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أعــدت الهيئــة الســعودية للمقيميــن المعتمديــن )تقييــم( هــذا الدليــل لصالــح وزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة 
والإســكان ووزارة الاتصــالات وتقنيــة المعلومــات للمســاهمة فــي تطويــر وتنظيــم مــا يتعلــق بتقديــر الإيجــار الســوقي 
للمواقــع المؤجــرة لغــرض بنــاء أبــراج لمشــغلي الاتصــالات ومشــغلي شــبكات الهاتــف المحمــول )MNOs( والشــركات 

التــي تمتلــك أبراجــً مؤجــرة لمشــغلي الشــبكات.

ويُعنــى هــذا الدليــل بتزويــد المســؤولين عــن التقييــم بفهــم أفضــل لممارســات التقييــم المقبولــة فــي تقديــر الإيجــار 
الســوقي لمواقــع الاتصــالات، وتحديــداً مواقــع محطــات الإرســال والاســتقبال التــي تنقــل الإشــارات اللاســلكية كجــزء 
مــن نطــاق شــبكة اتصــال أوســع. ويشــمل ذلــك المقيميــن المعتمديــن فــي القطــاع الخــاص أو العــام وأعضــاء لجــان 

التقديــر والاســتثمار التابعــة للبلديــات.

ــر  ــر معلومــات حــول متطلبــات معايي  ويهــدف الدليــل إلــى تبنــي أفضــل ممارســات التقييــم، وذلــك مــن خــلال توفي
ــا. ــة تطبيقه ــطة لكيفي ــة المبس ــة التوضيحي ــض الأمثل ــع بع ــة م ــم الدولي التقيي

ننوه بأن:
•  هــدف هــذا الدليــل هــو مســاعدة أعضــاء اللجــان فــي اتخــاذ قراراتهــم وفهــم التقييمــات التــي يقدمهــا 
مقيــم داخلــي أو خارجــي معتمــد لتطبيــق أفضــل الممارســات لتقديــر الإيجــارات الســوقية لمواقــع 
الاتصــالات، ولا يتنــاول الدليــل أســاليب وطــرق التقييــم بتفصيــل كامــل، ولا أي مــن الموضوعــات الأخــرى 
ــن  ــام المقيمي ــب نظ ــاد بموج ــً للاعتم ــون كافي ــث يك ــه بحي ــرف ب ــم معت ــى تقيي ــول عل ــة للحص المطلوب

المعتمديــن.
•  كافــة العقــارات متفــردة، حيــث إن كل عقــار لــه موقــع مختلــف خــاص بــه، وبالتالــي فــإن الوقائــع 
والظــروف المختلفــة عــن تلــك الــواردة فــي الأمثلــة التوضيحيــة قــد تبــرر تطبيــق طــرق مختلفــة عــن الطــرق 

ــورة. المذك

وســتعمل الهيئــة -بعــد التنســيق مــع الوزارتيــن- علــى تعديــل هــذا الدليــل وفقــً لمــا يظهــر مــن احتياجــات أو 
مســتقبلية. متطلبــات 
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يقــدم هــذا الدليــل إرشــادات لتقديــر الإيجــار الســوقي للعقــارات المؤجــرة لمشــغل اتصــالات بغــرض إنشــاء صــواري أو 
أبــراج اتصــالات، ولا يشــمل اتفاقيــات تركيــب المعــدات فــي حالــة عــدم نقــل أي حقــوق عقاريــة. ويغطــي الدليــل نوعيــن 

رئيســيين لأبــراج الاتصــالات وهمــا الأبــراج الشــبكية وأعمــدة الطــرق، ويمكــن وصفهــا كمــا هــو مبيــن أدنــاه.

1.2 الأبراج الشبكية »الماكروسيل«
15 متــراً علــى الأقــل،  ارتفاعــه  يبلــغ  بــرج مثبــت علــى الأرض،  الشــبكي هــو عــادةً  البــرج 
وينقــل الإشــارات عبــر الشــبكة. ويعتمــد النطــاق الفعلــي علــى نــوع الهوائــي وارتفــاع البــرج 

والتضاريــس المحيطــة بــه.
ــة أو  ــه مظل ــن ب ــور آم ــرج، وس ــدة الب ــي لقاع ــا يكف ــراً بم ــً كبي ــبكي موقع ــرج الش ــب الب يتطل
ــادةً 250  ــع ع ــاحة المواق ــغ مس ــذا تبل ــة، وله ــح الكهربائي ــولات والمفاتي ــر للمح ــى صغي مبن

ــر. ــر مــن ذلــك بكثي ــراً مربعــً علــى الأقــل ولكــن يمكــن أن تكــون أكب مت
  

2.2 أعمدة الطرق
ــدة  ــى أعم ــدات عل ــالات مع ــغلو الاتص ــك مش ــة أن يمتل ــق الحضري ــي المناط ــائع ف ــن الش م
ــع  ــى توزي ــل عل ــا تعم ــً م ــة. وغالب ــراج الأحادي ــم الأب ــً باس ــرف غالب ــي تُع ــق، والت ــب الطري جان
ــراج الشــبكية القريبــة بشــكل أكثــر كفــاءة حــول منطقــة محليــة، خاصــة  الإشــارات مــن الأب

ــارة. ــق للإش ــن العوائ ــد م ــاك العدي ــيكون هن ــث س ــة حي ــق الحضري ــي المناط ف

يصــف مصطلــح الأبــراج الأحاديــة )monopole( هيــكل البــرج، وعلــى عكــس الأبــراج الشــبكية 
الطويلــة ذات الإطــر الفولاذيــة، فــإن هوائيــات الاســتقبال والإرســال مثبتــة بعامــود واحــد. وتكــون 
ــة  ــون مغلق ــا تك ــً م ــبكية وغالب ــراج الش ــى الأب ــودة عل ــك الموج ــن تل ــر م ــر بكثي ــات أصغ الهوائي
للحمايــة لأنهــا أقــرب إلــى الأرض. وتكــون المســاحة المخصصــة لأعمــدة الطــرق والمعــدات 
المرتبطــة بهــا أقــل بكثيــر مــن مســاحة البــرج الشــبكي ويمكــن أن تكــون أقــل مــن 10 متــر مربــع. 

وعلى الجانب الأيسر صور لأنواع مختلفة من الأبراج الأحادية وأعمدة الطرق. 
ســيؤدي إدخــال شــبكات الجيــل الخامــس 5G إلــى تســريع الاتجــاه نحو هــذه الأبــراج المصغرة 

لأن الطلب المتزايد على البيانات سيتطلب خلايا أصغر من الأجيال السابقة.  

3.2  تركيبات أسطح المباني
يُبــرم مشــغلي الاتصــالات عــادةً اتفاقيــات لوضــع أبــراج ومعــدات أخــرى علــى أســطح المبانــي 

العاليــة، وقــد تعمــل كمواقــع للأبــراج الشــبكية أو الهوائيــات المصغــرة. 

4.2 الاستثناءات
باســتثناء مــا يتــم وضعــه فــي أعمــدة الطــرق )انظــر 2.2 أعلاه( لا يشــمل هــذا الدليل معــدات جهاز الإرســال والاســتقبال 
الخاصــة بالهوائيــات المصغــرة، ولا يوجــد تعريــف واحــد متفــق عليــه لهــا بخــلاف أنهــا تخــدم منطقــة صغيــرة 
بتغطيتهــا لموجــات الراديــو، غالبــً بمــدى لا يزيــد عــن 100 متــر. عــادةً مــا يتــم تثبيــت الهوائيــات المصغــرة للتأكــد مــن 
أن مبنــى أو مجموعــة مبــانٍ معينــة لديهــا اتصــال جيــد بشــبكة الاتصــالات الرئيســية. كمــا تكــون المعــدات المطلوبــة 
للهوائيــات المصغــرة مضغوطــة الحجــم. بالنســبة للهوائيــات الأصغــر حجمــً، غالبــً مــا يتــم احتواؤهــا فــي صنــدوق 
صغيــر مُثبــت علــى جــدار مبنــى أو هيــكل آخــر علــى ارتفــاع بضعــة أمتــار فــوق مســتوى الشــارع. ونظــراً لأن الاتفاقــات 

الخاصــة بتركيــب هــذا النــوع مــن الهوائيــات المصغــرة لا تتضمــن تأجيــراً للعقــارات، فهــي خــارج نطــاق هــذا الدليــل.

وعنــد توفــر معلومــات أكثــر عــن الهوائيــات المصغــرة وأنواعهــا ونطــاق تغطيتهــا وخصائصهــا والمعامــلات الســوقية 
عليهــا مــع التوســع فــي شــبكات الجيــل الخامــس يمكــن تضميــن ذلــك فــي اصــدار مســتقبلي للدليــل.



القيمة السوقية03
والإيجار السوقي





10

يُطلــب مــن المُقيميــن اســتخدام قيــاس محــدد للقيمــة، وهــو »أســاس القيمــة« الــذي تــم تحديــده فــي معاييــر 
التقييــم الدوليــة والــذي يجــب أن يكــون مناســبً للغــرض مــن التقييــم.

ــن  ــع م ــه لا يُمن ــل، وأن ــوق للأص ــود س ــة - وج ــس للقيم ــا أس ــوقي - وكلاهم ــار الس ــوقية والإيج ــة الس ــرض القيم تفت
ــتخدام. ــل اس ــى وأفض ــس أعل ــعر يعك ــى س ــن عل ــترين والبائعي ــاق المش اتف

تُعرف القيمة السوقية في معايير التقييم الدولية على أنها:
»المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي علــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات فــي تاريــخ التقييــم بيــن مشــتر راغــب وبائــع 
راغــب فــي إطــار معاملــة علــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتصــرف كلُّ طــرف مــن الأطــراف بمعرفــة 

وحكمــة دون قســر أو إجبــار.«.

وفــي حــال كانــت القيمــة المطلوبــة هــي إيجــار دوري وليــس مبلــغ رأســمالي، فــإن أســاس القيمــة المناســب هــو الإيجار 
ــغلي  ــارات ومش ــي العق ــن مالك ــارات بي ــود الإيج ــوقي لعق ــار الس ــر الإيج ــادات لتقدي ــل إرش ــدم الدلي ــوقي. ويق الس

مواقــع الاتصــالات مــن أجــل تركيــب أبــراج الاتصــالات.

1.3  الإيجار السوقي - التعريف
يُعرف الإيجار السوقي في معايير التقييم الدولية على أنه:

ــب،  ــتأجر راغ ــب ومس ــر راغ ــن مؤج ــم بي ــخ التقيي ــي تاري ــار ف ــر العق ــي تأجي ــه ينبغ ــى أساس ــذي عل ــري ال ــغ التقدي » المبل
بشــروط تأجيــر مناســبة، وفــي إطــار معاملــة علــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتصــرف كلُّ طــرف مــن 

الأطــراف بمعرفــة وحكمــة دون قســر أو إجبــار ».

ولمزيد من الإيضاح فإنه سيتم الشرح والتعليق على هذا التعريف وفق ما يلي: 
•  الإيجــار الســوقي هــو عبــارة عــن تقديــر لأفضــل قيمــة إيجاريــة يمكــن للمؤجــر الحصــول عليهــا بشــكل 
معقــول، والإيجــار الأكثــر فائــدة الــذي يمكــن للمســتأجر الحصــول عليــه بشــكل معقــول، مقابــل اســتخدام 
عقــار لفتــرة محــددة. وتســتثني هــذه القيمــة بشــكل خــاص أيّ ســعر تقديــريّ متضخــم أو منكمــش نتيجــة 
شــروط أو ظــروف خاصــة، أو أي إيجــار إضافــي يكــون المســتأجر المحــدد مســتعدًا لســداده لأن شــغل العقــار 
يوفــر لــه ميــزة فريــدة، وفــي هــذه الحالــة فــإن هــذه القيمــة الإيجاريــة لــن تتــاح لأي مســتأجر آخــر محتمــل 

فــي الســوق.
•  يُقصــد بعبــارة »فــي تاريــخ التقييــم« أن تكــون القيمــة محــددةً بزمــن معيــن فــي تاريــخ معلــوم؛ وذلــك لأنّ 
الأســواق وظروفهــا يمكــن أن تتغيــر ممــا يمكــن أن يــؤدي إلــى عــدم صحــة أو ملاءمــة القيمــة التقديريــة 
فــي وقــت آخــر. وتُبيــن قيمــة التقييــم حالــة الســوق وظروفــه فــي تاريــخ التقييــم وليــس فــي أيّ تاريــخ آخــر.

•  عبــارة »... بيــن مؤجــر راغــب ومســتأجر راغــب« تعنــي أن كلا الطرفيــن لديــه دافــع مــن أجــل الســعي لاتفــاق 
علــى عقــد إيجــار للعقــار بأفضــل قيمــة إيجاريــة يمكــن الحصــول عليهــا فــي الســوق مــن وجهــة نظرهمــا، 
بغــض النظــر عــن هــذه القيمــة الإيجاريــة. ولا يكــون أي مــن الطرفيــن مســتعدًا للاحتفــاظ بإيجــار غيــر 
معقــول فــي الســوق فــي تاريــخ التقييــم. ولا تتــم مراعــاة الظــروف الواقعيــة للأطــراف الفعليــة لأن الإيجــار 

هــو الــذي ســيتم الاتفــاق عليــه بيــن أي مؤجــر ومســتأجر فاعــل فــي الســوق.
•  »... بشــروط تأجيــر مناســبة.« تعنــي الشــروط النموذجيــة لهــذا النــوع مــن العقــارات فــي الســوق ذات الصلــة. 
وتؤثــر شــروط عقــد الإيجــار، علــى ســبيل المثــال مدتــه وتكــرار دفــع الإيجــار والمســؤوليات الخاصــة بالمؤجــر 
والمســتأجر أو تكــرار وطريقــة زيــادة الإيجــار، علــى الإيجــار الســوقي. وتنــص معاييــر التقييــم الدوليــة علــى 
أنــه لا يمكــن تقديــم تقديــر الإيجــار الســوقي إلا مــن خــلال ملخــص لشــروط الإيجــار التــي تــم افتراضهــا عنــد 

إجــراء التقديــر.
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ــةٌ أو  ــةٌ معين ــم علاق ــت بينه ــراف ليس ــن أط ــةٌ بي ــد« معامل ــاس محاي ــى أس ــةٌ عل ــارة »معامل ــد بعب •  يُقص
ــره. ــة نظ ــن وجه ــدة م ــر فائ ــه أكث ــق ل ــذي يحق ــعر ال ــى الس ــول عل ــعى للحص ــرف يس ــةٌ، وأن كل ط خاص

ــه  ــة، أن ــة الإيجاري ــى القيم ــة عل ــل الموافق ــرض قب ــن المفت ــه م ــي أن ــب« تعن ــويق مناس ــد تس ــارة »... بع •  عب
قــد تمــت عــرض فرصــة تأجيــر العقــار فــي الســوق بأكثــر الطــرق ملاءمــة لجــذب المســتأجرين المحتمليــن. 

وتختلــف مــدة هــذا العــرض حســب نــوع العقــار وظــروف الســوق.
ا مــن المســتأجر الراغــب والمؤجر  •  تفتــرض عبــارة »يتصــرف كلُّ طــرف مــن الأطــراف بمعرفــة وحكمــة« أنّ كلًّ
الراغــب علــى معرفــة وعلــم بطبيعــة الأصــل وخصائصــه، واســتخداماته الفعليــة والممكنــة، وحالة الســوق 

فــي تاريــخ التقييم.
•  تعنــي عبــارة »دون قســر أو إجبــار« أنّ كلّ طــرف مــن الطرفيــن لديــه دافــعٌ ورغبــةٌ لإتمــام المعاملــة، ولكنــه 

غيــر مجبــر أو ملــزم علــى إتمامهــا.

2.3  التطبيق على مواقع الاتصالات
ينطبــق التعريــف الســابق للإيجــار الســوقي علــى معظــم أنــواع العقــارات والأصــول الأخــرى. ويركــز هــذا الدليــل علــى 
تطبيــق التعريــف علــى المواقــع المؤجــرة لتركيــب أبــراج الاتصــالات وغيرهــا مــن المعــدات الخاصــة بهــا فقــط. ونــورد 

فيمــا يلــي العوامــل الأساســية التــي يجــب مراعاتهــا عنــد تطبيــق مبــادئ الإيجــار الســوقي علــى هــذه المواقــع:
•  عــدم وجــود صلــة بيــن المؤجــر والمســتأجر وليــس هنــاك مراعــاة للإيجــارات المتضخمــة أو المنكمشــة 
نظــراً لاعتبــارات خاصــة بيــن الطرفيــن وهــو مــا يعنــي أن أيــة قيمــة إيجاريــة تــم الاتفــاق عليهــا بيــن الأطــراف 
ــة،  ــس الفئ ــن نف ــة م ــركات الخاص ــة أو الش ــات الحكومي ــن الجه ــال بي ــبيل المث ــى س ــة، عل ــا صل ــي بينه الت

ليســت بالضــرورة دليــلًا علــى الإيجــار الســوقي لذلــك الموقــع. 
•  المؤجــر والمســتأجر الراغــب فــي التعريــف ليســا الطرفيــن الفعلييــن فــي عقــد الإيجــار المقتــرح ولكنهمــا 
طرفــان افتراضيــان مــن المفتــرض أن يكــون لديهمــا دافــع لإبــرام العقــد وأن لديهــم الخصائــص المتعــارف 
عليهــا للمؤجــر أو المســتأجر فــي ســوق الاتصــالات. ويعنــي هــذا أن أيــة خصائــص تنطبــق فقــط علــى 
ــتأجر  ــة للمس ــر أهمي ــي أكث ــع المعن ــة أو أن الموق ــا المالي ــل ظروفهم ــة، مث ــن للمعامل ــن الفعليي الطرفي

ــر الإيجــار الســوقي.  الفعلــي مــن أي مشــغل اتصــالات آخــر، وهــي عوامــل يجــب تجاهلهــا عنــد تقدي
•  قــد تكــون هنــاك حــالات يمتلــك فيهــا المؤجــر جميــع الأراضــي المناســبة لبنــاء بــرج فــي المنطقــة التــي 
يتطلبهــا المســتأجر، وهــذا مــن شــأنه أن يجعــل عقــد الايجــار احتــكاري. فــي حيــن أن الإيجــار المتفــق عليــه 
ــا،  ــع فارغً ــل الموق ــد يظ ــع، وإلا فق ــب والمطلّ ــتأجر الراغ ــيدفعه المس ــذي س ــغ ال ــو المبل ــا ه ــيكون غالبً س

يجــب توخــي الحــذر عنــد التعامــل مــع هــذه المعامــلات قبــل قبولهــا كدليــل علــى الإيجــار الســوقي.
•  إذا كانــت الإيجــارات تعتمــد علــى أســعار ثابتــة محــددة بمعرفــة المالــك، فــلا يجــب اعتبارهــا أدلــة جيــدة 
علــى الإيجــار الســوقي حيــث لــم يتفــق التوافــق علــى هــذه الأســعار فــي الســوق النشــط أي الســوق الــذي 

يضــم مؤجريــن متعدديــن محتمليــن للموقــع محــل التقييــم.
•  إذا كان المؤجــر جهــة يمكنهــا إصدارالتصاريــح أو التراخيــص للأبــراج، فــإن هــذا قــد يتعــارض مــع متطلبــات 
ــار  ــع أي إيج ــل م ــب التعام ــي يج ــد«، وبالتال ــاس محاي ــى أس ــتأجر »عل ــر والمس ــن المؤج ــة بي ــون العلاق أن تك

متفــق عليــه فــي ظــل هــذه الظــروف بحــذر قبــل قبولــه كدليــل علــى الإيجــار الســوقي.
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تتطلــب معاييــر التقييــم الدوليــة اســتخدام أســاليب وطــرق مناســبة لتقييــم أي أصــل. ويتنــاول هــذا القســم أنســب 
ــذه  ــية له ــادئ الرئيس ــل المب ــح الدلي ــا يوض ــالات، كم ــع اتص ــوقي لموق ــار الس ــر الإيج ــة لتقدي ــل طريق ــلوب وأفض أس
الطريقــة. وكمــا هــو موضــح فــي المقدمــة، يســتهدف الدليــل صانعــي القــرار والمقيميــن ذوي الخبــرة علــى حــد ســواء 
ولكنــه لا يــدرس الطريقــة أو تطبيقهــا بالعمــق المطلــوب كشــهادة اعتمــاد مهنــي معتــرف بهــا، ومــن المستحســن 

لكافــة الأطــراف الإســتعانة بمقيــم مؤهــل وذو خبــرة مناســبة قبــل الإتفــاق بشــأن الإيجــار الســوقي.

1.4  طرق وأساليب التقييم
ــلوب  ــل وأس ــلوب الدخ ــوق وأس ــلوب الس ــي أس ــم، وه ــية للتقيي ــاليب رئيس ــة أس ــة ثلاث ــم الدولي ــر التقيي ــدد معايي تح
التكلفــة. ولــكل أســلوب مــن أســاليب التقييــم طرقًــا مختلفــة يمكــن مــن خلالهــا تطبيــق المبــادئ الأساســية لــكل 
أســلوب. وتعتمــد الطريقــة الأنســب علــى الغــرض مــن التقييــم وطبيعــة الأصــل والطريقــة أو الطــرق التــي يســتخدمها 
المشــاركين فــي الســوق المعنــي. ويمكــن اســتخدام أكثــر مــن طريقــة إن لــم تكــن هنــاك مدخــلات واقعيــة أو جديرة 

بالملاحظــة وكافيــة ليتــم التوصــل مــن خــلال طريقــة واحــدة إلــى اســتنتاج موثــوق.

قــد يكــون أســلوب الدخــل أو أســلوب التكلفــة، مناســبً لتقييــم مواقــع مشــغلي الاتصــالات عنــد تركيــب بــرج مكتمــل. 
ــالات  ــغل الاتص ــن مش ــج ع ــل النات ــي أن الدخ ــل ف ــلوب الدخ ــتخدام أس ــي اس ــية ف ــات الرئيس ــدى الصعوب ــل إح وتتمث
يأتــي مــن شــبكته بالكامــل ولا توجــد طريقــة موثوقــة لتحديــد الدخــل المتراكــم مــن كل موقــع. ولكــن قــد يتغيــر 
ــراج عــن جهــة تقديــم خدمــات الاتصــالات. وبموجــب هــذا النمــوذج،  ذلــك مــع التوجــه نحــو فصــل جهــة ملكيــة الأب
ــن  ــا م ــات أو غيره ــراج أو الهوائي ــن الأب ــدد م ــل مح ــى دخ ــول عل ــة الحص ــراج المضيف ــة الأب ــركة مالك ــوز للش ــه يج فإن
المعــدات المؤجــرة للمشــغلين فــي كل موقــع. ومــن الممكــن أن تكــون طريقــة رســملة الدخــل أو التدفقــات النقديــة 

ــراج فــي الموقــع. المخصومــة الطريقــة الأكثــر شــيوعً مســتقبلًا لتقييــم حقــوق شــركات الأب

ســتظل هنــاك صعوبــة كبيــرة فــي اســتخدام أســلوب الدخــل لتقديــر قيمــة الأرض كنســبة مــن قيمــة المنشــأة 
بأكملهــا. ومــع تطــور نمــوذج شــركات الأبــراج ووصولهــا إلــى مرحلــة النضــح والاكتمــال، قــد تظهــر بيانــات كافيــة فــي 
المســتقبل تُمكــن مــن إجــراء قيــاس موثــوق لنســبة الدخــل الناتــج مــن الموقــع الــذي توجــد فيــه المعــدات. ولهــذه 
الأســباب فــإن أســلوب الســوق فــي الوقــت الحالــي هــو الأســلوب الوحيــد الــذي يمكــن تطبيقــه بشــكل موثــوق لتقديــر 

الإيجــار الســوقي لمواقــع أبــراج الاتصــالات.

ــة  ــذه الطريق ــن ه ــوق، وتتضم ــلوب الس ــادئ أس ــق مب ــات لتطبي ــة المبيع ــة مقارن ــتخدم طريق ــارات تُس ــبة للعق بالنس
إجــراء مقارنــات بيــن الخصائــص التــي أثّــرت علــى الســعر أو الإيجــار المتفــق عليــه لعقــار آخــر وكيــف تقــارن هــذه 
ــة  ــا يجــب النظــر لجميــع الاختلافــات بيــن المعاملــة المقارن الخصائــص بنفــس خصائــص العقــار محــل التقييــم. وهن

ــبة. ــويات المناس ــلات والتس ــراء التعدي ــً وإج ــً أو نوعي ــواء كمي ــم س ــل التقيي ــع مح ــل للموق ــتخدم كدلي ــي تس الت

2.4  المعاملات المقارنة
يتطلــب التطبيــق الناجــح لطريقــة مقارنــة المبيعــات تحديــد المعامــلات المقارنــة الأخــرى التــي يمكــن مقارنتهــا 
ــى  ــة عل ــص المختلف ــه الخصائ ــن أن تحدث ــذي يمك ــر ال ــم التأثي ــد فه ــول. ويع ــكل معق ــم بش ــل التقيي ــع مح بالموق

ــة. ــذه العملي ــن ه ــا م ــزءاً مهمً ــه ج ــق علي ــار المتف الإيج

عنــد تقديــر الإيجــار الســوقي تُعــد شــروط عقــد الإيجــار أحــد أهــم الفــروق بيــن المعامــلات، لــذا فــإن معرفــة الشــروط 
الأساســية لأي عقــد إيجــار فعلــي يُســتخدم للمقارنــة والشــروط المتفــق عليهــا أو المفترضــة للعقــار محــل التقييــم 

أمــر مهــم للغايــة لضمــان مقارنــة هــذا الموقــع مــع مــا يماثلــه )المثــل بالمثــل(.



15

ــد  ــر ق ــة، إلا أن الأم ــب نمطي ــي قوال ــون ف ــة تك ــا البلدي ــي تمنحه ــار الت ــود الإيج ــن أن عق ــي حي ــال، ف ــبيل المث ــى س عل
ــق  ــاص لا ينطب ــاع الخ ــار للقط ــود الإيج ــذا أن عق ــي ه ــا لا يعن ــاص. وبينم ــاع الخ ــي القط ــبة لأراض ــا بالنس ــف تمامً يختل
عليهــا تقديــرات الإيجــار الســوقي إذا كان الموقــع مؤجــر مــن قبــل البلديــات. فقــط كل مــا يتطلبــه الأمــر إجــراء 
ــل. ــذا الدلي ــن ه ــم 5 م ــي القس ــه ف ــوارد إيضاح ــب ال ــة، حس ــى القيم ــة عل ــروط المختلف ــر الش ــس تأثي ــلات لتعك تعدي

ــالات  ــع الاتص ــا لمواق ــق عليه ــارات المتف ــى الإيج ــر عل ــي تؤث ــة، الت ــة والمكاني ــص المادي ــم الخصائ ــد وفه ــد تحدي ويُع
المختلفــة، أمــراً أساســيً أيضــً للتطبيــق المناســب لأســلوب مقارنــة المبيعــات، واســتعرض الدليــل ذلــك فــي القســم 6.



الشروط الإيجارية05
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يعتمــد تعريــف الإيجــار الســوقي علــى شــروط »عقــد الإيجــار المناســب« التــي يجــب ذكرهــا عنــد تقديــر أي قيمــة للإيجــار 
الســوقي، ويتنــاول هــذا القســم ماهيــة هــذه الشــروط لمواقــع الاتصــالات وكيــف يمكــن أن تؤثــر الاختلافــات الرئيســية 

بيــن العقــود الإيجاريــة المختلفــة علــى الإيجــار الســوقي.

1.5  الشروط الإيجارية المناسبة
قــد تكــون هــذه الشــروط هــي تلــك الــواردة فــي عقــد الإيجــار الفعلــي أو - فــي حالــة عــدم وجــود عقــد إيجــار- فــي 
عقــد إيجــار مفتــرض يتضمــن شــروط حددهــا المقيــم، وينبغــي أن يوضــح تقديــر الإيجــار الســوقي التــي يتــم تقديمــه 

أيًــا مــن تلــك الشــروط هــي القابلــة للتطبيــق.
مــن غيــر الضــروري تحديــد شــروط عقــد الإيجــار الفعلــي أو المفتــرض بالكامــل، ولكــن عــادةً مــا يكــون ملخــص النقــاط 

الآتيــة كافيــً:
•  مدة العقد.

•  مدة الإيجار وطريقة السداد.
•  زيادة الإيجار.

•  مسؤولية الصيانة والإصلاحات.
•  مسؤولية المصروفات الأخرى.

•  إمكانية مشاركة الموقع.
•  أي عوامل مهمة أخرى.

فيما يلي مثال على الملخص المناسب:
ــع  ــار خاض ــنة. الإيج ــع س ــا كل رب ــع مقدمً ــنويًا، يُدف ــعودي س ــال س ــغ 30,000 ري ــنوات بمبل ــدة 10 س ــار لم ــد إيج عق
للزيــادة بنســبة تصــل إلــى 10% فــي الســنة الخامســة. المســتأجر مســؤول عــن جميــع الإصلاحــات والمصروفــات. يحــق 

ــار. ــن الإيج ــادة 20% م ــع بزي ــي الموق ــدات ف ــب المع ــرى بتركي ــراف أخ ــماح لأط ــتأجر الس للمس

يعتبــر بيــان موجــز كهــذا كافيــً لتحديــد مــا إذا كانــت عقــود الإيجــار متشــابهة بدرجــة كافيــة ليتــم اعتبارهــا معاملــة 
قابلــة للمقارنــة أم لا.

2.5  أثر الشروط المتغيرة
قــد يكــون لبعــض التغييــرات فــي الشــروط المذكــورة أعــلاه أثــر إيجابــي علــى الإيجــار الســوقي بينمــا يكــون للبعــض 
الآخــر أثــر ســلبي. ونظــراً لأن غالبيــة الأبــراج المؤجــرة مــن قبــل مشــغلي الاتصــالات تقــع علــى أراض خاصــة، فقــد تختلــف 
الشــروط الرئيســية لهــا عــن شــروط عقــود الإيجــار النمطيــة التــي تقدمهــا البلديــات، ويُعــد فهــم تأثيــر الشــروط 
المختلفــة علــى الإيجــار الســوقي أمــراً مهمــً عنــد مقارنــة المعامــلات المختلفــة، وســنتناول فيمــا يلــي التأثيــر المحتمل 

لــكل منهــا: 
ــراج لمــدة تزيــد عــن عشــر ســنوات أمــر شــائع ومنتشــر فــي  •  مــدة العقــد: تُعــد عقــود إيجــار مواقــع الأب
القطــاع الخــاص، ومــع ذلــك فــإن الحــد الأقصــى لعقــد الإيجــار الــذي يمكــن أن تمنحــه البلديــة لــلأرض التــي 
ــادةً  ــالات ع ــغلو الاتص ــل مش ــنوات  ويفض ــر س ــو عش ــتأجر ه ــل المس ــن قب ــة م ــي الثابت ــاء المبان ــمل بن لا تش
عقــد إيجــار أطــول أو الحــق فــي تجديــد عقــد إيجــار أقصــر، مــن أجــل منــح وقــت لإســتهلاك تكلفــة البــرج 
والتحســينات الأخــرى وتقديــم ضمــان مســتقبلي لتغطيــة شــبكتهم، ولهــذا الســبب ســيكون المشــغل 
مســتعداً لدفــع إيجــار أعلــى لفتــرة تأجيــر أطــول وذلــك بحســب الشــروط الأخــرى الــواردة فــي هــذا البنــد، 
ويســتثنى مــن ذلــك متــى احتــاج المشــغل إلــى موقــع مؤقــت فقــط، لتوفيــر تغطيــة لحــدث خــاص مثــلًا.
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•  فتــرة الإيجــار وطريقــة الســداد: تختلــف الفتــرات الزمنيــة التــي يصبــح فيهــا الإيجــار الســنوى مســتحق 
ــل  ــيكون أق ــً، فس ــداد مقدم ــتحق الس ــل ويس ــام كام ــدة ع ــار لم ــإذا كان الإيج ــر، ف ــد لآخ ــن عق ــداد م الس
جاذبيــة للمشــغل مــن دفــع إيجــار ربــع ســنوي، وبالتالــي فــإن الإيجــار الســوقي بالنســبة لعقــد الإيجــار الــذي 
يتــم بموجبــه ســداد الإيجــار الســنوي علــى أقســاط ســيكون أعلــى قليــلًا مــن عقــد الإيجــار الــذي يُدفــع فيــه 

كامــل مبلــغ الإيجــار الســنوي مقدمــً.

•  زيــادة الإيجــار: بالنســبة لعقــود الإيجــار التــي تزيــد مدتهــا عــن بضــع ســنوات فــإن مــن المعتــاد إدراج بنــود 
زيــادة الإيجــار ضمــن شــروط العقــد، ويمكــن أن يكــون لهــذا الأمــر تأثيــر كبيــر علــى الإيجــار الســوقي، وقــد 
تكــون الزيــادة عبــارة عــن زيــادة بنســبة مئويــة محــددة فــي تاريــخ محــدد أو زيــادة بنــاءً علــى مؤشــر التضخم، 
علــى ســبيل المثــال المؤشــر الــذي يصــدر عــن البنــك المركــزي الســعودي، وهنــا ســيكون الإيجــار الثابــت لفترة 
أطــول أكثــر جاذبيــة للمســتأجرين مــن الإيجــار الــذي يخضــع لزيــادات متكــررة، وبالتالــي فــإن الإيجار الســوقي 
بالنســبة لعقــد الإيجــار الثابــت عــادة مــا يكــون أعلــى مــن عقــد الإيجــار الــذي يخضــع لمراجعــات متكــررة، 
كمــا يتأثــر الإيجــار الســوقي بتوقعــات النمــو أو التضخــم المســتقبلي للســوق. علــى ســبيل المثــال إذا كان 
المتوقــع هــو أن الإيجــار الســوقي لمــدة خمــس ســنوات فــي المســتقبل ســيزيد عــن 10% )الحــد الأقصــى 
للزيــادة المســموح بهــا فــي التعليمــات التنفيذيــة للائحــة التصــرف فــي العقــارات البلديــة(، فســيكون لذلــك 
ــي  ــوق ه ــات الس ــت توقع ــك إذا كان ــن ذل ــس م ــى العك ــي، وعل ــوقي الحال ــار الس ــى الإيج ــي عل ــر إيجاب تأثي
زيــادة الإيجــار الســوقي بمقــدار أقــل مــن الزيــادة المنصــوص عليهــا فــي عقــد الإيجــار أو حتــى انخفاضهــا 

بمــرور الوقــت فســيكون لذلــك تأثيــر ســلبي علــى الإيجــار الســوقي الحالــي.

•  الصيانــة والإصلاحــات: بالنســبة للأبــراج الموجــودة علــى أرض فضــاء مــن الطبيعــي أن يكــون المســتأجر 
ــت  ــواء كان ــع، س ــى الموق ــين عل ــراء أي تحس ــد إج ــة عن ــات المطلوب ــع الإصلاح ــة وجمي ــن الصيان ــؤولًا ع مس
المبانــي فــي الموقــع عبــارة عــن أبــراج أو مــا عداهــا مــن منشــآت أخــرى، ولكــن إذا كان الموقــع علــى ســطح 
مبنــى قائــم فقــد يكــون الوضــع أكثــر تعقيــدًا، وذلــك أن المســتأجر ســيكون عــادةً مســؤولًا عــن إصلاحــات 
المعــدات الخاصــة بــه إلا أنــه قــد تكــون هنــاك مســؤولية مشــتركة عــن الصيانــة والإصلاحــات التــي تجــري 
علــى المبنــى، كذلــك قــد يجــب علــى المســتأجر الإســهام فــي أيــة تكاليــف أخــرى واردة لإدارة مبنــى يتضمن 
عــدة شــاغلين، كمــا قــد تحتــوي عقــود الإيجــار أيضــً علــى متطلبــات مختلفــة لإزالــة الأبــراج وترميــم الموقــع 

فــي نهايــة عقــد الإيجــار، وتؤثــر كل هــذه المتغيــرات علــى الإيجــار الســوقي.

•  المصروفــات الأخــرى: يحــدد عقــد الإيجــار مســؤوليات الأطــراف عــن التكاليــف التــي يتــم تكبدهــا أثنــاء 
ــؤول،  ــو المس ــتأجر ه ــون المس ــا يك ــادة م ــاء ع ــى أرض فض ــام عل ــرج المق ــبة للب ــع، وبالنس ــغيل الموق تش
ــن  ــن الممك ــون م ــد لا يك ــة ق ــطح علوي ــى أس ــودة عل ــك الموج ــة تل ــرى وخاص ــع الأخ ــي المواق ــن ف ولك
تحديــد التكلفــة المتعلقــة بمعــدات الاتصــالات بشــكل منفصــل، وســيتطلب الأمــر فــي تلــك الحالــة إلــى أن 

يحــدد عقــد الإيجــار كيفيــة تقســيم هــذه التكاليــف بيــن المؤجــر والمســتأجر.

•  مشــاركة الموقــع: يقــوم مــزود خدمــة الاتصــالات بتطويــر الأبــراج والبنيــة التحتيــة وصيانتهــا وقــد يرغــب 
ــه. يُعــرف هــذا  ــراج والموقــع الخــاص ب فــي الســماح لمنافســيه بتركيــب هوائياتهــم ومعداتهــم علــى الأب
ــغل  ــون مش ــث يك ــة« حي ــاركة الفعال ــن »المش ــا ع ــن تمييزه ــة«، ويمك ــر الفعال ــاركة غي ــم »المش ــا باس غالبً

الشــبكة الافتراضيــة للجــوال قــد أبــرم اتفاقيــة لمشــاركة البنيــة التحتيــة المملوكــة لشــبكة أخــرى.



19

ــاء  ــم لإنش ــة به ــوال الخاص ــبكات الج ــون ش ــن يمتلك ــالات الذي ــغلي الاتص ــاه مش ــى اتج ــؤدي إل ــا ي ــو م  وه
ــي  ــون ف ــن يرغب ــغلين الذي ــع المش ــع جمي ــل م ــبكات والتعام ــك الش ــلاك وإدارة تل ــة لامت ــركات منفصل ش
اســتخدام المنشــأة، وينتــج عــن ذلــك مشــاركة أكثــر فعاليــة حيــث لا يلــزم تركيــب أيــة معــدات إضافيــة مــن 
قبــل مشــغل اتصــالات تابــع لجهــة خارجيــة، وإذا ســمح عقــد الإيجــار بالمشــاركة غيــر الفعالــة مع مشــغلين 
آخريــن، مــن الممكــن أن يكــون لــه تأثيــر إيجابــي علــى الإيجــار الســوقي لأنــه يزيــد مــن احتمــالات إنتــاج الدخــل 

لموقــع المســتأجر.

ــل  ــرى مث ــور أخ ــاك أم ــلاه، هن ــورة أع ــائعة المذك ــار الش ــروط الإيج ــى ش ــة إل ــرى: بالإضاف ــل الأخ •  العوام
اشــتراطات أو قيــود قــد يكــون لهــا تأثيــر علــى الإيجــار الســوقي منهــا الوصــول لاتفــاق الصيانــة أو أيــة حقــوق 

محفوظــة لــدى المؤجــر.

ــيتم  ــي س ــع الت ــة للموق ــة الإيجاري ــى القيم ــل عل ــا المحتم ــلاه وتأثيره ــورة أع ــرات المذك ــع المتغي ــاة جمي ــب مراع يج
الاتفــاق عليهــا عنــد إعــداد تقديــر الإيجــار الســوقي، ويترتــب علــى ذلــك أنــه عنــد النظــر فــي علاقــة الإيجــارات المدفوعــة 
لمواقــع أخــرى بقيمــة الموقــع محــل التقييــم فمــن الضــروري ليــس فقــط تحديــد القيمــة الإيجاريــة المتفــق عليهــا 
لتلــك المواقــع الأخــرى ولكــن أيضــً تحديــد الشــروط الأساســية لعقــد الإيجــار، هــذا مهــم بشــكل خــاص عنــد مراعــاة 
الأدلــة علــى الإيجــارات المتفــق عليهــا مــع مــلاك الأراضــي فــي القطــاع الخــاص حيــث يكــون هنــاك نطــاق أكبــر 

للاختلافــات الكبيــرة بيــن شــروط عقــود الإيجــار المختلفــة.
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كمــا هــو الحــال مــع جميــع أنــواع العقــارات، فــإن التأثيــر الأكبــر علــى قيمــة موقــع بــرج الاتصــالات هــو ملاءمتــه الماديــة 
للاســتخدام المقصــود ومكانــه، وفــي هــذا القســم نفحــص الســمات والخصائــص الرئيســية التــي تؤثــر علــى قيمــة 

موقــع الاتصــالات.

1.6  السمات المادية
نظــراً لأن معظــم مواقــع الصــواري ومعــدات الاتصــالات الأخــرى صغيــرة نســبيً مقارنــة بالمواقــع للاســتخدامات 
الأخــرى، فــإن الخصائــص مثــل شــكل الموقــع أو تضاريســه تكــون أقــل أهميــة، طالمــا أن هنــاك أرضيــة مســتوية كافيــة 
لبنــاء البــرج وأي مبنــى آخــر مطلــوب للمعــدات، ومــع ذلــك يمكــن أن يكــون للخصائــص الماديــة الأخــرى تأثيــر جوهــري 

علــى قيمــة الموقــع لبــرج الاتصــالات، وتتلخــص هــذه الخصائــص فــي الآتــي: 
•  التضاريــس: ســيكون الموقــع فــي وضعيــة مرتفعــة مقارنة بــالأرض المحيطــة أو في منطقة مســطحة 
هــو الأكثــر تفضيــلًا لأنــه ســيوفر نطاقــً وتوصيــلًا أفضــل مــع الأبــراج الأخــرى فــي الشــبكة، لذلــك مــن المرجــح 
أن يبحــث المشــغلون عــن قمــة تــل أو ســطح مبنــى مرتفــع، وعلــى النقيــض مــن ذلــك فــإن الموقــع المحــاط 
بالمبانــي المرتفعــة أو فــي الــوادي يكــون أقــل ملاءمــة، ومــن غيــر المحتمــل أن تكــون المواقــع المعرضــة 
للتداخــل الكهرومغناطيســي مــن خطــوط الكهربــاء ذات الجهــد العالــي أو غيرهــا مــن المعــدات مناســبة 

علــى الإطــلاق.
ــى  ــع، وعل ــن الموق ــرب م ــب بالق ــاء مناس ــدر كهرب ــً مص ــاك أيض ــون هن ــب أن يك •  ســهولة الوصــول: يج
ــبة  ــا، وبالنس ــر لتركيبه ــاحة أكب ــى مس ــاج إل ــد تحت ــا ق ــلًا إلا أنه ــد بدي ــية تع ــة الشمس ــن أن الطاق ــم م الرغ
ــت. ــالات ثاب ــط اتص ــى خ ــول إل ــي أو الوص ــرف الصح ــاه والص ــة للمي ــاك حاج ــون هن ــد تك ــات ق ــض التركيب لبع

2.6  خصائص الموقع )المكانية(
تعــد الخصائــص المكانيــة ذات أهميــة أكبــر لقيمــة الموقــع المناســب لاســتخدامات الاتصــالات، وتؤثر جميــع المتغيرات 

التاليــة علــى قيمــة الاســتخدامات ذات الصلــة بالاتصالات:
•  الكثافــة الســكانية: ســتؤدي المواقــع ذات الكثافــة الســكانية العاليــة إلــى زيــادة الطلــب علــى خدمــات 
الهاتــف الجــوال، وقــد يتكــون الســكان مــن المقيميــن الدائميــن أو أي تجمــع للعمــال أو العمــلاء كمــا هــو 

معتــاد فــي مراكــز المــدن.
•  الخصائــص الاقتصاديــة: يؤثــر متوســط الدخــل لــكل أســرة فــي منطقــة مــا علــى الطلــب علــى خدمــات 
الاتصــالات، فالمناطــق التــي بهــا نســبة عاليــة مــن الأعمــال التجاريــة التــي تعتمــد علــى الاتصــالات الصوتيــة 
والبيانــات، مثــل مجمعــات المكاتــب أو مناطــق الأعمــال المركزيــة ســتكون أيضــً أكثــر قيمــة مــن تلــك التــي 

يكــون فيهــا الاقتصــاد المحلــي صناعيــً أو ريفيــً.
•  المراكــز الدينيــة والثقافيــة: قــد تحتــوي المواقــع ذات الأهميــة الدينيــة أو الثقافيــة علــى كثافــة 
ــى  ــت عل ــب المؤق ــاع الطل ــى ارتف ــؤدي إل ــا ي ــة مم ــة دوري ــع بصف ــا ترتف ــبيًا ولكنه ــة نس ــكانية منخفض س
خدمــات الهاتــف الجــوال ويمكــن أن تكــون هــذه المواقــع جذابــة بشــكل خــاص لمشــغلي الهاتــف الجــوال 
حيــث تأتــي أعــداد كبيــرة مــن الزائريــن مــن خــارج المملكــة العربيــة الســعودية، نظــراً للرســوم المفروضــة 

ــن. ــتركين المحليي ــن المش ــج ع ــا ينت ــة مم ــر ربحي ــون أكث ــن أن تك ــي، ويمك ــوال الدول ــات التج ــى خدم عل
•  القــرب مــن طــرق النقــل: نظــراً للطلــب المتزايــد مــن المســتخدمين المســافرين ودائمي التنقل، يســعى 
مشــغلو الاتصــالات إلــى ضمــان تغطيــة لاســلكية لطــرق النقــل الرئيســية، مثــل الطــرق الســريعة الرئيســية أو 
خطــوط الســكك الحديديــة الأساســية، كمــا تعــد المطــارات منطقــة ذات طلــب مرتفــع لا ســيما المطــارات 
التــي تســتقبل زواراً دولييــن فإنهــا تجتــذب مشــغلي الاتصــالات، بشــكل خــاص نظــراً لوجــود الفرصــة 

لتقديــم خدمــات التجــوال طــوال مــدة إقامــة الزائــر.
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•  توافــر البدائــل: كمــا هــو الحــال مــع أي أصــل تعتمــد قيمــة موقــع الاتصــالات علــى التــوازن بيــن العــرض 
والطلــب، فــإذا كان هنــاك عــدد مــن المواقــع البديلــة التــي يمكــن أن تكــون مناســبة للبــرج المطلــوب والتــي 
لهــا مالكيــن متعدديــن، فمــن المحتمــل أن يقلــل ذلــك مــن الإيجــار الســوقي لجميــع البدائــل، علــى العكس 
مــن ذلــك إذا كان هنــاك موقــع واحــد مناســب فقــط، أو كانــت جميــع البدائــل المحتملــة مملوكــة لمالــك 
ــار  ــى إيج ــول عل ــى الحص ــادراً عل ــيكون ق ــي س ــوى وبالتال ــع أق ــي وض ــيكون ف ــك الأرض س ــإن مال ــد، ف واح
أعلــى، ونظــراً لأن نطــاق الإشــارات الصــادرة مــن الهوائيــات ليــس لهــا مســافة ثابتــة ولكنــه يختلــف حســب 
تــردد موجــات الراديوعلــى مســتوى الاســتخدام فــي المنطقــة المحليــة فإنــه لا يمكــن تحديــد مســافة بيــن 
موقــع مــا والموقــع محــل التقييــم ليتــم اعتبــاره بديــلًا قابــلًا للتطبيــق، ومــع ذلــك يجــب أن تكــون الأبــراج أو 
الأنــواع الأخــرى مــن محطــات المحــولات المركبــة علــى قواعــد لجهــاز الإرســال والاســتقبال أكثــر تقاربًــا فــي 

المناطــق ذات الاســتخدام الكثيــف ممــا يمكــن أن تكــون عليــه فــي المناطــق الريفيــة والنائيــة.

عنــد إجــراء مقارنــات بيــن القيــم الإيجاريــة لمواقــع مختلفــة، مــن المهــم جــدًا معرفــة الاختلافــات الماديــة 
والمكانيــة لــكل منهــا ثــم إجــراء التعديــلات المناســبة مــن أجــل تحديــد الإيجــار الســوقي للموقــع محــل 

التقييــم، وســتتم مناقشــة هــذا الأمــر لاحقــً فــي القســم 7.
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يوضــح هــذا القســم طريقــة إجــراء التعديــلات والتســويات المشــار إليهــا فــي القســمين 5 و6 مــن أجــل تطبيــق طريقــة 
مقارنــة المبيعــات بشــكل صحيــح علــى مواقــع الاتصــالات.

1.7  استخدام الأدلة المتوفرة
يجــب إجــراء تحليــل للمعلومــات المتاحــة مــن المعامــلات الأخــرى مــن أجــل المســاعدة فــي تحديــد مــا هــو المؤشــر ذو 

الصلــة بالإيجــار الســوقي للموقــع محــل التقييــم.

ــص  ــة تُخص ــة أو مصفوف ــع منظوم ــي وض ــة ف ــذه العملي ــاءة ه ــن كف ــن أن تحس ــي يمك ــائل الت ــدى الوس ــل إح تتمث
ــة  ــذه المصفوف ــدف ه ــة، وته ــة إجمالي ــى نتيج ــولًا إل ــة، وص ــى القيم ــرة عل ــمات المؤث ــص والس ــكل الخصائ ــات ل درج
ــه  ــا، إلا أن ــا تقييمً ــى أنه ــة عل ــذه المصفوف ــار ه ــي اعتب ــه لا ينبغ ــن أن ــم م ــى الرغ ــات، عل ــراء المقارن ــي إج ــاعدة ف للمس
يمكــن أن تكــون أداة مفيــدة لتحديــد المعامــلات القابلــة للمقارنــة ذات الصلــة ولتضييــق نطــاق التغيــرات التــي يقــع 
ضمنهــا الإيجــار الســوقي المناســب، ولذلــك يجــب أن تتضمــن البيانــات المســجلة للمعامــلات معلومــات كافيــة 
للتمكــن مــن تخصيــص درجــة لــكل خاصيــة فــي المصفوفــة، وتــم إيــراد مثــال علــى هــذه المصفوفــة فــي الملحــق )1(.

2.7  أعلى وأفضل استخدام
يعتبــر مفهــوم أعلــى وأفضــل اســتخدام »HABU« جــزءاً لا يتجــزأ مــن أي تقديــر للقيمــة الســوقية أو الإيجــار الســوقي، 
ــة  ــى دراي ــا عل ــا وأنهم ــة نظرهم ــن وجه ــروط م ــل الش ــى أفض ــول عل ــن للحص ــعى الطرفي ــرض أن يس ــن المفت ــه م لأن

بالأصــل والســوق، وقــد ورد تعريــف وشــرح الإيجــار الســوقي فــي القســم 3 مــن هــذا الدليــل.

توضــح معاييــر التقييــم الدوليــة أن الاســتخدام الأعلــى والأفضــل هــو الاســتخدام الــذي يحقــق أعلــى قيمــةً للأصــل مــن 
وجهــة نظــر المشــاركين فــي الســوق،ويجب أن يكــون هــذا الاســتخدام مســموحً بــه مــن الناحيــة القانونيــة وممكنــً مــن 

الناحيــة الماديــة ومجديــً مــن الناحيــة الماليــة، ويحقــق أعلــى قيمــة )أي الاســتخدام الفعــال أو المربــح إلــى أقصــى حــد(.

قــد تكــون هنــاك حــالات خاصــة فــي مراكــز المــدن أو غيرهــا مــن المناطــق ذات القيمــة المرتفعــة التــي لا يمثــل 
ــي  ــك أن يراع ــى المال ــي عل ــا ينبغ ــك بينم ــع ذل ــتخدام، وم ــل اس ــى وأفض ــالات أعل ــرج اتص ــا لب ــا به ــع م ــتخدام موق اس
إمكانيــة الاســتخدام الأكثــر قيمــة قبــل اتخــاذ قــرار تأجيــر موقــع مــا لإنشــاء بــرج اتصــالات بمجــرد أن يصبــح هــذا هــو 
ــر علــى تقديــر الإيجــار  الاســتخدام المســموح بــه بموجــب عقــد الإيجــار فــإن الاســتخدامات البديلــة المحتملــة لــن تؤث
الســوقي، ويجــب أن تتــم جميــع المقارنــات مــع مواقــع أخــرى لأبــراج الاتصــالات وليس مــع قيــم إيجارية للاســتخدامات 

الأخــرى التــي كان مــن الممكــن تأجيــر الأرض مــن أجلهــا.

ــى  ــؤدي إل ــد ت ــالات ق ــض الح ــي بع ــرة، وف ــون صغي ــا تك ــادةً م ــالات ع ــع الاتص ــراً لأن مواق ــة، نظ ــة العملي ــن الناحي م
تحســين قيمــة الأرض المجــاورة، والتــي إذا كانــت لنفــس المالــك فــإن تأجيــر موقــع صغيــر للاســتخدام قــد يكــون ذو 

ــة الماليــة بشــكل عــام. ــدة مــن الناحي ــر فائ ــة ولكنــه أكث ــة النظري قيمــة أقــل مــن الناحي

3.7  الحاجة للحكم التقديري
ــق  ــا يتعل ــدة فيم ــكام محاي ــدار أح ــم إص ــن المقيّ ــب م ــم تتطل ــة التقيي ــى أن عملي ــة عل ــم الدولي ــر التقيي ــص معايي تن
بموثوقيــة المدخــلات والافتراضــات، ويعتبــر كل موقــع متفــردًا فــي حــد ذاتــه، وعلــى الرغــم مــن أن القيمــة الإيجاريــة 
أو الســعر المدفــوع لموقــع مشــابه بشــروط مماثلــة قــد توفــران مؤشــراً قويــً علــى القيمــة المحتملــة للموقــع محــل 
التقييــم إلا أن هــذه القيمــة الإيجاريــة أو هــذا الســعر لا يعــد دليــلًا قاطعــً علــى القيمــة، ويجــب علــى المقيّــم أن يراعــي 

الخصائــص المحــددة للموقــع ذي الصلــة بعــد تجميــع كل الأدلــة المتاحــة.
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إن النقــاط المرجعيــة الناتجــة عــن تحليــل الســوق، مثــل الســعر لــكل متــر مربــع مــن العقــارات التــي تشــترك فــي شــروط 
إيجاريــة وخصائــص ماديــة ومكانيــة مماثلــة، قــد تســهل عمليــة التقييــم وتــؤدي إلــى تســريعها، ومــع ذلــك لا ينبغــي 
ــة  ــق الأدل ــة تطبي ــد كيفي ــم لتحدي ــم الملائ ــتخدام الحك ــع اس ــار م ــكل عق ــب ل ــل المناس ــن المقاب ــلًا ع ــا بدي اعتباره

المتاحــة علــى الظــروف الواقعيــة.

عنــد إجــراء تعديــلات وتســويات تعكــس الاختلافــات فــي الخصائــص والســمات بيــن المعامــلات التــي تتــم علــى 
المواقــع المقارنــة والموقــع محــل التقييــم فإنــه يجــب أيضــً توخــي الحــذر بحيــث لا تكــون تلــك التعديــلات صارمــة 
للغايــة أو حتميــة، ويتضــح ذلــك خصوصًــا حينمــا يكــون للموقــع محــل التقييــم خصائــص وســمات متعــددة كل منهــا 
يبــرر بشــكل فــردي زيــادة أو نقــص فــي القيمــة عنــد مقارنتهــا بالمعامــلات الأخــرى، وعلــى الرغــم مــن أنــه قــد يكــون 
هنــاك دليــل يدعــم تعديــل بنســبة 5% لخاصيــة واحــدة، وتعديــل بنســبة 15% لخاصيــة أخــرى، وتعديــل بنســبة %10 
ــن  ــبً، وم ــبة 30% كان مناس ــي بنس ــل الإجمال ــي أن التعدي ــذا يعن ــتنتاج أن ه ــأ اس ــن الخط ــيكون م ــة، س ــة ثالث لخاصي
الضــروري النظــر فــي الأمــور بشــكل شــامل ونظــرة أوســع مــن الأرقــام المجــردة والعمليــات الحســابية، والتســاؤل عمــا إذا 
كان المبلــغ الناتــج ســيمثل بالفعــل الإيجــار الــذي يمكــن أن يتــم الاتفــاق عليــه بموجــب تعريــف الإيجــار الســوقي أم لا.
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هنــاك تحديــات عمليــة خاصــة بتقييــم مواقــع الاتصــالات التــي لا تنطبــق علــى تقييــم أنــواع العقــارات الأخــرى، ويناقــش 
هــذا القســم هــذه التحديــات مــع الحاجــة إلــى تطويــر أســلوب منظــم للمســاعدة فــي التغلــب عليهــا.

1.8  التحديات العملية
تشمل التحديات في إصدار تقديرات التقييم لمواقع الاتصالات ما يلي:

ــل  ــرى مث ــارات الأخ ــواع العق ــة بأن ــر مقارن ــع بكثي ــالات أوس ــع الاتص ــم لمواق ــاق القي ــم: نط ــاق القي •  نط
ــالات  ــع الاتص ــى مواق ــب عل ــك لأن الطل ــتية، وذل ــات اللوجس ــة أو الخدم ــع بالتجزئ ــع البي ــب أو مواق المكات
ــكانية أو  ــات الس ــن التجمع ــرب م ــط الق ــس فق ــاملة ولي ــة ش ــبكة وطني ــر ش ــى توفي ــة إل ــوع بالحاج مدف
ــا أي  ــر فيه ــن يفك ــي ل ــن الت ــي الأماك ــالات ف ــراج الاتص ــاء أب ــة لإنش ــاك حاج ــتخدمين، وهن ــات المس تجمع
ــة  ــن قيم ــدًا م ــة ج ــبة قليل ــون نس ــد تك ــي ق ــع ريف ــة موق ــي أن قيم ــة ه ــر، والنتيج ــاري آخ ــتخدم تج مس
موقــع آخــر بنفــس الحجــم مؤجــر بنفــس الشــروط بالقــرب مــن مركــز المدينــة، وذلــك بســبب التعديــلات 
الكبيــرة والتســويات الجوهريــة التــي يجــب إجراؤهــا بيــن الموقــع الريفــي والموقــع الحضــري، وســيكون مــن 

ــن. ــن الموقعي ــة بي ــراء مقارن ــي إج ــر العمل غي
ــواع  ــم أن ــن معظ ــل م ــتكون أق ــردي س ــع ف ــة كل موق ــي أن قيم ــذا يعن ــدات: ه ــة للوح ــم منخفض •  قي
العقــارات الأخــرى المؤجــرة مــن قبــل البلديــة، وهــذا بــدوره يعنــي أن الوقــت الــذي يتــم قضــاؤه فــي التفكيــر فــي 
القيمــة الإيجاريــة المناســبة فــي الســوق محــدود بســبب الحاجــة إلــى تركيــز المــوارد علــى عقــارات أكثــر قيمــة.

•  توافــر الأدلــة: هنــاك عشــرات الآلاف مــن أبــراج الاتصــالات فــي جميــع أنحــاء المملكــة، وتمتلــك شــركة أبراج 
الاتصــالات »تــوال« -وهــي شــركة أنشــئها شــركة الاتصــالات الســعودية )STC( فــي 2018 لتملــك وتشــغيل 
وإدارة شــبكاتها- أكثــر مــن 10,000 بــرج اتصــالات، وتكــون بعــض هــذه الأبــراج مملوكــة بالكامــل للمشــغل 
أو لشــركة الأبــراج، ويســتأجر البعــض الآخــر مــن مالكــي القطــاع الخــاص ويســتأجر مــا تبقــى مــن البلديــات، 
ــا  ــي منطقته ــت ف ــي أجري ــالات الت ــع الاتص ــلات مواق ــات لمعام ــات بيان ــض البلدي ــدى بع ــن أن ل ــم م وبالرغ

فــإن البعــض الآخــر ليســت لديهــا ســجلات أو أن ســجلاتها محــدودة.
•  الافتقــار إلــى التجانــس: علــى الرغــم مــن أن بعــض مواقــع الاتصــالات يمكــن أن تكــون متشــابهة جــداً، 
ــراج الأحاديــة المقامــة علــى جوانــب الطــرق، إلا أن هنــاك أنواعــً مختلفــة جــداً  علــى ســبيل المثــال تلــك الأب
مــن التركيبــات عبــر شــبكة الاتصــالات بأكملهــا، وبالتالــي ســتختلف العوامــل التــي تؤثــر علــى القيمــة بدرجــة 
كبيــرة عــن مواقــع أنــواع أخــرى مــن مواقــع التطويــر التجــاري أو الســكني وغالبًــا مــا يكــون لأعمــدة الطــرق 
ــر  ــال قصي ــاورة باتص ــة المج ــد المنطق ــو تزوي ــالات وه ــغل الاتص ــبكة مش ــي ش ــل ف ــات ودور مماث مواصف
المــدى جيــد، فــي حيــن أنــه يمكــن أن تختلــف الأبــراج الشــبكية اختلافــات جوهريــة، ويمكــن أن يتــراوح ارتفــاع 
البــرج الشــبكي مــن حوالــي 10 أمتــار إلــى أكثــر مــن 50 متــرًا اعتمــادًا علــى وظيفتــه ونوعــه وعــدد الهوائيــات 
التــي يحملهــا، كمــا يمكــن أن يكــون دوره توفيــر تغطيــة محليــة أو لإرســال واســتقبال الإشــارات عبــر مــدى 
طويــل إلــى منطقــة أخــرى أو مزيــج مــن الاثنيــن معًــا، وتؤثــر وظيفــة البــرج الشــبكي وعــدد الهوائيــات التــي 

يمكــن أن يدعمهــا علــى قيمــة الموقــع المبنــي عليــه.

لذلك من المهم التأكد من إجراء مقارنات التقييم بين أنواع أبراج متماثلة، ومن الأمثلة على ذلك:

•  معــدات الاتصــالات التــي يمكــن تثبيتهــا علــى ســطح مبنــى قائــم أو علــى الأرض فتختلــف الأمــور التــي 
يجــب مراعاتهــا فــي إجــراء التقييــم اختلافــً كبيــراً، فقــد يوفــر الموقــع المقــام علــى ســطح مبنــى تكلفــة 
أقــل مــن إنشــاء بــرج مرتفــع لمشــغل الاتصــالات، وقــد تكــون لــه مزايــا أخــرى علــى موقــع أرض فضــاء مثــل 
توفــر الكهربــاء والخدمــات الأخــرى ومــع ذلــك يمكــن أن يكــون للســطح أقــل ميــزة مــن الموقــع المقــام 
علــى الأرض مثــل القيــود المفروضــة علــى الوصــول وقيــود تحمــل الأحمــال والمســؤولية عــن تكلفــة 

ــتركة. ــق المش المراف
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ــة  ــن أهمي ــر ع ــض النظ ــها بغ ــي نفس ــتكون ه ــداً وس ــرة ج ــرق صغي ــدة الط ــة لأعم ــاحة المطلوب •  المس
هــذا الموقــع بالنســبة لشــبكة المشــغل، لــذا فــإن المقارنــات القائمــة علــى حجــم الموقــع ليســت طريقــة 
موثوقــة لتحديــد القيمــة، ولهــذه الأســباب لا ينبغــي مقارنــة الإيجــارات للأبــراج الأرضيــة مــع تلــك الموجــودة 

علــى أســطح المبانــي، كمــا لا ينبغــي مقارنــة إيجــارات أعمــدة الطــرق بمواقــع الأبــراج الشــبكية.
•  يجــب مقارنــة مواقــع الابــراج الشــبكية مــع تلــك الخاصــة بالمواقــع الأخــرى للأبــراج ذات المواصفــات 

والوظائــف المماثلــة.

2.8  جمع البيانات وتسجيلها
مفتــاح أي إجــراءات منهجيــة للتقييــم هــو توافــر البيانــات ذات الصلــة بســهولة ونشــجع البلديــات علــى التعــاون لضمان 
جمــع بيانــات معامــلات الاتصــالات وتســجيلها بمــا يكفــي مــن التفاصيــل للســماح بتحديــد المعامــلات المحتملــة ذات 

الصلــة، ويجــب تســجيل تفاصيــل مماثلــة لعقــود الإيجــار الصــادرة عــن البلديــة والأبــراج المؤجــرة بشــكل خــاص.

ــذ  ــط وتنفي ــن تخطي ــاملة ع ــؤولية الش ــة بالمس ــة المكلف ــة الحكومي ــي الجه ــات ه ــة المعلوم ــالات وتقني وزارة الاتص
اســتراتيجية وسياســة الحكومــة لقطــاع الاتصــالات، ومــن ثــم إذا كانــت الــوزارة قــادرة علــى العمــل بشــكل تعاونــي 
ــار  ــود إيج ــلات لعق ــات المعام ــوق لبيان ــدر موث ــع مص ــن تجمي ــكان، فيمك ــة والإس ــة والقروي ــؤون البلدي ــع وزارة الش م

ــالات. ــات الاتص خدم

لمعالجــة التحديــات التــي صــدر هــذا الدليــل لحلهــا بشــكل صحيــح، يجــب علــى وزارة الاتصــالات وتقنيــة المعلومــات 
مشــاركة المعلومــات مــن قاعــدة بيانــات المعامــلات الخاصــة بهــا، وخاصــةً معامــلات إيجــار مشــغل القطــاع الخــاص، 
وذلــك لتمكيــن التطبيــق الفعــال لأســلوب التقييــم الموصــى بــه، حيــث إن البيانــات ذات الصلــة هــي مطلــب أساســي 
ــى  ــول إل ــة الوص ــط إمكاني ــن فق ــون للمُقيمي ــب أن يك ــح، ولا يج ــكل صحي ــل بش ــه للعم ــى ب ــم الموص ــلوب التقيي لأس
بيانــات القطــاع العــام والبلديــات، ولكــن أيضــً إلــى بنــك بيانــات وزارة الاتصــالات وتقنيــة المعلومــات، وسيشــكل 
ــا،  ــول إليه ــن الوص ــي يمك ــاص الت ــاع الخ ــلات القط ــى معام ــوع إل ــط، دون الرج ــة فق ــلات البلدي ــى المعام ــول إل الوص

ــوقي. ــار الس ــب للإيج ــم المناس ــد التقيي ــن عن ــً للمُقيمي تحدي

ــد  ــية لعق ــاط الرئيس ــن النق ــزة ع ــات موج ــا معلوم ــم جمعه ــي ت ــات الت ــن البيان ــب أن تتضم ــل يج ــه الأمث ــى الوج وعل
ــق )1(  ــوي الملح ــم 6، ويحت ــي القس ــة ف ــة الموضح ــة والمكاني ــص المادي ــم 5، والخصائ ــي القس ــة ف الإيجارالموضح

ــات. ــدة البيان ــم قاع ــد تصمي ــة عن ــكل معامل ــا ل ــب جمعه ــي يج ــات الت ــة بالمعلوم ــة مرجعي ــى قائم عل

3.8  تحليل البيانات
بمجــرد اختيــار المعامــلات التــي يحتمــل أن تكــون مناســبة لعمليــة التقييــم مــن قاعــدة البيانــات، يلــزم إجــراء تحليــل 
لمقارنــة الســمات والخصائــص الرئيســية التــي ســتؤثر علــى الإيجــار أو الســعر المتفــق عليــه، ويمكــن القيــام بذلــك مــن 
خــلال إنشــاء جــدول لتحليــل المعامــلات المقارنــة وإعطــاء »درجــات« لمجموعــة مــن الخصائــص المختلفــة التــي يمكــن 

مقارنتهــا بعــد ذلــك بتلــك الخاصــة بالموقــع محــل التقييــم. ويحتــوي الملحــق )2( علــى مثــال علــى ذلــك.
ــين  ــن تحس ــة، يمك ــص معين ــي خصائ ــترك ف ــي تش ــع الت ــن المواق ــر م ــدد كبي ــة لع ــات مطلوب ــون التقييم ــا تك عندم

ــتمرار.  ــا باس ــم تحليله ــات ث ــع البيان ــان تجمي ــوذج لضم ــم نم ــلال تصمي ــن خ ــاءة م الكف
يمكــن أيضــً أن تقلــل جــداول البيانــات الموحــدة لإدخــال المدخــلات الرئيســية وحســاب القيمــة الإرشــادية مــن احتمالية 

حــدوث خطــأ فــردي )بشــرط وجــود بروتوكــولات قويــة للموافقــة وضمــان الجــودة( وقــد تســتحق الاســتثمار فيها. 

علــى الرغــم مــن إمكانيــة اســتخدام أنظمــة تســجيل وتحليــل البيانــات كالمذكــورة فــي هــذا الدليــل، فــإن حقيقــة أن 
كل موقــع فريــد يعنــي أنــه مهمــا كانــت الأنظمــة المســتخدمة متطــورة، فإنه يجــب اعتبارها فقــط أدوات للمســاعدة 
فــي ســرعة وكفــاءة التقييمــات، وأنــه لا ينبغــي الانتهــاء مــن كل تقييــم حتــى يقــوم مُقيــم ذو خبــرة مناســبة بدراســة 

الأدلــة المتاحــة والتوصــل إلــى نتيجــة بنــاءً علــى حكمــه المهنــي، كمــا هــو موضــح فــي 3.7.
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ــوع  ــول ن ــة ح ــات كافي ــع معلوم ــب جم ــم، يج ــى القي ــل عل ــم دلي ــلات لتقدي ــات للمعام ــدة بيان ــم قاع ــد تصمي عن
المعاملــة ونــوع الموقــع وشــروط عقــد الإيجــار والموقــع لتمكيــن إجــراء المقارنــات، والبيانــات المدرجــة أدنــاه هــي أنواع 
البيانــات والمعلومــات الداعمــة المطلوبــة بحيــث يمكــن تحليلهــا ومقارنتهــا بــأي موقــع يتطلــب التقييــم، انظــر .3.8، 
وفــي حيــن أنــه قــد لا يكــون مــن الممكــن دائمًــا جمــع كل التفاصيــل المدرجــة، فإنــه إذا كان هنــاك نقــص جوهــري 

فســيؤدي ذلــك إلــى الحــد مــن أهميــة المعاملــة كدليــل محتمــل قابــل للمقارنــة.

المعلومات الأساسية:
•  تاريخ المعاملة.

•  مصدر المعلومات.
•  عنوان الموقع.

•  أطراف المعاملة.
•  نوع المعاملة: )على سبيل المثال، عقد إيجار جديد أو تمديد عقد إيجار(.

•  نوع الموقع: )على سبيل المثال، موقع برج شبكي أو عامود طريق أو أعلى السطح(.
•  نوع البرج ووظيفته.

•  مساحة الموقع بالمتر المربع: )لمواقع الأبرج الشبكية الأرضية فقط(.
•  الإيجار المتفق عليه في السنة.

•  الإيجار لكل متر مربع: )إن أمكن(.

تفاصيل الإيجار:
•  مدة العقد.

•  فترات السداد.
•  شروط زيادة الإيجار.

•  المسؤولية عن الصيانة والإصلاحات والتكاليف الأخرى.
•  إمكانية مشاركة الموقع وشروطها.

 تفاصيل الموقع:
•  وصــف موجــز للمنطقــة المحيطــة بمــا فــي ذلــك ارتفــاع الموقــع فيمــا يتعلــق بالمبانــي الكبيــرة أو المعالــم 

الطبيعيــة.
•  هل يوجد وصول سهل لتركيب وفحص وصيانة المعدات؟  

•  وصف موجز للتركيبة السكانية والاقتصاد المحلي.
•  تحديد الأماكن الدينية أو الثقافية أو الرياضية القريبة التي تزيد الطلب على خدمات الاتصالات.

•  ما مدى قرب الموقع من طرق أو محاور النقل الرئيسية؟
•  ما هو مدى التوافر المحتمل لمواقع أخرى بديلة مناسبة للبرج المقترح؟
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كمــا هــو مبيــن فــي الفقــرة .1.8 مــن المهــم قــدر الإمــكان تقديــر الإيجــار الســوقي مــن خــلال مقارنــة الموقــع محــل 
ــى  ــلات عل ــراء تعدي ــزم إج ــذا يل ــا، ل ــن تمامً ــن متماثلي ــود موقعي ــب وج ــابهة، ويصع ــع مش ــارات مواق ــم بإيج التقيي

القيمــة لتعكــس الاختلافــات بيــن المواقــع.

ــروط  ــرة بش ــا ومؤج ــابهة ماديً ــة ومتش ــع قريب ــة لمواق ــة للمقارن ــة قابل ــة كافي ــا أدل ــد فيه ــي توج ــالات الت ــي الح ف
ــن  ــيطة، ولك ــات بس ــط لأي اختلاف ــة فق ــلات طفيف ــع تعدي ــارات م ــن الإيج ــرة بي ــة مباش ــراء مقارن ــن إج ــة، يمك مماثل
عندمــا يكــون الدليــل الوحيــد المتــاح هــو لمواقــع موجــودة فــي منطقــة مختلفــة أو مؤجــرة بشــروط مختلفــة 
فإنــه يلــزم اتبــاع أســلوب أكثــر اتســاقًا، ويمكــن اســتخدام النمــوذج أدنــاه لتحليــل المعامــلات المحــددة للمقارنــة مــع 
ــى  ــص عل ــذه الخصائ ــن ه ــة م ــر كل خاصي ــة تأثي ــول كيفي ــات ح ــد ملاحظ ــر .3.8، وتوج ــم انظ ــل التقيي ــع مح الموق
ــص  ــة( و .2.6 )الخصائ ــمات المادي ــار( و.1.6 )الس ــروط الإيج ــي .2.5 )ش ــادةً ف ــة ع ــات المطلوب ــوع المعلوم ــة ون القيم

ــة. ــكل خاصي ــم ل ــل المُقي ــن قب ــا م ــم تحديده ــى 4 يت ــن 1 إل ــة م ــوذج درج ــب النم ــة )ويتطل الجغرافي

مثال على تحليل المقارنات

* انظر الصفحة التالية للاطلاع على الملاحظات الواردة بشأن معايير الدرجات لكل فئة أساسية وفئة فرعية. 
** يتــم تقليــل نتائــج الشــروط الإيجاريــة بـــ 50% حيــث إن لديهــا تأثيــر أقــل علــى ســعر الســوق مقارنة بالســمات 

الماديــة أو خصائــص الموقع.

العنوان
الأطراف

نوع المعاملة
أرضي أو سطح مبنى المساحة بالمتر المربع
الإيجار لكل متر مربع الإيجار المتفق عليه

تاريخ المعاملة

ملاحظات الدرجات 4-1* الشروط الإيجارية
مدة العقد 1

فترات السداد 2
زيادة الإيجار 3

الصيانة والإصلاحات والنفقات 4
مشاركة الموقع 5

المجموع الفرعي للشروط الإيجارية
المجموع الفرعي للإيجار ÷ 2**

ملاحظات الدرجات 4-1 السمات المادية
التضاريس والارتفاع 6

إمكانية الوصول 7
المجموع الفرعي للسمات المادية

ملاحظات الدرجات 4-1 خصائص الموقع )المكانية(
الكثافة السكانية 8
الوضع الاقتصادي 9

المواقع الدينية أو الثقافية 10
طرق النقل 11

المواقع البديلة 12
المجموع الفرعي لخصائص الموقع
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ملاحظات على نموذج تحليل المعاملات المقارنة 
يجــب إكمــال نمــوذج مشــابه للمثــال لــكل معاملــة قابلــة للمقارنــة مــن المتوقــع أن تقــدم دليــلًا علــى الإيجار الســوقي 

للموقــع محــل التقييم.

ــت  ــال إذا كان ــبيل المث ــى س ــار، فعل ــل الاعتب ــة مح ــع المقارن ــن مواق ــرات بي ــس المتغي ــر لتعك ــوع المعايي ــن أن تتن يمك
جميــع المواقــع المشــابهة لهــا نفــس شــروط عقــد إيجــار الموقــع محــل التقييــم، فيمكــن حــذف القســم الخــاص 

بشــروط الإيجــار، انظــر الفقــرة الأخيــرة مــن هــذا الملحــق.

 قــد تكــون المعلومــات المتعلقــة بالمعامــلات المقارنــة مــن معرفــة المُقيــم الخاصــة أو تــم الحصــول عليهــا مــن 
قاعــدة بيانــات معتــرف بهــا وموثــوق بهــا، حيثمــا كان ذلــك عمليــً يجــب علــى المُقيــم إجــراء فحــص موجــز لأي مقارنــة 

جوهريــة محتملــة لمعرفــة أوجــه التشــابه المــادي مــع الموقــع محــل التقييــم أو الاختلافــات عنــه.

يجــب أيضــً إكمــال نفــس النمــوذج للموقــع محــل التقييــم، ويجــب الحصــول مــن العميــل علــى حقائــق حــول العقــار 
محــل التقييــم وشــروط الإيجــار وقيمــة الإيجــار المنتهــي حــال تمديــد العقــد، ولكــن ســيتعين علــى المُقيميــن التأكــد 

مــن الســمات الأخــرى كجــزء مــن فحصهــم.

عنــد الحصــول علــى معلومــات المعاملــة المقارنــة مــن طــرف ثالــث فإنــه يجــب علــى المُقيــم النظــر فــي مصداقيتهــا 
وموثوقيتهــا حســب الضــرورة قبــل الاعتمــاد عليهــا، ويجــب أيضــً النظــر فــي أي معلومــات يقدمهــا العميــل أو المالــك 
الحالــي للموقــع محــل التقييــم والتــي يمكــن أن يكــون لهــا تأثيــر كبيــر علــى القيمــة، وأن يدعمهــا المُقيــم إذا لــزم الأمــر.

تقــدم الجــداول أدنــاه توضيحــً لكيفيــة تطويــر الدرجــات الخاصــة بــكل خاصيــة فــي نمــوذج تحليــل المعامــلات 
ــى  ــة عل ــمات المختلف ــه الس ــن أن تحدث ــذي يمك ــل ال ــر المحتم ــة التأثي ــع مناقش ــن م ــه بالتزام ــب قراءت ــة، ويج المقارن

ــل ــذا الدلي ــن ه ــمين 5 و 6 م ــي القس ــع ف ــة المواق قيم

الغــرض مــن النمــوذج هــو التأكــد مــن أن جميــع العوامــل ذات الصلــة بشــأن معاملــة أخــرى قــد تكــون قابلــة للمقارنــة 
بالموقــع محــل التقييــم مســجلة ومراعاتهــا بشــكل صحيــح ولا يُقصــد مــن الدرجــات والإجماليــات لــكل فئــة توفيــر 
مدخــلات رياضيــة فــي عمليــة حســابية ويجــب عــدم اســتخدامها لهــذا الغــرض، وتقــدم الدرجــات مســاعدة للمُقيــم 

فــي إجــراء تحليــل موضوعــي ومتســق للأدلــة المتاحــة ومقارنــة ذلــك بالموقــع محــل التقييــم. 

ــون  ــة ويك ــلات المتاح ــة للمعام ــة التوضيحي ــاق الأدل ــس نط ــال لتعك ــذا المث ــي ه ــة ف ــر كل درج ــد معايي ــب تحدي يج
رقــم 1 للأقــل فائــدة للقيمــة ورقــم 4 للأكثــر فائــدة، فــي حيــن أن المعاييــر التفصيليــة لــكل درجــة قــد تتغيــر بالنســبة 
إلــى التقييمــات المختلفــة، فمــن المهــم أن يتــم اســتخدامها وتطبيقهــا بشــكل متســق فــي كل تقييــم، وتســمح 
الدرجــات المتوســطة )2 و3(  فــي الحــالات التــي يكــون فيهــا الموقــع محــل التقييــم إمــا أفضــل قليــلًا مــن معاييــر 1 أو 

أســوأ قليــلًا مــن معاييــر 4، وهنــاك مثــال لمعاييــر مختلفــة قليــلًا ومناســبة لأعمــدة الطــرق، فــي الملحــق 4.

معايير درجات شروط الإيجار )انظر 2.5 لمناقشة كل سمة(

1= 5 سنوات أو أقل
2= 5 حتى 10 سنوات

3= 11 - 15 سنة
4= أكثر من 15 سنة

1.  مدة العقد

1= الإيجار المدفوع مقدمً سنويً
2= الإيجار المدفوع مقدمً كل ستة أشهر

3= الإيجار المدفوع مقدمً كل ربع سنة
4= الإيجار المدفوع مقدمً شهريً

2.  فترة السداد



38

1= زيادة الإيجار السنوي باستخدام نسبة مئوية ثابتة.
2= زيادة الايجار السنوي باستخدام مؤشر التضخم المعترف به.

3= زيادة الايجار كل 3-5 سنوات
4= الإيجار ثابت لمدة عشر سنوات على الأقل

3.  زيادة الإيجار

1= يدفع المستأجر مقابل الإصلاحات وجميع المصاريف الأخرى، بما في ذلك إزالة 
الصاري والمعدات في نهاية عقد الإيجار وكذلك القيام بدفع أي مبالغ اضافية.

2= يدفع المستأجر مقابل الإصلاحات وجميع المصاريف الأخرى، بما في ذلك إزالة 
الصاري والمعدات في نهاية عقد الإيجار.

3= يدفع المستأجر مقابل الإصلاحات وجميع المصاريف الأخرى لكنه قد يترك 
الصاري والمعدات في نهاية عقد الإيجار.

4= لا يدفع المستأجر إلا مقابل صيانة المعدات الخاصة به دون أي التزامات أخرى.

4.  الصيانة والإصلاحات    
   والمصروفات

1= لا يسمح بمشاركة الموقع.
2= يسمح بمشاركة الموقع على أن يزيد الإيجار بنسبة أكثر من %15.
3= يسمح بمشاركة الموقع على أن يزيد الإيجار بنسبة أقصاها %15.

4= يسمح بمشاركة الموقع دون إيجار إضافي.

5.  مشاركة الموقع

ــة بتلــك الدرجــة الخاصــة  مــن الملاحــظ أن هــذا النمــوذج يقلــل الدرجــة الإجماليــة لشــروط الإيجــار بنســبة 50% مقارن
بالســمات الماديــة وخصائــص الموقــع المكانيــة، وعلــى الرغــم مــن أن الاختلافــات بيــن عقــود الإيجــار لهــا تأثيــر علــى 
الإيجــار الســوقي إلا أن الخصائــص الماديــة والمكانيــة لهــا تأثيــر أكبــر، ولا يوجــد أســاس تجريبــي لهــذا التعديــل تمامًــا 
ــل  ــقة لتحلي ــر أداة متس ــو توفي ــوذج ه ــن النم ــرض م ــإن الغ ــك ف ــع ذل ــة، وم ــات المقترح ــن الدرج ــد لأي م ــا لا يوج كم
المعامــلات والمقارنــة، ويجــب عــدم اســتخدامه كنمــوذج رياضــي، ويهــدف الترجيــح المخفــض لدرجــات مــدة الإيجــار 
إلــى تقديــم توضيــح نوعــي أنــه عنــد النظــر إليــه بعيــن الاعتبــار مــع جميــع الاختلافــات المحتملــة الأخــرى فإنــه يكــون 

لشــروط الإيجــار تأثيــر أقــل مــن العوامــل الأخــرى علــى الإيجــار. 

معايير درجات السمات المادية )انظر 1.6 لمناقشة كل خاصية(

طبيعة المنطقة المحيطة وارتفاع الموقع بالنسبة للعوائق المحتملة
1= نطاق الإشارة محدود في جميع الاتجاهات حسب التضاريس أو ارتفاع وكثافة 

المباني المحيطة.
2=  نطاق الإشارة محدد بالتضاريس أو المباني في اتجاه واحد فقط.

3=  توجد عوائق ولكن الموقع مرتفع بما يكفي لتقليل تأثيرها على نطاق الإشارة.
4=  المنطقة منبسطة لمسافة لا تقل عن 5 كيلومترات في جميع الاتجاهات مع 

عدم وجود عوائق مادية للإشارة.

6.  التضاريس والارتفاع

سهولة الوصول للبناء والصيانة وقرب الخدمات
1= ليست قريبة من الطريق العام، لا يوجد إمداد بالكهرباء في المنطقة.

2= قريب من الطرق العامة وإمدادات الكهرباء، ولكن هناك حاجة لأعمال خارج 
الموقع للوصول من خلال أراضي مملوكة لطرف أخر.

3= بالقرب من الطرق العامة وإمدادات الكهرباء، وهناك حاجة لأعمال خارج 
الموقع للوصول لكن جميعها تحت سيطرة المؤجر.

4= بجوار الطريق العام وجميع الخدمات المطلوبة متوفرة في حدود الموقع.

7.  إمكانية الوصول
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إذا تــم تســجيل كل خاصيــة بأقصــى درجــة فســيكون إجمالــي الدرجــات 38، موزعــة كمــا يلــي: 10 درجــات للشــروط 
ــادل 26% و 21% و%53  ــا يع ــة، أي م ــع المكاني ــص الموق ــة لخصائ ــة و20 درج ــمات المادي ــات للس ــة و8 درج الإيجاري
علــى التوالــي وبإجمالــي 100%. ومــن الناحيــة العمليــة عــادة مــا تختلــف هــذه الدرجــات وتكــون النتيجــة الكليــة لــكل 
ــن  ــة بي ــص المختلف ــن الخصائ ــد م ــمل المزي ــوذج ليش ــذا النم ــل ه ــم تعدي ــم، وإذا ت ــذا الرق ــن ه ــراً م ــل كثي ــع أق موق
المواقــع المقارنــة أو إذا حذفــت بعضهــا فســتختلف نتيجــة كل مجموعــة والنتيجــة الإجماليــة عــن تلــك المذكــورة 

أعــلاه.

معايير درجات خصائص الموقع المكانية )انظر 2.6 لمناقشة هذه الخصائص(

كثافة السكان الدائمين أو العاملين 
1= كثافة منخفضة جداً، أقل من 50 فرداً لكل كيلومتر مربع.

2= كثافة منخفضة، 50 - 250 فرداً لكل كيلومتر مربع
3= كثافة عالية، 251 - 750 فرداً لكل كيلومتر مربع

4=  كثافة عالية جداً، تزيد عن 750 فرداً لكل كيلومتر مربع.

8.  الكثافة السكانية

الطلب المحتمل في المنطقة على خدمات الهاتف المحمول
1= منطقة نائية لا يوجد بها نشاط اقتصادي كبير في نطاق 10 كيلومترات

2= متوسط الدخل في المنطقة منخفض لكل أسرة وعدد قليل من الشركات
3=  متوسط دخل الأسرة في المنطقة متوسط - مرتفع ولكن القليل من 

الأعمال التجارية
4= تتمتع المنطقة بمتوسط دخل مرتفع لكل أسرة أو تركيز عالٍ للأعمال أوالزوار. 

9.  الوضع الاقتصادي

القرب من الأماكن المهمة للاحتفال الديني أو الاهتمام الثقافي 
والتي تجذب أعدادًا كبيرة من الزوار.

1= لا شيء في نطاق 10 كم 
2= موقع مهم في نطاق 4-10 كم
3=  موقع مهم في نطاق 2-4 كم 

4= موقع مهم في نطاق 2 كم

10.  المواقع الدينية أو         
الثقافية

1= ليست قريبة من أي حركة مرور أو خط سكة حديد 
2= طريق رئيسي أو طريق سكة حديد بطول كيلومتر واحد 

3= بجانب طريق رئيسي واحد على الأقل أو خط سكة حديد 
4= يقع في أو بجوار مركز النقل، على سبيل المثال المطار ومحطة 

الحافلات ومحطة السكك الحديدية

11.  طرق النقل

توافر مواقع بديلة محتملة لتركيب البرج.
1= أكثر من 3 مواقع بملكية مختلفة بخصائص متشابهة يمكن أن تكون 

مواقع بديلة للبرج.
2= يمكن أن يوجد موقع أو موقعان بملكية مختلفة بخصائص متشابهة 

كمواقع بديلة للبرج.
3= المواقع البديلة متاحة لكنها كلها ضمن نفس الملكية

4 =  لا توجد مواقع بديلة في المنطقة المجاورة.

12.  المواقع البديلة
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تطبيق طريقة مقارنة المبيعات
هــذا مثــال لكيفيــة تطبيــق طريقــة مقارنــة المبيعــات علــى تقييــم الأبــراج الشــبكية »ماكروســيل« حيــث تكــون أدلــة 
المقارنــة المتاحــة لمواقــع ذات اختلافــات ماديــة أو مكانيــة متنوعــة بشــكل كبيــر أو مؤجــرة بشــروط مختلفــة. وهــي 
ليســت الطريقــة الوحيــدة التــي يمكــن مــن خلالهــا تطبيــق طريقــة مقارنــة المبيعــات. وكمــا هــو موضــح فــي الملحــق 
ــن  ــرة بي ــة مباش ــراء مقارن ــن إج ــة، يمك ــس المنطق ــي نف ــابهة ف ــع المش ــى المواق ــة عل ــة كافي ــد أدل ــا توج )2(، عندم
ــا  ــة به ــع المقارن ــة للمواق ــة المتاح ــت الأدل ــال كان ــي ح ــتخدامه ف ــو اس ــدم ه ــال المق ــن المث ــرض م ــارات. والغ الإيج
اختلافــات جوهريــة والتــي يتــم تحليلهــا باســتيفاء النمــوذج الموجــود فــي الملحــق )2( لــكل معاملــة مقارنــة محتملة.

وقــد تكــون الاختلافــات فــي تفاصيــل هــذا النمــوذج مناســبة لتعكــس إمــا مبلــغ أو نــوع المقارنــة لاتفاقيــات الإيجــار 
الأخــرى المتاحــة أو إذا اختلفــت الســمات التــي تؤثــر علــى القيمــة عــن تلــك الموجــودة فــي المثــال. ويتضمــن تقديــم 
ــل،  ــح الدلي ــة، وترجي ــك الأدل ــل تل ــة، وتحلي ــة ذات الصل ــة للمقارن ــة القابل ــد الأدل ــادئ تحدي ــول مب ــل مقب ــوذج بدي أي نم

ــة النتيجــة. وتطبيقــه علــى الموقــع محــل التقييــم والتحقــق النوعــي النهائــي مــن مــدى معقولي

يمكــن أيضــً تطبيــق مبــادئ هــذا المثــال علــى تقييــم أعمــدة الطــرق وتركيبــات فــوق الأســطح، وتوجــد إرشــادات حــول 
التعديــلات المناســب تطبيقهــا فــي الملحــق )4(.

الحالة
لــدى مالــك أرض موقــع شــاغر فــي ضواحــي المدينــة، وتبلــغ مســاحة الموقــع 250 متــراً مربعــً ويقــع بجــوار طريــق 
ــاع  ــة الارتف ــاكن منخفض ــا مس ــتوية وعليه ــي أرض مس ــة ه ــة المحيط ــق. المنطق ــع المراف ــر جمي ــع توف ــي م رئيس
تتــراوح مــا بيــن متوســطة إلــى عاليــة القيمــة مــع عــدد قليــل مــن المناطــق التجاريــة الصغيــرة، ويوجــد مجمــع مكاتــب 
جديــد لا يبعــد ســوى 250 متــراً عــن الموقــع، والــذي مــن المتوقــع أن يوظــف حوالــي 1500 شــخص بمجــرد شــغلها 
بالكامــل. تواصــل مشــغل الاتصــالات مــع مالــك الأرض لأنــه رأي بــأن الموقــع مناســب لبــرج طولــه 15 متــراً مــع مــكان 

للمحــولات والمفاتيــح الكهربائيــة وغيرهــا مــن المعــدات.

ــا  ــن. وكان أحده ــن الماضيي ــي العامي ــا ف ــم تأجيره ــا ت ــة وحوله ــي المدين ــع ف ــرة مواق ــود عش ــم بوج ــم المُقي يعل
موقعــً أكبــر بمســاحة 750 متــراً مربعــً لبــرج يبلــغ ارتفاعــه 35 متــراً فــي قمــة تــل ريفيــة، وثلاثــة مواقــع لأبــراج أعمــدة 
ــت  ــة. وكان ــال المركزي ــة الأعم ــي منطق ــي ف ــطح المبان ــى أس ــع عل ــان لمواق ــق، واثن ــب الطري ــى جان ــة عل ــرق أحادي ط
هنــاك أربعــة مواقــع لأبــراج يبلــغ ارتفاعهــا حوالــي 15 متــراً، وتقــع أيضــً فــي أجــزاء مــن ضواحــي المدينــة، ولكــن كانــت 

المناطــق إلــى حــد كبيــر ذات طابــع صناعــي، مــع مســاكن منخفضــة الجــودة. 

علــى بعــد كيلومتــر واحــد مــن الموقــع المعنــي فــي نفــس الجــزء مــن المدينــة، تــم تأجيــر موقــع لبــرج ارتفاعــه 15 
متــراً لمشــغل اتصــالات آخــر مــن مالــك أرض آخــر منــذ حوالــي تســعة أشــهر، وكانــت مســاحة الموقــع 200 متــر مربــع. 

وتوفــر جميــع الأبــراج التــي يبلــغ ارتفاعهــا 15 متــرًا تغطيــة مماثلــة وتحمــل نفــس الهوائيــات.

عملية التقييم 
المرحلة الأولى - نظرة عامة على الأدلة 

تبــدأ المهمــة بإلقــاء نظــرة عامــة وســريعة علــى المعامــلات الأخيرة التــي يمكن أن توفــر أدلــة توجيهية قابلــة للمقارنة. 
ويجــب تجاهــل أي مواقــع لا يمكــن مقارنتهــا بســبب اختــلاف نوعهــا أو موقعهــا، فمــن غيــر المرجــح أن يقــدم موقــع 
ــراج أعمــدة الطــرق الأحاديــة والمواقــع الموجــودة فــي منطقــة الأعمــال المركزيــة  التــلال الريفــي كبيرالمســاحة، وأب
أدلــة مفيــدة، وفــي هــذا المثــال، تعــد المواقــع الأربعــة للأبــراج المقارنــة فــي ضواحــي المدينة هــي الأكثــر قابليــة للمقارنة.
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الموقع )أ( العنوان
إحدى الجهات الحكومية وشركة الاتصالات )1( الأطراف

إيجار جديد نوع المعاملة
225 متر مربع أرضي المساحة بالمتر المربع أرضي أو سطح مبنى

160 ر.س. الإيجار لكل متر مربع 36,000 ر.س. الإيجار المتفق عليه
يونيو 2019 تاريخ المعاملة

ملاحظات الدرجات 4-1 الشروط الإيجارية
5 سنوات 1 مدة العقد 1

مقدمً بشكل سنوي 1 فترات السداد 2
مقدمً بشكل سنوي 1 زيادة الإيجار 3

يدفع المؤجر جميع الإصلاحات، ويجب عليه إزالة 
الصاري في نهاية عقد الإيجار.

2 الصيانة والإصلاحات والنفقات 4

1 غير مسموح بها مشاركة الموقع 5
6 الإجمالي الفرعي للشروط الإيجارية 
3 الإجمالي الفرعي للشروط الإيجارية  ÷ 2

ملاحظات الدرجات 4-1 السمات المادية، 
انظر القسم 1.6

توجد بعض العوائق لكن الموقع أعلى منها 3 التضاريس والارتفاع 6
واجهتها على طريق عام مع خدمات قريبة 3 إمكانية الوصول 7

6 الإجمالي الفرعي للسمات المادية
ملاحظات الدرجات 4-1 خصائص الموقع المكانية، 

انظر القسم 2.6
داخل المدينة بمباني سكنية منخفضة الارتفاع 3 الكثافة السكانية 8

منازل صغيرة وقديمة مختلطة بمصانع. 2 الوضع الاقتصادي 9
لا يوجد داخل 10 كيلومتر. 1 المواقع الدينية أو الثقافية 10

طريق رئيسي يبعُد 500 متر 2 طرق النقل 11
موقعين آخرين على مواقع صناعية قديمة 

وقريبة مملوكة بشكل خاص.
2 المواقع البديلة 12

10 الإجمالي الفرعي لخصائص الموقع

ــى  ــن 5 إل ــار م ــود الإيج ــدة عق ــراوح م ــة. وتت ــة خاص ــان ملكي ــة وموقع ــان للبلدي ــتأجرة، موقع ــة مس ــع الأربع المواق
ــا  ــق منه ــب أن يتحق ــذا يج ــة ل ــكل منطق ــة ل ــاع الاقتصادي ــة والأوض ــمات المادي ــي الس ــات ف ــاك اختلاف ــنة. وهن 20 س
شــخص لديــه معرفــة جيــدة بــكل موقــع. كمــا يتطلــب المزيــد مــن التحليــل التفصيلــي للقيــام بتلــك التعديــلات علــى 

الإيجــارات لعكــس الاختلافــات بينهــا وبيــن الموقــع محــل التقييــم. 

المرحلة الثانية - التحليل 
ــي  ــع )أ( و )ج( ه ــق 2. المواق ــي الملح ــي ف ــارن أول ــل مق ــتخدام تحلي ــة باس ــع الأربع ــذه المواق ــل ه ــك تحلي ــد ذل ــم بع يت

ــة. ــع خاص ــي مواق ــع )ب( و)د( ه ــة، والمواق ــات حكومي ــن جه ــع م مواق

الموقع )أ(
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الموقع )ب(

الموقع )ب( المادية،  العنوان
مالك الأرض وشركة الاتصالات )1( الأطراف

إيجار جديد نوع المعاملة
275 متر مربع أرضي المساحة بالمتر المربع أرضي أو سطح مبنى

164 ر.س. الإيجار لكل متر مربع 45,000 ر.س. الإيجار المتفق عليه
ابريل  2020 تاريخ المعاملة

ملاحظات الدرجات 4-1 الشروط الإيجارية
15 سنة 3 مدة العقد 1

مقدمً كل 6 أشهر 2 فترات السداد 2
10% بعد 5 سنوات و10 سنوات 3 زيادة الإيجار 3

يدفع المؤجر جميع الإصلاحات، ويجب عليه إزالة 
الصاري في نهاية عقد الإيجار.

2 الصيانة والإصلاحات والنفقات 4

يسمح بالمشاركة مع زيادة الإيجار بقيمة 10% 2 مشاركة الموقع 5
12 الإجمالي الفرعي للشروط الإيجارية
6 الإجمالي الفرعي للشروط الإيجارية  ÷ 2

ملاحظات الدرجات 4-1 السمات المادية، 
انظر القسم 1.6

الموقع في وادي يقيد النطاق على الجانب لكن 
الإشارة جيدة أعلى وأسفل الوادي.

3 التضاريس والارتفاع 6

إمكانية الوصول بين المباني الأخرى المملوكة 
للبلدية. الكهرباء واتصالات الكابلات على بعد 

100 متر.

3 إمكانية الوصول 7

6 الإجمالي الفرعي للسمات المادية
ملاحظات الدرجات 4-1 خصائص الموقع المكانية، 

انظر القسم 2.6
داخل المدينة بمباني سكنية منخفضة الارتفاع 3 الكثافة السكانية 8

منازل صغيرة وقديمة مختلطة بمصانع. 2 الوضع الاقتصادي 9
لا يوجد داخل 10 كيلومتر. 1 المواقع الدينية أو الثقافية 10

طريق سريع رئيسي في أقل من 1 كيلومتر 2 طرق النقل 11
على الأقل ثلاثة مواقع أخرى من المواقع 

الصناعية القديمة القريبة ذات ملكية خاصة، بما 
في ذلك موقع مجاور على نفس الشارع.

1 المواقع البديلة 12

9 الإجمالي الفرعي لخصائص الموقع
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الموقع )ج(

الموقع )ج( المادية،  العنوان
إحدى الجهات الحكومية وشركة الاتصالات )2( الأطراف

إيجار جديد نوع المعاملة
325 متر مربع أرضي المساحة بالمتر المربع أرضي أو سطح مبنى

185 ر.س. الإيجار لكل متر مربع 60,000 ر.س. الإيجار المتفق عليه
يوليو  2020 تاريخ المعاملة

ملاحظات الدرجات 4-1 الشروط الإيجارية
10 سنوات 2 مدة العقد 1

مقدمً كل 6 أشهر 2 فترات السداد 2
10% بعد 5 سنوات 3 زيادة الإيجار 3

يدفع المؤجر جميع الإصلاحات وتكاليف البلدية. 2 الصيانة والإصلاحات والنفقات 4
غير مسموح بها 1 مشاركة الموقع 5

10 الإجمالي الفرعي للشروط الإيجارية
5 الإجمالي الفرعي للشروط الإيجارية  ÷ 2

ملاحظات الدرجات 4-1 السمات المادية، 
انظر القسم 1.6

هناك مباني مرتفعة خلال مسافة 300 متر إلى 
الشمال ولكن باقي الاتجاهات مناسبة.

2 التضاريس والارتفاع 6

قريب من الطريق ولكن يجب العبور بأرض خاصة 
للاتصال بالخدمات. 

2 إمكانية الوصول 7

4 الإجمالي الفرعي للسمات المادية
ملاحظات الدرجات 4-1 خصائص الموقع المكانية، 

انظر القسم 2.6
داخل المدينة مباني سكنية منخفضة الارتفاع 3 الكثافة السكانية 8

منطقة محدودة الدخل وشركات قليلة  2 الوضع الاقتصادي 9
متحف إقليمي جديد يفتح على مسافة 1 

كيلومتر
4 المواقع الدينية أو الثقافية 10

20 متر من الطريق السريع الرئيسي 3 طرق النقل 11
لا وجود لمواقع بديلة 4 المواقع البديلة 12

16 الإجمالي الفرعي لخصائص الموقع
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الموقع )د(

الموقع )د( المادية،  العنوان
مالك الأرض وشركة الاتصالات )2( الأطراف

إيجار جديد نوع المعاملة
200 متر مربع أرضي المساحة بالمتر المربع أرضي أو سطح مبنى

250 ر.س. الإيجار لكل متر مربع 50,000 ر.س. الإيجار المتفق عليه
يونيو  2020 تاريخ المعاملة

ملاحظات الدرجات 4-1 الشروط الإيجارية، انظر القسم 5
20 سنة 3 مدة العقد 1

مقدمً كل 3 أشهر 4 فترات السداد 2
زيادة الإيجار كل 5 سنوات حسب مؤشر التضخم 3 زيادة الإيجار 3
يدفع المؤجر صيانة المعدات الخاصة - لا وجود 

لالتزامات أخرى.
4 الصيانة والإصلاحات والنفقات 4

مسموح به دون إيجار إضافي 4 مشاركة الموقع 5
18 الإجمالي الفرعي للشروط الإيجارية
9 الإجمالي الفرعي للشروط الإيجارية  ÷ 2

ملاحظات الدرجات 4-1 السمات المادية، 
انظر القسم 1.6

موقع في جزء مستو من المدينة، لا توجد تلال 
حتى مسافة لا تقل عن 10 كيلو متر.

3 التضاريس والارتفاع 6

الواجهة على طريق عام مع خدمات على 
الحدود 

4 إمكانية الوصول 7

7 الإجمالي الفرعي للسمات المادية
ملاحظات الدرجات 4-1 خصائص الموقع المكانية، 

انظر القسم 2.6
داخل المدينة بمباني سكنية منخفضة الارتفاع 3 الكثافة السكانية 8

منطقة راقية في المدينة 3 الوضع الاقتصادي 9
لا يوجد شيء قريب 1 المواقع الدينية أو الثقافية 10

على الطريق السريع الرئيسي 3 طرق النقل 11
يبعد البديل المحتمل الأقرب 500 متر 3 المواقع البديلة 12

13 الإجمالي الفرعي لخصائص الموقع



46

ثم تم إكمال نموذج التحليل للعقار محل التقييم:

ــة واســعة بيــن  بعــد ذلــك، يمكــن إضافــة الإجماليــات الفرعيــة لــكل فئــة لحســاب إجمالــي الدرجــات الــذي يوفــر مقارن
ــم. ــل التقيي ــع مح ــة والموق ــة للمقارن ــة القابل ــارات الأربع العق

الموقع محل التقييم العنوان
مالك الأرض وشركة الاتصالات )3(  الأطراف

إيجار جديد نوع المعاملة
250 متر مربع أرضي المساحة بالمتر المربع أرضي أو سطح مبنى

؟ ر.س. الإيجار لكل متر مربع ؟ ر.س. الإيجار المتفق عليه
ديسمبر 2020 تاريخ المعاملة

ملاحظات الدرجات 4-1 الشروط الإيجارية، انظر القسم 5
15 سنة 3 مدة العقد 1

مقدمً كل 3 أشهر 3 فترات السداد 2
زيادات سنوية بما يتماشى مع مؤشر التضخم  2 زيادة الإيجار 3

يدفع المؤجر جميع الإصلاحات وتكاليف المؤجر 2 الصيانة والإصلاحات والنفقات 4
مسموح بها مع زيادة 20% من الإيجار.  2 مشاركة الموقع 5

12 الإجمالي الفرعي للشروط الإيجارية
6 الإجمالي الفرعي للشروط الإيجارية  ÷ 2

ملاحظات الدرجات 4-1 السمات المادية، 
انظر القسم 1.6

بعض المباني الكبيرة داخل 1 كيلومتر إلى 
الشمال لكنها منخفضة مقارنة بالموقع

3 التضاريس والارتفاع 6

الواجهة على طريق عام مع خدمات على 
الحدود

4 إمكانية الوصول 7

7 الإجمالي الفرعي للسمات المادية
ملاحظات الدرجات 4-1 خصائص الموقع المكانية، 

انظر القسم 2.6
داخل المدينة بمباني سكنية منخفضة الارتفاع 3 الكثافة السكانية 8

منطقة راقية في المدينة مع منتزه جديد كبير 
قريب

4 الوضع الاقتصادي 9

لا يوجد شيء قريب 1 المواقع الدينية أو الثقافية 10
مجاوره للطريق السريع الرئيسي 3 طرق النقل 11

بدائل محتملة في ملكية مجاورة 2 المواقع البديلة 12
13 الإجمالي الفرعي لخصائص الموقع
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الجدول )أ(: ملخص الإجماليات الفرعية

الجدول )أ(: ملخص الإجماليات الفرعية

يبلــغ إيجــار موقعــي الجهــات الحكوميــة  )أ( و)ج( 160 ريــالًا ســعوديً و185 ريــالًا ســعوديً لــكل متــر مربــع، ولكــن لــدى 
الموقــع )د( أعلــى معــدل لــكل متــر مربــع، حيــث يبلــغ 250 ريــالًا ســعوديً. وأســباب ذلــك هــي أن الموقــع )د( موجــود 
فــي موقــع أفضــل مــن الموقعيــن )أ( و)ب(، ويرجــع ذلــك بشــكل أساســي إلــى أن شــروط الإيجــار مواتيــة بشــكل أكبــر 
للمســتأجر، مــع ضمــان عقــد إيجــار أطــول، بحيــث لا يمكــن زيــادة الإيجــار إلا بمــا يتماشــى مــع التضخــم وبشــروط أفضــل 
لإصــلاح ومشــاركة الموقــع. وبالنســبة للموقــع )ج( وهــو أيضــً موقــع تابــع لجهــة حكوميــة، لديــه أعلــى درجــة لخصائص 

الموقــع، ولكــن قللــت درجــات الســمات الماديــة وشــروط التأجيــر مــن إجمالــي درجاتــه.

المرحلة الثالثة - التعديلات وترجيح المقارنات 
ــم.  ــل التقيي ــع مح ــة بالموق ــبتها للمقارن ــات مناس ــات لإثب ــلال المقارن ــن خ ــة م ــة المقدم ــوية الأدل ــل وتس ــب تعدي يج
ــً  ــن أيض ــن يمك ــا ولك ــة كل منه ــي لأهمي ــم نوع ــراء تقيي ــوم بإج ــذي يق ــم ال ــق المُقي ــن طري ــك ع ــام بذل ــن القي ويمك
اســتخدام النمــاذج الرياضيــة. هــذه مفيــدة عندمــا تكــون هنــاك حاجــة إلــى نهــج متســق عبــر عــدد كبيــر مــن المواقــع، أو 

ــي. ــم النوع ــن التقيي ــق م ــتخدامها للتحق لاس

 يمكــن اســتخدام مصفوفــة، مثــل تلــك الموجــودة فــي المثــال أدنــاه، لتعديــل الإيجــار لــكل متــر مربــع لــكل مــن العناصــر 
القابلــة للمقارنــة لتعكــس الفــروق فــي الدرجــات، أي مــا ســيكون المعــدل لــكل متــر مربــع إذا ســجل كل منهــا نفــس 

نتيجــة العقــار محــل التقييــم:

الموقع محل 
التقييم

الموقع )د( الموقع )ج( الموقع )ب( الموقع )أ(

6 9 5 6 3 الشروط الإيجارية
7 7 4 6 6 السمات المادية

13 13 16 9 10 خصائص الموقع

26 29 25 21 19 إجمالي الدرجات

الموقع محل 
التقييم

الموقع )د( الموقع )ج( الموقع )ب( الموقع )أ(

250 200 325 275 225 المساحة بالمتر 
المربع

؟ 50,000 60,000 45,000 36,000 الإيجار السنوي 
للمتر المربع

؟ 250 185 164 160 السعر لكل متر 
مربع
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ملاحظات على مصفوفة الحساب
1.  الرقــم فــي العمــود الثالــث، »الــوزن النســبي للعناصــر«، هــو النســبة المئويــة التــي تمثلهــا كل خاصيــة مــن 
الدرجــة القصــوى الممكنــة فــي مصفوفــة التحليــل المســتخدمة. فــي هــذا المثــال، أقصــى درجــة ممكنــة 
ــمات  ــة الس ــى لدرج ــد الأقص ــال، الح ــبيل المث ــى س ــق 2. عل ــة الملح ــي نهاي ــح ف ــو موض ــا ه ــي 38، كم ه
الماديــة هــو 38/8 لــذا 8 هــي 21% مــن 38. الأرقــام فــي الأعمــدة الأخــرى هــي الدرجــات مــن الجــدول أ فــي 

المرحلــة 2 أعــلاه.
2.  النســب المئويــة الموضحــة لــكل مقارنــة هــي النســبة المئويــة التــي تختلــف بهــا درجــة تلــك المقارنــة 
ــل  ــع مح ــة الموق ــث. )درج ــود الثال ــي العم ــة ف ــبة المئوي ــي النس ــة ف ــم مضروب ــل التقيي ــع مح ــن الموق ع
التقييــم - درجــة الموقــع المقــارن( ÷ درجــة الموقــع محــل التقييــم( × الــوزن النســبي للعناصــر( بالنســبة 

ــي  ))3-6( ÷ 6( × %26 = 13. ــار ه ــروط الإيج ــبة ش ــع )أ(، نس للموق
3.  هذه هي النسبة المئوية لاجمالي التعديلات لكل خاصية من الخصائص الثلاث.
4.  هذا هو الإيجار لكل متر مربع للمواقع أ - د من الجدول ب في المرحلة 2 أعلاه.

5.  الإيجــار المعــدل لــكل متــر مربــع هــو الرقــم أعــلاه زائــد أو ناقــص النســبة المئويــة لاجمالــي التعديــلات 
عنــد الصــف 3.

ــع  ــة بالموق ــلات المقارن ــبة المعام ــي مناس ــه ف ــس رأي ــة ليعك ــبة المئوي ــح بالنس ــم الترجي ــدد المقي 6.  يح
محــل التقييــم. مــن المهــم أن تصــل النســب المئويــة المخصصــة لــكل موقــع إلــى 100. فــي هــذا المثــال، 
يُعتبــر الموقــع أ، الــذي يحتــوي علــى نســبة تعديــل إجماليــة قدرهــا 28%، الأقــل قابليــة للمقارنــة ولــذا تــم 
اســتبعاده مــن الترجيــح، بينمــا الموقــع ج مــع تعديــل إجمالــي يبلــغ فقــط 1% يعتبــر الأكثــر صلــة وتعطــي 

ترجيــح%55.

الموقع 
)د(

الموقع 
)ج(

الموقع 
)ب(

الموقع )أ( الموقع 
محل 

التقييم

الوزن 
النسبي 
للعناصر

التعديل

9.00 5.00 6.00 3.00 6.00 %26 شروط الإيجار 1
%13- %4 %0 %13 2
7.00 4.00 6.00 6.00 7.00 %21 السمات المادية 1
%0 %9 %3 %3 2

13.00 16.00 9.00 10.00 13.00 %53 خصائص الموقع 1
%0 %12- %16 %12 2

%13- %1 %19 %28 إجمالي التعديلات 3
250 185 164 160 الإيجار العابر لكل متر مربع 4
218 187 196 205 الايجار المُعدل لكل

 متر مربع
5

%25 %55 %20 %0 %100 النسبة المرجحة 6
54,4 102,9 39,1 0 196.4 الايجار السوقي لكل

 متر مربع
7

250 إجمالي المساحة
 بالمتر المربع

49,095 الايجار السوقي 8
49,000 الايجار السوقي

)بعد التقريب(
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7.  يتــم ضــرب الإيجــار المعــدل لــكل متــر مربــع لــكل قابــل للمقارنــة فــي النســبة المئويــة، ويقــدم مجمــوع 
الأرقــام الناتجــة تقديــراً لإيجــار الســوق لــكل متــر مربــع للعقــار محــل التقييــم.

8.  يتــم ضــرب هــذا الرقــم فــي مســاحة الموقــع محــل التقييــم للوصــول إلــى إجمالــي الإيجــار الســوقي 
المقــدر.

ــة  ــل صل ــع أق ــذا الموق ــا كان ه ــة، كلم ــع المقارن ــلبيً( للمواق ــً أو س ــواء كان إيجابي ــلات )س ــي التعدي ــا زاد اجمال كلم
ــر  ــا )انظ ــبة لتطبيقه ــة المناس ــبة المئوي ــأن النس ــرار بش ــاذ ق ــد اتخ ــم وعن ــل التقيي ــع مح ــة الموق ــى قيم ــل عل كدلي
الملاحظــة 6(، يجــب توخــي الحــذر عنــد ربــط أي وزن بموقــع قابــل للمقارنــة يتجــاوز إجمالــي التعديــل 25%. فــي هــذا 

ــبة %0. ــح بنس ــص ترجي ــم تخصي ــك ت ــع )أ( 28%، لذل ــي للموق ــل الإجمال ــال، كان التعدي المث

حيثمــا أمكــن، مــن الأفضــل أن يكــون لديــك مــا لا يقــل عــن ثلاثــة مقارنــات ذات صلــة، لذلــك إذا لــم تنتــج عمليــة الترجيــح 
هــذه ثلاثــة علــى الأقــل مــع تعديــلات بنســبة 25% أو أقــل، فيجــب إضافــة مقارنــة أخــرى إلــى التحليــل، إذا كان ذلــك متاحــً.

ــري  ــم التقدي ــة الحك ــات ممارس ــة المبيع ــة مقارن ــب طريق ــل، تتطل ــذا الدلي ــن ه ــي .3.7 و.3.8 م ــن ف ــو مبي ــا ه  كم
للوصــول إلــى الاســتنتاج المناســب فيمــا يتعلــق بالإيجــار الســوقي. وهــذا يعنــي أنــه لا ينبغــي الاعتمــاد علــى التحليــل 
الكمــي والحســابات الرياضيــة المجــردة كمــا هــو موضــح أعــلاه دون النظــر بشــكل كلــي ونوعــي لمــا إذا كان التقديــر 

الناتــج لإيجــار الســوق معقــولًا مــع الأخــذ فــي الاعتبــار جميــع الأدلــة المتاحــة ومعرفــة المقيــم بالســوق.

 ملاحظة: 
هذا المثال لأغراض توضيحية فقط. لا تشير أي من الإيجارات المعروضة إلى الإيجار المناسب في أي مكان معين.

مــن الناحيــة العمليــة، ســتعتمد الدرجــات والتعديــلات المخصصــة للمعامــلات المقارنــة على اختيــار المقيــم للمقارنات 
والتعديــلات النوعيــة والكميــة المطلوبــة، والتــي ســتكون فريــدة لــكل موقع علــى حدة. 

قــد يُعــزى ترجيــح مختلــف إلــى المعامــلات المقارنــة عــن تلــك الموضحــة فــي المثــال الموضــح أعــلاه. يعتمــد أســلوب 
الســوق علــى مــدى توفــر وإمكانيــة الوصــول إلــى معامــلات مواقــع اتصــالات مقارنــة للمُقيميــن فــي منطقــة الســوق 

المعنيــة.
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تعتبــر طريقــة مقارنــة المبيعــات هــي الأنســب للاســتخدام، ولكــن قــد يلــزم جمــع بيانــات مختلفــة عــن تلــك الخاصــة 
بالأبــراج الشــبكية، انظــر الملحــق )3(. كمــا هــو موضــح فــي القســم )2(، هنــاك اختلافــات كبيــرة بيــن موقــع لبنــاء الأبــراج 
ــات  ــراء مقارن ــدم إج ــم ع ــن المه ــى. م ــطح المبن ــى س ــدات عل ــب المع ــة أو تركي ــراج أحادي ــب أب ــع لتركي ــبكية، وموق الش
ــن  ــرة بي ــة المباش ــة الإيجاري ــن أن المقارن ــي حي ــك، ف ــع ذل ــوقي. وم ــار الس ــر الإيج ــد تقدي ــذه عن ــن ه ــن كل م ــرة بي مباش
ــرى  ــواع أخ ــر أن ــل تواف ــي تجاه ــة، لا ينبغ ــون موثوق ــن تك ــي ل ــطح المبان ــرق، وأس ــدة الط ــة، وأعم ــبكية الأرضي ــراج الش الأب
مــن المواقــع فــي المنطقــة وقدرتهــا علــى توفيــر موقــع بديــل لمشــغل الاتصــالات. هــذا صحيــح بشــكل خــاص فــي 
المناطــق الحضريــة حيــث غالبــً مــا تكــون أســطح المبانــي وأعمــدة الطــرق بمثابــة مواقــع بديلــة مناســبة لتوفيــر تغطيــة 

ــة. ــبكة المطلوب الش

أعمدة الطرق
فــي هــذا الدليــل، يُســتخدم مصطلــح »أعمــدة الطــرق » لوصــف العمــود بشــكل عــام ولا تختــص بالأعمــدة 

التــي تقــع علــى الشــوارع والطــرق العامــة فقــط.
ــة ضئيلــة  لا تعــد مســاحة الموقــع التــي يشــغلها عمــود الطريــق مهمــة حيــث أن مســاحة الأرض المطلوب
ــة  ــى قيم ــي عل ــر الرئيس ــع. التأثي ــر مرب ــكل مت ــدل ل ــد مع ــزى لتحدي ــل ذي مغ ــراء تحلي ــن إج ــي لا يمك وبالتال
الموقــع بالنســبة لعمــود الطريــق هــو التحســين الــذي يتــم إجــراؤه علــى تغطيــة مشــغلي شــبكات 
المحمــول، ولكــن كمــا هــو موضــح فــي .1.4، لا يمكــن تحديــد نســبة دخــل مشــغل شــبكة المحمــول التــي 

ــبكتها. ــي ش ــن الآلاف ف ــن بي ــد م ــرج واح ــأي ب ــق ب تتعل

ــة المبيعــات )أو الإيجــار( مــع مواقــع أعمــدة  وبالتالــي فــإن الطريقــة الوحيــدة القابلــة للتطبيــق هــي مقارن
الطريــق الأخــرى. تتمثــل المشــكلة العمليــة فــي أنــه علــى الرغم مــن أن غالبيــة أبــراج الاتصالات على المســتوى 
الوطنــي تقــع علــى أراض خاصــة، إلا أن معظــم أعمــدة الطــرق بحكــم التعريــف تقــع بجانــب الطــرق العامــة 
وبالتالــي علــى أرض مملوكــة للبلديــة. وبالتالــي، ســتكون البلديــة المــزود الأساســي لمواقــع الأعمــدة علــى 
جانــب الطــرق. ولا يُعــد الســعر الثابــت الــذي يقبلــه مشــغل الاتصــالات دليــلًا موثوقــً بــه علــى إيجــار الســوق 
لذلــك الموقــع. قــد يكــون أعلــى أو أقــل مــن الإيجــار الــذي يكــون المشــغل علــى اســتعداد لدفعــه فــي حالــة 
طــرح منافســة عامــة. نظــراً لأن مشــغل الاتصــالات لديــه العديــد مــن المواقــع عبــر شــبكته بالكامــل، فإنــه 
ــً  عنــد حســاب صافــي إيراداتــه يهتــم فقــط بالتكلفــة الإجماليــة لتشــغيل الشــبكة. لذلــك، قــد يقبــل غالب
ســعراً أعلــى مــن الســوق لموقــع يحتــاج إليــه لتحســين تغطيتــه الشــاملة مــع العلــم أن هــذا يتــم تعويضــه 
فــي مــكان آخــر فــي الشــبكة مــن خــلال مواقــع أقــل مــن الإيجــار الــذي قــد يعرضــه فــي الســوق المفتوحــة، 

أو المواقــع التــي يملكهــا.

وبالتالــي، فــي حيــن أنــه مــن الأفضــل المقارنــة بيــن المتشــابهات، وأن موقــع الأبــراج الشــبكية »ماكروســيل« لا 
يمكــن الاعتمــاد عليــه باعتبــاره يمكــن مقارنتــه بشــكل مباشــر بعمــود طريــق، يجــب توخــي الحــذر عنــد النظــر 
فــي أدلــة الإيجــارات لأعمــدة الطــرق الأخــرى التــي قــد تكــون قائمــة علــى ســعر ثابــت بــدلًا مــن تأسيســه فــي 
منافســة مفتوحــة. فــي بعــض الحــالات، قــد تكــون هنــاك أعمــدة طــرق مماثلــة علــى أراض مملوكــة ملكيــة 
خاصــة بجانــب طريــق يمكــن مــن خلالهــا الحصــول علــى الأدلــة ذات الصلــة. فــي حــالات أخــرى، قــد يكــون 
مــن الضــروري التحقــق مــن إيجــار عمــود الطريــق مــع إيجــار الأبــراج الشــبكية فــي المنطقــة علــى أرض خاصــة. 
بينمــا لا ينبغــي إجــراء مقارنــة مباشــرة بيــن أعمــدة الطــرق والأبــراج الشــبكية، فــي حالــة عــدم وجــود دليــل 
مباشــر موثــوق بــه، قــد يكــون مــن الممكــن اســتقراء بعــض المعلومــات مــن خــلال مقارنــة الإيجــار الإجمالــي 
المدفــوع لبــرج شــبكي فــي المنطقــة وعمــود طريــق. بالنظــر إلــى أن الأبــراج الشــبكية ســتخدم مســاحة أكبــر 
ــة،  ــبكة الكلي ــي الش ــة ف ــر أهمي ــً أكث ــون مكون ــي أن يك ــن المنطق ــي، فم ــق نموذج ــود طري ــن عم ــر م بكثي
وبالتالــي ســيكون المشــغل مســتعداً لدفــع إيجــار أعلــى. إذا تمــت مقارنــة متوســط الإيجــار الســوقي للأبــراج 
الشــبكية مــع متوســط إيجــار عمــود الطريــق، فيجــب أن يكــون هــذا الأخيــر عــادةً أقــل بكثيــر ليعكــس
المســاحة الصغيــرة المســتغلة مــن الأرض مثــل الأرصفــة والجــزر الوســطية وعــدم مناســبتها لاســتخدام اخرى.



53

ــه، والمســؤولية عــن   وبالمثــل، فــي حيــن أن إيجــارات أســطح المبانــي ســتتأثر بطبيعــة الوصــول المســموح ب
الحفــاظ علــى الأجــزاء المشــتركة مــن المبنــى وأي قيــود انشــائية علــى اوزان المعــدات التــي يمكــن وضعهــا 
علــى الســطح، حيــث يوفــر الســطح ارتفاعًــا أفضــل ممــا هــو ممكــن، غالبــً مــا يفضلــه مشــغل الاتصــالات عــن 
عمــود الطريــق. فــي حيــن أن مقارنــات الإيجــار المباشــرة ليســت موثوقــة، إلا أن توفــر المواقــع علــى الأســطح 

فــي منطقــة مــا يمكــن أن يكــون لــه تأثيــر عــام علــى إيجــارات أعمــدة الطــرق.

أسطح المباني
 قــد يتأثــر إيجــار الســوق لموقــع الاتصــالات علــى الأســطح بــأي مــن الأمــور التاليــة التــي لــن تكــون ذات صلــة 

بقيمــة البــرج الأرضــي.
•  ارتفاع المبنى.
•  قيود التحمل.

•  مدى مسؤولية المشغل عن إصلاح المبنى وصيانة المناطق المشتركة. 
•  حقوق وأوقات وصول المشغل. 

•  ومــا إذا كان يتعيــن علــى المشــغل المســاهمة فــي الخدمــات المشــتركة فــي مبنــى متعــدد 
الأشــغال، علــى ســبيل المثــال، الأمــن والتنظيــف وصيانــة المصاعــد والمرافــق.

 ولهــذا الســبب، لا يمكــن إجــراء مقارنــة موثوقــة للأســطح مــع الإيجــارات المتفــق عليهــا للأبــراج الشــبكية أو 
أعمــدة الطــرق علــى الأرض، ويلــزم توخــي الحــذر عنــد إجــراء مقارنــات مــع المواقــع الأخــرى الموجــودة أعلــى 
أســطح المبانــي للتأكــد مــن مقارنــة هــذه الإيجــارات بالمثــل. بينمــا ينبغــي تجنــب المقارنــات المباشــرة مــع 
أنــواع اخــرى لمواقــع الاتصــالات، إذا كان مــن المحتمــل أن تقــدم مواقــع بديلــة حيويــة للمُشــغل، فســيكون 

لهــا تأثيــر علــى القيــم الإيجاريــة.

مــن أجــل تطبيــق النمــوذج فــي الملحــق )3( علــى المواقــع الموجــودة علــى أســطح المبانــي، ســتكون هنــاك 
حاجــة إلــى بعــض التعديــلات علــى نمــوذج تحليــل المقارنــات. ســتظل جميــع المعاييــر الــواردة فــي النمــوذج 
ــروط  ــول ش ــات ح ــن المعلوم ــد م ــى مزي ــة إل ــاك حاج ــتكون هن ــن س ــق ولك ــة للتطبي ــق )2( قابل ــي الملح ف
الإيجــار، علــى ســبيل المثــال فيمــا يتعلــق بحــدود الــوزن أو ارتفــاع المعــدات التــي قــد يتــم تركيبهــا وحقــوق 

الوصــول والمســاهمات المطلوبــة الصيانــة الشــاملة للمبنــى.

مثال توضيحي لأعمدة الطرق 
ــة  ــت الطريق ــا ليس ــق. إنه ــود الطري ــم عم ــى تقيي ــات عل ــة المبيع ــة مقارن ــق طريق ــة تطبي ــال لكيفي ــذا مث ه
ــوذج  ــذا النم ــل ه ــي تفاصي ــات ف ــون الاختلاف ــد تك ــادئ. ق ــق المب ــا تطبي ــن خلاله ــن م ــي يمك ــدة الت الوحي
مناســبة لتعكــس إمــا مقــدار أو نــوع أدلــة اتفاقيــات الإيجــار الأخــرى المتاحــة أو مــا إذا كانــت الخصائــص التــي 
ــل  ــوذج بدي ــم أي نم ــن تقدي ــال. يتضم ــي المث ــودة ف ــك الموج ــن تل ــف ع ــة تختل ــى القيم ــر عل ــر تأثي ــا أكب له
مبــادئ تحديــد الأدلــة القابلــة للمقارنــة ذات الصلــة، وتحليــل ذلــك الدليــل، ووزن الدليــل، وتطبيقــه علــى 

ــولًا. ــيكون مقب ــة، س ــة النتيج ــن معقولي ــي م ــي الكل ــق النوع ــم والتحق ــل التقيي ــع مح الموق

ــالات.  ــرج الاتص ــع ب ــة موق ــى قيم ــر عل ــي تؤث ــص الت ــق 2 الخصائ ــي الملح ــات ف ــل المقارن ــوذج تحلي ــف نم  يص
علــى الرغــم مــن أن شــروط الإيجــار والســمات الماديــة وخضائــص الموقــع تنطبــق علــى عمــود الطريــق، إلا أن 

هنــاك اختلافــات فــي تفاصيــل كيفيــة تأثيرهــا علــى الإيجــار ألا وهــي:
ــً  ــق حق ــاحته لا تتعل ــإن مس ــداً، ف ــر ج ــادي صغي ــرج الأح ــق أو الب ــود الطري ــع عم ــراً لأن موق •  نظ

ــب. ــر مناس ــع غي ــر مرب ــكل مت ــدل ل ــق مع ــاب أو تطبي ــإن حس ــذا ف ــة، ل بالقيم
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•   عــادة مــا يكــون مــدى جهــاز الإرســال والاســتقبال المركــب علــى عمــود الطريــق أقــل بكثيــر منــه 
علــى الأبــراج الشــبكية. وبالتالــي، يجــب مراعــاة الخصائــص الجغرافيــة للموقــع المباشــر بــدلًا مــن 

المســاحة التــي يشــغلها الموقــع. 
ــة  ــة لهيكل ــود المادي ــبب القي ــرق بس ــدة الط ــى أعم ــق عل ــر .2.5، لا ينطب ــع، انظ ــاركة الموق •  مش

ــائي. الإنش

ــق )2(  ــي الملح ــة ف ــات الموضح ــر الدرج ــى معايي ــلات عل ــض التعدي ــراء بع ــب إج ــن المناس ــك، م ــً لذل وفق
لتعكــس ذلــك. الاختلافــات الرئيســية هــي تعديــلات علــى المســافات فــي خصائــص الموقــع المكانيــة 
لتعكــس النطــاق الأصغــر لعمــود طريــق نموذجــي. ونظــراً لأن أعمــدة الطــرق غيــر مناســبة لمشــاركة 

الموقــع، يجــب تســجيل البنــد 5 عنــد 1. 

1 = 5 سنوات أو أقل
2 = 5 حتى 10 سنوات

3 = 11 – 15 سنة
4 = أكثر من 15 سنة

1.  مدة العقد

1 = الإيجار المدفوع مقدمًا سنويً
2 = الإيجار المدفوع مقدمً كل ستة أشهر

3 = الإيجار المدفوع مقدمً كل ربع سنة
4 = الإيجار المدفوع مقدمً شهريً

2.  فترة السداد

1 = زيادة الإيجار السنوي باستخدام نسبة مئوية ثابتة.
2 = زيادة الايجار السنوي باستخدام مؤشر التضخم المعترف به.

3 = زيادة الايجار كل 3-5 سنوات
4 = الإيجار ثابت لمدة عشر سنوات على الأقل

3.  زيادة الإيجار

1 = يدفع المستأجر مقابل الإصلاحات وجميع المصاريف الأخرى، بما في ذلك إزالة 
الصاري والمعدات في نهاية عقد الإيجار وكذلك القيام بدفع أي مبالغ اضافية

2 = يدفع المستأجر مقابل الإصلاحات وجميع المصاريف الأخرى، بما في ذلك إزالة 
الصاري والمعدات في نهاية عقد الإيجار.

3 = يدفع المستأجر مقابل الإصلاحات وجميع المصاريف الأخرى لكنه قد يترك 
الصاري والمعدات في نهاية عقد الإيجار.

4 = لا يدفع المستأجر إلا مقابل صيانة المعدات الخاصة به دون أي التزامات أخرى.

4.  الصيانة والإصلاحات        
والمصروفات

1 = لا يسمح بمشاركة الموقع.
2 = يسمح بمشاركة الموقع على أن يزيد الإيجار بنسبة أكثر من %15.
3 = يسمح بمشاركة الموقع على أن يزيد الإيجار بنسبة أقصاها %15.

4 = يسمح بمشاركة الموقع دون إيجار إضافي.

5.  مشاركة الموقع

طبيعة المنطقة المحيطة وارتفاع الموقع بالنسبة للعوائق المحتملة
1 = نطاق الإشارة محدود في جميع الاتجاهات حسب التضاريس أو ارتفاع وكثافة 

المباني المحيطة.
2 =  نطاق الإشارة محدد بالتضاريس أو المباني في اتجاه واحد فقط.

3 =  توجد عوائق ولكن الموقع مرتفع بما يكفي لتقليل تأثيرها على نطاق الإشارة.
4 =  المنطقة منبسطة لمسافة لا تقل عن 5 كيلومترات في جميع الاتجاهات مع 

عدم وجود عوائق مادية للإشارة.

6.  التضاريس والارتفاع
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سهولة الوصول للبناء والصيانة وقرب الخدمات
1 = ليست قريبة من الطريق العام، لا يوجد إمداد بالكهرباء في المنطقة.

2 =  قريب من الطرق العامة وإمدادات الكهرباء، ولكن هناك حاجة لأعمال خارج 
الموقع للوصول من خلال أراضي الطرف الثالث.

3 =  بالقرب من الطرق العامة وإمدادات الكهرباء وهناك حاجة لأعمال خارج 
الموقع للوصول لكن جميعها تحت سيطرة المؤجر.

4 = بجوار الطريق العام وجميع الخدمات المطلوبة متوفرة في حدود الموقع.

7.  إمكانية الوصول

كثافة السكان الدائمين أو العاملين 
1 = كثافة منخفضة جداً، أقل من 50 فرداً لكل كيلومتر مربع.

2 = كثافة منخفضة، 50 - 250 فرداً لكل كيلومتر مربع
3 = كثافة عالية، 251 - 750 فرداً لكل كيلومتر مربع

4 =  كثافة عالية جداً، تزيد عن 750 فرداً لكل كيلومتر مربع.

8.  الكثافة السكانية

الطلب المحتمل في المنطقة على خدمات الهاتف المحمول
1 = منطقة نائية لا يوجد بها نشاط اقتصادي كبير في نطاق 10 كيلومترات

2 = متوسط الدخل في المنطقة منخفض لكل أسرة وعدد قليل من الشركات
3 =  متوسط دخل الأسرة في المنطقة متوسط - مرتفع ولكن القليل من 

الأعمال التجارية
4 = تتمتع المنطقة بمتوسط دخل مرتفع لكل أسرة و/أو تركيز عالٍ للأعمال أو 

الزوار. 

9.  الوضع الاقتصادي

القرب من الأماكن المهمة للاحتفال الديني أو الاهتمام الثقافي والتي 
تجذب أعدادًا كبيرة من الزوار.

1 = لا شيء في نطاق 2 كم 
2 = موقع مهم في نطاق 2 كم

3 =  موقع مهم في نطاق 1 كم 
4 = موقع مهم في نطاق 500 متر

10.  المواقع الدينية أو 
الثقافية 

1= ليست قريبة من أي حركة مرور أو خط سكة حديد 
2= طريق رئيسي أو طريق سكة حديد في نطاق 500 متر 

3=  بجانب طريق رئيسي واحد على الأقل أو خط سكة حديد 
4=  يقع في أو بجوار مركز النقل، على سبيل المثال المطار ومحطة الحافلات 

ومحطة السكك الحديدية

11.  طرق النقل

توافر مواقع بديلة محتملة لتركيب البرج.
1= أكثر من 3 مواقع بملكية مختلفة بخصائص متشابهة يمكن أن تكون مواقع 

بديلة للبرج في نطاق 500 متر.
2= يمكن أن يوجد موقع أو موقعان بملكية مختلفة بخصائص متشابهة مواقع 

بديلة للبرج في نطاق 500 متر.
3= المواقع البديلة متاحة لكنها كلها ضمن نفس الملكية

4 =  لا توجد مواقع بديلة في المنطقة المجاورة.

12.  المواقع البديلة
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الحالة
اتصــل مشــغل اتصــالات بأحــد البلديــات ليطلــب منهــا تأجيــر موقــع عمــود طريــق فــي داخــل المدينــة. يبعــد الموقــع 
50 م عــن تقاطــع الطريــق الدائــري والطريــق الشــرياني الرئيســي. المنطقــة تجاريــة بشــكل أساســي. بجــوار التقاطــع 

مركــز تســوق شــهير وهايبــر ماركــت وبعــض مبانــي المكاتــب.
ــة.  ــي المنطق ــي ف ــام الماض ــلال الع ــالات خ ــغلي الاتص ــار لمش ــود إيج ــة عق ــح خمس ــم من ــه ت ــاث أن ــرت الأبح  أظه

التفاصيــل الموجــزة هــي:

ــاور  ــل ومج ــمال بقلي ــى الش ــر إل ــن 500 مت ــل م ــد أق ــى بع ــع عل ــذي يق ــت، ال ــر مارك ــع )هـــ(: الهايب •  الموق
للطريــق الدائــري الرئيســي، بــه موقــف للســيارات بــه بــرج اتصــالات أحــادي. يتــم تأجيــر هــذا مــن قبــل مالــك 
الهايبــر ماركــت إلــى مشــغل اتصــالات لمــدة 15 عامــً مــع زيــادة الإيجــار كل 5 ســنوات. الإيجــار 50,000 ريــال 

ســعودي
ــره  ــرب، وتؤج ــى الغ ــد 500 م إل ــى بع ــري عل ــق الدائ ــب الطري ــى جان ــع عل ــق يق ــود طري ــع )و(ـ: عم •  الموق

ــعودي. ــال س ــار 35,000 ري ــنوات. الإيج ــدة 5 س ــالات لم ــغل اتص ــة لمش ــة حكومي جه
•  الموقــع )ز(: عمــود طريــق يقــع علــى جانــب الطريــق الدائــري بحوالــي 2.5 كيلومتــر إلــى الشــرق وأقــرب 
ــنوات.  ــدة 5 س ــالات لم ــغل اتص ــة لمش ــل البلدي ــن قب ــذا م ــر ه ــم تأجي ــة. يت ــال المركزي ــة الأعم ــى منطق إل

ــعودي. ــال س ــار50,000 ري الإيج
ــدات  ــض مع ــه بع ــوب ب ــى الجن ــر إل ــد 200 مت ــى بع ــق عل ــن 10 طواب ــون م ــى إداري مك ــع )ح(: مبن •   الموق
الاتصــالات علــى جــزء مــن الســطح. يؤجــر مالــك المبنــى هــذه المســاحة لمشــغل اتصــالات لمــدة 10 ســنوات 
مــع ايجــار متصاعــد ســنويًا حســب مؤشــر التضخــم. ســاعات الوصــول محــدودة باســتثناء حــالات الطــوارئ. 
يقتصــر التحميــل علــى 250 كجــم لــكل متــر مربــع. يدفــع المشــغل حصــة مــن صيانــة المبنــى بمــا يتناســب 

مــع المســاحة المشــغولة. الإيجــار 25,000 ريــال ســعودي.
•  الموقــع )ط(: علــى بعــد حوالــي 2 كــم إلــى الشــمال تــم الاتفــاق علــى عقــد إيجــار لبــرج أرضــي شــبكي 
يبلــغ ارتفاعــه حوالــي 20 متــراً. يتــم تأجيــر هــذا مــن قبــل مالــك خــاص لمشــغل اتصــالات لمــدة 20 عامــً مــع 

ــعودي. ــال س ــار 80,000 ري ــنوات. الإيج ــار كل 5 س ــادة الإيج زي

عملية التقييم 
المرحلة الأولى - نظرة عامة على الأدلة 

ــة لتقييــم أيهــا مــن المرجــح أن يكــون ذا صلــة بقيمــة موقــع عمــود الطريــق  يتــم إجــراء نظــرة عامــة أوليــة علــى الأدل
ــم«(. ــل التقيي ــع مح ــرح )»الموق المقت

 أقــرب المقارنــات المحتملــة هــي المواقــع )هـــ( و )و( و )ز( ومــع ذلــك فــإن الموقــع )ح( عبــارة عــن ســطح. علــى الرغــم مــن 
أن هــذا قــد يكــون لــه ميــزة الارتفــاع فــوق الموقــع محــل التقييــم، إلا أن وزن المعــدات التــي يمكــن تثبيتهــا علــى الســطح 

مقيــد، وكذلــك ســاعات الوصــول. كمــا أنــه لــدى المُشــغل أيضــً مصروفــات أعلــى مــن عمــود الطريــق المســتقل بذاتــه. 

كمــا هــو موضــح أعــلاه، لهــذه الأســباب، لا ينبغــي إجــراء مقارنــة مباشــرة بيــن مواقــع الســطح والمواقــع الأرضيــة. ومــع 
ذلــك، نظــراً لأن المعــدات الحاليــة تشــغل جــزءاً فقــط مــن الســطح، فهنــاك إمكانيــة لتركيــب معــدات إضافيــة، وبالتالــي 

تظــل بديــلًا محتمــلًا لمشــغل الاتصــالات الــذي يتطلــع إلــى تحســين تغطيــة الإشــارة فــي هــذه المنطقــة.

الموقــع )ز( هــو عمــود طريــق مشــابه للموقــع محــل التقييــم، لكنــه يبعــد 2,5 كيلومتــر وفــي جــزء مــن المدينــة بوضــع 
اقتصــادي مختلــف. فــي حيــن أنــه متشــابهة ماديــً فــي الوظيفــة الفنيــة مــع الموقــع محــل التقييــم، إلا أنــه غير مناســب 

مثــل مواقــع أعمــدة الطــرق الأقــرب إلــى منطقــة الموقــع محــل التقييــم.
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الموقــع )ط( هــو بــرج شــبكي وعلــى الرغــم مــن أنــه أقــرب إلــى الموقــع محــل التقييــم مــن الموقــع )ز(، إلا أنــه مخصــص 
لبــرج أكبــر بكثيــر ولــه وظائــف أكبــر لشــبكة مشــغل الاتصــالات. إنــه غيــر مناســب بالمقارنــة بــأي مــن المواقــع المحتملــة 

الأخــرى.

 وبالتالــي، فــإن المقارنــات التــي يبــدو أنهــا الأكثــر صلــة هــي الموقعــان )هـــ( و)و(، مــع تبريــر أخــذ الموقــع )ز( فــي الاعتبــار 
أيضــً إذا تــم قبــول المنطقــة ذات القيمــة الأعلــى التــي يقــع فيهــا. يمكــن بعــد ذلــك إجــراء تحليــل أكثــر تفصيــلًا لهــذه 
المواقــع الثلاثــة. يجــب تحديــد الســمات الماديــة وخصائــص الموقــع لــكل منهــا عــن طريــق المعاينة أو بواســطة شــخص 

لديــه معرفــة جيــدة بالمنطقــة.

المرحلة الثانية - التحليل 
يتــم إكمــال نمــوذج التحليــل، اســتناداً إلــى المثــال الموجــود فــي الملحــق 2 ولكــن مــع تعديــلات علــى معاييــر الدرجــات 
كمــا هــو موضــح أعــلاه، لــكل مــن هــذه المقارنــات الثلاثــة القابلــة للمقارنــة والموقــع محــل التقييــم. يتــم تســجيل البنــد 

5، »مشــاركة الموقــع«، بدرجــة 1 لــكل موقــع لأنــه لا ينطبــق علــى أعمــدة الطــرق.
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الموقع )هـ( الاسم
مواقف سيارات لهايبر ماركت، بجوار الطريق الدائري الرئيس العنوان

الأطراف
إيجار لعمود طريق نوع المعاملة

لا ينطبق أرضي المساحة بالمتر المربع أرضي أو سطح مبنى
لا ينطبق الإيجار لكل متر مربع 50,000 ر.س. الإيجار المتفق عليه

يونيو  2020 تاريخ المعاملة

ملاحظات الدرجات 4-1 الشروط الإيجارية، انظر القسم 5
15 سنة 3 مدة العقد 1

الإيجار يُدفع مقدمً كل 3 شهور 3 فترات السداد 2
زيادة الإيجار كل 5 سنوات  3 زيادة الإيجار 3

يدقع المؤجر ثمن الإصلاحات وجميع 
المصروفات الأخرى.

3 الصيانة والإصلاحات والنفقات 4

لا ينطبق على أعمدة الطرق. 1 مشاركة الموقع 5
13 الإجمالي الفرعي للشروط الإيجارية
6.5 الإجمالي الفرعي للشروط الإيجارية  ÷ 2**

ملاحظات الدرجات 4-1 السمات المادية، 
انظر القسم 1.6

المنطقة مستوية ولا توجد أي عوائق للإشارة 
بالرغم من وجود عدد كبير من المباني الكبرى 

في المنطقة. 

3 التضاريس والارتفاع 6

إمكانية الوصول لموقع السيارات مع الوصول 
العام بحاجة لتمديدها للموقع. 

3 إمكانية الوصول 7

6 الإجمالي الفرعي للسمات المادية
ملاحظات الدرجات 4-1 خصائص الموقع المكانية، 

انظر القسم 2.6
كثافة مرتفعة لسكان عاملين ودائمين. 3 الكثافة السكانية 8

المنطقة المجاورة ذات مستوى مرتفع من 
النشاط التجاري لكنها ليست ذات قيمة مثل 

وسط المدينة.

3 الوضع الاقتصادي 9

يوجد مسجد رئيسي ضمن حدود 2 كيلومتر. 2 المواقع الدينية أو الثقافية 10
بطول الطريق طريقين رئيسيين. 3 طرق النقل 11

يبعد السطح العلوي للموقع )ح( 700 متر. 4 المواقع البديلة 12
15 الإجمالي الفرعي لخصائص الموقع

الموقع )هـ(
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الموقع )و( الاسم
عمود شارع - غرب الطريق الدائري العنوان

الأطراف
إيجار لعمود طريق نوع المعاملة

لا ينطبق أرضي المساحة بالمتر المربع أرضي أو سطح مبنى
لا ينطبق الإيجار لكل متر مربع 35,000 ر.س. الإيجار المتفق عليه

سبتمبر  2020 تاريخ المعاملة

ملاحظات الدرجات 4-1 الشروط الإيجارية، انظر القسم 5
5 سنوات. 1 مدة العقد 1

الإيجار يُدفع مقدمً سنويً. 1 فترات السداد 2
ايجار ثابت للمدة. 3 زيادة الإيجار 3

يدقع المؤجر ثمن الإصلاحات وجميع 
المصروفات الأخرى.

3 الصيانة والإصلاحات والنفقات 4

لا ينطبق على أعمدة الطرق. 1 مشاركة الموقع 5
9 الإجمالي الفرعي للشروط الإيجارية

4.5 الإجمالي الفرعي للشروط الإيجارية  ÷ 2**
ملاحظات الدرجات 4-1 السمات المادية، 

انظر القسم 1.6
المنطقة مستوية وبالرغم من وجود عدد كبير 

من المباني الكبرى في المنطقة، لا توجد أي 
عوائق فورية على الإشارة.

3 التضاريس والارتفاع 6

بجانب الطريق وجميع الخدمات.  4 إمكانية الوصول 7
7 الإجمالي الفرعي للسمات المادية

ملاحظات الدرجات 4-1 خصائص الموقع المكانية، 
انظر القسم 2.6

كثافة مرتفعة لسكان عاملين ودائمين. 3 الكثافة السكانية 8
المنطقة المجاورة ذات مستوى مرتفع من 

النشاط التجاري لكنها ليست ذات قيمة مثل 
وسط المدينة.

3 الوضع الاقتصادي 9

يوجد مسجد رئيسي ضمن حدود 2 كيلومتر. 2 المواقع الدينية أو الثقافية 10
بجانب طريقين رئيسيين 3 طرق النقل 11

يبعد السطح العلوي للموقع )ح( 500 متر. 4 المواقع البديلة 12
15 الإجمالي الفرعي لخصائص الموقع

الموقع )و(
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الموقع )ز( الاسم
عمود طريق - شرق الطريق الدائري العنوان

الأطراف
إيجار لعمود طريق نوع المعاملة

لا ينطبق أرضي المساحة بالمتر المربع أرضي أو سطح مبنى
لا ينطبق الإيجار لكل متر مربع 50,000 ر.س. الإيجار المتفق عليه

مارس  2020 تاريخ المعاملة

ملاحظات الدرجات 4-1* الشروط الإيجارية، انظر القسم 5
5 سنوات. 1 مدة العقد 1

الإيجار يُدفع مقدمً سنويً. 1 فترات السداد 2
ايجار ثابت للمدة. 3 زيادة الإيجار 3

يدفع المؤجر ثمن الإصلاحات وجميع 
المصروفات الأخرى.

3 الصيانة والإصلاحات والنفقات 4

لا ينطبق على أعمدة الطرق. 1 مشاركة الموقع 5
9 الإجمالي الفرعي للشروط الإيجارية

4.5 الإجمالي الفرعي للشروط الإيجارية  ÷ 2**
ملاحظات الدرجات 4-1 السمات المادية، 

انظر القسم 1.6
المنطقة مستوية وبالرغم من وجود عدد كبير 

من المباني الكبرى في المنطقة، لا توجد أي 
عوائق فورية على الإشارة.

3 التضاريس والارتفاع 6

بجانب الطريق وجميع الخدمات.  4 إمكانية الوصول 7
7 الإجمالي الفرعي للسمات المادية

ملاحظات الدرجات 4-1 خصائص الموقع المكانية، 
انظر القسم 2.6

كثافة مرتفعة لسكان عاملين ودائمين. 4 الكثافة السكانية 8
المنطقة المجاورة ذات مستوى مرتفع من 

النشاط التجاري لكنها ليست ذات قيمة مثل 
وسط المدينة.

4 الوضع الاقتصادي 9

يوجد عدد من المواقع الهامة ضمن حدود 1 
كيلومتر.

3 المواقع الدينية أو الثقافية 10

بجانب طريق رئيسي 3 طرق النقل 11
عدد من موقع الأسطح العلوية المحتملة في 

منطقة لدى معظمها قيود على الوصول. 
3 المواقع البديلة 12

17 الإجمالي الفرعي لخصائص الموقع

الموقع )ز(
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الموقع محل التقييم الاسم
عمود شارع عند تقاطع الطريق الدائري وطريق رئيسي العنوان

الأطراف
إيجار لعمود طريق نوع المعاملة

لا ينطبق أرضي المساحة بالمتر المربع أرضي أو سطح مبنى
لا ينطبق الإيجار لكل متر مربع غير متاح الإيجار المتفق عليه

مارس  2020 تاريخ المعاملة

ملاحظات الدرجات 4-1* الشروط الإيجارية، انظر القسم 5
5 سنوات. 1 مدة العقد 1

الإيجار يُدفع مقدمً سنويً. 1 فترات السداد 2
ايجار ثابت للمدة  3 زيادة الإيجار 3

يدقع المؤجر ثمن الإصلاحات وجميع 
المصروفات الأخرى.

3 الصيانة والإصلاحات والنفقات 4

لا ينطبق على أعمدة الطرق. 1 مشاركة الموقع 5
9 الإجمالي الفرعي للشروط الإيجارية

4.5 الإجمالي الفرعي للشروط الإيجارية  ÷ 2**
ملاحظات الدرجات 4-1 السمات المادية، 

انظر القسم 1.6
المنطقة مستوية وبالرغم من وجود عدد كبير 

من المباني الكبرى في المنطقة، لا توجد أي 
عوائق فورية على الإشارة.

3 التضاريس والارتفاع 6

بجانب الطريق وجميع الخدمات.  4 إمكانية الوصول 7
7 الإجمالي الفرعي للسمات المادية

ملاحظات الدرجات 4-1 خصائص الموقع المكانية، 
انظر القسم 2.6

كثافة مرتفعة لسكان عاملين ودائمين. 3 الكثافة السكانية 8
المنطقة المجاورة ذات مستوى مرتفع من 

النشاط التجاري لكنها ليست ذات قيمة مثل 
وسط المدينة.

