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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 تُنُف

وتصفيــة الشــراكات والشــركات والتمويــل والتأميــن والتأجيــر واعتبــارات الإدارة 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 يُسُــاعد العميــل فــي تحديــد الغــرض مــن التقييــم والاســتخدام المقصــود منــه، إلا أن هــذا 

مَََّ، ينبغــي أن  ًـا لشــروط وثيقــة التأميــن ذات الصلــة وذلــك مــن منظــور التأميــن؛ ومــن �ث ًـا مــا يُحُــدََّد وف�ق الغــرض غالب�

يكــون المُُقيّّمــون على درايــة بشــروط وثيقــة التأميــن عنــد تحديــد نطــاق عملهــم، إذ يُسُــاعد ذلــك المُُقيــم على اختيــار 

أـسـاس القيـمـة وكذـلـك ـطـرق التقيـيـم المناـسـبة للاـسـتخدام المقـصـود ـمـن التقيـيـم

ًـا للبنــك الدولــي 3 ، ويهــدف برنامــج التحــول  وتتمثــل ثــروات العالــم فــي الأراضــي أو العقــارات بنســبة )%50-70( وف�ق

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 تُمُــول المملكــة 

ــة صنــدوق الاســتثمارات العامــة )PIF( وتقــود أعمــال  سلســلًةً مــن المشــاريع الضخمــة والكبــرى التــي تُنُفــذ برعاي

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

ــر  ــادة التطوي ــر وإع ــاريع التطوي ــًةً لمش ــوًةً دافع ــا ق ــة أيًضً ــي المملك ــي ف ــياحي النام ــاع الس ــل القط ــعودي. ويُمُث س

العمرانــي. وتخضــع مخاطــر الأصــول العقاريــة، ومنهــا المبانــي، للتقييــم ويؤمــن على هــذه الأصــول )أو يُعُــاد التأميــن( 
ضــد المخاطــر ســنوًيًا بنــاًءً على تقييــم تكلفــة إعادتهــا إلى وضعهــا الســابق أو القيمــة التأمينيــة المُُقــدرة. 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 ــًرً  نظ

للمملكــة، تُقُــدم جهــات وضــع المعاييــر والجهــات المُُنظمــة، مثــل مجلــس معاييــر التقييــم الدوليــة )IVSC( والهيئــة 

ًـا لأفضــل الممارســات للمهنييــن الذيــن  الســعودية للمقيميــن المعتمديــن )تقييــم(، إرشــادات التقييــم المُُحــددة وف�ق

يعمـلـون ـفـي ـهـذا القـطـاع

ًـا كلفــظين مُُترادفين في  ًـا لســياق المصــدر المرجعــي، ويُُســتخدما أي�ض ًـا للجمعيــة الأمريكيــة للمقيــمين يُُســتخدم "لفظــي التثــمين والتقييــم" بوصفــهما لفــظين مُُترادفين وف�ق 1       يُُرجــى العلــم بأنــه وف�ق
ـسـياق ـهـذا المـقـال

2       تقييم الآلات والمعدات، الإصدار الثالث – الجمعية الأمريكية للمقيمين.

3       هدف مجلس معايير التقييم الدولية وهيكله واستراتيجيته – مجلس معايير التقييم الدولية، أكتوبر 2015.

4       التقرير: المملكة العربية السعودية – مجموعة أكسفورد للأعمال، 2023.

5       يُُستخدم الُمُصطلحان "تقييم تكلفة الإعادة إلى الوضع السابق" و"القيمة التأمينية" بوصفهما مُُترادفين في سياق هذا المقال.



جدول المحتويات
تنبيهات

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

ًـا لمــا تُحُــدده وثائــق التأميــن ضــد الأضــرار التــي تلحــق  ــا إلى تفاصيــل الأنــواع المُُختلفــة للقيمــة التأمينيــة وف�ق أيًضً

لـكات بالممتـ

ــي الــذي يتمثــل  ا مــع المبان ا واســتخداًمً يتنــاول هــذا المقــال نظــرًةً عامــًةً ويُرُكــز على أســاس التقييــم الأكثــر شــيوًعً

ــا باســم الإعــادة إلى الوضــع  فــي ســيناريو الخســائر الإجماليــة كمــا فــي اليــوم الأول مــن وثيقــة التأميــن، ويُعُــرف أيًضً

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 المُُقيــم الإلمــام بمتطلبــات وثيقــة التأميــن 

بالتـعـاون ـمـع العمـيـل

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

الـسـوقية الفعلـيـة الـتـي لا يـشـيع اـسـتخدامها ـفـي عملـيـات تقدـيـر تكالـيـف التأمـيـن على المباـنـي

في هذا المقال:

ستُُســتخدم الألفــاظ تقديــر )تقديــرات( وتقييــم )عمليــات تقييــم( تكلفــة الإعــادة إلى الوضــع الســابق بوصفهــا  	■

مُُترادــفات

ــد  ــن ض ــراض التأمي ــابق لأغ ــا الس ــي إلى وضعه ــادة المبان ــة إع ــم تكلف ــات تقيي ــال على عملي ــذا المق ــز ه يُ	رُك ■

الــتي تلــحق بالعــقارات الأــضرار المادــية 

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

ا  وضعهــا الســابق، باســتثناء خدمــات البنــاء التــي تُمُثــل خدمــات وتركيبــات ميكانيكيــة وكهربائيــة تُشُــكل جــزًءً

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

هـا لـة بـ لـكابلات والأسلاك المُُتصـ ــواء )HVAC( واـ ــف اله ــة وتكيي ــة والتهوي التدفئ

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

6       طرق التقييم الحديثة – الإصدار الثاني عشر، 2019.
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التعريفات والمصطلحات  

 :)ACV  (القيمة النقدية الفعلية

ًـا لممارســات التــأمين المقبولة  كــن تعريفــه وف�ق على الرغــم مــن نــدرة تعريــف مصطلــح القيمــة النقديــة الفعليــة في وثيقــة التــأمين، يُمم

ــا قيمــة  ًـا منه ــا، مطرو�ح ــه وبالجــودة ذاته ــوع ذات كما يلي: "تكلفــة إصلاح العقــار ال�ُـتضرر أو اســتبداله باســتخدام مــوادٍٍ مــن الن
إهلاك العقــار ال�ُـتضرر." 7

التأمين ضد توقف الأعمال: 

ــزى إلى بعــض حــالات  ًـا مُُحــدًدًا عندمــا لا تتمكــن الشركــة مــن ممارســة نشــاطها لأســبابٍٍ تُعُ ــا مبل�غ ــأمين يُدُفــع بموجبه وثيقــة ت
ــا. 8 ــن ضده ــف الأعمال المؤم توق

القيمة المُُعلنة:

تكلفــة إعــادة بنــاء العقــار المؤمــن عليــه المُقُــدرة في اليــوم الأول مــن كل فترة تــأمين، وعــادًةً مــا تُعُــادل تكلفــة إعــادة البنــاء إلى 
وضعــه الســابق. 9

