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جدول المحتويات
مـقـدمـة

ــة  ــزع الملكي ــراء والإفلاس ون ــعر الش ــص س ــا تخصي ــدةٍٍ منه ــراضٍٍ عدي ــن 1  لأغ ــم أو[ " التثمي ــات ]التقيي ــذ عملي تنُف

وتصفيــة الشــراكات والشــركات والتمويــل والتأميــن والتأجيــر واعتبــارات الإدارةٍ وعمليــات الدمــج والاســتحواذ 

وتأســيس الشــراكات وحلهــا ونقــل الملكيــة والتحصيــل والتخطيــط الضريبــي بمختلــف أشــكالهما وتحديــد أســعار 
ــة". 2 ــق العام المراف

الجديــر بالذكــر أن بقــدر مــا يسُــاعد العميــل فــي تحديــد الغــرضٍ مــن التقييــم والاســتخدام المقصــود منــه، إلا أن هــذا 

ــمَ، ينبغــي أن  ــا لشــروط و�يقــة التأميــن ذات الصلــة وذلــك مــن منظــور التأميــن؛ ومــن �ث ــا مــا يحُــدَد وفقق الغــرضٍ غالبق

يكــون المُقيّمــون على درايــة بشــروط و�يقــة التأميــن عنــد تحديــد نطــاق عملهــم، إذ يسُــاعد ذلــك المُقيــم على اختيــار 

أســاس القيمــة وكذلــك طــرق التقييــم المناســبة للاســتخدام المقصــود مــن التقييــم

ــا للبنــك الدولــي 3 ، ويهــدف برنامــج التحــول  وتتمثــل �ــروات العالــم فــي الأراضــي أو العقــارات بنســبة )%50-70( وفقق

ــذا  ــة على ه ــديلات اللاحق ــك التع ــام 2020 – وكذل ــعودية لع ــة الس ــة العربي ــه المملك ــذي أطلقت ــي )NTP( ال الوطن

البرنامــج وبرامــج تحقيــق الرؤيــة )VRPs( – إلى مضاعفــة مســاهمة القطــاع العقــاري 4 فــي الناتــج المحلــي الإجمالــي 

GDP الكلــي ومضاعفــة نســبة التمويــل العقــاري فــي الناتــج المحلــي الإجمالــي غيــر النفطــي. ولــذا تمُــول المملكــة 

ــة صنــدوق الاســتثمارات العامــة )PIF( وتقــود أعمــال  سلســلةق مــن المشــاريع الضخمــة والكبــرى التــي تنُفــذ برعاي

ــال  ــون( ري ــا )61 ملي ــا قدره ــا أرباحق ــو وحده ــت أرامك ــث حقق ــة، حي ــدات النفطي ــن العائ ــمٍ م ــاري ، بدع ــاع العق القط

ــر  ــادةٍ التطوي ــر وإع ــاريع التطوي ــةق لمش ــوةٍق دافع ــا ق ــة أيضق ــي المملك ــي ف ــياحي النام ــاع الس ــل القط ــعودي. ويمُث س

العمرانــي. وتخضــع مخاطــر الأصــول العقاريــة، ومنهــا المبانــي، للتقييــم ويؤمــن على هــذه الأصــول )أو يعُــاد التأميــن( 
ضــد المخاطــر ســنويقا بنــاءق على تقييــم تكلفــة إعادتهــا إلى وضعهــا الســابق أو القيمــة التأمينيــة المُقــدرةٍ. 5

ــي  ــي الإجمال ــج المحل ــي والنات ــي العالم ــي الإجمال ــج المحل ــبة للنات ــول بالنس ــن الأص ــة م ــذه الفئ ــة ه ا لأهمي ــرق  نظ

للمملكــة، تقُــدم جهــات وضــع المعاييــر والجهــات المُنظمــة، مثــل مجلــس معاييــر التقييــم الدوليــة )IVSC( والهيئــة 

ــا لأفضــل الممارســات للمهنييــن الذيــن  الســعودية للمقيميــن المعتمديــن )تقييــم(، إرشــادات التقييــم المُحــددةٍ وفقق

يعملــون فــي هــذا القطــاع

ــا كلفــظين مُُترادفين في  ــا لســياق المصــدر المرجعــي، ويُســتخدمُا أي�ض ــا للجمعيــة الأمُريكيــة للم�يــمين يُســتخدم "لفظــي التثــمين والت�ييــم" بوصفــهما لفــظين مُُترادفين وف�ض 1       يُرجــى العلــم بأنــه وف�ض
ـــياق ـــذا الم�ــال

2       ت�ييم الآلات والمعدات، الإصدار الثالث – الجمعية الأمُريكية للم�يمين.

3       ـدف مُجلس مُعايير الت�ييم الدولية وـيكله واـتراتيجيته – مُجلس مُعايير الت�ييم الدولية، أكتوبر 2015.

4       الت�رير: المملكة العربية السعودية – مُجموعة أكسفورد للأعمال، 2023.

5       يُستخدم الُمصطلحان "ت�ييم تكلفة الإعادة إلى الوضع السابق" و"ال�يمة التأمُينية" بوصفهما مُُترادفين في ـياق ـذا الم�ال.



جدول المحتويات
تنبيهات

ــرق  ــن، ولا يتط ــراضٍ التأمي ــول لأغ ــات الأص ــع فئ ــم جمي ــةٍ لتقيي ــةٍ مُفصل ــم منهجي ــال إلى تقدي ــذا المق ــدف ه لا يه

ــا لمــا تحُــدده و�ائــق التأميــن ضــد الأضــرار التــي تلحــق  ــا إلى تفاصيــل الأنــواع المُختلفــة للقيمــة التأمينيــة وفقق أيضق

ــكات بالممتل

ــي الــذي يتمثــل  ا مــع المبان ا واســتخدامق يتنــاول هــذا المقــال نظــرةٍق عامــةق ويرُكــز على أســاس التقييــم الأكثــر شــيوعق

ــا باســم الإعــادةٍ إلى الوضــع  فــي ســيناريو الخســائر الإجماليــة كمــا فــي اليــوم الأول مــن و�يقــة التأميــن، ويعُــرف أيضق

الســابق "كمــا فــي اليــوم الأول"، مــع الأخــذ فــي الاعتبــار وجــود أســس أخــرى لعمليــات تقييــم التأميــن بــخلاف "اليــوم 

الأول"، لــذا يجــب الحــرص عنــد إعــداد "شــروط الاتفــاق". 6  ويجــب على المُقيــم الإلمــام بمتطلبــات و�يقــة التأميــن 

بالتعــاون مــع العميــل

لا يغُطــي هــذا المقــال عمليــات تقديــر تكاليــف الخســائر الجزئيــة أو ســيناريوهات اســتبدال القيمــة النقديــة أو القيمــة 

الســوقية الفعليــة التــي لا يشــيع اســتخدامها فــي عمليــات تقديــر تكاليــف التأميــن على المبانــي

في هذا المقال:

ستُســتخدم الألفــاظ تقديــر )تقديــرات( وتقييــم )عمليــات تقييــم( تكلفــة الإعــادةٍ إلى الوضــع الســابق بوصفهــا   ■

مُترادفــات

ــد  ــن ض ــراضٍ التأمي ــابق لأغ ــا الس ــي إلى وضعه ــادةٍ المبان ــة إع ــم تكلف ــات تقيي ــال على عملي ــذا المق ــز ه يرُك  ■

الأضــرار الماديــة التــي تلحــق بالعقــارات

ــة إلى  ــة التحتي ــدات والبني ــادةٍ الآلات والمع ــف إع ــم تكالي ــات تقيي ــال عملي ــذا المق ــوع ه ــن موض ــتبعد م يسُ   ■

ا  وضعهــا الســابق، باســتثناء خدمــات البنــاء التــي تمُثــل خدمــات وتركيبــات ميكانيكيــة وكهربائيــة تشُــكل جــزءق

