب الأمر مزيدًا من التعديلات اللاحقة لتسوية الاختلافات في الموقع، المساحة 

)الحجم(، الجودة والمواصفات، وغرها من الاستخدامات المسموح بها، وأي تعليمات أخرى مذكورة في العقد.

أسلوب الدخل

تشتق القيمة في أسلوب الدخل من رسملة صافي دخل العقار. يمكن تعريفه عى أنه مقدم لمؤشر القيمة من خلال 

تحويل التدفقات النقدية المستقبلية لقيمة حالية واحدة.

تشمل الطرق الأولية المندرجة تحت أسلوب الدخل، وهي:

١. طريقة الاستثمار

٢. طريقة التدفقات النقدية المخصومة

٣. طريقة التدفقات النقدية المخصومة المختصرة

٤. طريقة الأرباح

أسلوب التكلفة

يقدم هذا الأسلوب وسائل لتقدير قيمة الأصل، أو الملكية، حيث تنعدم المعلومات المتداولة أو تكون محدودة، أو في 

حال كانت الأصول متخصصة، أو كلاهما.

يشمل أسلوب التكلفة الطريقة التالية:

١.  تكلفة الإحلال والإهلاك

طريقة القيمة المتبقية

قد تستند طريقة القيمة المتبقية إما عى النموذج الثابت أو عى التدفقات النقدية المخصومة.

في كل حالة، تقدر هذه الطريقة إجمالي المحقق من بيع أعمال التطوير المقرحة، الذي قد ينفذ باستخدام طرق مماثلة 

أو استثمارية. هنا يتم خصم التكلفة المقدرة الحالية لتطوير المشروع شاملاً هامش المطور للوصول إلى القيمة المتبقية 

الناتجة. يأخذ أسلوب التدفق النقدي المتبقي بالاعتبار مفهوم القيمة الزمنية للمال حيث يتم خصم التدفقات النقدية 

عند معدل العائد المستهدف الذي يستند عى السوق، والذي يأخذ بالحسبان عوامل الخطر.

تعد طريقة القيمة المتبقية حساسة جدا ويمكن لتغير في المدخلات أن يؤثر التأثر بشكل جوهري في القيمة المبلغ عنها.



١٧٩

نموذج
نموذج

تفسير التقييم

بالتوصل لرأي حول القيمة السوقية فيما يتعلق بالملكية، فقد وضعنا في الاعتبار مجموعة من قطع الاراضي القابلة 

للمقارنة كالتالي:

خريطة المقارنات

أدرج خريطة محددًا فيها العقار والمقارنات.

إن لزم الأمر، ضع في الملحق صورًا فوتوغرافية للمقارنات.

يلخّص الجدول أدناه تفاصيل القطعة المقارنة:

تفاصيل المقارنات #

١

٢

٣

٤



١٨٠

نموذج
تحليل التقييم:

ينبغي أن يناقش هذا القسم كيفية استخدام مجموعة البيانات للتوصل إلى رأي حول القيمة )وسيختلف هذا القسم 

بناءً عى الأسلوب الذي استخدمه المقُيّم، بمعنى قبل وبعد، أو قيمة العقار المنزوع ملكيته بالإضافة للإقتطاع والتأثرات 

الضارة( وتقديم سبب منطقي للعملية. أي المقارنات تم استخدامها؟ كيف تتم المقارنة للعقار المنزوع ملكيته؟ ما هي 

التعديلات التي تم إجراؤها؟

بناءً عى المررات أعلاه، فإننا نقدر القيمة السوقية للعقار بـ ٠٠٠٠ لكل مر مربع.