3 الوضع الاقتصادي 9

يوجد مسجد رئيسي ضمن حدود 2 كيلومتر. 2 المواقع الدينية أو الثقافية 10
بجانب طريقين رئيسيين. 3 طرق النقل 11

يقدم السطح العلوي في الموقع )ح( بديلًا 
محتملًا 

2 المواقع البديلة 12

13 الإجمالي الفرعي لخصائص الموقع

الموقع محل التقييم

ــة واســعة بيــن  بعــد ذلــك، يمكــن إضافــة الإجماليــات الفرعيــة لــكل فئــة لحســاب إجمالــي الدرجــات الــذي يوفــر مقارن
ــم. ــل التقيي ــع مح ــة بالموق ــة للمقارن ــلاث القابل ــارات الث العق



62

الموقع
 )ز(

الموقع 
)و(

الموقع 
)هـ(

الموقع 
محل 

التقييم

الوزن 
النسبي 
للعناصر

التعديل

4.5 4.5 6.5 4.5 %26 شروط الإيجار 1
%0 %0 %12- 2
7 7 6 7 %21 السمات المادية 1

%0 %0 %3 2
17 13 15 12 %53 خصائص الموقع 1

%22- %4- %13- 2
%22- %4- %22- إجمالي التعديلات 3

50,000 35,000 50,000 الإيجار العابر  4
39,000 33,600 39,000 الايجار المُعدل  5
%25 %50 %25 الايجار المرجح 6
9,750 16,800 9,750 الايجار السوقي لكل

 متر مربع
7

36,300 إجمالي الإيجار المرجح 8
36,000 الايجار السوقي

)بعد التقريب(

ملخص الإجماليات الفرعية

المرحلة الثالثة - التعديلات وترجيح المقارنات 
ــم.  ــل التقيي ــع مح ــة بالموق ــبتها للمقارن ــات مناس ــات لإثب ــلال المقارن ــن خ ــة م ــة المقدم ــوية الأدل ــح وتس ــب ترجي يج
ــً  ــن أيض ــن يمك ــا ولك ــة كل منه ــي لأهمي ــم نوع ــراء تقيي ــوم بإج ــذي يق ــم ال ــق المُقي ــن طري ــك ع ــام بذل ــن القي يمك
اســتخدام النمــاذج الرياضيــة. هــذه مفيــدة عندمــا تكــون هنــاك حاجــة إلــى نهــج متســق عبــر عــدد كبيــر مــن المواقــع، 

أو لاســتخدامها للتحقــق مــن التقييــم النوعــي.

يمكــن اســتخدام مصفوفــة، مثــل الجــدول أدنــاه، لتعديــل الإيجــار لــكل متــر مربــع لــكل مــن العناصــر القابلــة للمقارنــة 
ــع إذا ســجل كل منهــا نفــس نتيجــة العقــار  ــر مرب لتعكــس الفــروق فــي الدرجــات، أي مــا ســيكون المعــدل لــكل مت

محــل التقييــم:

الموقع محل 
التقييم

الموقع )ز( الموقع )و( الموقع )هـ(

4.5 4.5 4.5 6.5 الشروط الإيجاري
7 7 7 6 السمات المادية

12 17 15 15 خصائص الموقع
23.5 28.5 26.5 27.5 إجمالي الدرجات
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ملاحظات على مصفوفة الحساب
1.  الرقــم فــي العمــود الثالــث، »الــوزن النســبي للعناصــر«، هــو النســبة المئويــة التــي تمثلهــا كل خاصيــة مــن 
الدرجــة القصــوى الممكنــة فــي مصفوفــة التحليــل المســتخدمة. فــي هــذا المثــال، أقصــى درجــة ممكنــة 
ــمات  ــة الس ــى لدرج ــد الأقص ــال، الح ــبيل المث ــى س ــق 2. عل ــة الملح ــي نهاي ــح ف ــو موض ــا ه ــي 38، كم ه
الماديــة هــو 38/8 لــذا 8 هــي 21% مــن 38. الأرقــام فــي الأعمــدة الأخــرى هــي الدرجــات مــن الجــدول أ فــي 

المرحلــة 2 أعــلاه.
2.  النســب المئويــة الموضحــة لــكل مقارنــة هــي النســبة المئويــة التــي تختلــف بهــا درجــة تلــك المقارنــة 
ــل  ــع مح ــة الموق ــث. )درج ــود الثال ــي العم ــة ف ــبة المئوي ــي النس ــة ف ــم مضروب ــل التقيي ــع مح ــن الموق ع
التقييــم - درجــة الموقــع المقــارن( ÷ درجــة الموقــع محــل التقييــم( × الــوزن النســبي للعناصــر( بالنســبة 

ــي  ))6.5-4.5( ÷ 4.5( × %26 = 12. ــار ه ــروط الإيج ــبة ش ــع )أ(، نس للموق
3.  هذه هي النسبة المئوية لاجمالي التعديلات لكل خاصية من الخصائص الثلاث.

4.  هذا هو الإيجار لكل موقع قابل للمقارنة.
5.  الإيجــار المعــدل لــكل متــر مربــع هــو الرقــم أعــلاه زائــد أو ناقــص النســبة المئويــة لاجمالــي التعديــلات 

عنــد الصــف 3.
ــع  ــة بالموق ــلات المقارن ــبة المعام ــي مناس ــه  ف ــس رأي ــة ليعك ــبة المئوي ــح بالنس ــم الترجي ــدد المقي 6.  يح
محــل التقييــم. مــن المهــم أن تصــل النســب المئويــة المخصصــة لــكل موقــع إلــى 100. فــي هــذا 
ــة  ــة للمقارن ــر قابلي ــا 4%، الأكث ــة قدره ــل إجمالي ــبة تعدي ــى نس ــوي عل ــذي يحت ــع و، ال ــر الموق ــال، يُعتب المث
ــة  ــل صل ــر الأق ــغ - 22% يعتب ــي يبل ــل إجمال ــع تعدي ــع )هـــ( و )ز( م ــا الموق ــبة 50%، بينم ــص بنس والمخص

ــا. ــكل منهم ــح25% ل ــي ترجي وتعط
7.  يتم ضرب الإيجار المعدل للمواقع المقارنة في النسبة المئوية المرجحة.

8.  تقدم مجموع الأرقام الناتجة تقدير للإيجار السوقي للموقع محل التقييم.

فــي هــذا المثــال، مــن المناســب أخــذ الموقــع )ح(، ســطح المبنــى، الــذي تــم اســتبعاده مــن التحليــل، فــي الإعتبــار علــى 
الرغــم مــن أنــه الأقــرب جغرافيــً. يتجــاوز الإيجــار الســوقي المحســوب البالــغ 36,000 ريــال ســعودي إيجــار المســاحة 
علــى الســطح بمقــدار 11,000 ريــال ســعودي أو 44%. ومــع ذلــك، فــي حيــن أن التفاصيــل الدقيقــة لشــروط الإيجــار قــد 
لا تكــون معروفــة، فإننــا نــدرك أن مشــغل الاتصــالات مقيــد الوصــول ويجــب أن يســاهم فــي تكلفــة صيانــة المبنــى 
بالكامــل. هنــاك أيضــً قيــود كبيــرة للــوزن علــى الســطح. مــن المحتمــل أيضــً أن تكــون هنــاك تكاليــف إضافيــة كبيــرة 
ــوم ولا  ــر مفه ــارات أم ــي الإيج ــرق ف ــار الف ــي الاعتب ــل ف ــذه العوام ــذ ه ــدات. أخ ــة المع ــتبدال أو إزال ــب أو اس ــي تركي ف

يوجــد ســبب لتعديــل الرقــم المحســوب.

ــري  ــم التقدي ــة الحك ــات ممارس ــة المبيع ــة مقارن ــب طريق ــل، تتطل ــذا الدلي ــن ه ــي .3.7 و.3.8 م ــن ف ــو مبي ــا ه كم
للوصــول إلــى الاســتنتاج المناســب فيمــا يتعلــق بالإيجــار الســوقي. وهــذا يعنــي أنــه لا ينبغــي الاعتمــاد علــى التحليــل 
الكمــي والحســابات الرياضيــة المجــردة كمــا هــو موضــح أعــلاه دون النظــر بشــكل كلــي ونوعــي لمــا إذا كان التقديــر 

الناتــج لإيجــار الســوق معقــولًا مــع الأخــذ فــي الاعتبــار جميــع الأدلــة المتاحــة ومعرفــة المقيــم بالســوق.

ملاحظة: 
هذا المثال لأغراض توضيحية فقط. لا تشير أي من الإيجارات المعروضة إلى الإيجار المناسب في أي مكان معين.

المقارنــة علــى اختيــار المقيــم  الدرجــات والتعديــلات المخصصــة للمعامــلات  الناحيــة العمليــة، ســتعتمد   مــن 
للمقارنــات والتعديــلات النوعيــة والكميــة المطلوبــة، والتــي ســتكون فريــدة لــكل موقــع علــى حــدة. 

قــد يُعــزى ترجيــح مختلــف إلــى المعامــلات المقارنــة عــن تلــك الموضحــة فــي المثــال الموضــح أعــلاه. يعتمــد أســلوب 
الســوق علــى مــدى توفــر وإمكانيــة الوصــول إلــى معامــلات مواقــع اتصــالات مقارنــة للمُقيميــن فــي منطقــة الســوق 

المعنيــة.
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ــال  ــل الامتث ــن أج ــالات م ــرج اتص ــع لب ــم لأي موق ــر التقيي ــا تقري ــب أن يتضمنه ــي يج ــور الت ــي الأم ــوذج التال ــح النم يوض
لمعاييــر التقييــم الدوليــة، ودليــل ممارســة التقييــم العقــاري وهــذا الدليــل الصــادر عــن الهيئــة الســعودية للمقيميــن 
ــر.  ــة التقاري ــل لكتاب ــرى، وكدلي ــارات الأخ ــواع العق ــم أن ــي لتقيي ــوذج أول ــم نم ــتخدامه لتصمي ــن اس ــن. ويمك المعتمدي

ويمكــن تصنيــف متطلبــات التقريــر إلــى أربــع فئــات.

)أ (  ما هي الأصول محل التقييم، ولمن، وبواسطة من، ولماذا ومتى؟

•  تحديــد موقــع الموقــع ونــوع البــرج الــذي ســيتم بنــاؤه أو ســيتم إنشــاؤه. بالنســبة لمواقــع الأبــراج 
الشــبكية يجــب أن تشــمل مســاحة الموقــع بالمتــر المربــع )معيــار التقييــم الدولــي 1.30.103)أ(.

ــع  ــر، وتوقي ــداع التقري ــز اي ــه، ورم ــص وتاريخ ــم الترخي ــن، ورق ــلات المقيمي ــماء ومؤه ــد اس •  تحدي
التقريــر مــن المقيــم المعتمــد ويجــب أن يؤكــد المقيمــون الخارجيــون أيضــً أنهــم ليــس لديهــم 
ــم  ــي تقدي ــم ف ــع واجبه ــارض م ــد تتع ــة ق ــع بطريق ــع الموق ــراف أو م ــن الأط ــع أي م ــة م علاق
تقييــم مســتقل )الفقــرة 30.1 )أ( مــن معيــار التقييــم الدولــي 103 وميثــاق آداب وســلوك مهنــة 

التقييــم11.)أ-2( والمــواد 1 و2(.
•  تحديــد المســتخدمين المعــد لهــم التقييــم وأي مســتخدمين آخريــن مقصودين قــد يعتمدون 

عليــه. )الفقــرة 30.1 )أ( و)ب( مــن معيــار التقييــم الدولي (.
•   توضيــح الغــرض مــن التقييــم والاســتخدام المقصــود وتاريــخ التقييــم )الفقــرات 10.2 و30.1 )أ( 

و)ب( مــن معيــار التقييــم الدولــي 103(

)ب (  البحوث والاستقصاءات التي أجريت، والحقائق التي تم الاعتماد عليها، والافتراضات 
المستخدمة

•  تحديــد أي معلومــات تــم الاتفــاق عليهــا يمكــن للمقيــم الاعتمــاد عليهــا دون مزيد مــن التحقق، 
علــى ســبيل المثــال التصاريــح القانونيــة، ومواصفــات البــرج المقتــرح، ومــا إلــى ذلــك )الفقــرة 30.1 )أ( 

مــن معيــار التقييم الدولــي 103(.
ــه، أو  ــت زيارت ــد تم ــع ق ــا إذا كان الموق ــم، أي م ــا المُقي ــي أجراه ــتقصاءات الت ــدى الاس ــد م •  تحدي
ــول  ــل ح ــى تفاصي ــول عل ــال للحص ــبيل المث ــى س ــة، عل ــم رأي القيم ــرى لدع ــات أخ ــراء تحقيق إج

المعامــلات المقارنــة 
•  تحديــد أي افتراضــات تــم إجراؤهــا كنتيجــة للقيــود المتفــق عليهــا )الفقــرة 10.2 و30.1)ح( مــن 

معيــار التقييــم الدولــي 103(
•  تحديــد أســاس القيمــة المســتخدم وتعريفــه. ســيكون هــذا عــادة الإيجــار الســوقي. يجــب 
ــى  ــوقي، عل ــار الس ــر الإيج ــد تقدي ــا عن ــم افتراضه ــي ت ــار الت ــروط الإيج ــز لش ــف موج ــم وص تقدي
ســبيل المثــال. المــدة وأحــكام زيــادة الأيجــار وفتــرات الســداد ومــا إلــى ذلــك )الفقــرة 30.1 )أ( مــن 

ــي 103(. ــم الدول ــار التقيي معي
•  تضميــن تعليــق موجــز علــى الســوق لأنــواع الأبــراج فــي تاريــخ التقييــم، علــى ســبيل المثــال 
التغيــرات فــي صناعــة الاتصــالات وكيــف تؤثــر علــى الطلــب فــي المنطقــة. عــدد المواقــع البديلــة 
ــي 103( ــم الدول ــار التقيي ــن معي ــرة 10.1 م ــق. )الفق ــس المراف ــر نف ــن أن توف ــي يمك ــة الت المحتمل
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)ج( المدخلات الرئيسية، والأساس المنطقي، والاستنتاج )الاستنتاجات( المسببة، والعملة 
المستخدمة، وتواريخ التقييم والتقرير

•  الشــرح بإيجــاز لأســلوب التقييــم والطريقــة المســتخدمة )معيــار التقييــم الدولــي 1.30.103( )ج(
)د(, ويكــون عــادة أســلوب الســوق وطريقــة المعامــلات المقارنــة.

•  تضميــن المدخــلات الرئيســية المســتخدمة وتفاصيــل أي معامــلات قابلــة للمقارنــة والتــي أثــرت 
بشــكل كبيــر علــى رأي القيمــة )الفقــرة 30.1 مــن معيــار التقييــم الدولــي 103(

إلــى  بالإضافــة   )2 )الملحــق  التقييــم  محــل  والعقــار  المقارنــة  المعامــلات  تحليــل  تضميــن    •
مصفوفــة حســاب التعديــلات والترجيــح لتقديــم أســباب القيمــة التــي تــم التوصــل إليهــا. )الفقــرة 

ــي 103(. ــم الدول ــار التقيي ــن معي 30.1 م
•  تحديــد مبلــغ التقييــم أو التقييمــات والعملــة المســتخدمة. إذا كان التقييــم المقــدم يخضــع 
ــار  ــن معي ــرات 10.2 و30.1 )أ( و)ح( م ــاص )الفق ــراض الخ ــذا الافت ــد ه ــب تحدي ــاص، يج ــراض خ لافت

ــي 103( ــم الدول التقيي
•  تحديــد تاريــخ التقييــم والــذي قــد يختلــف عــن تاريــخ التقريــر )الفقــرة 30.1 )أ( مــن معيــار التقييــم 

)103 الدولي 
•  تحديد تاريخ التقرير )الفقرة 30.1 )ح( من معيار التقييم الدولي 103(

)د( القيود، والتحفظات، والمعايير والأدلة 

•  فــي ظــروف اســتثنائية، علــى ســبيل المثــال إذا كانــت هنــاك تغيــرات مفاجئــة فــي الســوق مؤخــراً 
وكانــت جميــع الأدلــة المقارنــة المتاحــة مــن قبــل الحــدث الــذي تســبب فــي تغيــرات مفاجئــة، فقد 
يكــون مــن المناســب الإدلاء ببيــان بــأن التقييــم يخضــع للشــك وعــدم اليقيــن )الفقــرة 10.2 مــن 

معيــار التقييــم الدولــي 103(
ــم  ــه عليه ــم عرض ــد يت ــن ق ــخاص الذي ــى الأش ــم، عل ــتخدام التقيي ــى اس ــود عل ــد أي قي •  تحدي

وحــدود إعــادة إنتــاج أو نشــر التقييــم )الفقــرة 30.1 )أ( مــن معيــار التقييــم الدولــي 103(
•  التأكيــد علــى أن التقييــم قــد تــم وفقًــا لمعاييــر التقييــم الدوليــة )الفقــرة 30.1 )أ( مــن معيــار 
الهيئــة  الصــادر عــن  الدليــل  العقــاري وهــذا  التقييــم  ودليــل ممارســة   103 الدولــي  التقييــم 

المعتمديــن(. للمقيميــن  الســعودية 

ــار  ــع معي ــً م ــون متوافق ــم ليك ــر التقيي ــة لتقري ــات المطلوب ــي 103 المحتوي ــم الدول ــار التقيي ــدد معي يح
ــر غيــر مطلــوب ولكــن يجــب أن يكــون  ــً للتقري ــً أو نســقً معين التقييــم الدولــي ينــص علــى أن شــكلًا معين

ــا. ــل إليه ــم التوص ــي ت ــتنتاجات الت ــز والاس ــل المنج ــم والعم ــص التقيي ــاق تخصي ــلاغ نط ــً لإب ــر كافي التقري

 العديــد مــن الأمــور التــي ســيتم إدراجهــا مماثلــة لتلــك الموجــودة فــي معيــار التقييــم الدولــي 101 »نطــاق 
العمــل«، ويشــار إليهــا بشــروط التعاقــد. تمــت الإشــارة إلى هــذه فــي الفقــرة 30.1)أ( من معيــار التقييــم الدولي. 

103. ومــع ذلــك، هنــاك فــرق مهــم بيــن الإشــارة إلــى نفــس الموضــوع فــي نطــاق العمــل وفــي التقريــر.

ــا  ــم. بينم ــراء التقيي ــل إج ــا قب ــيتم افتراضه ــي س ــور الت ــة والأم ــتقصاءات المقترح ــل الاس ــاق العم ــف نط يص
ــت  ــا إذا كان ــا وم ــور عليه ــم العث ــي ت ــق الت ــي الحقائ ــا ه ــل، وم ــه بالفع ــق من ــم التحق ــا ت ــر م ــد التقري يؤك
الافتراضــات التــي تــم اعتبارهــا مناســبة فــي نطــاق العمــل لا تــزال صالحــة. بينمــا يشــير معيــار التقييــم 
الدولــي 103 إلــى قائمــة النقــاط المحــددة فــي معيــار التقييــم الدولــي 101، فــإن عــرض هــذه الموضوعــات 

ــر. ــل والتقري ــاق العم ــن نط ــيختلف بي ــر س ــي التقري ف
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ــاز  ــن ايج ــي 103. ويمك ــم الدول ــار التقيي ــي معي ــة ف ــرات ذات الصل ــى الفق ــارة إل ــلاه إش ــوذج أع ــدم النم يق
ــي: ــا يل ــرات فيم ــذه الفق ه

ــة  ــم أو مراجع ــح للتقيي ــم الصحي ــة للفه ــات اللازم ــم المعلوم ــر التقيي ــدم تقري ــروري أن يق ــن الض 10.1م
ــم. ــح للتقيي ــم واض ــتهدفين بفه ــتخدمين المس ــر المس ــزود التقري ــب أن ي ــم. ويج التقيي

10.2 يجــب أن يحــدد التقريــر وصفــً واضحــً ودقيقــً لنطــاق المهمــة والغرض منهــا والاســتخدام المقصود 
)بمــا فــي ذلــك أي قيــود علــى هــذا الاســتخدام( والإفصــاح عــن أي افتراضــات أو افتراضــات خاصــة أو عــدم 

يقيــن 1  جوهــري أو شــروط مقيــدة تؤثــر بشــكل مباشــر علــى التقييــم.

30.1 )أ( 
نطــاق العمــل المنجــز، بمــا فــي ذلــك العناصــر الــواردة فــي الفقــرة 20.3 مــن معيــار التقييــم الدولــي 101، 

نطــاق العمــل القابــل للتطبيــق.
30.1 )ب( 

الاستخدام المقصود
30.1)ج( 

الأسلوب أو الأساليب المعتمدة
30.1 )د( 

تشير إلى الطريقة أو الطرق المطبقة
30.1 )هـ( 

المدخلات الرئيسية المستخدمة 
30.1 )و( 

الافتراضــات، والافتــراض هــو أي شــيء مــن المعقــول قبولــه علــى أنــه صحيــح فيمــا يتعلــق بالتقييــم دون 
ــى  ــة عل ــود قانوني ــد قي ــه لا توج ــرج أو أن ــبة لب ــع مناس ــروف الموق ــال أن ظ ــبيل المث ــى س ــه - عل ــق من التحق
اســتخدام الموقــع يمكــن أن تؤثــر علــى القيمــة. إذا اشــتبه المُقيــم فــي احتمــال وجــود مشــكلة، فيجــب 

عليــه الإشــارة إلــى ذلــك والتوصيــة بالتحقــق مــن الافتــراض قبــل الاعتمــاد علــى التقييــم.
30.1 )ز(

 اســتنتاج القيمــة والأســباب الرئيســة لأيّ نتيجــة تــم التوصــل إليهــا. يجــب تحديــد أي افتراضــات خاصــة 
تنطبــق علــى التقييــم بالكامــل. الافتــراض الخــاص هــو أي شــيء يفتــرض أن الظــروف الواقعيــة فــي تاريــخ 
التقييــم تختلــف عــن الحقائــق الفعليــة. ومــن أمثلــة الافتراضــات الخاصــة أنــه قــد تــم إخــلاء موقــع مــن 

ــم. ــخ التقيي ــي تاري ــد ف ــرج جدي ــاء ب ــغل لبن ــزًا للمش ــون جاه ــل، ويك ــه بالفع ــودة ب ــق موج عوائ
30.1 )ح( 

تاريخ التقرير الذي قد يختلف عن تاريخ التقييم.

1  للحصــول علــى إرشــادات عــن الحــالات التــي يكــون مــن المناســب إضافــة تحذيــر بعــدم اليقيــن فــي التقييــم، يرجــى الاطــلاع علــى 

ورقــة معاييــر التقييــم الدوليــة »التعامــل مــع عــدم اليقيــن فــي التقييــم فــي أوقــات اضطرابــات الســوق« الصــادرة فــي مــارس 2020.

https://www.taqeem.gov.sa/assets/Library/Other/IVSCStatement.pdf
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