مــن المبانــي الســكنية والتجاريــة والصناعيــة ولا غنــى عنهــا لتشــغيلها بكفــاءةٍ، ويشــمل ذلــك خدمــات مثــل 

ــا ــة به ــكابلات والأسلاك المُتصل ــواء )HVAC( وال ــف اله ــة وتكيي ــة والتهوي التدفئ

لا يغُطي هذا المقال التأمين ضد توقف الأعمال والأصول غير الملموسة.  ■

6       طرق الت�ييم الحديثة – الإصدار الثاني عشر، 2019.
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التعريفات والمصطلحات  

 :)ACV  (القيمة النقدية الفعلية

ــات التــأمُين الم�بولة  ــا لممارـ على الرغــم مُــن نــدرة تعريــف مُصطلــح ال�يمــة الن�ديــة الفعليــة في وثي�ــة التــأمُين، يُُمكــن تعريفــه وف�ض

ــا قيمــة  ــا مُنه ــا، مُطرو�ض ــه وبالجــودة ذاته ــوع ذات كما يلي: "تكلفــة إصلاح الع�ــار المُــتضرر أو اـــتبداله باـــتخدام مُــوادٍ مُــن الن
إـلاك الع�ــار المـُـتضرر." 7

التأمين ضد توقف الأعمال: 

ــزى إلى بعــض �ــالات  ــبابٍٍ تعُ ــة نشــاطها لـأ ــا مُُحــددضا عندمُــا لا تتمكــن الشركــة مُــن مُمارـ ــا مُبل�ض ــأمُين يدُفــع بموجبه وثي�ــة ت
ــا. 8 ــن ضدـ ــف الأعمال المؤمُ توق

القيمة المُعلنة:

تكلفــة إعــادة بنــاء الع�ــار المؤمُــن عليــه المُ�ــدرة في اليــوم الأول مُــن كل فترة تــأمُين، وعــادةض مُــا تعُــادل تكلفــة إعــادة البنــاء إلى 
وضعــه الســابق. 9

 :)IVD  (القيمة التأمينية بعد خصم الإهلاك

ــا مُنهــا قيمــة الإـلاك المتُراكــم لأغــراض التــأمُين، كما ـــو  ــتبدال أو إنشــاء أصــل جديــد المُ�ــدرة لأغــراض التــأمُين مُطرو�ض تكلفــة الـا
مُُحــدد في وثي�ــة التــأمُين أو الاتفاقيــات الأخــرى، اعتبــارضا مُــن تاريــخٍٍ مُُحــدد. 10

تكلفة التأمين الجديدة:

ــود  ــدة للبن ــة الجدي ــا التكلف ــا مُنه ــأمُين مُطرو�ض ــة الت ــدد في وثي� ــو مُُح ــد كما ـ ــلٍ جدي ــاء أص ــادة إنش ــتبدال أو إع ــة الـا تكلف
ــدد. 11 ــخٍٍ مُُح ــن تاري ــارضا مُ ــأمُين، اعتب ــة الت ــن وثي� ا مُ ــدض ــتبعدة تحدي المسُ

مبلغ التأمين:

ــار  ــا إليهــا مُُخصــص الت�خــم، أو الرفــع، للحمايــة مُــن آث يتألــف مُبلــغ التــأمُين مُــن شــ�ين، وـما: ال�يمــة المعُلنــة للمبنــى مُُ�افض

ــأمُين. ــم خلال فترة الت الت�خ

7       ت�ييم الآلات والمعدات، الإصدار الثالث – الجمعية الأمُريكية للم�يمين.

8       ت�ييم الآلات والمعدات، الإصدار الثالث – الجمعية الأمُريكية للم�يمين.

9       ت�ييم الآلات والمعدات، الإصدار الثالث – الجمعية الأمُريكية للم�يمين.

10     ت�ييم الآلات والمعدات، الإصدار الثالث – الجمعية الأمُريكية للم�يمين.

11     ت�ييم الآلات والمعدات، الإصدار الثالث – الجمعية الأمُريكية للم�يمين.



5

أهمية القيمة التأمينية

أهمية الوضوح بالنسبة للمُقيمين

 

 

تُ�ييــم المخاطــر التــي تتعــرض لهــا الأصــول التــي تبلــغ قيمتهــا تريليونــات الريــالات عالميضــا ومُحليضــا، ويؤمُــن على ـــذه الأصــول )أو 

ــنويضا بنــاءض على ت�ييم تكلفــة إعادتهــا إلى وضعها الســابق أو قيمتهــا التأمُينية المُ�ــدرة. 12  ــذه المخاطــر ـ يعُــاد التــأمُين عليهــا( ضــد ـ

ا لما يلي: عَرفت الجمعية الأمُريكية للم�يمين )ASA( ال�يمة التأمُينية وف�ض

"قيمة الجزء الذي يُُغطيه التأمين من العقار وفقًا لشروط وثيقة التأمين أو الاتفاقيات الأخرى".

ــة أصحــابٍ المصلحــة اـــتنادضا إلى  ــز ث� ــم لتعزي ــة الت�يي ــاء إجــراء عملي ــاءة المناـــبين أثن ــة والكف ــق مُســتوى الرعاي يجــب تطبي

�جــم الأصــول التــي تخ�ــع المخاطــر التــي تتعــرض لهــا للت�ييــم والتــي يؤمُــن عليهــا ضــد ـــذه المخاطــر ـــنويضا، بنــاءض على تكلفــة 

إعادتهــا إلى وضعهــا الســابق، وأصحــابٍ المصلحــة المهتــمين بفئــة عمليــات الت�ييــم ـــذه

ــات  ــراء عملي ــداف إج ــن أـ ا مُ ــائعض ــا ش ــة ـدفض ــة التأمُيني ــد ال�يم ــل تحدي ــمين: "يُُمث ــة للمُ�ي ــة الأمُريكي ــه الجمعي ــا لما ذكرت وف�ض

الت�ييــم، إذ يلــزم إجــراء عمليــات ت�ييــم التــأمُين لتحديــد قيمــة الت�طيــة التأمُينيــة اللازمُــة لتعويــض المؤمُــن لــه عــن الخســارة 

التــي تكبدـــا. وتُُمثــل ال�يميــة التأمُينيــة مُوضــع اـــتمامٍ للــمُلاك والمؤجريــن والمسُــتأجرين وشركات التأمُين والــوكلاء والوـــطاء." 13 

ــن  ــال لا الــحصر – المؤـســات الماليــة ودافعــي الضرائــب وأصحــابٍ الرـ ويشــمل أصحــابٍ المصلحــة الآخريــن – على ـــبيل المث

نهــم الع�ــاري ــا لرـ الع�ــاري، ويُُمثــل ـــذا شرطض

ــا باـــم الت�ييــم التأمُينــي للمبنــى أو  تعُــد عمليــات ت�ييــم تكلفــة إعــادة المبــاني إلى وضعهــا الســابق )RCAs( – التــي تُعــرف أي�ض

ــا للمُ�يــمين المعتمديــن مُــن الهيئــة )ت�ييــم(، ولــذا لا غنــى عــن ت�ديــم التوجيهــات  ال�يمــة التأمُينيــة – مُجــالاض ناشــئضا ومُُتخصصض

المنُاـــبة للمُ�يــمين

قــد تـُـثير المصطلحــات الحاليــة �الــة مُــن اللبــس بين المُ�يــمين وعمــوم أصحــابٍ المصلحــة على �ــدٍ ـــواء، علاوةض على عــدم اعتراف 

ــا  بعــض شرائــح الســوق العالميــة بمصطلــح "ت�ييــم التكلفــة" اللازم لت�ديــر تكلفــة اـــتبدال الأصــول ت�ديــرضا ـــليماض بوصفــه نوعض

مُــن أنــواع "الت�ييــم". ويتــجلى ـــذا الأمُــر في ـــوق المملكــة المتُحــدة الــذي يُُمثــل ـــوق التــأمُين أو إعــادة التــأمُين العالمــي الرئيــس 

ــواق بخصــوص مُــا إذا كان ـــذا الأمُــر مُــن صلا�يــات اـتشــاري  ــا مُــن الـأ والجــدل المسُــتمر في ـــوق المملكــة المتُحــدة وغيـر

التكلفــة أو مُســا�ي المبــاني أو المُ�يــمين أو فئــة مُــن فئــات أصحــابٍ المصلحــة اـــتنادضا إلى الأصــول مُحــل الت�ييــم

ينــص المعهــد المــلكي للمســا�ين ال�انونــيين )RICS(، وـــو أ�ــد مُؤـســات الت�ييــم المهنيــة )VPO( العالميــة والرائــدة، في توجيهاته 

بخصــوص ـــذا الموضــوع بأنــه ينب�ــي للأع�ــاء " أن يوُضحــوا للعــملاء أن ت�ييــم تكلفــة إعــادة المبنــى إلى وضعــه الســابق لأغــراض 
التــأمُين ..... لا يُُمثــل ت�يــيماض )ويخ�ــع لمتطلبــات ت�ييــم المعهــد المــلكي للمســا�ين ال�انونــيين – المعــايير العالميــة". 14

12     يُستخدم الُمصطلحين "ت�ييم تكلفة الإعادة إلى الوضع السابق" و"ال�يمة التأمُينية" بوصفهما مُُصطلحين مُُترادفين في ـياق ـذا الم�ال.

13     ت�ييم الآلات والمعدات، الإصدار الثالث – الجمعية الأمُريكية للم�يمين.

14     تكلفة إعادة المباني إلى وضعها السابق – مُذكرة إرشادات المعهد الملكي للمسا�ين ال�انونيين، المملكة الُمتحدة، الإصدار الثالث، فبراير 2018.
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متطلبات الكفاءة لمُقيمي الهيئة  

على الصعيــد الآخــر، تطُلــق الجمعيــة الأمُريكيــة للم�يــمين، في توجيهاتهــا للأع�ــاء، على ت�ييــم تكلفــة إعــادة المبنــى إلى وضعــه 
ا ت�يــيماض وتدعــم مُوقفهــا بمسرد مُصطلحــاتٍ يوُضــح مُصطلحــات الت�ييــم التأمُينــي وتعريفاتــه. 15 الســابق تحديــدض

ا عــن اللبــس الحــادث بســبب ـــذه المصُطلحــات، توجــد تناق�ــات في المنهجيــات المعُتمــدة في ت�ديــر التكلفــة أو عمليــات  وبعيــدض

ت�ييــم تكاليــف إعــادة المبــاني إلى وضعهــا الســابق، مُما قــد يتســبب في أخطــاءٍ جوـريــةٍ في ت�ديــر ال�يمــة والآثــار المتُرتبــة على 

ذلــك، إذ يــؤدي ت�ديــر التــأمُين بــأعلى مُــن قيمتــه إلى دفــع الطــرف المؤمُــن لــه أقســاط تــأمُين زائــدة، في �ين يــؤدي ت�ديــر التــأمُين 

بأقــل مُــن قيمتــه إلى عــدم كفايــة الت�طيــة التأمُينيــة المُ�دمُــة للطــرف المؤمُــن لــه في �الــة الخســارة، وتؤثــر كلتــا الحالــتين ـــلبضا 

على الطــرف المؤمُــن لــه وتنعكــس ـــلبضا على ث�ــة أصحــابٍ المصلحــة

ــبابٍ الموضحة أدناه بنــاءض عليــه، يُُمثــل ت�ديــم الإرشــادات ال�اـــة على المبادئ أمُــرضا ضروريضا للمُ�يــمين الذين يعملــون في المملكة للـأ

تزويــد الم�يــمين الُمعتمديــن مُــن الهيئــة ومُنشــآت الت�ييــم بالوضــوح اللازم بخصــوص ـــذا الموضــوع، بهــدف إزالــة ـــذا   ■

ــه ــد مُن ــس أو الح اللب

التشــجيع على اعتماد مُنهجياتٍ مُتســ�ة ومُناـــبة لل�رض عند تحليل عمليات ت�ييم تكاليف إعادة المباني إلى وضعها الســابق  ■

ــذا الم�ــال ن�طــة بدايــة لتــوفير الوضــوح والإرشــاد اللازمُين  يئــة التــأمُين الجهــة المنُظمــة ل�طــاع التــأمُين في المملكــة، ويعــد ـ تُُمثــل ـ

لمُ�يمــي ت�ييــم عنــد تنفيــذ عمليــات ت�ييــم تكاليــف إعــادة المبــاني إلى وضعهــا الســابق لأغــراض التــأمُين

15     ت�ييم الآلات والُمعدات، الإصدار الثالث – الجمعية الأمُريكية للمثمنين.

وم الملكي رقم م/34، 1433/7/9ــ. 16     نظام الم�يمين المعتمدين – المرـ

17     مُعايير الت�ييم الدولية – مُجلس مُعايير الت�ييم الدولية، السارية اعتبارضا مُن 31 يناير 2025.

)AVL  (نظام المقيمين المعتمدين

)IVS  (معايير التقييم الدولية

1

2

ــة الت�ييــم المهنيــة  ــال لمعــايير الت�ييــم الدوليــة وأدل يتطلــب نظــام الم�يــمين المعتمديــن، الــذي ينظــم الت�ييــم في المملكــة، الامُتث

ــا الهيئــة، وينب�ــي أن يتأكــد المُ�ييمــون مُــن تُمتعهــم بالمهــارات والمعــارف اللازمُــة لكفــاءة تحليــل المبــاني بهــدف تحديــد  التــي تصدرـ

ــا  تكاليــف إعادتهــا إلى وضعهــا الســابق قبــل قبــول ـــذه الأعمال. وينب�ــي إيلاء اـــتمام خــاص بالتزامُــات المُ�يــمين المعُتمديــن وف�ض
لما ـــو مُُوضــح في المــواد )10( إلى )21( مُــن نظــام الم�يــمين المعتمديــن. 16

ــرد أو  ــم": "ف ــف "الم�ي ا في تعري ــدض ــة، وتحدي ــم الدولي ــاءةٍ ضمــن مُعــايير الت�يي ــأمُين بكف ــم لأغــراض الت ــزام بإجــراء الت�يي ورد الالت

ــع  ــا(، ويتمت ا أو خارجيض ــدض ــاركضا )مُتعاق ــا( أو مُش ــا )داخليض ــواءض كان مُوظفض ــا، ـ ــة مُ ــدى جه ــل ل ــرد يعم ــراد أو ف ــن الأف ــة مُ مُجموع

ــزم  ــاءة. ويل ــة والكف ــة والنزاـ ــة والحيادي ــم بالموضوعي ــة تتس ــم بطري� ــذ الت�يي ــة لتنفي ــخبرات اللازمُ ــدرات وال ــؤـلات وال� بالم

ــة نشــاطه بصفتــه  الحصــول على ترخيــصٍ في بعــض المناطــق الخاضعــة للأنظمــة قبــل أن تســتطيع الجهــة أو الشــخص المعنــي مُمارـ
ــم." 17 مُُ�يي
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يجــب أن ي�مــن المُ�يمــون الامُتثــال لمتطلبــات الكفــاءة المحُــددة في الف�ــرة )2-10( "الكفــاءة" مُــن المعيــار 100 – إطــار الت�ييــم، 
التــي تنــص على مُــا يلي: "يجــب أن يتمتــع المُ�ييــم بالمهــارات الفنيــة والمعــارف والــخبرات المطلوبة لإنجاز الت�ييم بشــكل مُناـــب." 18

 

يتحمــل الم�يــم مُســؤولية جمــع المــدخلات ذات الصلــة في إطــار أعمال البحــث وترجيــح العوامُــل المطلوبــة لتحديــد ال�ــرض مُــن 

ــم  ــم �ــل الت�يي ــم المناـــبة واللازمُــة لت�دي ــتخدم الم�صــود وأـــاس ال�يمــة وطــرق الت�يي ــتخدام الم�صــود أو المسُ ــم والـا الت�يي

المنُاـــب لمشــكلة العميــل.

أساس تقييم تكلفة الإعادة إلى الوضع السابق لأغراض التأمين  

تعتمــد عمليــات الت�ييــم المنُفــذة لأغــراض التــأمُين على المبــاني عــادةض على تكلفــة الإعــادة للوضــع الســابق "في اليــوم الأول"، أي 

ال�يمــة المعُلنــة للمبنــى، التــي تُ�ــدر عــادةض في إطــار ـــيناريو الخســائر الإجماليــة في اليــوم الأول مُــن وثي�ــة التــأمُين

وبذلــك، يعتمــد "الت�ييــم" أو "الت�ديــر" على تكلفــة إعــادة المبنــى إلى وضعــه الســابق على افتراض أن الأضرار الماديــة التــي لح�ــت 

بــه جســيمة بال�ــدر الــكافي الــذي يتطلــب إعــادة إنشــاء المبنــى بالكامُــل أو اـــتبداله بآخــر جديــد

وينطبــق ـــذا الأمُــر على ـياـــات تــأمُين المبــاني �يــث تُ�ــدم ال�يمــة المعُلنــة على أـــاس الإ�لال أو إعــادة الإنشــاء، ولكــن تُ�ــدر 

ــا مُنهــا قيمــة الإـلاك، أي ال�يمــة الن�ديــة  ال�يمــة التأمُينيــة في بعــض الحــالات على أـــاس تكلفــة الإ�لال بآخــر جديــد مُطرو�ض

ــس الأخــرى التــي تحددـــا ـياـــة التــأمُين الفعليــة )ACV( أو بعــض الـأ

ــواق ال�ربيــة،  لا يشــيع اـــتخدام عمليــات ت�ييــم ال�يمــة الن�ديــة الفعليــة وال�يمــة الســوقية لأغــراض التــأمُين على المبــاني في الـأ

وتعتمــد ال�البيــة العظمــى مُــن ـياـــات التــأمُين على ـــيناريو الخســائر الإجماليــة، وبالتــالي تتطلــب الاعــتماد على أـــاس إعــادة 

بنــاء "المثــل بالمثــل"، أي تكلفــة إعــادة الإنتــاج أو إعــادة الإنشــاء على أـــاس الإ�لال الوظيفــي، أي تكلفــة الإ�لال بآخــر جديــد. 

ولكــن يشــيع اـــتخدام وثائــق التــأمُين ال�اـــة على ال�يمــة الن�ديــة الفعليــة في بعــض المناطــق الخاضعــة للاختصاصــات ال��ائيــة، 

ــتخدام مُــع المبــاني، لا ضير مُــن أن يرُاجــع الم�يــم مُتطلبــات ـياـــة التــأمُين ويتفهمهــا بالتعــاون مُــع  ورغــم أنهــا غير شــائعة الـا

عميلــه لــ�مان توافــق الت�ييــم مُــع مُتطلبــات وثي�ــة التــأمُين

تُ�ــدر تكلفــة الإعــادة إلى الوضــع الســابق "على أـــاس تكاليــف البنــاء الســائدة وقــت إعــادة المبنى إلى وضعــه الســابق" 19، ويفترض 

مُفهــوم إعــادة المبنــى إلى وضعــه الســابق أنــه في �الــة �ــدوث ضرر مُــادي "يتــم إصلاح المبنــى �تــى يصُبــح بحالــةٍ تشُــبه �التــه 
ا على المؤمُن له أن يسُــاـم في أي تحسيٍن." 20 ا، وليس لزامُض ــا، وليــس �الــة أف�ل مُــن �الته أو تفوقها عندمُا كان جديــدض الســاب�ة تُمامُض

ينب�ــي أن يأخــذ الم�يــم في الاعتبــار أنــه قــد يتعــذر أو لا يسُــمح باـــتبدال الأصــل بمثلــه "المثــل بالمثــل" )تكلفــة إعــادة إنشــاء 

أصــل جديــد( في جميــع الأ�ــوال اـــتنادضا إلى مُتطلبــات ـياـــة التــأمُين أو قيــود التخطيــط أو المتطلبــات التنظيميــة أو جميــع مُــا 

ـــبق. وفي مُثــل ـــذه الحالــة، يُُمكــن أن يطُلــب مُــن الم�يــم ت�ديــر التكلفــة المماثلــة اللازمُــة لتــوفير أصــلٍ بديــل �ديــث ومُماثــل 

)تكلفــة الإ�لال بآخــر جديــد( يــؤدي الوظيفــة 

18     مُعايير الت�ييم الدولية – مُجلس مُعايير الت�ييم الدولية، السارية اعتبارضا مُن 31 يناير 2025.

19     طرق الت�ييم الحديثة – الإصدار الثاني عشر، 2019.

20     تكلفة إعادة المباني إلى وضعها السابق – مُذكرة إرشادات المعهد الملكي للمسا�ين ال�انونيين، المملكة الُمتحدة، الإصدار الثالث، فبراير 2018.
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ينب�ــي أن تســتند عمليــات ت�ييــم تكاليــف الإعــادة إلى الوضــع الســابق، شــأنها شــأن جميــع عمليــات الت�ييــم، إلى عمليــات بحــثٍ 

ــت�صاءات  مُُحكمــة وبيانــاتٍ ومُــدخلاتٍ مُوثوقــة. وت�ــتضي إ�ــدى مُُتطلبــات مُعــايير الت�ييــم الدوليــة مُــا يلي: "يجــب تجميــع الـا

ــت�صاء والبحــث وإجــراء عمليــات �ســابية وإجــراء تحلــيلات لــ�مان  والأدلــة الكافيــة عــن طريــق وـــائل، مُثــل: الفحــص والـا

تعزيــز أعمال الت�ييــم على نحــو مُلائــم." ويطُبــق الت�ديــر المهنــي لــ�مان مُناـــبة تحليــل الت�ييــم و�ســابٍ ال�يمــة لل�ــرض مُــن 

ــا للف�ــرة )40-3( مُــن المعيــار )400( التعاقــد، وف�ض

ينب�ــي أن تســتند البيانــات والمـُـدخلات المسُــتخدمُة في تحليــل الت�ييــم وإعــداد الت�اريــر "إلى مُعلومُــات واقعيــة )مُثــل ال�ياـــات 

ــا للف�ــرة  ــم"، وف�ض ــتخدم في الت�يي ــل للتوصــل إلى مُــدخلات تسُ ــا تت�مــن المنطــق والتحلي ــا مُ ــا غالبض ــعار المنشــورة(، ولكنه أو الـأ

ــار 104. )10-1( مُــن المعي

وكما ـــو الحــال في أغلــب الأ�يــان، قــد لا يُمتلــك المُ�يــم "جميــع البيانــات اللازمُــة"، أو لا يتمتــع بجميــع المهــارات الفنيــة اللازمُــة 

)مُثــل المعرفــة بت�ديــر التكلفــة الُمتخصصــة( لبلــوغ كفــاءة تجميــع تكاليــف البنــاء وأـــعاره اللازمُــة لإجــراء ت�ييــم تكلفــة الإعــادة 

ــا لمعــايير الت�ييــم الدوليــة أن يســتعين الم�يــم بأخصــائي أو مُؤـســة  إلى الوضــع الســابق. وفي مُثــل ـــذه الحالــة، مُــن الم�بــول وف�ض

ــا للف�ــرة 20  خدمُــات )مُثــل اـتشــاري تكلفــة أو مُســؤول مُســح الكميــات( لمسُــاعدته في جمــع البيانــات والمــدخلات اللازمُــة، وف�ض
مُــن المعيــار )104(. 21

يجــب على المُ�يــم التــ�صي عــن العوامُــل البيئيــة والاجتماعيــة والحوكمــة )ESG( التــي يُُمكــن أن تؤثــر على الت�ييــم وأن يكــون على 

درايــة بهــا )المعيــار 104: الُملحــق(

ت�صاء ذات الصلة، على ـبيل المثال لا الحصر، مُا يلي: ـتشمل عمليات الـا

إجــراء فحــص مُــادي مُفصــل للأصول، كلما أمُكن ذلك، لجمــع البيانات أو للتح�ق مُن البيانات والمــدخلات الم�دمُة مُن العميل  ■

ــق بالإطــار  ــيما يتعل ــة الإعــادة إلى الوضــع الســابق ف ــم تكلف ــث يُمكــن ت�يي ــاني( بحي ــى )المب ــر عمــر المبن ــد أو ت�دي تحدي  ■

التاريخــي للع�ــار ونــط الــفترة الزمُنيــة ومُــواد البنــاء. ويعــد ذلــك أمُــرضا مُــهماض خاصــةض إذا كانــت قيــود الوثي�ــة أو التخطيــط 

والمتطلبــات التنظيميــة تفــرض اـــتبدال "المثــل بالمثــل" )تكلفــة إعــادة الإنشــاء الجديــدة(، على الن�يــض مُــن المواقــف التــي 

ــا بــدلاض مُــن اـــتبدال المثــل بالمثــل أو بالإضافــة إليــه ــتبدال الجديــدة( مُطلوبض ــتبدال الوظيفــي )تكلفــة الـا يكــون فيهــا الـا

ــة  ــة التحتي ــك البني ــا في ذل ــف، بم ــم التكالي ــه في ت�يي ــد ب ــاس أولي يسترش ــالي على أـ ــكل مُث ــى، بش ــييد المبن ــف تش وص  ■

ــات ال��ائيــة. وتُــدرج  ا إلى مُتطلبــات وثي�ــة التــأمُين والممارـ ــا( اـــتنادض )وأـاـــات المبنــى وقواعــده، إذا كان ذلــك ضروريض

ــا في  ــتبعد عمومُض ــنما تسُ ــة بي ــم التكلف ــال، في ت�يي ــا، في المملكــة المتحــدة، على ـــبيل المث ــاء وقواعــده عمومُض أـاـــات البن

ــة ــكا الشمالي أمُري

عمليات البحث والبيانات والمُدخلات  

ــا في  ــم الخســائر تكــون ذاته ــم اللازمُــة لت�يي ــات الت�يي ــأمُين على الأصــول ومُنهجي ــم اللازمُــة للت ــة الت�يي ــر أن عملي ــر بالذك الجدي

العــادة، ويتمثــل الاخــتلاف الرئيــس في أن أ�ــد ـاذيــن الت�ييــمين ينُفــذ قبــل التــأمُين على الأصــول، أمُــا الآخــر – ت�ييــم الخســائر – 

فيُنفــذ بعــد �ــدوث خســارة مُاديــة

تسُــتبعد الآثــار المتُرتبــة على الت�خــم على ال�يمــة المعُلنــة خلال مُــدة وثي�ــة التــأمُين مُــن تحليــل الم�يــم لأنهــا تحُتســب في وثي�ــة 

التــأمُين، ويُُمكــن الاطلاع على مُزيــدٍ مُــن التفاصيــل في ـــذا الصــدد وغير ذلــك مُــن الاعتبــارات ذات الصلــة في قســم ت�ييــم تكاليــف 

الإعــادة إلى الوضــع الســابق مُــن ـــذا الم�ــال

21     مُعايير الت�ييم الدولية – مُجلس مُعايير الت�ييم الدولية، السارية اعتبارضا مُن 31 يناير 2025.
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مُلا�ظــات بشــأن الميــزات المتخصصــة مُثــل ال�ــرف النظيفــة والمســا�ات البينيــة والهندـــة الدقي�ــة والخدمُــات المتكامُلــة   ■

ــة ــق المتخصص للمراف

ــة  ــة والتهوي لاك والتدفئ ــكابلات والـأ ــة ال ــك أنظم ــا في ذل ــى، بم ــة للمبن ــة والكهربائي ــات الميكانيكي ــأن التركيب ــات بش بيان  ■

وتكييــف الهــواء

ــة  ــرات الداخلي ــة والطــرق والمم ــوق الأرضي ــاث الطــرق ف ــة، وأث ــوار الخارجي ــل الـأ ــع، مُث ــات بشــأن تحســينات الموق بيان  ■

والبنيــة التحتيــة المدنيــة �ســب الاقت�ــاء

ا إلى إجمالي مُســا�ة الأرضيــة الداخليــة، أو بــدلاض مُــن ذلــك، أخــذ قياـــات تدقيــق مُع�ولــة  ــم للمبنــى اـــتنادض قيــاس الُم�يي  ■

ــة ــة خدمُي ــص أو مُؤـس ــا مُتخص ــي أعدـ ــة والت ــة والنهائي ــومُات الم�اـ ــة الرـ ــن دق ــق مُ ــبيرة، للتح� ــاني الك للمب

تخدام الوظيفي أو إش�ال الع�ار. جدول زمُني للإقامُة والـا  ■

تحديد وجود مُواد خطرة أو ضارة بالبيئة أو عدم وجودـا.  ■

ــات الحــذر مُــن البيانــات التــي جُمعــت كجــزء مُــن عمليــة التح�يــق بشــكل مُناـــب باـــتخدام افتراضــات  وتت�مــن أف�ــل الممارـ

ــدر  ــب شرح مُص ــم. ويج ــل الت�يي ــول( مُح ــل )الأص ــع الأص ــب مُ ــة -لتتناـ ــة ونوعي ــاءة وكمي ــا بكف ــا وتعديله ــة -وتحليله مُع�ول

)مُصــادر( البيانــات المســتخدمُة في مُهمــة الت�ييــم " وتبريــره وتوثي�ــه". مُعيــار الت�ييــم الــدولي 104، الف�ــرات 03-01-50.

عــادةض مُــا تُُمثــل ال�يمــة التأمُينيــة النهائيــة لت�ديــر تكلفــة الإعــادة إلى الوضــع الســابق التكلفــة الإجماليــة لإعــادة البنــاء )المعروفــة 

ــا باـــم صــافي تكلفــة إعــادة البنــاء( بالإضافــة إلى التكاليــف الإضافيــة المرتبطــة بهــا اللازمُــة لإعــادة الع�ــار إلى وضعــه الســابق أي�ض

تقييم تكلفة الإعادة إلى الوضع السابق  

صافي تكلفة إعادة البناء 1

ــا كأـــاس لت�ييــم التكاليــف. ويلــزم إجــراء ت�ييــم ـــليم للتكلفــة  يلــزم قيــاس المســا�ة الداخليــة الإجماليــة للمبنــى قياـــا دقي�ض

ــة،  ــاس المســا�ة الأرضي ــة إلى قي ــكل الإنشــائي، بالإضاف ــد الهي ــا بتع�ي نض ــى، رـ ــات المبن ــاس طــولي لبعــض مُكون ــكل و�ــدة أو قي ل

ــدـين  ــر أـــعار المهن ــن دفات ــى مُ ــة اـــتبدال المبن ــات تكلف ــة. ويُمكــن الحصــول على مُعلومُ وفي بعــض الحــالات قياـــات الواجه

المــعماريين والم�ــاولين وخدمُــات مُعلومُــات التكلفــة ومُ�دمُــي الخدمُــات المتخصــصين مُثــل اـتشــاريي التكلفــة ومُســا�ي الكميــات

وب�ــدر مُــا تتمثــل "الطري�ــة الت�ريبيــة الشــائعة لم�ارنــة تكاليــف البنــاء في لــكل مُتر مُربــع )أو لــكل قــدم مُربــع( مُــن مُســا�ة 

ــا كان  ، كلما كان المبنــى أكثر تخصصض ــاس الأكثر دقــةض في اـــتخدام أـــلوبٍ تفصــيلي أولي للتكاليــف". 22  عــادةض الأرضيــة... يتمثــل الـأ

ا ودقــة. واـــتنادضا إلى ت�ديــر التكلفــة الأوليــة، تتمثــل العنــاصر الرئيســة التــي يجــب ت�مينهــا في ت�ييــم  ت�ييــم التكلفــة أكثر تع�يــدض

تكلفــة الإعــادة إلى الوضــع الســابق فــيما يلي

البنية التحتية.  ■

البنية الفوقية.  ■

التشطيبات الداخلية.  ■

التركيبات والتجهيزات.  ■

خدمُات المبنى )بما في ذلك المنشآت والميزات المتخصصة(.  ■

الأعمال الخارجية.  ■

22     طرق الت�ييم الحديثة– الإصدار الثاني عشر، 2019.
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يجــب أن تعكــس مُعــدلات التكلفــة المطب�ــة أـــلوبٍ تشــييد المبنــى المعنــي الــذي يتــعين إعادتــه إلى وضعــه الســابق ومُكونــات 

تشــييده. وينب�ــي تطبيــق تعــديلات الموقــع المناـــبة إذ قــد تختلــف تكاليــف إعــادة البنــاء في المناطــق الج�رافيــة المختلفــة

ينب�ــي أن يكــون الم�ييــم على درايــة بلوائــح التخطيــط المحليــة لأن ذلــك ـــيحدد مُــا إذا كانــت ـنــاك أي قيــود �اليــة في المنط�ــة 

والتــي قــد تؤُثــر على ال�ــدرة على إعــادة المبنــى إلى �التــه الحاليــة. وقــد تشــمل ال�يــود ال�ــوانين المعدلــة لت�ســيم المناطــق وقيــود 

ــا. مُثــل كــود البنــاء  الارتفــاع وقــوانين البنــاء المحدثــة التــي ربمــا لم تكــن مُوجــودة في وقــت البنــاء الأصلي، أو التــي ُ�دثــت لا��ض

ا  الســعودي )SBC( والكــود الســعودي للمبــاني الــخضراء )SGBC( - والــذي قــد يحظــر اـــتخدام مُــواد البنــاء المســموح بهــا ـــاب�ض

أو المكونــات الكهربائيــة والميكانيكيــة، والتــي تعُــد في الوقــت الحــالي خطــرة أو غير صدي�ــة للبيئــة

بالنســبة للمبــاني التراثيــة، اـــتنادضا إلى تصنيفهــا ومُســتوى أـميتهــا، على النحــو المحــدد في نظــام الآثــار والمتا�ــف والتراث العمــراني، 

قــد تكــون ـنــاك قيــود وإرشــادات صارمُــة لإعــادة البنــاء والتــي يجــب أن تنعكــس في ت�ييــم تكلفــة إعادتهــا إلى وضعهــا الســابق

ــا مُناطــق مُحميــة، أي " المناطــق  لا يحكــم النظــام التراث الفــردي "المبنــى، أو الموقــع، أو أجــزاء مُنــهما" فحســب، بــل يحكــم أي�ض

ــا مُــن مُــدن وقــرى وأ�يــاء، ويشــمل ذلــك المناطــق  ا عمرانيض ــوِنُ نســيجض العمرانيــة بأكملهــا التــي تتكــون مُــن عــــــدة مُبــانٍ، وتكُك

المحيطــة بالمبنــى أو المنط�ــة العمرانيــة والمواقــع المســجلة، التــي تشــكل ضرورة لحمايــة المبنــى أو الموقــع المســجل، أو عرضــهما، أو 

اـــتعمالهما والمناطـــق الطبيعيــة المحيطــة بالمبنــى أو المنط�ــة العمرانيــة، أو المكملــة للبيئــة المخططة، كالحــــدائق والمــزارع" )المادة 
45، الف�ــرة 2 أ – ج(. 23

ــا لمتطلبــات تخطيــط أكثر  ــا أم لا، عمومُض ــا فرديض تخ�ــع الع�ــارات الموجــودة ضمــن المناطــق المحميــة، ـــواءض كانــت مُصنفــة تصنيفض

ــم ضمان إلمامُــه بهــذه المتطلبــات صرامُــة ويجــب على الم�يي

23     نظام الآثار والمتا�ف والتراث العمراني..

التكاليف الإضافية 2

تُمثــل التكاليــف الإضافيــة، التــي يشــار إليهــا أ�يانضــا بالتكاليــف غير المبــاشرة، التكاليــف الإضافيــة اللازمُــة لإعــادة الع�ــار بالكامُــل 

إلى وضعــه الســابق، وتشــمل مُــا يلي

ــب  ــل المكات ــن. مُث ــة والأمُ ــع والسلامُ ــداد الموق ــة المرتبطــة بإع ــف الأولي ــل التكالي ــة – تُُمث ــاء التمهيديُ ــف أعمال البن تكالي  ■

الموجــودة في الموقــع والتســييج والســ�الات وإخلاء الموقــع وأعمال التســوية والحفــر

ــعماري  ــدس الم ــوم المهن ــك رـ ــا في ذل ــابق، بم ــه الس ــى إلى وضع ــادة المبن ــدة لإع ــوم المتكب ــل الرـ ــة - تُُمث ــوم المهني الرس  ■

ــوم الســلطة المحليــة / البلديــة للالتــزام بالمتطلبــات ال�انونيــة ولوائــح البنــاء ومُتطلبــات  ــوم المســا�ين ورـ والهنــدسي ورـ

ــوم المهنيــة المرتبطــة بإعــادة البنــاء عــادةض مُــا تكــون أعلى مُــن تلــك  التخطيــط وت�ســيم المناطــق. وتجــدر الإشــارة إلى أن الرـ

ــدة ــاني الجدي ــاء المب المرتبطــة ببن

ــأمُين مُــا تب�ــى بعــد �ــدوث تلــف أو خســارة في الع�ــار.  الهــدم وإخلاء الموقــع – تُُمثــل التكاليــف المرتبطــة بالهــدم أو ت  ■

بســتوس )أنــواع مُعينــة يُمكــن أن تكــون خطــرة على الــبشر تحــت  وينب�ــي مُراعــاة وجــود مُــواد ضــارة وخــطيرة مُثــل الـأ

ــادة تكلفــة الهــدم وإخلاء  ــاصر عــادةض إلى زي ــة. وـــيؤدي وجــود ـــذه العن ــات البيئي ــا مُــن الملوث بعــض الظــروف( وغيـر

ــع الموق

ــعار في  ــاة تحــركات الـأ ــه الســابق لمراع ــى إلى وضع ــادة المبن ــة إع ــادةض مُخصــص الطــوارئ إلى تكلف الطــوارئ – يُ�ــاف ع  ■

ــوم المهنيــة. ويعتمــد المخصــص على مُــدى تع�يــد إعــادة المبنــى المعنــي إلى  مُكونــات البنــاء، وتكاليــف مُــزود الخدمُــة والرـ

وضعــه الســابق
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فــيما يلي مُثــال على ت�ييــم تكلفــة الإعــادة إلى الوضــع الســابق على أـــاس أولي، وـــو لأغــراض توضيحيــة ف�ــط ولا ينب�ــي اعتبــار 

ــعار المســتخدمُة في المثــال ��ي�يــة الـأ

مجمع المكاتب الراقية

فترة البناء – 1975 إلى 1977 ـنة البناء – 1977

التكلفة لكل 

مُسا�ة / و�دة 

)ريال ـعودي(

التكلفة الإجمالية 

المعدلة 

)ريال ـعودي(

المواصفات العنصر

345 889,000 انيتان ـميكتان تفصل بينهما  بلاطتان خرـ

طب�ة أـفلتية

1 البنية التحتية

460 4,796,000 الجدران المحيطة الحامُلة وجدران البناء 

الداخلية مُع الدعامُات المدمُجة

2أ الهيكل الإنشائي

288 2,997,000 �شو بلاطات الأرضيات ببعض العوارض 

المعدنية والكباري

2بٍ الأرضيات

288 740,000 انة المسطحة مُع أـ�ف مُطلية  الخرـ

فلت بالـأ

2ج السطح

115 1,199,000 ـلالم مُن �جر البورتلاند 2د السلالم

690 7,193,000 �جر بورتلاند مُفصل مُع أفاريز بارزة 

ودرابزينات و�واجز وعتبات

2ــ الجدران الخارجية

230 599,000 2و النوافذ والأبوابٍ الخارجية

230 2,398,000 جدران صلبة 2ز الجدران والفواصل الداخلية

69 360,000 أبوابٍ التجليد، أبوابٍ مُ�اومُة للحريق 2ح الأبوابٍ الداخلية

575 2,997,000 قناطر مُعمارية وغير مُحملة مُع الجدران 

المت�اطعة

مُميزات خاصة

23,279,000 2 البنية الفوقية

115 659,000 الطلاء وبلاط السيرامُيك 3أ تشطيب الجدران

230 2,398,000 �جر / بلاط ـيرامُيك / أرضيات خشبية صلبة 3بٍ تشطيب الأرضيات

173 1,798,000 �ف الجصية ال�والب والـأ 3ج تشطيب الس�ف

- 2,768,000 أجنحة التسويق النموذجية مُميزات خاصة

7,623,000 3 التشطيبات الداخلية

115 1,199,000 اـية والخصائص المدمُجة في  التركيبات الـأ

المبنى

4 التركيبات والتجهيزات

115 1,199,000

161 1,678,000 تجهيز المطابخٍ والخصائص المدمُجة 5بٍ تجهيزات الخدمُات

40 420,000 أنابيب الأوـاخ والصرف 5ج تُمديدات الصرف
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69 719,000 أنابيب المياه 5د تُمديدات المياه

0 0 5ــ مُصدر �رارة

299 3,117,000 ال�لايات وتكييف الهواء 5و التدفئة وتكييف الهواء 

والتهوية )تشمل التكاليف عناصر 

أخرى(

التهوية الموضعية وال�نواتية. 5ز أنظمة التهوية

230 2,398,000 الإضاءة والطاقة الكهربائية. 5ح التركيبات الكهربائية )تشمل 

عناصر أخرى(

12 120,000 تركيبات ال�از 5ط تركيبات ال�از

135,000 540,000 4 مُصاعد 5ي تركيبات المصاعد والناقلات

58 599,000 مُعدات مُكافحة الحرائق ومُا إلى ذلك 5ك تركيبات الحماية

46 480,000 أجهزة إنذار مُتسلل، كامُيرات المراقبة، كابلات 

البيانات، دخول البابٍ، دائرة الحث

5ل تركيبات الاتصالات

92 959,000 تفصيل/زخرفة الحجر 5م التركيبات/الميزات الخاصة

35 360,000 توصيل أعمال البناء بالخدمُات 5ن توصيل أعمال البناء

5س ربح البناء ورعايته

12,589,000 5 الخدمُات

45,579,000 الإجمالي الفرعي للمبنى

460 817,000 تنسيق الحدائق الإنشائية وأثاث الشوارع 6أ أعمال الموقع

58 102,000 فتحات المجارير، مُصيدة الطمي، غرف 

التفتيش ومُا إلى ذلك

6بٍ الصرف

23 41,000 توصيلات الكهرباء والمياه 6ج الخدمُات الخارجية

86 153,000 6د أعمال المبنى الثانوية

1,113,000 6 الأعمال الخارجية

46,692,000 الإجمالي )صافي التكاليف الإضافية(

3,735,000 7 الأعمال التمهيدية

7,004,000 وم المهنية 8 الرـ

2,802,000 9 الهدم / إخلاء الموقع

2,335,000 10 الطوارئ

62,568,000 المجموع الكلي

62,600,000 المبلغ الت�ريبي
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ملخص -تكلفة إعادة البناء الجديُدة )ريُال سعودي(

ال�يمة النهائية تحسينات الموقع / الأعمال الخارجية المبنى )المباني( اـم الع�ار

62,600,000 1,113,000 61,490,000 مُجمع مُكاتب عالي المواصفات

62,600,000 1,113,000 61,490,000 الإجمالي

الجدول 1: نوذج التكلفة الأولية التوضيحية

التكاليف الإضافية 3

يت�من ذلك مُا يلي:

ــادة إلى الوضــع الســابق، يجــب أن  ــة الإع ــيمات تكلف ــق بت�ي ــيما يتعل ــة والحوكمــة ESG - ف ــة والاجتماعي ــل البيئي العوامُ  ■

تشــمل اعتبــارات العوامُــل البيئيــة والاجتماعيــة والحوكمــة، على ـــبيل المثــال لا الــحصر، أطــر تصنيــف المبــاني وتصنيفاتهــا 

ــعودي  ــاء الس ــود البن ــك ك ــا في ذل ــاء بم ــوانين البن ــعودية(؛ وق ــة الس ــة العربي ــكني للمملك ــاري والس ــتدام التج ــل مُس )مُث

والكــود الســعودي للمبــاني الــخضراء والتشريعــات البيئيــة والحوكمــة والأنظمــة المتعل�ــة بمكونــات البنــاء الخطــرة أو غير 

ــات  ــوفير مُتطلب ــة، وت ــة والكهربائي ــة وتكييــف الهــواء الميكانيكي ــة والتهوي ــات التدفئ ــك تركيب ــون، بمــا في ذل ــة للكرب الفعال

الرفاـيــة الاجتماعيــة، بمــا في ذلــك مُنحــدرات الوصــول للأشــخاص ذوي الإعاقــة والمصاعــد والحمامُــات ودورات الميــاه. وبمــا 

أن ذلــك قــد يؤُثــر على أـــاس الت�ييــم المعتمــد، أي إعــادة الوضــع إلى �التــه الســاب�ة على أـــاس تكلفــة إعــادة الإنشــاء أو 

ــتبدالها  ــتبدال الوظيفــي أو، في بعــض الحــالات، مُثــل المبــاني التــي تعــتبر قديُمــة )أو باـظــة الثمــن لـا على أـــاس تكلفــة الـا

ا بالمواصفــات ذاتهــا  بمــا يتوافــق مُــع التشريعــات البيئيــة والاجتماعيــة والحوكمــة الحاليــة( مُــا إذا كان إعــادة البنــاء مُســمو�ض

في الموقــع المعنــي

ــأثيرات  ــا ت ــى. وتُســتبعد عمومُض ــة للمبن ــاءض على ال�يمــة المعلن ــأمُين بن ــغ الت ــد مُبل ــزم ت�ديُمــه لتحدي مُخصــص الت�خــم – يل  ■

الت�خــم خلال فترة الوثي�ــة على ال�يمــة المعلنــة مُــن تحليــل الم�ييــم �يث تحُتســب في وثي�ــة التأمُين. وفي بعــض الحالات، قد 

تكــون ـنــاك �اجــة إلى توجيــه مُــن الم�ييــم للمســاعدة في تحديــد مُخصص الت�خــم أو الزيــادة لتطبي�ــه على ال�يمــة المعلنة

ــم بشــأن فترة إعــادة  فترة الإعــادة إلى الوضــع الســابق -قــد يطلــب العميــل )أو شركــة التــأمُين( ت�ديــم المشــورة مُــن الم�يي  ■

المبنــى إلى وضعــه الســابق المحتملــة. ويجــب على الم�ييــم، عنــد ت�ديــر ذلــك، الأخــذ في الاعتبــار التكاليــف المرتبطــة بإعــادة 

التصميــم والحصــول على جميــع التصاريــح المطلوبــة والأعمال التمهيديــة المرتبطــة بإعــداد الموقــع والهــدم و�مايــة الموقــع 

والع�ــارات المجــاورة والــفترة الفعليــة للبنــاء. مُــع الأخــذ في الاعتبــار ال�يــود المحتملــة بشــأن إمُكانيــة الوصــول إلى الموقــع 

والإزالــة المســموح بهــا للمــواد ال�ــارة ومُتطلبــات المبــاني التراثيــة ومُناطــق المحميــات، مُــن بين اعتبــارات أخــرى

ــة أو  ــم التكلف ــت في ت�يي ــد أُدرج ــب ق ــأثيرات الضرائ ــت ت ــا إذا كان ــأن مُ ــا بش ــم واضحض ــون الم�يي ــب أن يك ــب -يج الضرائ  ■

اـــتبُعدت 

ملاحظات:

وم المهنية: بيانات التكلفة وتعديلات الموقع والرـ  -1

دفتر أـعار المهندـين المعماريين والم�اولين )الحالية لسنة الت�ييم(.  أ- 

ــاح الكميــات المتخصــص أو اـتشــاري التكلفــة )�يــث لا يُمتلــك الم�ييــم الكفــاءة المطلوبــة على النحــو  مُــدخلات مُسي  بٍ- 

ــة( ــم الدولي ــة ومُعــايير الت�يي ــه الهيئ ــذي ت�ت�ي ال

ــومُات ومُســا�ات المبنى الم�اـــة النهائية والخاصة بالمهندـين المعماريين والبنائين مُصدر ال�ياس: قدم العميل المخططات والرـ  -2

تاريخٍ ت�ييم التكلفة: 27 مُايو 2024.  -3

يُ�ــدم ت�ييــم التكلفــة ـــذا لأغــراض توضيحيــة ف�ــط، ولا ينب�ــي اـــتخدام البيانــات والمــدخلات بوصفهــا مُعــدلات مُوثوقــة   -4

تنطبــق على مُجموعــة مُــن المبــاني. وتعتمــد التكلفــة على فترة بنــاء المبنــى ذي الصلــة ومُواصفــات البنــاء وجــودة مُــدخلات 

ا للموقــع المحــدد تكلفــة البنــاء، كما تــم تســعيـر
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يجــب أن يلجــأ الم�ييمــون إلى وثي�ــة التــأمُين ويجــب أن يتوخــى الم�ييــم العنايــة عنــد تحديــد إدراج الأصــول واـــتثناءاتها بوضــوح، 

بمــا يــتماشى مُــع الوثي�ــة، لتجنــب المبال�ــة في ت�ييــم الأصــول أو ت�ييمهــا بأقــل مُــن قيمتهــا، مُما يــؤدي إلى ا�تماليــة المبال�ــة في 

التــأمُين على الأصــول أو تأمُينهــا بأقــل مُما يجــب

بالنســبة لبعــض المبــاني، توجــد مُناطــق مُتداخلــة أو رمُاديــة بين مُــا يشــكل خدمُــات المبنــى ومُــا يشــكل آلات ومُعــدات المعالجــة. 

وينطبــق ذلــك خاصــةض على المواقــع الصناعيــة �يــث تدُمُــج أ�يانضــا الخدمُــات الميكانيكيــة والكهربائيــة الخاصــة بالعمليــة الصناعيــة 

في المبنــى. وتشــمل ـــذه المعــدات الموجــودة في المســا�ات البينيــة لل�ــرف النظيفــة المصنفــة وأنظمــة الن�ــل للصناعــات الث�يلــة 

مُثــل الحديــد والصلــب والخدمُــات المتكامُلــة والمعــدات المتخصصــة المدمُجــة في مُراكــز البيانــات ومُحطــات الطاقــة التــي تعمــل 

ــاء  ــل والإرـ ــة التحمي ــة وأنظم ــات المعالج ــة ومُحط ــع الصناعي ــة بالمواق ــد المرتبط ــراج التبري ــاه وأب ــة المي ــات تحلي ــاز ومُحط بال�

ــا لــوزن الآلات الأرضيــة التــي جــرى ـندـــتها بدقــة والمصممــة خصيصض

ومُما لا ي�ــل أـميــة ضرورة تجنــب الحســابٍ المــزدوج للأصــول، في �الــة تعلــيمات ت�ييــم الأصــول الملموـــة مُتعــددة التخصصــات-

�يــث يتحمــل الم�يمــون المختلفــون )أو فــرق الت�ييــم( المســؤولية عــن الت�ييــم الخــاص بالمبــاني والآلات والمعــدات الموجــودة في 

ــا لتحديــد مُــا يسُــجيل صرا�ــةض ضمــن فئــات الأصــول المنفصلــة  الموقــع والبنيــة التحتيــة في الموقــع -ويجــب على الم�يــمين العمــل مُعض

ــتثناءات( لتجنــب الحســابٍ المــزدوج والمبال�ــة في التــأمُين )الإدراج والـا

ــم مُراعــاة العوامُــل المطرو�ــة، والتأكــد مُــن أن الع�ــار المعنــي قــد بُحــث كما ينب�ــي كجــزء مُــن عمليــة  مُــن واجــب الُم�يي  ■

ــة ــم التكلف ــبة لت�يي ــدخلات المناـ ــات والم ــع البيان ــع تجمي ــق، مُ التح�ي

يجــب على الُم�ييــم التح�يــق في ال�يــود ال�انونيــة والتخطيطيــة المطب�ــة على الع�ــار -والآثــار المحتملــة للتكلفــة والتــأثير على   ■

ــة ــة الواجب ــتبدال الناجــم عــن الإطــار التنظيمــي -كجــزء مُــن العناي ــة الـا تكلف

ــات اـــتدامُة  ــة لمتطلب ــة لفهــم مُــدى الت�ــييرات المســت�بلية المحتمل ــط البلدي ــة التخطي ــد المناقشــات مُــع ـيئ يجــب ع�  ■

البنــاء في طــور الإعــداد عنــد إعــادة الع�ــار إلى وضعــه الســابق

ــة ت�ييــم التكلفــة. ويُعــد فهــم  ــا لعملي ــا المبنــى أمُــرضا ضروريض ــم أو فريــق الت�ييــم لباثولوجي يعــد الفهــم الجيــد مُــن الم�يي  ■

النمــط المــعماري للمبنــى وعنــاصر البنــاء الخاصــة بــه، بمــا في ذلــك خدمُــات المبنــى المتكامُلــة، أمُــرضا ضروريضــا لت�ييــم تكلفــة 

ــيماض  ــى إلى وضعــه الســابق ت�ي ــادة المبن إع

يجــب على الُم�ييــمين الإقــرار بحــدود مُعرفتهــم، وفي �الــة عــدم تُمتــع الُم�ييــم بالمعــارف والمهــارات اللازمُــة لتجميــع البيانــات   ■

ــا، يجــب النظــر في إدراج مُتخصــص أو مُؤـســة خدمُيــة )مُثــل اـتشــاري التكلفــة أو  ــا صحيحض والمــدخلات المطلوبــة تجميعض

ــة ــم الدولي ــة بمعــايير الت�يي ــات الكفــاءة ذات الصل ــم بمتطلب ــم أو شركــة الت�يي ــزام الم�يي ــات( لــ�مان الت مُســاح الكمي

الإضافات والاستثناءات والأصول المتداخلة

ملاحظات المُقيّم

 

 