 :)IVD  (القيمة التأمينية بعد خصم الإهلاك

ًـا منهــا قيمــة الإهلاك المُتُراكــم لأغــراض التــأمين، كما هــو  تكلفــة الاســتبدال أو إنشــاء أصــل جديــد المُقُــدرة لأغــراض التــأمين مطرو�ح
مُُحــدد في وثيقــة التــأمين أو الاتفاقيــات الأخــرى، اعتبــاًرًا مــن تاريــخٍٍ مُُحــدد. 10

تكلفة التأمين الجديدة:

ــود  ــدة للبن ــة الجدي ــا التكلف ًـا منه ــأمين مطرو�ح ــة الت ــدد في وثيق ــو مُُح ــد كما ه ــلٍٍ جدي ــاء أص ــادة إنش ــتبدال أو إع ــة الاس تكلف
ــدد. 11 ــخٍٍ مُُح ــن تاري ــاًرًا م ــأمين، اعتب ــة الت ــن وثيق ا م ــًدً ــتبعدة تحدي المُسُ

مبلغ التأمين:

ــار  ًـا إليهــا مُُخصــص التضخــم، أو الرفــع، للحمايــة مــن آث يتألــف مبلــغ التــأمين مــن شــقين، وهما: القيمــة المُعُلنــة للمبنــى مُُضاف�

تـأمين. خـم خلال فترة الـ التـض

7       تقييم الآلات والمعدات، الإصدار الثالث – الجمعية الأمريكية للمقيمين.

8       تقييم الآلات والمعدات، الإصدار الثالث – الجمعية الأمريكية للمقيمين.

9       تقييم الآلات والمعدات، الإصدار الثالث – الجمعية الأمريكية للمقيمين.

10     تقييم الآلات والمعدات، الإصدار الثالث – الجمعية الأمريكية للمقيمين.

11     تقييم الآلات والمعدات، الإصدار الثالث – الجمعية الأمريكية للمقيمين.
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أهمية القيمة التأمينية

أهمية الوضوح بالنسبة للمُُقيمين

 

 

تُ�قيّـم المخاطــر التــي تتعــرض لهــا الأصــول التــي تبلــغ قيمتهــا تريليونــات الريــالات عالمي�ًـا ومحلي�ًـا، ويؤمــن على هــذه الأصــول )أو 

يُعُــاد التــأمين عليهــا( ضــد هــذه المخاطــر ســنوًيًا بنــاًءً على تقييم تكلفــة إعادتهــا إلى وضعها الســابق أو قيمتهــا التأمينية المُقُــدرة. 12 

ا لما يلي: عََّرفت الجمعية الأمريكية للمقيمين )ASA( القيمة التأمينية وفًقً

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

ــة أصحــاب المصلحــة اســتناًدًا إلى  ــز ثق ــم لتعزي ــة التقيي ــاء إجــراء عملي ــاءة المناســبين أثن ــة والكف ــق مســتوى الرعاي يجــب تطبي

حجــم الأصــول التــي تخضــع المخاطــر التــي تتعــرض لهــا للتقييــم والتــي يؤمــن عليهــا ضــد هــذه المخاطــر ســنوًيًا، بنــاًءً على تكلفــة 

إعادتـهـا إلى وضعـهـا الـسـابق، وأصـحـاب المصلـحـة المهـتـمين بفـئـة عملـيـات التقيـيـم ـهـذه

ــات  ــراء عملي ــداف إج ــن أه ا م ــائًعً ًـا ش ــة هدف� ــة التأميني ــد القيم ــل تحدي ث ــمين: "يُمم ــة للمُُقي ــة الأمريكي ــه الجمعي ًـا لما ذكرت وف�ق

التقييــم، إذ يلــزم إجــراء عمليــات تقييــم التــأمين لتحديــد قيمــة التغطيــة التأمينيــة اللازمــة لتعويــض المؤمــن لــه عــن الخســارة 

ثــل القيميــة التأمينيــة موضــع اهــتمامٍٍ للــمُُلاك والمؤجريــن والمُسُــتأجرين وشركات التأمين والــوكلاء والوســطاء." 13  التــي تكبدهــا. وتُمم

ــال لا الــحصر – المؤسســات الماليــة ودافعــي الضرائــب وأصحــاب الرهــن  ويشــمل أصحــاب المصلحــة الآخريــن – على ســبيل المث

ًـا لرهنـهـم العـقـاري ـمثـل ـهـذا شرطـ العـقـاري، ويُم

ًـا باســم التقييــم التأمينــي للمبنــى أو  تُعُــد عمليــات تقييــم تكلفــة إعــادة المبــاني إلى وضعهــا الســابق )RCAs( – التــي تُُعــرف أي�ض

ًـا للمُُقيــمين المعتمديــن مــن الهيئــة )تقييــم(، ولــذا لا غنــى عــن تقديــم التوجيهــات  القيمــة التأمينيــة – مجــاالًا ناشــًئًا ومُُتخصص�

المُنُاـسـبة للمُُـقيـمين

قــد ت�ُـثير المصطلحــات الحاليــة حالــة مــن اللبــس بين المُقُيــمين وعمــوم أصحــاب المصلحــة على حــدٍٍ ســواء، علاوًةً على عــدم اعتراف 

ًـا  بعــض شرائــح الســوق العالميــة بمصطلــح "تقييــم التكلفــة" اللازم لتقديــر تكلفــة اســتبدال الأصــول تقديــًرًا ســليامًا بوصفــه نوع�

ثــل ســوق التــأمين أو إعــادة التــأمين العالمـي الرئيــس  مــن أنــواع "التقييــم". ويتــجلى هــذا الأمــر في ســوق المملكــة المُتُحــدة الــذي يُمم

والجــدل المُسُــتمر في ســوق المملكــة المُتُحــدة وغيرهــا مــن الأســواق بخصــوص مــا إذا كان هــذا الأمــر مــن صلاحيــات استشــاري 

صـول ـمحـل التقيـيـم التكلـفـة أو ـمسـاحي المـبـاني أو المُـقيـمين أو فـئـة ـمـن فـئـات أصـحـاب المصلـحـة اـسـتناًدًا إلى الـأ

ينــص المعهــد المـلكي للمســاحين القانونــيين )RICS(، وهــو أحــد مؤسســات التقييــم المهنيــة )VPO( العالميــة والرائــدة، في توجيهاته 

بخصــوص هــذا الموضــوع بأنــه ينبغــي للأعضــاء " أن يُوُضحــوا للعــملاء أن تقييــم تكلفــة إعــادة المبنــى إلى وضعــه الســابق لأغــراض 
ثــل تقيــيامًا )ويخضــع لمتطلبــات تقييــم المعهــد المـلكي للمســاحين القانونــيين – المعــايير العالميــة". 14 التــأمين ..... لا يُمم

12     يُُستخدم الُمُصطلحين "تقييم تكلفة الإعادة إلى الوضع السابق" و"القيمة التأمينية" بوصفهما مُُصطلحين مُُترادفين في سياق هذا المقال.

13     تقييم الآلات والمعدات، الإصدار الثالث – الجمعية الأمريكية للمقيمين.

14     تكلفة إعادة المباني إلى وضعها السابق – مذكرة إرشادات المعهد الملكي للمساحين القانونيين، المملكة الُمُتحدة، الإصدار الثالث، فبراير 2018.
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متطلبات الكفاءة لمُُقيمي الهيئة  

على الصعيــد الآخــر، تُطُلــق الجمعيــة الأمريكيــة للمقيــمين، في توجيهاتهــا للأعضــاء، على تقييــم تكلفــة إعــادة المبنــى إلى وضعــه 
ا تقيــيامًا وتدعــم موقفهــا بمسرد مصطلحــاتٍٍ يُوُضــح مصطلحــات التقييــم التأمينــي وتعريفاتــه. 15 الســابق تحديــًدً

ا عــن اللبــس الحــادث بســبب هــذه المُصُطلحــات، توجــد تناقضــات في المنهجيــات المُعُتمــدة في تقديــر التكلفــة أو عمليــات  وبعيــًدً

تقييــم تكاليــف إعــادة المبــاني إلى وضعهــا الســابق، مما قــد يتســبب في أخطــاءٍٍ جوهريــةٍٍ في تقديــر القيمــة والآثــار المُتُرتبــة على 

ذلــك، إذ يــؤدي تقديــر التــأمين بــأعلى مــن قيمتــه إلى دفــع الطــرف المؤمــن لــه أقســاط تــأمين زائــدة، في حين يــؤدي تقديــر التــأمين 

بأقــل مــن قيمتــه إلى عــدم كفايــة التغطيــة التأمينيــة المُقُدمــة للطــرف المؤمــن لــه في حالــة الخســارة، وتؤثــر كلتــا الحالــتين ســلًبًا 

على الـطـرف المؤـمـن ـلـه وتنعـكـس ـسـلًبًا على ثـقـة أصـحـاب المصلـحـة

سـباب الموضحة أدناه شـادات القاـمـة على المبادئ أـًرًما ضرورًيًا للمُُـقيـمين الذين يعمـلـون في المملكة للـأ ـمثـل تقدـيـم الإرـ بـنـاًءً علـيـه، يُم

تزويــد المقيــمين الُمُعتمديــن مــن الهيئــة ومنشــآت التقييــم بالوضــوح اللازم بخصــوص هــذا الموضــوع، بهــدف إزالــة هــذا  	■

نـه حـد ـم بـس أو الـ اللـ

التـشـجيع على اعتماد منهجياتٍٍ متـقسة ومناـسـبة للغرض عند تحليل عمليات تقييم تكاليف إعادة المباني إلى وضعها السابق 	■

ثــل هيئــة التــأمين الجهــة المُنُظمــة لقطــاع التــأمين في المملكــة، ويعــد هــذا المقــال نقطــة بدايــة لتــوفير الوضــوح والإرشــاد اللازمين  تُمم

لمُقُيـمـي تقيـيـم عـنـد تنفـيـذ عملـيـات تقيـيـم تكالـيـف إـعـادة المـبـاني إلى وضعـهـا الـسـابق لأـغـراض الـتـأمين

15     تقييم الآلات والُمُعدات، الإصدار الثالث – الجمعية الأمريكية للمثمنين.

16     نظام المقيمين المعتمدين – المرسوم الملكي رقم م/34، 1433/7/9هـ.

17     معايير التقييم الدولية – مجلس معايير التقييم الدولية، السارية اعتباًرًا من 31 يناير 2025.

)AVL  (نظام المقيمين المعتمدين

)IVS  (معايير التقييم الدولية

1

2

ــة التقييــم المهنيــة  ــال لمعــايير التقييــم الدوليــة وأدل يتطلــب نظــام المقيــمين المعتمديــن، الــذي ينظــم التقييــم في المملكــة، الامتث

التــي تصدرهــا الهيئــة، وينبغــي أن يتأكــد المُّيّقمــون مــن تمتعهــم بالمهــارات والمعــارف اللازمــة لكفــاءة تحليــل المبــاني بهــدف تحديــد 

ًـا  تكاليــف إعادتهــا إلى وضعهــا الســابق قبــل قبــول هــذه الأعمال. وينبغــي إيلاء اهــتمام خــاص بالتزامــات المُقُيــمين المُعُتمديــن وف�ق
لما هــو مُُوضــح في المـواد )10( إلى )21( مــن نظــام المقيــمين المعتمديــن. 16

ــرد أو  ــم": "ف ــف "المقي ا في تعري ــًدً ــة، وتحدي ــم الدولي ــاءةٍٍ ضمــن معــايير التقيي ــأمين بكف ــم لأغــراض الت ــزام بإجــراء التقيي ورد الالت

ــع  ًـا(، ويتمت ا أو خارجي� ــًدً ــارًكًا )متعاق ًـا( أو مش ًـا )داخلي� ــواًءً كان موظف� ــا، س ــة م ــدى جه ــل ل ــرد يعم ــراد أو ف ــن الأف ــة م مجموع

ــزم  ــاءة. ويل ــة والكف ــة والنزاه ــة والحيادي ــم بالموضوعي ــة تتس ــم بطريق ــذ التقيي ــة لتنفي ــخبرات اللازم ــدرات وال مـؤهلات والق بال

الحصــول على ترخيــصٍٍ في بعــض المناطــق الخاضعــة للأنظمــة قبــل أن تســتطيع الجهــة أو الشــخص المعنــي ممارســة نشــاطه بصفتــه 
ّـم." . 17 مُُ�قي
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يجــب أن يضمــن المُقُيمــون الامتثــال لمتطلبــات الكفــاءة المُحُــددة في الفقــرة )2-10( "الكفــاءة" مــن المعيــار 100 – إطــار التقييــم، 
التــي تنــص على مــا يلي: "يجــب أن يتمتــع المُ�قيّـم بالمهــارات الفنيــة والمعــارف والــخبرات المطلوبة لإنجاز التقييم بشــكل مناســب." 18

 

يتحمــل المقيــم مســؤولية جمــع المـدخلات ذات الصلــة في إطــار أعمال البحــث وترجيــح العوامــل المطلوبــة لتحديــد الغــرض مــن 

ــم  ــم حــل التقيي ــم المناســبة واللازمــة لتقدي ــتخدم المقصــود وأســاس القيمــة وطــرق التقيي ــم والاســتخدام المقصــود أو المُسُ التقيي

المُنُاـسـب لمـشـكلة العمـيـل.

أساس تقييم تكلفة الإعادة إلى الوضع السابق لأغراض التأمين  

تعتمــد عمليــات التقييــم المُنُفــذة لأغــراض التــأمين على المبــاني عــادًةً على تكلفــة الإعــادة للوضــع الســابق "في اليــوم الأول"، أي 

القيـمـة المُعُلـنـة للمبـنـى، الـتـي تُـُقـدر ـعـادًةً في إـطـار ـسـيناريو الخـسـائر الإجمالـيـة في الـيـوم الأول ـمـن وثيـقـة الـتـأمين

وبذلــك، يعتمــد "التقييــم" أو "التقديــر" على تكلفــة إعــادة المبنــى إلى وضعــه الســابق على افتراض أن الأضرار الماديــة التــي لحقــت 

خـر جدـيـد ـبـه جـسـيمة بالـقـدر اـلـكافي اـلـذي يتطـلـب إـعـادة إنـشـاء المبـنـى بالكاـمـل أو اـسـتبداله بآـ

وينطبــق هــذا الأمــر على سياســات تــأمين المبــاني حيــث تُقُــدم القيمــة المُعُلنــة على أســاس الإحلال أو إعــادة الإنشــاء، ولكــن تُقُــدر 

ًـا منهــا قيمــة الإهلاك، أي القيمــة النقديــة  القيمــة التأمينيــة في بعــض الحــالات على أســاس تكلفــة الإحلال بآخــر جديــد مطرو�ح

سـس الأـخـرى الـتـي تحددـهـا سياـسـة الـتـأمين الفعليــة )ACV( أو بـعـض الـأ

لا يشــيع اســتخدام عمليــات تقييــم القيمــة النقديــة الفعليــة والقيمــة الســوقية لأغــراض التــأمين على المبــاني في الأســواق الغربيــة، 

وتعتمــد الغالبيــة العظمــى مــن سياســات التــأمين على ســيناريو الخســائر الإجماليــة، وبالتــالي تتطلــب الاعــتماد على أســاس إعــادة 

بنــاء "المثــل بالمثــل"، أي تكلفــة إعــادة الإنتــاج أو إعــادة الإنشــاء على أســاس الإحلال الوظيفــي، أي تكلفــة الإحلال بآخــر جديــد. 

ولكــن يشــيع اســتخدام وثائــق التــأمين القائمـة على القيمــة النقديــة الفعليــة في بعــض المناطــق الخاضعــة للاختصاصــات الضقائيــة، 

ورغــم أنهــا غير شــائعة الاســتخدام مــع المبــاني، لا ضير مــن أن يُرُاجــع المقيــم متطلبــات سياســة التــأمين ويتفهمهــا بالتعــاون مــع 

عميـلـه ـضلمان تواـفـق التقيـيـم ـمـع متطلـبـات وثيـقـة الـتـأمين

تُقُــدر تكلفــة الإعــادة إلى الوضــع الســابق "على أســاس تكاليــف البنــاء الســائدة وقــت إعــادة المبنى إلى وضعــه الســابق" 19، ويفترض 

مفهــوم إعــادة المبنــى إلى وضعــه الســابق أنــه في حالــة حــدوث ضرر مــادي "يتــم إصلاح المبنــى حتــى يُصُبــح بحالــةٍٍ تُشُــبه حالتــه 
ا على المؤمن له أن يُسُــاهم في أي تحسيٍنٍ." 20 ا، وليس لزاًمً ًـا، وليــس حالــة أفضل مــن حالته أو تفوقها عندما كان جديــًدً الســابقة تمام�

ينبغــي أن يأخــذ المقيــم في الاعتبــار أنــه قــد يتعــذر أو لا يُسُــمح باســتبدال الأصــل بمثلــه "المثــل بالمثــل" )تكلفــة إعــادة إنشــاء 

أصــل جديــد( في جميــع الأحــوال اســتناًدًا إلى متطلبــات سياســة التــأمين أو قيــود التخطيــط أو المتطلبــات التنظيميــة أو جميــع مــا 

كــن أن يُطُلــب مــن المقيــم تقديــر التكلفــة المماثلــة اللازمــة لتــوفير أصــلٍٍ بديــل حديــث ومماثــل  ســبق. وفي مثــل هــذه الحالــة، يُمم

خـر جدـيـد( ـيـؤدي الوظيـفـة ذاتـهـا )تكلـفـة الإحلال بآـ

18     معايير التقييم الدولية – مجلس معايير التقييم الدولية، السارية اعتباًرًا من 31 يناير 2025.

19     طرق التقييم الحديثة – الإصدار الثاني عشر، 2019.

20     تكلفة إعادة المباني إلى وضعها السابق – مذكرة إرشادات المعهد الملكي للمساحين القانونيين، المملكة الُمُتحدة، الإصدار الثالث، فبراير 2018.
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ينبغــي أن تســتند عمليــات تقييــم تكاليــف الإعــادة إلى الوضــع الســابق، شــأنها شــأن جميــع عمليــات التقييــم، إلى عمليــات بحــثٍٍ 

مُُحكمــة وبيانــاتٍٍ ومــدخلاتٍٍ موثوقــة. وتقــتضي إحــدى مُُتطلبــات معــايير التقييــم الدوليــة مــا يلي: "يجــب تجميــع الاســتقصاءات 

والأدلــة الكافيــة عــن طريــق وســائل، مثــل: الفحــص والاســتقصاء والبحــث وإجــراء عمليــات حســابية وإجــراء تحلــيلات لــضمان 

تعزيــز أعمال التقييــم على نحــو ملائــم." ويُطُبــق التقديــر المهنــي لــضمان مناســبة تحليــل التقييــم وحســاب القيمــة للغــرض مــن 

ًـا للفقــرة )40-3( مــن المعيــار )400( التعاقــد، وف�ق

ينبغــي أن تســتند البيانــات وال�ُـدخلات المُسُــتخدمة في تحليــل التقييــم وإعــداد التقاريــر "إلى معلومــات واقعيــة )مثــل القياســات 

ًـا للفقــرة  ــم"، وف�ق ــتخدم في التقيي ــل للتوصــل إلى مــدخلات تُسُ ــا تتضمــن المنطــق والتحلي ًـا م ــا غالب� أو الأســعار المنشــورة(، ولكنه

ــار 104. )10-1( مــن المعي

وكما هــو الحــال في أغلــب الأحيــان، قــد لا يمتلــك المُقُيــم "جميــع البيانــات اللازمــة"، أو لا يتمتــع بجميــع المهــارات الفنيــة اللازمــة 

)مثــل المعرفــة بتقديــر التكلفــة الُمُتخصصــة( لبلــوغ كفــاءة تجميــع تكاليــف البنــاء وأســعاره اللازمــة لإجــراء تقييــم تكلفــة الإعــادة 

ًـا لمعــايير التقييــم الدوليــة أن يســتعين المقيــم بأخصــائي أو مؤسســة  إلى الوضــع الســابق. وفي مثــل هــذه الحالــة، مــن المقبــول وف�ق

ًـا للفقــرة 20  خدمــات )مثــل استشــاري تكلفــة أو مســؤول مســح الكميــات( لمُسُــاعدته في جمــع البيانــات والمـدخلات اللازمــة، وف�ق
مــن المعيــار )104(. 21

كــن أن تؤثــر على التقييــم وأن يكــون على  يجــب على المُقُيــم التــقصي عــن العوامــل البيئيــة والاجتماعيــة والحوكمــة )ESG( التــي يُمم

درايــة بهــا )المعيــار 104: الُمُلـحـق(

ستشمل عمليات الاستقصاء ذات الصلة، على سبيل المثال لا الحصر، ما يلي:

مـادي مفصل للأـصـول، كلما أمكن ذلك، لجمع البيانات أو للتحقق من البياـنـات والمدخلات المقدمة من العميل إـجـراء فـحـص ـ 	■

ــق بالإطــار  ــيما يتعل ــة الإعــادة إلى الوضــع الســابق ف ــم تكلف ــث يمكــن تقيي ــاني( بحي ــى )المب ــر عمــر المبن ــد أو تقدي تحدي 	■

التاريخــي للعقــار ونمـط الــفترة الزمنيــة ومــواد البنــاء. ويعــد ذلــك أمــًرًا مــهامًا خاصــًةً إذا كانــت قيــود الوثيقــة أو التخطيــط 

والمتطلبــات التنظيميــة تفــرض اســتبدال "المثــل بالمثــل" )تكلفــة إعــادة الإنشــاء الجديــدة(، على النقيــض مــن المواقــف التــي 

ًـا بــدًلاً مــن اســتبدال المثــل بالمثــل أو بالإضافــة إليــه يكــون فيهــا الاســتبدال الوظيفــي )تكلفــة الاســتبدال الجديــدة( مطلوب�

ــة  ــة التحتي ــك البني مـا في ذل ــف، ب ــم التكالي ــه في تقيي ــد ب ــاس أولي يسترش ــالي على أس ــكل مث ــى، بش ــييد المبن ــف تش وص 	■

ُـدرج  ا إلى متطلبــات وثيقــة التــأمين والممارســات الضقائيــة. وت� ًـا( اســتناًدً )وأساســات المبنــى وقواعــده، إذا كان ذلــك ضروري�

ًـا في  ــتبعد عموم� ــنما تُسُ ــة بي ــم التكلف ــال، في تقيي ًـا، في المملكــة المتحــدة، على ســبيل المث ــاء وقواعــده عموم� أساســات البن

يـة يـكا الشمالـ أمرـ

عمليات البحث والبيانات والمُُدخلات  

ــا في  ــم الخســائر تكــون ذاته ــم اللازمــة لتقيي ــات التقيي ــأمين على الأصــول ومنهجي ــم اللازمــة للت ــة التقيي ــر أن عملي ــر بالذك الجدي

العــادة، ويتمثــل الاخــتلاف الرئيــس في أن أحــد هاذيــن التقييــمين يُنُفــذ قبــل التــأمين على الأصــول، أمــا الآخــر – تقييــم الخســائر – 

فيُُنـفـذ بـعـد ـحـدوث خـسـارة مادـيـة

تُسُــتبعد الآثــار المُتُرتبــة على التضخــم على القيمــة المُعُلنــة خلال مــدة وثيقــة التــأمين مــن تحليــل المقيــم لأنهــا تُحُتســب في وثيقــة 

كــن الاطلاع على مزيــدٍٍ مــن التفاصيــل في هــذا الصــدد وغير ذلــك مــن الاعتبــارات ذات الصلــة في قســم تقييــم تكاليــف  التــأمين، ويُمم

الإـعـادة إلى الوـضـع الـسـابق ـمـن ـهـذا المـقـال

21     معايير التقييم الدولية – مجلس معايير التقييم الدولية، السارية اعتباًرًا من 31 يناير 2025.
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م	لاحظــات بشــأن الميــزات المتخصصــة مثــل الغــرف النظيفــة والمســاحات البينيــة والهندســة الدقيقــة والخدمــات المتكاملــة  ■

صـة فـق المتخصـ للمراـ

ــة  ــة والتهوي ــكابلات والأسلاك والتدفئ ــة ال ــك أنظم مـا في ذل ــى، ب ــة للمبن ــة والكهربائي ــات الميكانيكي ــأن التركيب ــات بش بيان 	■

وتكيــيف الــهواء

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

والبنــية التحتــية المدنــية ـحـسب الاقتــضاء

ا إلى إجمالي مســاحة الأرضيــة الداخليــة، أو بــدًلاً مــن ذلــك، أخــذ قياســات تدقيــق معقولــة  ّـم للمبنــى اســتناًدً قيــاس الُمُ�قي 	■

يـة سـة خدـم صـص أو مؤـس هـا متخـ تـي أعدـ يـة والـ سـة والنهائـ سـومات المقاـ قـة الرـ مـن دـ قـق ـ كـبيرة، للتحـ بـاني الـ للمـ

جدول زمني للإقامة والاستخدام الوظيفي أو إشغال العقار. 	■

تحديد وجود مواد خطرة أو ضارة بالبيئة أو عدم وجودها. 	■

وتتضمــن أفضــل الممارســات الحــذر مــن البيانــات التــي جُُمعــت كجــزء مــن عمليــة التحقيــق بشــكل مناســب باســتخدام افتراضــات 

ــدر  ــب شرح مص ــم. ويج ــل التقيي ــول( مح ــل )الأص ــع الأص ــب م ــة -لتتناس ــة ونوعي ــاءة وكمي ــا بكف ــا وتعديله ــة -وتحليله معقول

)مصــادر( البيانــات المســتخدمة في مهمــة التقييــم " وتبريــره وتوثيقــه". معيــار التقييــم الــدولي 104، الفقــرات 03-01-50.

ثــل القيمــة التأمينيــة النهائيــة لتقديــر تكلفــة الإعــادة إلى الوضــع الســابق التكلفــة الإجماليــة لإعــادة البنــاء )المعروفــة  عــادًةً مــا تُمم

مـة لإـعـادة العـقـار إلى وضـعـه الـسـابق ًـا باـسـم ـصـافي تكلـفـة إـعـادة البـنـاء( بالإضاـفـة إلى التكالـيـف الإضافـيـة المرتبـطـة بـهـا اللازـ أيـض

تقييم تكلفة الإعادة إلى الوضع السابق  

صافي تكلفة إعادة البناء 1

ًـا كأســاس لتقييــم التكاليــف. ويلــزم إجــراء تقييــم ســليم للتكلفــة  يلــزم قيــاس المســاحة الداخليــة الإجماليــة للمبنــى قياســا دقي�ق

ــة،  ــاس المســاحة الأرضي ــة إلى قي ــكل الإنشــائي، بالإضاف ــد الهي ًـا بتعقي ــى، رن�ه ــات المبن ــاس طــولي لبعــض مكون ــكل وحــدة أو قي ل

ــدسين  ــر أســعار المهن ــن دفات ــى م ــة اســتبدال المبن ــات تكلف ــة. ويمكــن الحصــول على معلوم وفي بعــض الحــالات قياســات الواجه

اـمـعماريين والمـقـاولين وخدـمـات معلوـمـات التكلـفـة وقمدـمـي الخدـمـات المتخـصـصين ـمثـل استـشـارّيّ التكلـفـة وـمسـاحي الكمـيـات

وبقــدر مــا تتمثــل "الطريقــة التقريبيــة الشــائعة لمقارنــة تكاليــف البنــاء في لــكل متر مربــع )أو لــكل قــدم مربــع( مــن مســاحة 

ًـا كان  ، كلما كان المبنــى أكثر تخصص� الأرضيــة... يتمثــل الأســاس الأكثر دقــًةً في اســتخدام أســلوب تفصــيلي أولي للتكاليــف". 22  عــادًةً

ا ودقــة. واســتناًدًا إلى تقديــر التكلفــة الأوليــة، تتمثــل العنــاصر الرئيســة التــي يجــب تضمينهــا في تقييــم  تقييــم التكلفــة أكثر تعقيــًدً

تكلـفـة الإـعـادة إلى الوـضـع الـسـابق ـفـيما يلي

البنية التحتية. 	■

البنية الفوقية. 	■

التشطيبات الداخلية. 	■

التركيبات والتجهيزات. 	■

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

الأعمال الخارجية. 	■

22     طرق التقييم الحديثة– الإصدار الثاني عشر، 2019.



10

يجــب أن تعكــس معــدلات التكلفــة المطبقــة أســلوب تشــييد المبنــى المعنــي الــذي يتــعين إعادتــه إلى وضعــه الســابق ومكونــات 

تـشـييده. وينبـغـي تطبـيـق تـعـديلات الموـقـع المناـسـبة إذ ـقـد تختـلـف تكالـيـف إـعـادة البـنـاء في المناـطـق الجغرافـيـة المختلـفـة

ينبغــي أن يكــون الم�قيّـم على درايــة بلوائــح التخطيــط المحليــة لأن ذلــك ســيحدد مــا إذا كانــت هنــاك أي قيــود حاليــة في المنطقــة 

والتــي قــد تُؤُثــر على القــدرة على إعــادة المبنــى إلى حالتــه الحاليــة. وقــد تشــمل القيــود القــوانين المعدلــة لتقســيم المناطــق وقيــود 

ًـا. مثــل كــود البنــاء  الارتفــاع وقــوانين البنــاء المحدثــة التــي ربمـا لم تكــن موجــودة في وقــت البنــاء الأصلي، أو التــي حُُدثــت لاح�ق

ا  الســعودي )SBC( والكــود الســعودي للمبــاني الــخضراء )SGBC( - والــذي قــد يحظــر اســتخدام مــواد البنــاء المســموح بهــا ســابًقً

أو المكوـنـات الكهربائـيـة والميكانيكـيـة، والـتـي تُـُعـد في الوـقـت الـحـالي خـطـرة أو غير صديـقـة للبيـئـة

بالنســبة للمبــاني التراثيــة، اســتناًدًا إلى تصنيفهــا ومســتوى أهميتهــا، على النحــو المحــدد في نظــام الآثــار والمتاحــف والتراث العمــراني، 

مـة لإـعـادة البـنـاء والـتـي يـجـب أن تنعـكـس في تقيـيـم تكلـفـة إعادتـهـا إلى وضعـهـا الـسـابق شـادات صارـ ـقـد تـكـون ـهنـاك قـيـود وإرـ

ًـا مناطــق محميــة، أي " المناطــق  لا يحكــم النظــام التراث الفــردي "المبنــى، أو الموقــع، أو أجــزاء منــهما" فحســب، بــل يحكــم أي�ض

ًـا مــن مــدن وقــرى وأحيــاء، ويشــمل ذلــك المناطــق  ا عمراني� وَِِّنُُ نســيًجً العمرانيــة بأكملهــا التــي تتكــون مــن عــــــدة مبــانٍٍ، وتُُ�ك

المحيطــة بالمبنــى أو المنطقــة العمرانيــة والمواقــع المســجلة، التــي تشــكل ضرورة لحمايــة المبنــى أو الموقــع المســجل، أو عرضــهما، أو 

اســتعمالهما والمناطـــق الطبيعيــة المحيطــة بالمبنــى أو المنطقــة العمرانيــة، أو المكملــة للبيئــة المخططة، كالحــــدائق والمـزارع" )المادة 
45، الفقــرة 2 أ – ج(. 23

ًـا لمتطلبــات تخطيــط أكثر  ًـا أم لا، عموم� ًـا فردي� تخضــع العقــارات الموجــودة ضمــن المناطــق المحميــة، ســواًءً كانــت مصنفــة تصنيف�

ّـم ضمان إلماـمـه بـهـذه المتطلـبـات صراـمـة ويـجـب على المقيـ

23     نظام الآثار والمتاحف والتراث العمراني..

التكاليف الإضافية 2

تمثــل التكاليــف الإضافيــة، التــي يشــار إليهــا أحيان�ًـا بالتكاليــف غير المبــاشرة، التكاليــف الإضافيــة اللازمــة لإعــادة العقــار بالكامــل 

إلى وضـعـه الـسـابق، وتـشـمل ـمـا يلي

ــب  ــل المكات ــن. مث ــة والأم ــع والسلام ــداد الموق ــة المرتبطــة بإع ــف الأولي ــل التكالي ث ــة – تُمم ــاء التمهيدي ــف أعمال البن تكالي 	■

الموــجودة في الموــقع والتــسييج والــقسالات وإخلاء الموــقع وأعمال التــسوية والحــفر

مـعماري  ــدس ال ــوم المهن ــك رس مـا في ذل ــابق، ب ــه الس ــى إلى وضع ــادة المبن ــدة لإع ــوم المتكب ــل الرس ث ــة - تُمم ــوم المهني الرس 	■

والهنــدسي ورســوم المســاحين ورســوم الســلطة المحليــة / البلديــة للالتــزام بالمتطلبــات القانونيــة ولوائــح البنــاء ومتطلبــات 

التخطيــط وتقســيم المناطــق. وتجــدر الإشــارة إلى أن الرســوم المهنيــة المرتبطــة بإعــادة البنــاء عــادًةً مــا تكــون أعلى مــن تلــك 

يـدة بـاني الجدـ نـاء المـ المرتبـطـة ببـ

ــأمين مــا تبقــى بعــد حــدوث تلــف أو خســارة في العقــار.  ثــل التكاليــف المرتبطــة بالهــدم أو ت الهــدم وإخلاء الموقــع – تُمم 	■

وينبغــي مراعــاة وجــود مــواد ضــارة وخــطيرة مثــل الأسبســتوس )أنــواع معينــة يمكــن أن تكــون خطــرة على الــبشر تحــت 

ــادة تكلفــة الهــدم وإخلاء  ــاصر عــادًةً إلى زي ــة. وســيؤدي وجــود هــذه العن ــات البيئي بعــض الظــروف( وغيرهــا مــن الملوث

قـع الموـ

ــاة تحــركات الأســعار في  ــه الســابق لمراع ــى إلى وضع ــادة المبن ــة إع ــادًةً مخصــص الطــوارئ إلى تكلف الطــوارئ – يُُضــاف ع 	■

مكونــات البنــاء، وتكاليــف مــزود الخدمــة والرســوم المهنيــة. ويعتمــد المخصــص على مــدى تعقيــد إعــادة المبنــى المعنــي إلى 

عـه الـسـابق وضـ
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فــيما يلي مثــال على تقييــم تكلفــة الإعــادة إلى الوضــع الســابق على أســاس أولي، وهــو لأغــراض توضيحيــة فقــط ولا ينبغــي اعتبــار 

سـعار المـسـتخدمة في المـثـال قحيـقيـة الـأ

مجمع المكاتب الراقية

فترة البناء – 1975 إلى 1977 سنة البناء – 1977

التكلفة لكل 

مساحة / وحدة 

)ريال سعودي(

التكلفة الإجمالية 

المعدلة 

)ريال سعودي(

المواصفات العنصر

345 889,000 بلاطتان خرسانيتان سميكتان تفصل بينهما 

طبقة أسفلتية

1 البنية التحتية

460 4,796,000 الجدران المحيطة الحاملة وجدران البناء 

الداخلية مع الدعامات المدمجة

2أ الهيكل الإنشائي

288 2,997,000 حشو بلاطات الأرضيات ببعض العوارض 

المعدنية والكباري

2ب الأرضيات

288 740,000 الخرسانة المسطحة مع أقسف مطلية 

بالأسفلت

2ج السطح

115 1,199,000 سلالم من حجر البورتلاند 2د السلالم

690 7,193,000 حجر بورتلاند مفصل مع أفاريز بارزة 

ودرابزينات وحواجز وعتبات

2هـ الجدران الخارجية

230 599,000 2و النوافذ والأبواب الخارجية

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

69 360,000 أبواب التجليد، أبواب قماومة للحريق 2ح الأبواب الداخلية

575 2,997,000 قناطر معمارية وغير محملة مع الجدران 

المتقاطعة

مميزات خاصة

23,279,000 2 البنية الفوقية

115 659,000 الطلاء وبلاط السيراميك 3أ تشطيب الجدران

230 2,398,000 حجر / بلاط سيراميك / أرضيات خشبية صلبة 3ب تشطيب الأرضيات

173 1,798,000 القوالب والأقسف الجصية 3ج تشطيب السقف

- 2,768,000 أجنحة التسويق النموذجية مميزات خاصة

7,623,000 3 التشطيبات الداخلية

115 1,199,000 التركيبات الأساسية والخصائص المدمجة في 

المبنى

4 التركيبات والتجهيزات

115 1,199,000

161 1,678,000 تجهيز المطابخ والخصائص المدمجة 5ب تجهيزات الخدمات

40 420,000 أنابيب الأوساخ والصرف 5ج تمديدات الصرف
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69 719,000 أنابيب المياه 5د تمديدات المياه

0 0 5هـ مصدر حرارة

299 3,117,000 الغلايات وتكييف الهواء 5و التدفئة وتكييف الهواء 

والتهوية )تشمل التكاليف عناصر 

أخرى(

التهوية الموضعية والقنواتية. 5ز أنظمة التهوية

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

عناصر أخرى(

12 120,000 تركيبات الغاز 5ط تركيبات الغاز

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

58 599,000 معدات مكافحة الحرائق وما إلى ذلك 5ك تركيبات الحماية

46 480,000 أجهزة إنذار متسلل، كاميرات المراقبة، كابلات 

البيانات، دخول الباب، دائرة الحث

5ل تركيبات الاتصالات

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

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

5س ربح البناء ورعايته

12,589,000 5 الخدمات

45,579,000 الإجمالي الفرعي للمبنى

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

58 102,000 فتحات المجارير، مصيدة الطمي، غرف 

التفتيش وما إلى ذلك

6ب الصرف

23 41,000 توصيلات الكهرباء والمياه 6ج الخدمات 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 8 الرسوم المهنية

2,802,000 9 الهدم / إخلاء الموقع

2,335,000 10 الطوارئ

62,568,000 المجموع الكلي

62,600,000 المبلغ التقريبي
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ملخص -تكلفة إعادة البناء الجديدة )ريال سعودي(

القيمة النهائية تحسينات الموقع / الأعمال الخارجية المبنى )المباني( اسم العقار

62,600,000 1,113,000 61,490,000 مجمع مكاتب عالي المواصفات

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

الجدول 1: نموذج التكلفة الأولية التوضيحية

التكاليف الإضافية 3

يتضمن ذلك ما يلي:

ــادة إلى الوضــع الســابق، يجــب أن  ــة الإع ــيمات تكلف ــق بتقي ــيما يتعل ــة والحوكمــة ESG - ف ــة والاجتماعي ــل البيئي العوام 	■

تشــمل اعتبــارات العوامــل البيئيــة والاجتماعيــة والحوكمــة، على ســبيل المثــال لا الــحصر، أطــر تصنيــف المبــاني وتصنيفاتهــا 

ــعودي  ــاء الس ــود البن ــك ك مـا في ذل ــاء ب ــوانين البن ــعودية(؛ وق ــة الس ــة العربي ــكني للمملك ــاري والس ــتدام التج ــل مس )مث

والكــود الســعودي للمبــاني الــخضراء والتشريعــات البيئيــة والحوكمــة والأنظمــة المتعلقــة بمكونــات البنــاء الخطــرة أو غير 

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

الرفاهيــة الاجتماعيــة، بمـا في ذلــك منحــدرات الوصــول للأشــخاص ذوي الإعاقــة والمصاعــد والحمامــات ودورات الميــاه. وبمـا 

أن ذلــك قــد يُؤُثــر على أســاس التقييــم المعتمــد، أي إعــادة الوضــع إلى حالتــه الســابقة على أســاس تكلفــة إعــادة الإنشــاء أو 

على أســاس تكلفــة الاســتبدال الوظيفــي أو، في بعــض الحــالات، مثــل المبــاني التــي تعــتبر قديمـة )أو باهظــة الثمــن لاســتبدالها 

ا بالمواصفــات ذاتهــا  بمـا يتوافــق مــع التشريعــات البيئيــة والاجتماعيــة والحوكمــة الحاليــة( مــا إذا كان إعــادة البنــاء مســموًحً

في الموـقـع المعـنـي

ا تــأثيرات التضخم  م	خصــص التضخــم – يلــزم تقديمـه لتحديــد مبلــغ التــأمين بنــاًءً على القيمة المعلنــة للمبنى. وتُُســتبعد عموًمً ■

خلال فترة الوثيقــة على القيمــة المعلنــة مــن تحليــل الم�قيّـم حيــث تُحُتســب في وثيقــة التــأمين. وفي بعــض الحــالات، قــد تكون 

ّـم للمـسـاعدة في تحدـيـد مخـصـص التـضخـم أو الزـيـادة لتطبيـقـه على القيـمـة المعلـنـة ـهنـاك حاـجـة إلى توجـيـه ـمـن المقيـ

ّـم بشــأن فترة إعــادة  فترة الإعــادة إلى الوضــع الســابق -قــد يطلــب العميــل )أو شركــة التــأمين( تقديــم المشــورة مــن الم�قي 	■

المبنــى إلى وضعــه الســابق المحتملــة. ويجــب على الم�قيّـم، عنــد تقديــر ذلــك، الأخــذ في الاعتبــار التكاليــف المرتبطــة بإعــادة 

التصميــم والحصــول على جميــع التصاريــح المطلوبــة والأعمال التمهيديــة المرتبطــة بإعــداد الموقــع والهــدم وحمايــة الموقــع 

والعقــارات المجــاورة والــفترة الفعليــة للبنــاء. مــع الأخــذ في الاعتبــار القيــود المحتملــة بشــأن إمكانيــة الوصــول إلى الموقــع 

والإزاـلـة المـسـموح بـهـا للـمـواد الـضـارة ومتطلـبـات المـبـاني التراثـيـة ومناـطـق المحمـيـات، ـمـن بين اعتـبـارات أـخـرى

ــة أو  ــم التكلف ــت في تقيي ــد أُُدرج ــب ق ــأثيرات الضرائ ــت ت ــا إذا كان ــأن م ًـا بش ّـم واضح� ــون الم�قي ــب أن يك ــب -يج الضرائ 	■

اــتُسبُعدت منــها

ملاحظات:

بيانات التكلفة وتعديلات الموقع والرسوم المهنية: 	-1

دفتر أسعار المهندسين المعماريين والمقاولين )الحالية لسنة التقييم(.  أ-	

ّـاح الكميــات المتخصــص أو استشــاري التكلفــة )حيــث لا يمتلــك الم�قيّـم الكفــاءة المطلوبــة على النحــو  م	ــدخلات س�م ب-

يـة( يـم الدولـ ئـة وـمعـايير التقيـ يـه الهيـ لـذي تقتـض اـ

سـومات وـمسـاحات المبنى المقاـسـة النهائية والخاصة بالمهندسين المعماريين والبنائين م	صدر القياس: قدم العميل المخططات والرـ -2

تاريخ تقييم التكلفة: 27 مايو 2024. 	-3

يُُ	قــدم تقييــم التكلفــة هــذا لأغــراض توضيحيــة فقــط، ولا ينبغــي اســتخدام البيانــات والمـدخلات بوصفهــا معــدلات موثوقــة  -4

تنطبــق على مجموعــة مــن المبــاني. وتعتمــد التكلفــة على فترة بنــاء المبنــى ذي الصلــة ومواصفــات البنــاء وجــودة مــدخلات 

تكلـفـة البـنـاء، كما ـتـم تـسـعيرها للموـقـع المـحـدد
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يجــب أن يلجــأ المّيّقمــون إلى وثيقــة التــأمين ويجــب أن يتوخــى الم�قيّـم العنايــة عنــد تحديــد إدراج الأصــول واســتثناءاتها بوضــوح، 

بمـا يــتماشى مــع الوثيقــة، لتجنــب المبالغــة في تقييــم الأصــول أو تقييمهــا بأقــل مــن قيمتهــا، مما يــؤدي إلى احتماليــة المبالغــة في 

صـول أو تأمينـهـا بأـقـل مما يـجـب الـتـأمين على الـأ

بالنســبة لبعــض المبــاني، توجــد مناطــق متداخلــة أو رماديــة بين مــا يشــكل خدمــات المبنــى ومــا يشــكل آلات ومعــدات المعالجــة. 

وينطبــق ذلــك خاصــًةً على المواقــع الصناعيــة حيــث تُدُمــج أحيان�ًـا الخدمــات الميكانيكيــة والكهربائيــة الخاصــة بالعمليــة الصناعيــة 

في المبنــى. وتشــمل هــذه المعــدات الموجــودة في المســاحات البينيــة للغــرف النظيفــة المصنفــة وأنظمــة النقــل للصناعــات الثقيلــة 

مثــل الحديــد والصلــب والخدمــات المتكاملــة والمعــدات المتخصصــة المدمجــة في مراكــز البيانــات ومحطــات الطاقــة التــي تعمــل 

ــاء  ــل والإرس ــة التحمي ــة وأنظم ــات المعالج ــة ومحط ــع الصناعي ــة بالمواق ــد المرتبط ــراج التبري ــاه وأب ــة المي ــات تحلي ــاز ومحط بالغ

الأرضـيـة الـتـي ـجـرى هندـسـتها بدـقـة والمصمـمـة خصيصـًـا ـلـوزن الآلات

ومما لا يقــل أهميــة ضرورة تجنــب الحســاب المـزدوج للأصــول، في حالــة تعلــيمات تقييــم الأصــول الملموســة متعــددة التخصصــات-

حيــث يتحمــل المقيمــون المختلفــون )أو فــرق التقييــم( المســؤولية عــن التقييــم الخــاص بالمبــاني والآلات والمعــدات الموجــودة في 

ًـا لتحديــد مــا يُسُــّجّل صراحــًةً ضمــن فئــات الأصــول المنفصلــة  الموقــع والبنيــة التحتيــة في الموقــع -ويجــب على المقيــمين العمــل ع�م

سـتثناءات( لتجـنـب الحـسـاب اـمـزدوج والمبالـغـة في الـتـأمين )الإدراج والـا

ّـم مراعــاة العوامــل المطروحــة، والتأكــد مــن أن العقــار المعنــي قــد بُُحــث كما ينبغــي كجــزء مــن عمليــة  م	ــن واجــب الُمُ�قي ■

فـة يـم التكلـ سـبة لتقيـ مـدخلات المناـ نـات واـ يـع البياـ مـع تجمـ يـق، ـ التحـق

يجــب على الُمُ�قيّـم التحقيــق في القيــود القانونيــة والتخطيطيــة المطبقــة على العقــار -والآثــار المحتملــة للتكلفــة والتــأثير على  	■

بـة يـة الواجـ طـار التنظيـمـي -كـجـزء ـمـن العناـ سـتبدال الناـجـم ـعـن الـإ فـة الـا تكلـ

ــات اســتدامة  ــة لمتطلب ــة لفهــم مــدى التغــييرات المســتقبلية المحتمل ــط البلدي ــة التخطي ــد المناقشــات مــع هيئ يجــب عق 	■

البــناء في ــطور الإــعداد عــند إــعادة العــقار إلى وضــعه الــسابق

ــة تقييــم التكلفــة. ويُُعــد فهــم  ًـا لعملي ــا المبنــى أمــًرًا ضروري� ّـم أو فريــق التقييــم لباثولوجي يعــد الفهــم الجيــد مــن الم�قي 	■

النمــط المـعماري للمبنــى وعنــاصر البنــاء الخاصــة بــه، بمـا في ذلــك خدمــات المبنــى المتكاملــة، أمــًرًا ضروري�ًـا لتقييــم تكلفــة 

ًـا يـيامًا صحيحـ عـه الـسـابق تـق نـى إلى وضـ عـادة المبـ إـ

يجــب على الُمُ�قيّـمين الإقــرار بحــدود معرفتهــم، وفي حالــة عــدم تمتــع الُمُ�قيّـم بالمعــارف والمهــارات اللازمــة لتجميــع البيانــات  	■

ًـا، يجــب النظــر في إدراج متخصــص أو مؤسســة خدميــة )مثــل استشــاري التكلفــة أو  ًـا صحيح� والمـدخلات المطلوبــة تجميع�

يـة يـم الدولـ لـة بمـعـايير التقيـ بـات الكـفـاءة ذات الصـ يـم بمتطلـ كـة التقيـ ّـم أو شـر تـزام المقيـ يـات( ـضلمان الـ ـمسـاح الكمـ

الإضافات والاستثناءات والأصول المتداخلة
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