ملخص التقييم

تم تلخيص المخرجات والتقييم في الجدول التالي:

جدول ملخص التقييم )نزع جزء من الملكية(

المجموع )بالريال( % المعدل المساحة )بالمتر المربع( قيمة العقار المنزوع ملكيته

رقم القطعة:

الإقتطاع والتأثيرات الضارة

خفض القيمة، المساحة المتضررة من الأرض بنسبة 

%____

الأضرار )سيتم إدراج الوثائق الداعمة في ملحق التقرير(

الضرر المؤقت

خسارة مؤقته في الأرباح

تكلفة االانتقال إلى مسكن جديد أثناء البناء

تضاعف االنفقات العامة

أخرى

إجمالي تقدير التعويض المستحق 



١٨١

نموذج
نموذج

التقييم

جدول ملخص التقييم )نزع ملكيه كامل(

بالنظــر لمــا ســبق، نــرى أن التعويــض المســتحق للملكيــة الحــرة الإيجاريــة  لمصلحــة في العقــار في تاريــخ ٢٠١٨/٠٠/٠٠ 

ــغ تقريبا ،يبل

٠٠٠٠ريال سعودي

السرية والنشر

أخــرا، وبمــا يتوافــق مــع إجراءتنــا الاعتياديــة فــإن تقييماتنــا وتقاريرنــا سريــة للطــرف الموجهــة لــه و للغــرض المحــدد 

تمــت الإشــارة إليــه. ولا نقبــل أي مســؤولية مهــما كانــت لأي أطــراف خارجيــة. ولا يســمح بنــشر أي وثيقــة، أو بيــان، 

أو تعميــم، ســواء بشــكل كامــل، أو جــزئي، أو مرجــع مذكــور، أو في أي اتصــال مــع أطــراف خارجيــة، دون الحصــول 

مســبقاً عــى موافقــة خطيــة مــن النمــوذج والســياق الــذي ســيظهر فيــه.

الملحق أ -  خريطة لموقع العقار تشمل موقع المقارنات.

الملحق ب -  خرائط نزع ملكية الأرض.

الملحق ج - وثائق الأضرار الداعمة.

المجموع )بالريال( % المعدل المساحة )بالمتر المربع( قيمة العقار المنزوع ملكيته

رقم القطعة:

الإقتطاع والتأثيرات الضارة

خفض القيمة، المساحة المتضررة من الأرض بنسبة 

%____

الأضرار )سيتم إدراج الوثائق الداعمة في ملحق التقرير(

الضرر المؤقت

تضاعف النفقات العامة

تكلفة االانتقال إلى مسكن جديد أثناء البناء

تكلفة إلغاء العقود والخدمات

أخرى

إجمالي تقدير التعويض المستحق 



١٨٢

نموذج
الملحق د-٢

 نموذج تقييم مختصر

المرجع: اسم المشروع ....

اسم مالك العقار ....

العميل: ....

تاريخ التقييم ٠٠٠٠/٠٠/٠٠

٠١.XXb ,٠١.XXa :الرقم المرجعي للأرض

صك الملكية: نفرض بأن الأراضي المنزوع ملكيتها يملك مالك العقار صك مكليتها.

الموقع: تقع الأرض محل نزع الملكية في ...

وصف العقار: يضم العقار.... يقع في موقع مساحته ٠٠٠ مر مربع.

أثر نزع الملكية: نتيجةً للمخطط المقرح فإن العقار المحتجز سيكون معرضا لتزايد الضوضاء، وغره.

متر مربع المساحة المنزوع ملكيتها:   الرقم المرجعي للقطعة              الوصف  

XXa.٠١                             المنطقة المخصصة الأرض

XXb.٠١                             أرض زراعية

XXc.٠١                             حديقة

الإجمالي                                     ٠٠٠٠  متر مربع

بيان التعويض:

المجموع )بالريال( % المعدل المساحة )بالمر المربع( قيمة العقار المنزوع ملكيته

رقم القطعة:

الإقتطاع والتأثرات الضارة

خفض القيمة، المساحة المتضررة من الأرض بنسبة ____%

الأضرار )سيتم إدراج الوثائق الداعمة في ملحق التقرير(

الضرر المؤقت

تضاعف النفقات العامة

تكلفة االانتقال إلى مسكن جديد أثناء البناء

تكلفة إلغاء العقود والخدمات

أخرى

إجمالي تقدير التعويض المستحق 

أرى أن قيمة التعويض المستحق للدفع في تاريخ التقييم ٠٠٠٠

مع خالص الشكر،

]التوقيع[

]المفوّض بالتوقيع[

]منصب المفوّض بالتوقيع[



١٨٣

نموذج
نموذج

الملحق د-٣

التحقق من المبيعات

أ - تفاصيل عامة:

التاريخ: عنوان العقار:

تاريخ المعاملة: نوع العقار:

مصدر المعاملة: نوع البيع:

ب - من فضلك أجب عى الأسئلة التالية:

أي تغيرات حديثة للعقار؟
O       نعم                            O    لا

O      أعمال تشييد                 O       أعمال هدم
O      إعادة بناء                     O        إضافات

هل الذي أجرى العمل شخص مهني؟
O      نعم                        O    لا

لو أجبت بنعم،
تاريخ الإكتمال:

التكلفة المتوقعة للعمال والمواد:

ــر  ــع؟ )اخ ــى البي ــرة ع ــة مؤث ــل خاص ــاك عوام ــل كان هن ه
واحــدة(:

O      بيــع بــين أفــراد العائلــة مــن الدرجــة الأولى )حــدد 
العلاقــة(

O    بيع بين فروع الشركة المعنية تملكها نفس الشركة الأم.
ــق  ــح أوجــه قصــور في الصــك، خل ــع المصلحــة )تصحي O    بي

ــخ( ــازة شــائعة أو مشــركة، إل حي
O       بيع بالمناقصة

O       بيع قسري
O       بيع عقار من المنُفّذ أو المنُفّذين

O       بيع يضم وكالة حكومية أو مرفق عام
O       المشــري )المالــك الجديــد( منظمــة دينيــة، أو خريــة، أو 

تطوعيــة، أو مدرســة، أو منظمــة تعليمة.
   O    صك الأرض

   O   بيع لمنفعة جزئية فقط في العقار
   O   بيع يضم تداول أو تبادل ملكيات

   O   بيع قصر
   O   لا شيء مما ذكر

هل ينوي المشري استخدام العقار بالاستخدام الحالي؟
O    نعم                           O   لا

لو أجبت بلا، من فضلك فسر:

هل يملك المشري عقارات مجاورة؟
O    نعم                          O    لا

هل جرى تقييم سابق للعقار؟
O     نعم                        O   لا

كم مدة بقاء العقار في السوق؟

ماذا كان السعر المطلوب؟ ما هو استخدام في وقت عرضه للبيع؟ )اخر واحدة(:
O       منزل لأسرة واحدة

O       أرض زراعية
O       منزل في مزرعة

O       أرض فضاء
O       وحدة سكنية

O       تجارية أوصناعية
O       أخرى )حدد(

ما هو التاريخ المتفق فيه سعر البيع؟

ما هو إجمالي سعر البيع؟

هل كان العقار متاح للبيع لمشرين محتملين آخرين؟
O     نعم                          O    لا

لو أجبت بلا، من فضلك فسر:

هل كان البيع متأثراً بظروف غر اعتيادية؟

O       نعم                           O    لا

هل كان العقار مؤجراً أو مستأجراً خلال وقت البيع؟
O      نعم                          O    لا

هل يعتر إجمالي سعر البيع انعكاسا منصفا للقيمة السوقية 

للعقار في تاريخ البيع؟

O     نعم                           O   لا

لو أجبت بلا، من فضلك فسر:

هل شمل سعر البيع الأعمال التجارية القائمة؟
O      نعم                          O    لا

كيف كانت طريقة تسويق العقار؟ )أي من التالي منطبق(
O     مسجل لدى وكيل عقارات

O     معلن عنه في الصحف
O     معروض تحت لوحة »للبيع«

O     معروض بالحديث عنه

هل كان سعر البيع شاملًا الممتلكات الشخصية )مثل: 
مفروشات، ومعدات، وأجهزة، وثروة حيوانية، ومحاصيل، 

توكيلات تجارية، ومخزون، وغره( ؟
O      نعم                           O    لا

لو أجبت بنعم، من فضلك صفها:
شمل سعر البيع القيمة المتوقعة لجميع الممتلكات الشخصية



١٨٤

نموذج
الملحق ه-١

نموذج لخطاب إنهاء المهمة

]الاسم[

]المسمى[

]اسم الشركة[

]عنوان الشركة[

التاريخ:

التقرير النهائي لتقييم ...

السادة/

أصادق عى أن الخدمة ... قد تم تقديمها خلال فرة التعاقد وتوافقت مع الاحتياجات والتوقعات، و نأمل أن تكون قد 

استفدت من النصيحة.

وتعتر المهمة منتهية بمجرد تسليم هذا التقرير. وإن كان هناك أي مسائل معلقة وترى أننا أغفلناها، نرجو منك فضلًا 

إعلامنا بها في أقرب فرصة. نقدّر أي تعقيبات عى مستوى الخدمة المقدمة لكم من ... خلال فرة المهمة.

وقد أرفقنا فاتورة المهمة، وإن كان بإمكانكم ترتيب مستحقات الدفع في أقرب وقت ممكن، لكم منا فائق التقدير.

نتطلع لفرصة مواصلة الخدمة لـ... في المستقبل.

مع خالص الشكر،

]التوقيع[

]المفوّض بالتوقيع[

]منصب المفوّض بالتوقيع[



١٨٥

نموذج
نموذج

الملحق ه-٢

نموذج إجراءات التعامل مع الشكاوى

]الاسم[

]المسمى[

]اسم الشركة[

]عنوان الشركة[

التاريخ:

السادة الأعزاء/

إن الغرض من النظر في الشكاوى هو تزويدك بإطار حلها في أوانها وبطريقة تتسم بالمهنية. نأمل أن نقوم بحل 

التظلمات في أقرب وقت منذ الإبلاغ عنها، لكن في حال أن المشكلة لم تحل، بإمكانك توجية المسألة للجنة النظر 

المستقلة.

عندما تقدم الشكوى لفظياً، لا يمكن حلها مباشرةً، سيطلب منك في المقام الأول تقديم بيان خطي لمدير الشركة أو 

القسم المسؤول عن التعاملات الأولية. وإن شعرت أن هذا سيكون غر مناسب فبإمكانك كتابته للمدير البديل. 

الأشخاص الذين ستوجه الرسالة لهم، هم:

سيتم البت في الشكوى خلال ثلاثة أيام عمل، وسيتم التعامل معها وإرسال الرد خلال ١٥ يوم عمل. وخلال هذا 

الوقت قد ينعقد اجتماع للوصول إلى حل سريع.

إذا كان المدير غر قادر عى حل الشكوى وإرضاءك بشكل تام، يمكنك أن تصعيدها لمن هو أعى منه. معلومات 

التواصل متاحة عند الطلب.

ينبغي أن ينص خطابك عى ذكر سبب استياؤك، وما الإجراء الذي تود من الشركة أن تقوم به لتحل الشكوى. 

سيتحقق المدير من شكواك وسرسل لك الرد النهائي خلال ١٥ يوم عمل.

مع خالص الشكر،

مدير الشركة

المدير البديل: المدير:

العنوان: العنوان:

معلومات الاتصال: معلومات الاتصال:



١٨٦



١٨٧

المراجع



١٨٨
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المعهد الملي للمساحين القانونيين)RICS( المعاير العالمية المتضمنة لمعاير التقييم الدولية، لندن:٢٠١٧.  ٣
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١٨٩

من إصدارات تقييم الأخرى:



دليل الأسعار الاسترشادي لتكلفة الإنشاءات والتحسينات والغراس والمشتملات لأغراض نزع ملكية العقارات

للمزيد من المعلومات يرجى الإطلاع عى:


