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1.1 الهدف

تســتعرض هــذه الوثيقــة أفضــل طــرق لممارســة تقييــم العقــارات البلديــة بموجــب لائحــة التــرف في العقــارات البلديــة، الصــادرة بتاريــخ 03 شــعبان مــن العــام 

1441 هـــ الموافــق 27 مــارس 2020 )اللائحــة( والتعليــات التنفيذيــة للائحــة التــرف في العقــارات البلديــة، الصــادرة بتاريــخ 22 ذو الحجــة مــن العــام 1441 هــــ 

الموافــق 12 أغســطس 2020.

وقــد أصــدرت وزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة والإســكان )»الــوزارة«( هــذه الوثيقــة للوصــول لأكــر قــدر ممكــن مــن الاتســاق في الطــرق التــي تتبّعهــا كل بلديــة في 

تقييــم العقــارات بموجــب الأنظمــة واللوائــح. ويتــمُّ ذلــك مــن خــال تحديــد أفضــل ممارســات التقييــم وموائمتهــا مــع المعايــر الدوليــة المعتمــدة.

2.1 النطاق
تغطي هذه الوثيقة المواضيع التالية:

• خطوات التأكد من أن البلدية لديها المعرفة والخبرة المناسبة لدعم إعداد التقييمات التي تفرضها الأنظمة.

• إجراءات عمل لجنتي التقدير والاستثمار.

• المعلومات التي يجب أن تكون متاحة للجنة التقدير ولجنة الاستثمار قبل تحديد قيمة أي عقار سيتم التصرف فيه عن طريق عقد إيجار أو غير ذلك.

• التعريفات والإجراءات الواردة في معايير التقييم الدولية المرتبطة بمهام وواجبات لجنتي التقدير والاستثمار.

• وصف لطرق التقييم الرئيسية المتُعارف عليها في معايير التقييم الدولية والتي يمكنها تطبيقها وفقاً للقوانين.

• ارشادات تتعلق بتحديد قيمة العقارات المخصصة للتطوير والضرورية للمنفعة العامة.

لا تتضمــن هــذه الوثيقــة أي إرشــادات تتعلــق بتقييــم أنــواع مختلفــة مــن العقــارات، وســيتم نــر دليــل منفصــل يحتــوى عــى تلــك الإرشــادات تحــت مســمى »دليــل 

تقييــم العقــارات البلديــة«. كــا ســيتم نــر إرشــادات تقييــم أبــراج الاتصــالات في دليــل منفصــل باســم »دليــل تقييــم الايجــار الســوقي لمواقــع أبــراج الاتصالات«. 

3.1

4.1

26/ذو القعدة/1444و 15/يونيو/2023

يجــب أن تحــدد أي تعديــات أو مراجعــات لهــذه الوثيقــة الإصــدارات الملُغــاة، والتــي يجــب الاحتفــاظ بهــا للرجــوع إليهــا في المســتقبل. ويجــب أن تكــون هــذه 

التعديــات مُتاحــة للبلديــات.
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1.2 مهنة التقييم في المملكة

تم إنشاء الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين )تقييم( بموجب مرسوم ملكي لتنظيم وتطوير مهنة التقييم في المملكة العربية السعودية.

ــم  ــل، وتقيي ــادل للأص ــعر الع ــد الس ــاعدتهم في تحدي ــم لمس ــر التقيي ــى تقاري ــتثمرون ع ــون والمس ــد المقُْرضِ ــث يعتم ــارات، حي ــوق العق ــام في س ــن دور ه للمُقيِّم

وتخفيــف المخاطــر، واكتشــاف وتجنــب الاحتيــال، واتخــاذ قــرارات أفضــل بشــكلٍ عــام للمعامــات. وهــذا الــدور يدعــم اســتقرار الســوق، بالإضافــة إلى دعــم فعاليــة 

وشــفافية العمــل في ســوق العقــارات.

تخضــع مهنــة التقييــم في المملكــة لنظــام المقُيِّمــن المعتمديــن الــذي يفــرض عــى أي شــخص طبيعــي أو اعتبــاري يمــارس عمليــة التقييــم أن يكــون مرخصًــا ومُعتمََــداً. 

إن »تقييــم« هــي الهيئــة التــي تــمَّ إنشــاؤها بموجــب النظــام لتســجيل وترخيــص المقيِّمــن ســواءً أكانــوا أفــراداً أو شركات.

تعمــل الهيئــة حاليًــا عــى تأهيــل واعتــاد المقيِّمــن في خمــس قطاعــات للتقييــم تشــمل تقييــم العقــارات والمنشــآت الاقتصاديــة والآلات والمعــدات وأضرار المركبــات 

والمعــادن الثمينــة والأحجــار الكريمــة.

تحــدد الهيئــة الســعودية للمقيمــن المعتمديــن »تقييــم« معايــر اعتــاد المقيمــن وذلــك وفقــاً لاشــراطات علميــة وعمليــة معتمــدة دوليـًـا. وتحتفــظ الهيئــة بســجل 

لجميــع المقيِّمــن المعتمديــن وتصــدر تراخيــص لمزاولــة المهنــة.

تصُــدر الهيئــة  معايــراً لتكــون خدمــات التقييــم متوائمــة مــع معايــر التقييــم الدوليــة ومناســبة لســوق المملكــة العربيــة الســعودية؛ بشــكلٍ يتوافــق مــع الســلوكيات 

المهنيــة والأخلاقيــة التــي يجــب عــى المقيِّمــن المعتمديــن اتباعهــا عنــد تقديــم خدمــات التقييــم.

2.2 المعرفة المتوقعة من أعضاء اللجان

د اللائحــة والتعليــات التنفيذيــة معايــر العضويــة في لجنتــي التقديــر والاســتثمار. وتشــرط هــذه القوانــن أن يكــون الأعضــاء مــن حملــة الشــهادات الجامعيــة،  تحَُــدِّ

ويفضــل أن يكونــوا مختصــن في المجــالات ذات الصلــة1. 

تســمح التعليــات التنفيذيــة للوزيــر باســتبعاد الــروط المذكــورة أعــاه. كــا لا يشــرط أن يكــون أعضــاء اللجنــة مقيِّمــن مُعتمََديــن. ولكــن يتوقــع مــن أن يكــون 

لأعضــاء اللجنــة معرفــة بأســاليب التقييــم المعــرف بهــا، ومعايــر التقييــم الدوليــة واللوائــح التــي تنطبــق عــى المقيِّمــن المعُتمَديــن.

ــل إدارة الاســتثمار في كل بلديــة مســؤولية تنفيــذ وتطبيــق نصــوص الأنظمــة بشــكل مبــاشر. وهــذا يتضمــن تحديــد العقــارات التــي  كــا أن التعليــات التنفيذيــة تحُمِّ

ســيتم طرحهــا، بمــا في ذلــك تقديــر القيمــة الســوقية للمــروع والرضــا عــن إجــراء الدراســات المناســبة لتحديــد الفوائــد الاســراتيجية للمــروع2. 

وقــد طــورت الهيئــة الســعودية للمقيمــن المعتمديــن »تقييــم« برنامــج تدريبــي يســتهدف أعضــاء لجــان التقديــر ولجــان الاســتثمار وإدارات الاســتثمار. ونــوصي أن 

تقــوم جميــع البلديــات بالتنســيق مــع الأعضــاء الرئيســيين في إدارة الاســتثمار وأعضــاء لجــان التقديــر والاســتثمار للمشــاركة في هــذا البرنامــج.

3.2 المشورة الداخلية للجان

نحــث البلديــات عــى التأكــد مــن وجــود مقيِّمــن معتمديــن داخــل دائــرة الاســتثمار لتقديــم الدعــم الفنــي واستشــارات التقييــم للجــان. مــا يــؤدي إلى تقليــل حجــم 

الدراســة الأساســية التــي يتعــن عــى أعضــاء اللجنــة القيــام بهــا بأنفســهم وبالتــالي زيــادة القــدرة الإجماليــة للجــان للاســتجابة للعــروض الــواردة مــن المســتثمرين 

المحتملــن والطلبــات الــواردة مــن المســتثمرين الحاليــن التــي تتطلــب إجــراء تقييــات.

1 المادة 15 و17 من اللائحة، والمادة 20 و22 من التعليمات التنفيذية.

2 المادة 32 و61 من التعليمات التنفيذية.
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م خارجي 4.2 استخدام مُقَيِّ

نشــجع البلديــات عــى طلــب مشــورة تقييــم مســتقلة مــن مُقَيِّــم خارجــي قبــل تأكيــد قــرار البلديــات بطلــب دعــوات مــن المســتثمرين لاســتئجار أي مــروع ذو 

قيمــة عاليــة أو أهميــة كبــرة مرتبطــة بأهــداف شــاملة لمنطقــة مــا.

كــا يجــب أن تكــون مشــورة المقَُيِّــم الخارجــي متاحــة للجنــة التقديــر أو لجنــة الاســتثمار حيــث أن كل لجنــة ســتتخذ القــرار النهــائي بشــأن القيمــة، علــا بــأن تلــك 

المشــورة غــر ملزمــة.

م الخارجي 5.2 عملية طلب المُقَيِّ

ــم الخارجــي مقيــاً معتمــدًا وفقًــا لنظــام المقَُيِّمــن المعُتمََديــن. ويجــب تقديــم التقييــم وفقًــا لمعايــر التقييــم الدوليــة. ويحــدد الملحــق )1( يجــب أن يكــون المقَُيِّ

ــم خارجــي. الإجــراء الخــاص بتكليــف مُقَيِّ

6.2 جمع البيانات

ننصــح كل بلديــة بتســجيل تفاصيــل جميــع إيجــارات وأســعار التــرف بالعقــارات بموجــب اللائحــة. كــا يجــب أن تكــون هــذه البيانــات محدثــه ومتاحــة لــكل مــن 

لجــان التقديــر والاســتثمار والبلديــات الآخــرى.
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1.3 الاستقصاءات المطلوبة

قبــل طــرح أي فرصــة اســتثمارية، تعُــد البلديــة كراســة الــروط والمواصفــات. ويجــب أن يشــتمل طلــب العــرض عــى جميــع المعلومــات الضروريــة حــول العقــار 

الــذي ســيتم طرحــه للمنافســة. كــا يجــب أن يكــون لــدى البلديــة معلومــات كافيــة للــرد عــى الأســئلة التــي يمكــن أن يطرحهــا المســتثمرين المحتملــن.

إن المادة )32( من التعليمات التنفيذية تفرض على إدارة الاستثمار تقدير المبلغ المحتمل تقديمه استجابة لطلب العرض، مع مراعاة ما يلي:

• القيمة المتوقعة للمشروع.

• العناصر الفنية والتقنية التي يتطلبها المشروع.

• الدراسات التي أجرتها البلدية لأجل إعداد الكراسة.

• حجم الكادر الإداري والفني المشارك في الإعداد للمشروع.

• الدور الذي يؤديه المشروع في تنمية المدينة.

قبــل بــدء أو تأكيــد التقييــم، يجــب عــى البلديــة التأكــد مــن إجــراء الاســتقصاءات الكافيــة لتوفــر جميــع المعلومــات ذات الصلــة لمقدمــي العطــاءات المحتملــن أو 

إلى لجــان التقديــر والاســتثمار. يوجــد في هــذا القســم مــن الوثيقــة توضيحــاً لأمثلــة عــى أنــواع الاســتقصاءات التــي تحتــاج البلديــة عــادةً إلى إجرائهــا مــن أجــل إعــداد 

طلــب تقديــم العــروض أو المســاعدة في تقديــر القيمــة الســوقية.

2.3 أعلى وأفضل استخدام

قبل تقدير القيمة السوقية، من الضروري تحديد »أعلى وأفضل استخدام« للعقار ، وهو استخدام الأصل الذي ينتج عنه أعلى قيمة، ويكون:

• ممكن مادياً.

• مسموح قانونياً.

• مجدي ماليَّاً.

ــو  ــه. فه ــذي ســيتم الاســتعداد لتقديمــه أو قبول ــد الســعر ال ــد تحدي ــع عن ــع الحــذر والمطَُّل ــه المشــري أو البائ ــد يفكــر في ــذي ق وهــذا ســيكون هــو الاســتخدام ال

ــة(. ــح أو إنتاجي ــق أقــى رب ــذي يحق ــح وقيمــة للأصــول )أي الاســتخدام ال ــق أعــى رب ــذي يحق الاســتخدام ال

ــا تعتمــد عــى الخصائــص الحقيقيــة للموقــع، مثــل مســاحته وشــكله. وأيضــاً فــإن التفكــر فيــا إذا كان الاســتخدام يحقــق الجــدوى  ــة الاســتخدام ماديً إن إمكاني

الإقتصاديــة والماليــة يعتمــد أيضًــا عــى هــذه الخصائــص الماديــة، وكذلــك عــى عوامــل مثــل الموقــع وحالــة الأرض. فعــى ســبيل المثــال، قــد يكــون مــن الممكــن ماديــاً 

بنــاء بــرج مكاتــب في الصحــراء، ولكــن هــذا البنــاء قــد لا يكــون مناســباً مــن الناحيــة الماليــة.

أصعــب المعايــر الثلاثــة لتحديــد الاســتخدام الأعــى والأفضــل هــو مــا إذا كان الاســتخدام المقــرح مســموح بــه قانونيًــا. إذا كان هنــاك مخطــط رئيــي للمنطقــة التــي 

يوجــد فيهــا العقــار، فربمــا يشــر ذلــك إلى الاســتخدام أو مجموعــة الاســتخدامات المســموحة. إذا لم يكــن هنــاك مخطــط رئيــي فربمــا نحتــاج لإجــراء دراســة حــول 

الاســتخدام وشــكل التطويــر الــذي سيُســمح بــه. قــد يشــمل ذلــك النظــر في نــوع الاســتخدام الــذي قــد يعتــره المشــاركون في الســوق أنــه مــن المحتمــل الســاح بــه.

ــب عــى البلديــة إلى مراعاتــه هــو الاســتخدام الــذي ســيكون متناغــاً مــع أهدافهــا العامــة لمنطقــة مــا. عــى ســبيل المثــال، قــد يكــون مــن  الأمــر الآخــر الــذي يتوجَّ

الــروري تخصيــص بعــض الأراضي للحدائــق العامــة أو اســتخدامات أخــرى مثــل المــدارس أو المستشــفيات مــن أجــل التأكــد مــن رفــع قيمــة الأراضي الأخــرى. قــد 

ينتــج عــن هــذا قيمــة أقــل لموقــع معــن مقارنــة بالمواقــع المماثلــة في المنطقــة ولكــن عندمــا يصُبــح الاســتخدام مســموحاً بــه قانونيــاً فإنــه ســتزيد القيمــة الإجماليــة 

للمدينــة أو المنطقــة.

مــن المحتمــل أن تأثــرات الوقــت والتكلفــة، والطبيعــة الغامضــة تاريخيــاً للســوق، وقلــة البيانــات الاجتماعيــة والاقتصاديــة عــى المســتوى المحــي كانــت في المــاضي 

عوائقــاً أمــام دراســات الســوق ودراســات أعــى وأفضــل اســتخدام. ومــع ذلــك، يجــب موازنــة هــذه العوائــق المعروفــة في مقابــل إمكانيــة تحســن وزيــادة القيمــة 

الإجماليــة لمدينــة أو منطقــة مــن خــال دراســات مناســبة لأعــى وأفضــل اســتخدام.

ــذت الدراســات اللازمــة لتحديــد الاســتخدام الأفضــل الــذي يتوافــق مــع أي خطــة  لذلــك مــن الــروري أن تتأكــد لجــان التقديــر والاســتثمار أن إدارة الاســتثمار قــد نفَّ

رئيســية أو مــع أهــداف السياســة العامــة للبلديــة.
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3.3 الشروط الفنية

لتقديــر القيمــة الســوقية للعقــار قبــل طرحــه للمنافســة العامــة، قــد يكــون مــن الــروري دراســة الــروط الفنيــة أو التصميميــة لأي مبنــى قــد يقــوم المســتثمر 

المحتمــل ببنائهــا. وعــى الرغــم مــن أنّ التصميــم أو الدراســة التفصيليــة ســتكون مســألة تخــص المســتثمر المحتمــل، فيجــب عــى البلديــة أن تـُـدرك احتماليــة ظهــور 

تكاليــف غــر طبيعيــة قــد تؤثــر عــى القيمــة بســبب قيــود ماديــة أو قانونيــة. ومــن الأمثلــة عــى ذلــك إنشــاء أساســات خاصــة لبنــاء مــا عندمــا تكــون طبيعــة الأرض 

ســيئة، أو الالتــزام بمعالجــة أي تلــوث موجــود أو ضرورة التأكــد مــن حقــوق الأطــراف الأخــرى في التصميــم.

بات التصميم 4.3 مُتطلَّ

مــن الــروري أن تأخــذ البلديــة في الحســبان أي شروط ترغــب في فرضهــا عنــد تصميــم مــروع جديــد أو تتعلــق بالحقــوق الحاليــة للأطــراف الأخــرى. وقــد ترغــب 

البلديــة في فــرض شروط عــى تصميــم أو مخطــط لتطويــر مقــرح لأســباب تاريخيــة أو ثقافيــة، أو للحفــاظ عــى طابــع المنطقــة. وقــد يكــون للطــرف الثالــث حقــوق 

في أراضي البلديــة، مثــل حــق المــرور، وهــذه الأمــور يجــب أن تؤخــذ بعــن الاعتبــار عنــد تصميــم توســعة جديــدة. 

هذه أمور يجب أخذها في الاعتبار، وإذا لزم الأمر، يجب دراستها قبل الانتهاء من طرح كراسة الشروط والمواصفات أو أي تقييم.
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1.4 معايير التقييم الدولية

مــن أجــل ضــان الاتســاق وقابليــة المقارنــة في طريقــة إجــراء التقييــم وإعــداد التقاريــر فإنــه يتوجــب عــى البلديــات الالتــزام بمعايــر التقييــم الدوليــة عــى النحــو 

المنصــوص عليــه مــن قبــل مجلــس معايــر التقييــم الدوليــة والتــي أقرتهــا الهيئــة الســعودية للمقيمــن المعتمديــن »تقييــم«، حيثــا تكــون قابلــة للتطبيــق.

مهــا المقيمــون الداخليــون للاســتخدام الداخــي. فعــى ســبيل المثــال، عندمــا يقــدم المقُيِّــم الداخــي  لا تنطبــق بعــض معايــر التقييــم الدوليــة عــى التقييــات التــي يقُدِّ

المشــورة إلى لجنــة التقديــر أو الاســتثمار، فــإن متطلبــات معايــر التقييــم الدوليــة لتأكيــد شروط تكليــف التقييــم أو للإبــاغ عــن القيمــة قــد لا تكــون قابلــة للتطبيــق 

بالكامــل. ومــع ذلــك يجــب تطبيــق الإجــراءات والتعريفــات الــواردة في معايــر التقييــم الدوليــة ضمــن الحــد القابــل للتطبيــق ويجــب توضيــح أي خــروج ضروري 

عــن هــذه المعايــر لضــان التوافــق مــع الأنظمــة والتشريعــات.

2.4 أسس القيمة

يجــب أن تســتخدم البلديــات مقاييــس أو »أســس« القيمــة المحــددة في معايــر التقييــم الدوليــة وأن يكــون الأســاس المســتخدم مناســب لعمليــة التقييــم. وفيــا يــي 

أســس القيمــة التــي قــد تكــون قابلــة للتطبيــق وفــق اللائحــة مــع تعريــف مختــر لهــا. ويتضمــن الملحــق )2( جــدول فيــه تفاصيــل إضافيــة حــول كل أســاس قيمــة 

واستخدامه.

• لتقدير السعر الذي يمكن تحقيقه من خلال منافسة مفتوحة، يجب استخدام القيمة السوقية. وتعرف معايير التقييم الدولية القيمة السوقية بأنها:

» المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي عــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات في تاريــخ التقييــم بــن مشــر راغــب وبائــع راغــب في إطــار معاملــة عــى أســاس محايــد 

بعــد تســويق مناســب حيــث يتــرف كلُّ طــرف مــن الأطــراف بمعرفــة وحكمــة دون قــر أو إجبــار.«

وتعنــي عبــارة »عــى أســاس محايــد » أن الطرفــن يعتــران غــر ذوي صلــة ببعضهــا ويســعى كل منهــا إلى الحصــول عــى الســعر الأكــر فائــدة مــن وجهــة نظــره. 

ويجــب أن يكــون الســعر الأكــر فائــدة للمشــري والبائــع هــو الاســتخدام الأعــى والأفضــل أيضــا.

• وحيثــا كانــت القيمــة المطلوبــة عبــارة عــن أجــرة دوريــة وليســت نقــا دائمــا للملكيــة، فــإن الأســاس المناســب يكــون هــو الإيجــار الســوقي. وعرفــت معايــر 

التقييــم الدوليــة الإيجــار الســوقي بأنــه:

» المبلــغ التقديــري الــذي عــى أساســه ينبغــي تأجــر العقــار في تاريــخ التقييــم بــن مؤجــر راغــب ومســتأجر راغــب، بــروط تأجــر مناســبة، وفي إطــار معاملــة عــى 

أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتــرف كلُّ طــرف مــن الأطــراف عــى أســاس مــن المعرفــة والحصافــة دون قــر أو إجبــار.«

يمكــن ملاحظــة أن هــذه الصياغــة تشــبه إلى حــد كبــر صياغــة تعريــف القيمــة الســوقية وأن العلاقــة والدافــع المفترضــن للأطــراف متطابقــن. ويكمــن الاختــاف في 

أن هــذا التعريــف يفــرض وجــود عقــد إيجــار ذو شروط مناســبة. وتنــص معايــر التقييــم الدوليــة عــى أنــه لا يمكــن توفــر تقديــر للإيجــار الســوقي إلا مــع الإشــارة 

إلى شروط عقــد الإيجــار المفــرض.

• عندمــا تكــون القيمــة المطلوبــة ســعراً عــادلً بــن طرفــن محدديــن، وليــس المبلــغ الــذي يمكــن الحصــول عليــه في الســوق المفتوحــة، فــإن الأســاس المناســب هــو 

القيمــة المنصفــة. ويعُــرَّف هــذا في معايــر التقييــم الدوليــة كــا يــي:

»القيمــة المنصفــة هــي الســعر المقــدر لنقــل ملكيــة أحــد الأصــول ، أو الالتزامــات بــن أطــراف محــددة وراغبــة وعــى معرفــة بحيــث تظهــر مصالــح الأطــراف المعنيــة 

في هــذه القيمــة.«

ســيكون هــذا الأســاس مناســبًا عندمــا تدخــل البلديــة في مفاوضــات مــع طــرف معــن حيــث يكــون للطــرف الآخــر مصلحــة حاليــة في العقــار مــا يعنــي أنــه لا يمكــن 

عرضهــا في الســوق.

• عندمــا يرغــب طــرف في تحديــد القيمــة لنفســه بهــدف امتــاك أصــل معــن، فــإن الأســاس المناســب هــو القيمــة الاســتثمارية. وهــذا يعُــرَّف في معايــر التقييــم 

الدوليــة عــى النحــو التــالي:

» القيمة الاستثمارية هي قيمة أصل ما بالنسبة للمالك أو المالك المحتمل لأغراض استثمارية أو تشغيلية خاصة به.«

في كثــر مــن الحــالات، ســتكون قيمــة الاســتثمار مماثلــة للقيمــة الســوقية، ولكــن قــد تكــون هنــاك حــالات توجــد فيهــا فوائــد للبلديــة عنــد الامتــاك والتحكــم في 

عقــار معــن، مثــاً لتحقيــق هــدف اســراتيجي أوســع أو لأنهــا تمتلــك أرضًــا تكميليــة.
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مين الخارجيين 3.4 المعايير والمُقَيِّ

عنــد تكليــف مُقيِّمــن خارجيــن، يجــب عــى البلديــة أن تطلــب منهــم الامتثــال لمعايــر التقييــم الدوليــة )راجــع الفقــرة 5.2(. حيــث أن هــذه المعايــر تفــرض عــى 

المقُيِّمــن اتبــاع عمليــة للتأكــد مــن أن تكليــف المقيــم يحقــق المعايــر التاليــة:

• المقُيِّم مستقل وذو كفاءة.

• أن يؤكد المقُيِّم مجال العمل المناسب في بداية المهمة، بما في ذلك أساس القيمة التي سيتم الإبلاغ عنها وأي قيود أو افتراضات سيتم تطبيقها.

• أن يقوم المقَُيِّم بإجراء الدراسات المناسبة.

• أن يتم إعداد تقرير التقييم مع تقديم جميع المعلومات الضرورية لضمان فهمه.

يوجد في الملحق )1( نماذج لتكليف مُقَيِّم خارجي، بطريقة تتوافق مع العملية التي يجب أن تتَّبعها البلدية عند تكليف المقيم الخارجي.
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1.5 مقدمة
تفــرض هــذه الوثيقــة عــى البلديــات الالتــزام بمعايــر التقييــم الدوليــة قــدر الإمــكان. وهــذا يعنــي أنــه يجــب اســتخدام واحــد أو أكــر مــن طــرق التقييــم المعــرف 

بهــا في معايــر التقييــم الدوليــة.

توجــد ثلاثــة أســاليب رئيســية للتقييــم في معايــر التقييــم الدوليــة، وهــي أوصــاف عامــة يتضمــن كل منهــا العديــد مــن الطــرق المختلفــة لتطبيــق أســلوب التقييــم، 

وذلــك اعتــادًا عــى نــوع الأصــل والســوق الــذي يوجــد فيــه.

تقــدم هــذه الوثيقــة لمحــة عــن هــذه الأســاليب الثلاثــة مــع ملخــص مُختــر للمُدخــات الرئيســية المطلوبــة عــى مزايــا وعيــوب اســتخدام هــذه الأســاليب في المواقــف 

لمختلفة. ا

تعتمــد جميــع الأســاليب الثلاثــة عــى المبــادئ الاقتصاديــة لتــوازن الأســعار وتوقــع الفوائــد أو البدائــل. ويــوصى باســتخدام أكــر مــن أســلوب أو طريقــة تقييــم في 

حالــة عــدم وجــود مُدخــات واقعيــة أو مُدخــات ملحوظــة كافيــة لتقديــم تقييــم موثــوق.

2.5 أسلوب السوق

يقدم أسلوب السوق مؤشًرا للقيمة من خلال مقارنة الأصل المعني مع أصول متطابقة أو مماثلة تتوفر لها معلومات عن الأسعار.

الخطوة الأولى في هذا الأسلوب هي البحث في صفقات الأصول المطابقة أو المماثلة التي ظهرت مؤخراً في السوق.

في حالــة قلــة الصفقــات في الآونــة الأخــرة، قــد يكــون مــن المناســب التفكــر في أســعار الأصــول المطابقــة أو المماثلــة المدرجــة أو المعروضــة للبيــع بــرط أن تكــون 

هــذه المعلومــات لهــا ارتبــاط واضــح بالأصــل وأن يتــم تحليلهــا بشــكل موضوعــي.

ومــن الــروري ضبــط معلومــات الأســعار مــن الصفقــات الأخــرى لتعكــس الاختلافــات في الطلــب في مواقــع محــددة أو الخصائــص الماديــة للأصــول. وقــد يكــون مــن 

الــروري، في بعــض الحــالات، إجــراء تعديــات لتعكــس أي اختلافــات بــن ظــروف الصفقــة التجاريــة الفعليــة المســتخدمة كدليــل وأســاس القيمــة المطلــوب للتقييــم 

الحــالّي. فعــى ســبيل المثــال، إذا لم يكــن الســعر الموجــود في معاملــة أخــرى » عــى أســاس محايــد« )انظــر القيمــة الســوقية في البنــد 2.4( فقــد لا يكــون هــذا دليــاً 

مناســباً عــى القيمــة الســوقية للأصــول التــي يتــم تقييمهــا.

أســلوب الســوق هــو الأســلوب الأكــر اســتخداماً عندمــا يكــون هنــاك ســوق نشــط بأصــول مماثلــة. وهــو الأســلوب الأكــر اســتخدامًا للعقــارات التــي تتوفــر لهــا 

عقــارات مشــابهة ويتــم تداولهــا عــى أســاس منتظــم. ويمكــن إجــراء التعديــات المناســبة للاختلافــات في الموقــع والمســاحة والجــودة والتصميــم. ومــع ذلــك، يعتمــد 

ــع أو  ــا يكــون الموق ــم. وعندم ــة بالأصــل محــل التقيي ــات ذات الصل ــن الصفق ــل م ــاك عــدد قلي ــه إذا كان هن أســلوب الســوق عــى ســوق نشــط ويصعــب تطبيق

التصميــم غــر معتــاد، فقــد يكــون مــن الصعــب أيضًــا إجــراء تعديــات مناســبة عــى معلومــات الأســعار التــي تــم الحصــول عليهــا مــن الأصــول التقليديــة.

3.5 أسلوب الدخل

يصــف أســلوب الدخــل أي طريقــة تقييــم تتضمــن تحليــل التدفقــات النقديــة المســتقبلية المتوقعــة. ويتضمــن التطبيــق الأكــر شــيوعًا لأســلوب الدخــل تقديــر دخــل 

الإيجــار المســتقبلي الــذي يمكــن تحقيقــه مــن الملكيــة وتحويلــه إلى مبلــغ رأســالي واحــد يدفعــه المســتثمر مقابــل الحــق في الحصــول عــى هــذا الدخــل. أمــا التطبيــق 

الثــاني، وهــو محــدود، هــو تقديــر الدخــل الصــافي الناتــج عــن إشــغال الملكيــة واســتخدامه إمــا لتقديــر الإيجــار أو مبلــغ رأس المــال الــذي ســيُدفع مقابــل العقــار.

يتميــز أســلوب الدخــل بــأن طــرق تطبيقــه متعــددة أكــر مــن الأســاليب الأخــرى. وتشــمل الطــرق الرئيســية المســتخدمة لتقييــم العقــارات في إطــار أســلوب الدخــل 

مــا يــي:

• رسملة الدخل، حيث يتم تطبيق عائد جميع المخاطر أو قيمة الرسملة الإجمالية على دخل تمثيلي لفترة واحدة.

• خصم التدفقات النقدية، حيث يتم تطبيق معدل الخصم على سلسلة من التدفقات النقدية للفترات المستقبلية لخصمها إلى القيمة الحالية.

• تقديــر المبلــغ الــذي ســيكون متاحًــا لنشــاط تجــاري لاســتئجار أو شراء عقــار بعــد تقديــر معــدل دورانــه المحتمــل وخصــم نفقــات التشــغيل والأربــاح، وهــذا مــا 

يطُلــق عليــه »طريقــة الأربــاح«.

ــذي ســيطلبه  ــار معــدل الخصــم ال ــة المســتقبلية واختي ــر واقعــي للتدفقــات النقدي ــكل طريقــة ضمــن أســلوب الدخــل هــي تقدي ــة ل المدخــات الرئيســية المطلوب

المشــاركون في الســوق في تاريــخ التقييــم. وتسُــتخدم طريقــة رســملة الدخــل وطريقــة خصــم التدفقــات النقديــة بشــكل شــائع لتقييــم العقــارات الاســتثمارية، أي 

الممتلــكات التــي يحتفــظ بهــا مالكهــا لكســب الإيجــارات أو لزيــادة رأس المــال أو كليهــا.
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 تســتخدم طريقــة الأربــاح فقــط للممتلــكات المصممــة لنشــاط تجــاري محــدد، مثــاً فنــدق أو ســينما أو مستشــفى أو محطــة وقــود حيــث ترتبــط قيمــة هــذه 

ــواع مختلفــة مــن الأعــال، مثــل  الممتلــكات بشــكل مبــاشر بالدخــل الــذي يمكــن أن  تحققــه. ولا تناســب هــذه الطريقــة الممتلــكات التــي يمكــن اســتخدامها لأن

ــة. ــة أو الوحــدات الصناعي محــات التجزئ

يعتــر أســلوب الدخــل غــر مناســب للاســتخدام عندمــا لا يمكــن تقديــر التدفــق النقــدي المســتقبلي بشــكل موثــوق، إمــا بســبب نقــص البيانــات أو عندمــا يكــون 

مقــدار الدخــل المســتقبلي متفــاوت بدرجــة كبــرة. ويمكــن أن تكــون القيمــة الناتجــة التــي نحصــل عليهــا مــن اســتخدام أســلوب الدخــل حساســة للتغــرات الصغــرة 

في التقديــرات الماليــة.

4.5 أسلوب التكلفة

يعتمــد أســلوب التكلفــة عــى مبــدأ أن الســعر الــذي ســيدفعه المشــري في الســوق لقــاء الأصــل محــل التقييــم لــن يكــون أكــر مــن تكلفــة شراء أو إنشــاء أصــل 

مماثــل.

يطُبَّــق أســلوب التكلفــة بشــكل أســاسي عــى العقــارات المتخصصــة التــي لا يوجــد لهــا ســوق نشــط والتــي لا تحقــق دخــاً خاصًــا. ويعتمــد الأســلوب عــى تقديــر 

تكلفــة بنــاء مُكافــئ حديــث للمبنــى، وإجــراء التســويات لتعكــس التقــادم المــادي والوظيفــي والاقتصــادي للمبنــى الفعــي ومــن ثـُـمَّ إضافــة قيمــة الأرض.

غالبًــا مــا يكــون أســلوب التكلفــة هــو الطريقــة الوحيــدة التــي يمكــن اســتخدامها عندمــا يطلــب تقييــم رأس المــال لمبنــى متخصــص، لغــرض إدراج القيمــة في القوائــم 

الماليــة مثــاً. ويمكــن بعــد ذلــك اســتخدام قيمــة رأس المــال لتقديــر الإيجــار باســتخدام معــدل خصــم مناســب، ونــادرًا مــا يتــم ذلــك لأن معظــم العقــارات المتخصصــة 

ــغل.  مملوكة للمش

العيــب  الرئيــي لأســلوب التكلفــة هــو أن التعديــات عــى التقــادم المــادي والوظيفــي والاقتصــادي نــادراً مــا تكــون مدعومــة ببيانــات موثوقــة ويمكــن أن تكــون غــر 

موضوعيــة. وتظهــر هــذه التحديــات عنــد تقييــم الأرض إذا اختلــف موقــع المكافــئ الحديــث عــن موقــع المبنــى محــل التقييــم.

نــادرًا مــا يكــون أســلوب التكلفــة مناســبًا للتقييــات بموجــب اللائحــة لأن البلديــات لا تملــك مبــاني متخصصــة، فقــط الأرض الأساســية التــي تقــوم عليهــا المبــاني والتــي 

ينبغــي تقييمهــا باســتخدام أســلوب الســوق. يعتمــد أســلوب التكلفــة عــى مبــدأ أن الســعر الــذي ســيدفعه المشــري في الســوق مقابــل الأصــل محــل التقييــم لــن 

يكــون أكــر مــن تكلفــة شراء أو إنشــاء أصــل مماثــل.

5.5 دليل تقييم العقارات البلدية

ــق كل مــن هــذه الأســاليب الرئيســية  ــة عــن بعــض الطــرق الأكــر شــيوعًا والمســتخدمة لتطبي ــل« معلومــات إضافي ــة »الدلي ــارات البلدي ــم العق ــل تقيي يقــدم دلي

ــة. ــة التوضيحي ــةً إلى بعــض الأمثل الموضحــة أعــاه، إضاف
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1.6 مقدمة

تعُــرف القيمــة الســوقية والإيجــار الســوقي وفقــاً لمعايــر التقييــم الدوليــة بافــراض أنــه يوجــد أولاً ســوق للأصــل وثانيًــا أنــه لا يمنــع المشــرين والبائعــن مــن الاتفــاق 

عــى ســعر يعكــس الاســتخدام الأعــى والأفضــل. ومــع ذلــك، هنــاك العديــد مــن الأمثلــة عــى الممتلــكات المســتخدمة لتقديــم منفعــة عامــة حيــث لا يمكــن تطبيــق 

هــذه الافتراضــات، ومــن هــذه الأمثلــة:

•	 وجــود مُــزوِّد واحــد فقــط للخدمــات الأساســية، أو عندمــا تخضــع الخدمــات المعنيــة للأنظمــة التــي تقيــد حقــوق الملكيــة لمالــك الأرض، عــى ســبيل 

المثــال مــن خــال الســاح بالوصــول المجــاني لمــزود الخدمــات لتركيــب المعــدات أو صيانتهــا أو اســتبدالها.

•	 م الخدمــة مــن قبــل القطــاع الخــاص، ولكنهــا لا تمثــل الاســتخدام الأعــى والأفضــل لــأرض. وبالنســبة للمرافــق الكبــرة، مثــل المــدارس  عندمــا تقُــدَّ

أو المستشــفيات، فقــد تحــدد المخططــات أن هــذا هــو الاســتخدام المســموح بــه قانونيًــا. ولكــن، بالنســبة للخدمــات التــي تتطلــب مســاحة صغــرة 

فقــط مــن الأرض، فقــد لا تكــون هنــاك قيــود محــددة عــى الاســتخدام. أمــا في المواقــع داخــل المــدن، قــد يعنــي هــذا أن القيمــة الســوقية أعــى 

بكثــر مــا يمكــن أن يوفــره مــزود الخدمــة.

•	 عندما تكون المباني أو المنُشآت الأخرى مخصصة ومناسبة فقط لتقديم خدمة عامة معينة.

•	 عندما لا توجد فائدة مالية قابلة للقياس لعقار يوفر منفعة عامة، من خلال تحسين البيئة أو مرافق الترفيه مثلاً.

لا تتفــق الممارســات العالميــة بشــأن تقييــم أنــواع الأصــول العامــة والمخصصــة لتقديــم خدمــة عامــة أو حتــى كيفيــة تقييمهــا. وأوضحــت دراســة أجراهــا صنــدوق النقد 

الــدولي في عــام 2013، مــن خــال دراســات حالــة في أكــر مــن ثلاثــن دولــة، أن هنــاك اختلافــات واضحــة في كيفيــة التعــرف عــى الأصــول غــر الماليــة المملوكــة ملكيــة 

عامــة مثــل الأراضي والمبــاني وفي كيفيــة قياســها. وقــد قــام مجلــس معايــر التقييــم الدوليــة أيضًــا بتعريــف مفاهيــم مثــل القيمــة الاجتماعيــة في أكــر مــن مــرة، لكنــه 

لم يكــن هنــاك أي إجــاع حــول كيفيــة التعبــر عــن المفهــوم مــن الناحيــة النقديــة.

ــة.  ــة عام ــة أو منفع ــدم خدم ــي تق ــة الت ــول العقاري ــة الأص ــر قيم ــت لتقدي ــلوب ثاب ــاد أس ــات في اعت ــاعدة البلدي ــة لمس ــراءات واضح ــة إج ــذه الوثيق ــدد ه تح

ــاه. ــة أدن ــة الموضح ــح العملي ــاني لتوضي ــم بي ــق )3( رس ــتعرض الملح ويس

2.6 مواد اللائحة ذات الصلة

العقارات البلدية ا�ستثناة من ا�نافسة العامة �وجب ال�ئحة هي:

•

•

.)

العقــد أو تأجــره مــن الباطــن وأن يمــارس المســتثمر النشــاط بنفســه.

ــع الماشــية واللحــوم والخضــار والفواكــه والحطــب والفحــم ومــا في  ــاني المخصصــة لبي ــا »الأراضي أو المب تعــرِّف اللائحــة »العقــار المخصــص للنفــع العــام« عــى أنه

ــة  ــق الترفيهي ــة والمراف ــة المحلي ــال التجاري ــجيع الأع ــرة لتش ــل الصغ ــة ورش العم ــطة الخدمي ــام والأنش ــع الع ــارات النف ــرى لعق ــة الأخ ــمل الأمثل ــا«. وتش حكمه

ــة. المجتمعي

3.6 عملية التقييم

عــى الرغــم مــن أن التقييــات المطلوبــة تعتمــد عــى مفاهيــم الســوق، فــإن اللائحــة تمنــع طــرح المنافســات العامــة، والتــي لــن تكــون ممكنــة في بعــض الحــالات 

لأن مقــدم العطــاء الوحيــد المؤهــل ســيكون جهــة حكوميــة أو صاحــب امتيــاز. وفي هــذه الحالــة لا يوجــد ســوق نشــط لتقديــم معلومــات عــن الأســعار أو الإيجــارات 

التــي ســيتم الاتفــاق عليهــا في المنافســة المفتوحــة. ومــن أجــل تقييــم هــذه الممتلــكات، يجــب عــى البلديــات اتبــاع الإجــراء الموضحــة أدنــاه:

•	 ــدد  ــال، مجــال الاســتخدامات المحُ ــة؟ فعــى ســبيل المث ــة في القطــاع الخــاص يمكــن اســتخدامها للمقارن ــارات مماثل هــل يوجــد ســوق نشــط لعق

لعقــارات » النفــع العــام« في اللائحــة واســع ويتضمــن بعــض الاســتخدامات للبيــع التجزئــة. وفي كثــر مــن الحــالات، يوجــد أدلــه ومعلومــات مــن 

اســتخدامات البيــع بالتجزئــة لم تصنــف كمنفعــة عامــة والتــي يمكــن اســتخدامها لإعطــاء مــؤشر عــى القيمــة الســوقية أو الإيجــار الســوقي، مــع 

ــة الأخــرى. تعديــات لاختلافــات الموقــع والخصائــص المادي
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إذا لم يكن هناك سوق نشط لممتلكات مماثلة في القطاع الخاص يمكن مقارنتها مع عقارات النفع العام، ينبغي إجراء مقارنة بين:

- قيمة العقار لأي هدف آخر والذي سيكون ممكنًا مادياً، ومسموحًا قانونيًا وملائم مالياً.

مُها. - قيمة الفوائد المالية التي سيجلبها الاستثمار المقترح للمنطقة التي سيُخدِّ

قــد تكــون الفوائــد الماليــة للاســتثمار المقــرح ملموســة أو غــر ملموســة، وكمثــال عــى المنفعــة الملموســة هــو مــا إذا كان الاســتثمار يزيــد أو يحافــظ عــى قيمــة 

مُهــا. وفي حــالات  الممتلــكات الأخــرى. فعــى ســبيل المثــال، عــادة مــا تزيــد الأرض المخصصــة لتوفــر المرافــق أو البنيــة التحتيــة للنقــل مــن قيمــة الأرض التــي تخَُدِّ

أخــرى، ســتكون الفوائــد غــر ملموســة، مثــل تحســن الصحــة أو التعليــم للســكان المحليــن. وقــد تكــون قيمــة هــذه الفوائــد غــر الملموســة قابلــة للقيــاس باســتخدام 

النــاذج الاقتصاديــة أو المعايــر المعتمــدة مــن الحكومــة.

إذا كانــت الفوائــد الماليــة التــي ســيحققها الاســتثمار المقــرح أقــل مــن قيمــة أي اســتخدام بديــل، فيمكــن للبلديــة أن تخفــض الإيجــار إلى مبلــغ أقــل مــن قيمــة 

الاســتخدام البديــل لــي تكــون الخدمــة قابلــة للتطبيــق. بالنســبة للمــروع الــذي تعتــره البلديــة أنــه ســيكون مفيــدًا لمنطقتهــا ولكــن لا يمكــن تحديــد قيمــة ماليــة 

مبــاشرة أو غــر مبــاشرة لــه، فيمكــن أن تفــرض إيجــارًا رمزيًــا.

إذا كانت الفوائد التي ستنتج عن الاستثمار المقترح أعلى من قيمة أي استخدام بديل، فيجب تأجير العقار للمستثمر بقيمة هذا الاستخدام البديل.

يجــب أن ينظــر الاســتخدام البديــل، الــذي يكــون ممكنًــا ماديـًـا ومســموحًا قانونيًــا ومجديـًـا ماليًــا في حــال غيــاب اســتخدام النفــع العــام، إلى الفوائــد التــي ســيجلبها 

اســتخدام النفــع العــام المقــرح للمنطقــة. وســتحدد قيمــة الاســتخدام البديــل الحــد الأقــى لقيمــة أصــول المنفعــة العامــة، ولكــن إذا كانــت فوائــد المنفعــة العامــة 

المعينــة أكــر مــن الاســتخدام البديــل المحتمــل للأصــول، فيمكــن للبلديــة تخفيــض الإيجــار إلى مــا دون إيجــار الســوق للاســتخدام البديــل لضــان اســتمرارية المــروع. 

وبالنســبة للمــروع الــذي لا يمكــن تحديــد قيمــة ماليــة مبــاشرة أو غــر مبــاشرة لــه، ولكــن تعتــره البلديــة مشروعًــا مفيــدًا لمنطقتهــا، فقــد تفــرض عليــه إيجــارًا 

رمزيـًـا.

تســمح هــذه الوثيقــة للبلديــة بالحصــول عــى تعويــض عــن قيمــة الأرض التــي تــم اســتخدامها لاســتخدام بديــل مــع مرونــة فــرض إيجــار أقــل إذا رأت أن الاســتثمار 

يصــب في المصلحــة العامــة.

ومن الممكن استخدام طرق مختلفة لتحديد القيم الموضحة أعلاه، وقد تم شرحها بأمثلة في دليل تقييم العقارات البلدية.
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1.7 مقدمة 

يمكــن أن تنشــأ النزاعــات عندمــا يكــون عقــد الإيجــار الحــالي مســتحقًا للتمديــد أو التجديــد بموجــب المــادة )26( مــن اللائحــة إذا لم يوافــق المســتأجر أو المســتثمر 

عــى القيمــة التــي حددتهــا لجنــة الاســتثمار. ويحــدث غالبــاً عندمــا يكــون المســتأجر قــد أجــرى تحســينات كبــرة عــى الموقــع.

يجــب أن تعتمــد البلديــات إجــراءات لتجنــب النزاعــات كلــا أمكــن ذلــك. ويجــب عــى البلديــات مراعــاة الحصــول عــى أفضــل عائــد مــن كل عقــار، بالإضافــة 

للحفــاظ عــى المنفعــة العامــة للمنطقــة. فــإذا كانــت الإيجــارات محــل نــزاع في كثــر مــن الأحيــان، فإنهــا تتســبب بحالــة مــن عــدم اليقــن بشــأن بقــاء النشــاط 

التجــاري، أو حــدوث تغيــرات كبــرة لشــاغل العقــار. ويمكــن أن يعُيــق المســتثمرين الجــدد ويؤثــر ســلبًا عــى الأداء الاقتصــادي للمنطقــة. ويمكــن أن تكــون النزاعــات 

أيضًــا مضيعــة للوقــت وتســتنزف مــوارد البلديــة.

ب النزاعات 2.7 تجنُّ

مــن أجــل تجنــب النزاعــات مــع المســتأجر الحــالي، يجــب عــى البلديــة أن تطلــب مــن لجنــة الاســتثمار إعــادة تقييــم الإيجــار الســوقي قبــل نهايــة عقــد الإيجــار 

الحــالي بفــرة طويلــة. ويجــب الســاح بالتمديــد لمــدة لا تقــل عــن ســتة أشــهر، ولكــن بالنســبة للممتلــكات الأكــر يجــب أن تكــون المــدة أطــول بكثــر. و يجــب 

توفــر جــدول زمنــي واضــح عندمــا إبــاغ المســتأجر بــروط البلديــة لتجديــد أو تمديــد عقــد الإيجــار، عــى أن يحــدد مــا يــي:

• التاريخ الذي يجب على المستأجر قبله إما قبول شروط البلدية أو اقتراح عرض آخر أو الإشارة إلى عدم رغبته في التجديد.

• التاريخ الذي يجب أن تجيب فيه البلدية على عرض المستأجر.

• تاريخ الاتفاق على شروط التجديد إما عن طريق التفاوض أو الإحالة إلى طرف ثالث لحل النزاع.

يجب السماح بشهرين على الأقل بين كل من التواريخ الثلاثة المذكورة أعلاه.

تحدد هذه العملية إجراءً واضحًا يسمح بالنظر والتفاوض وتسوية أي خلاف دون الحاجة إلى تصعيد النزاع.

3.7 الإحالة لطرف ثالث لحل النزاعات

تحال جميع ا�سائل ا�تنازع عليها إ� ا�حكمة ا�ختصة با�ملكة العربية السعودية.



تكليف مقيم خارجي
الملحق )1(
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م خارجي تكليف مُقَيِّ
تشــجع هــذه الوثيقــة البلديــات عــى طلــب مشــورة تقييــم مســتقلة مــن مُقَيَّــم خارجــي قبــل دعــوة المســتثمرين لاســتئجار أرض لأي مــروع ذي قيمــة عاليــة أو 

ذات أهميــة كبــرة بالنســبة لأهــداف البلديــة.

كما يجب أن تكون مشورة المقَُيِّم الخارجي متاحة للجنة التقدير أو لجنة الاستثمار لاتخاذ القرار النهائي بشأن القيمة ولكنها ليست ملزمة.

يحــدد هــذا الملحــق الإجــراء المتبــع لاختيــار وتكليــف مُقَيِّــم خارجــي معتمــد، كــا يقــدم أمثلــة عــى طلــب تقديــم العــروض المناســب للمقيمــن المحتملــن وخطــاب 

التكليــف للمقَيِّــم المخُتــار.

معايير التكليف
يجب أن تكون منشآت التقييم معتمدة ومسجلة لدى الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين »تقييم« ولديها ترخيص في فرع الأصل المطلوب تقييمه.

يعتبر هذا الشرط أساسي للامتثال لنظام المقُيِّمين المعتمدين، كما يؤكد للبلدية بأن المقَُيِّمين:

•	 مؤهلين مهنيًا إلى مستوى معترف به دوليًا.

•	 خاضعين لميثاق سلوك وآداب مهنة التقييم.

•	 يخضعون لإجراءات تأديبية عند مخالفتهم للسلوكيات المهنية والأخلاقية، بما فيها شطب الترخيص.

إجراءات التكليف
يجــب تكليــف جميــع المقُّيِّمــن الخارجيــن وفقًــا لنظــام المنافســات والمشــريات الحكوميــة الجديــد )»نظــام المشــريات«( الــذي يــري اعتبــارًا مــن نوفمــر 2019. 

ــح والمؤسســات العامــة والأجهــزة ذات الشــخصية  ــات والمصال ــة والهيئ ــوزارات والأجهــزة الحكومي ــك ال ــة، بمــا في ذل ــة الجهــات الحكومي ــق النظــام عــى كاف وينطب

المعنويــة العامــة المســتقلة.

لقــد اعتمــد نظــام المشــريات طرقــاً جديــدة يمكــن للجهــة الحكوميــة أن تســتخدمها لمنــح العقــود. وتشــمل هــذه الطــرق إبــرام »اتفاقيــة إطاريــة« مــع مــن رســت 

عليــه المنافســة، وتتضمــن هــذه الاتفاقيــة جميــع الــروط والأحــكام التــي تطبــق عــى أي مهمــة تقييــم ممنوحــة بموجــب الاتفاقيــة باســتثناء تلــك التــي ترتبــط 

ــاك حاجــة إلى التعاقــد عــى نحــو متكــرر للحصــول عــى الســلع أو الخدمــات.. يمكــن أن تتضمــن  بشــكلٍ خــاص مــع كل مهمــة. وهــي مفيــدة عندمــا تكــون هن

الاتفاقيــة الإطاريــة مســائل مثــل الواجبــات والمســؤوليات القانونيــة لــكل طــرف، وأي متطلبــات يجــب عــى المتعاقــد الامتثــال لهــا قبــل قبــول أي مهمــة أو طلــب في 

المســتقبل أســاس لإحتســاب الرســوم.

تســتخدم الاتفاقيــات الاطاريــة بشــكل شــائع مــن قبــل المنظــات العامــة والخاصــة حــول العــالم لخدمــات التقييــم. وكثــراً مــا تكــون التقييــات مطلوبــة خــال فــرة 

زمنيــة قصــرة والتــي لــن تكــون متوافقــة مــع الدخــول في منافســة مفتوحــة في كل حالــة. فــإذا تطلبــت الجهــة إجــراء تقييــم، فمــن الأسرع بكثــر الحصــول عــى بعــض 

التفاصيــل الخاصــة بهــذا التقييــم مــن عــدد محــدود مــن منشــآت التقييــم التــي لديهــا اتفاقيــات إطاريــة مــع تلــك الجهــة.

وينُصــح بإبــرام اتفاقيــات اطاريــة وفقًــا لنظــام المشــريات مــع ثــاث منشــآت تقييــم معتمــدة عــى الأقــل. لتجنــب التكــرار، يجــب إنشــاء هــذه الاتفاقيــات الإطاريــة 

في أعــى مســتوى مــن البلديــة داخــل كل منطقــة. مــا سيســمح بالحصــول عــى عــروض تنافســية وتفــادي الحــالات التــي لا تســتطيع فيهــا منشــأة معينــة تقديــم 

الخدمــات بســبب تضــارب المصالــح.

إذا لم يتــم إبــرام اتفاقيــات اطاريــة، فــإن نظــام المشــريات الجديــد يســمح بــراء الخدمــات الاستشــارية باســتخدام منافســة تقتــر عــى المورديــن الذيــن يســتوفون 

المعرفــة والخــرة الفنيــة المطلوبــة. لذلــك، يمكــن الحصــول عــى خدمــات التقييــم عــى أســاس منافســة محــدودة لــكل مهمــة تقييــم ولكــن هــذه العمليــة ســتتطلب 

وقتـًـا لإعــداد طلــب تقديــم العــروض، وتحليــل الــردود ومنحهــا وقتــاً كافيــاً في كل مــرة يلــزم فيهــا إجــراء تقييــم خارجــي.

المسائل المشمولة في الاتفاقية الاطارية
ينبغي أن تشمل أي اتفاقية إطارية  لتوفير خدمات التقييم للبلدية ما يلي:

المدة، أنواع التقييمات المطلوبة، أنواع العقارات المعنية. نطاق الاتفاقية المقترحة

مثلا نظام المنافسات والمشتريات الحكومية، نظام المقَُيِّمين المعتمدين، نظام مكافحة الفساد. الأنظمة المعمول بها

امتثــال التقييــات المقدمــة للمعايــر المعتمــدة مــن الهيئــة الســعودية للمقيمــن المعتمديــن »تقييــم«، بمــا في ذلــك الالتــزام 

بمعايــر التقييــم الدوليــة.

المعايير

المعلومات التي سيتم تقديمها من العميل للمُقَيِّم حول الأصول التي سيتم تقييمها. المعلومات المقدمة

ما هي الدراسات التي يتُوََقَّع من المقَُيِّم تنفيذها، والقيود المقبولة لهذه الدراسات، والافتراضات المقبولة. التحقيقات والافتراضات

النموذج الذي سيتم تقديم التقييم به، والفترات الزمنية المتوقعة، إلخ. متطلبات الخدمة

سواء تم نقلها إلى العميل أو الاحتفاظ بها من قبل المقَُيِّم. حقوق الملكية الفكرية
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المسائل التي يجب أن يتضمنها طلب تقديم العروض
ــا تكــون  ــة منافســة محــدودة كــا هــو مفصــل في نظــام المشــريات. وعــادةً م ــم، يمكــن اســتخدام عملي ــة التقيي ــة مــع شرك ــة اطاري ــة عــدم وجــود اتفاقي في حال

ــروض: ــم الع ــب تقدي ــة في طل ــة مطلوب ــات التالي المعلوم

سيعمل المقَُيِّم على إبقاء المعلومات التي يقدمها العميل آمنة. أمن المعلومات

سيحافظ المقَُيِّم على سرية جميع المعلومات التي يقدمها العميل. السرية

أي شرط يتعلق بجمع وحفظ البيانات. حماية البيانات

متطلبات تأمين التعويض المهني وأي حدود للمسؤولية. التأمين المسؤولية

إجراءات للتعامل مع أي تصعيد أو أي نزاع. إجراءات الشكاوي

كيف سيتم التكليف بواسطة الدعوات لكل طلب تقييم فردي. عملية التكليف

عملية تقديم الرسوم وشروط السداد. إذا تم الاتفاق على رسم أو صيغة محددة، فيجب تضمين ذلك. الرسوم والدفع

نوع الأصل، العنوان، الملكية المراد تقييمها، مثلاً شروط الإيجار والمدة التي يجب افتراضها. تفاصيل الملكيات المراد تقييمها

الهدف المطلوب من أجله إجراء التقييم. الغرض من التقييم

التاريخ المطلوب الذي يطُبَّق فيه التقييم. وسيكون عادة تاريخ التقرير أو تاريخ سابق. تاريخ التقييم

التاريخ الذي يكون فيه التقييم مطلوباً. تاريخ التسليم

أي طرف له مصلحة في العقار، مثلاً شاغل حالي أو مستثمر أو مستأجر محتمل. تحديد مصلحة الطرف الثالث

إذا طلــب العميــل مــن المقَُيِّــم تقديــم قيمــة تفــرض حقائــق تختلــف عــن تلــك الموجــودة في تاريــخ التقييــم -مثــاً، أنــه تــم 

إصــاح مبنــى متــرر أو أن المبنــى المشــغول حاليًــا غــر مأهــول.

أي افتراضات خاصة

مثلاً نظام المشتريات والمشتريات الحكومية، نظام المقَُيِّمين المعتمدين، نظام مكافحة الفساد. القوانين المعمول بها

أن التقييــم )التقييــات( المقدمــة تتوافــق مــع المعايــر المعتمــدة مــن الهيئــة الســعودية للمقيمــن المعتمديــن »تقييــم«، بمــا 

في ذلــك الامتثــال لمعايــر التقييــم الدوليــة.

المعايير

المعلومات التي سيتم تقديمها من قبل العميل للمُقّيِّم خاصة بالممتلكات التي سيتم تقييمها. المعلومات المقدمة

ما هي الاستقصاءات التي يتُوقَّع أن ينفذها المقَُيِّم، وحدود تلك الاستقصاءات، والافتراضات التي سيتم قبولها. الاستقصاءات والافتراضات

سواء تم نقلها إلى العميل أو الاحتفاظ بها من قبل المقَُيِّم. حقوق الملكية الفكرية

سيحافظ هذا المقَُيِّم على أمان المعلومات التي يقدمها العميل. أمن المعلومات

سيحتفظ هذا المقَُيِّم بجميع المعلومات التي يقدمها العميل. السرية

أي شرط يتعلق بجمع البيانات والاحتفاظ بها. حماية البيانات

متطلبات تأمين التعويض المهني وأي حدود للمسؤولية. التأمين والمسؤولية

إجراءات التعامل مع أي نزاع وتصعيده. إجراءات الشكاوي

عملية تقديم الرسوم وشروط الدفع. الرسوم والدفع

يجب أن يطُلب من المقَُيِّم تقديم التأكيدات التالية:

• عــدم وجــود تضــارب في مصالحهــم مــن خــال المشــاركة الحاليــة أو الحديثــة مــع طــرف آخــر لــه مصلحــة في عقــار 

أو عقــار مجــاور

• أن تكون لديهم الخبرة والقدرة اللازمتين لإجراء التقييم المطلوب ضمن الإطار الزمني المطلوب.

• الرسوم المطلوبة.

تأكيدات من المقَُيِّم

التاريخ الذي يجب أن يتم فيه تقديم العرض. تاريخ الرد
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أسس القيمة –معلومات إضافية
م هذا الملحق معلومات إضافية حول أسس معايير التقييم الدولية للقيمة الموضحة في القسم 5.2 والحالات المناسبة لاستخدامها. يقدِّ

ــا )أو أسُسًــا( مناســبة للقيمــة للغــرض المقصــود مــن التقييــم، واتبــاع جميــع المتطلبــات  ــم أساسً ــار المقُيِّ يفــرض المعيــار 104 مــن معايــر التقييــم الدوليــة أن يخت

ــم اختيــار الطــرق والمدخــات والافتراضــات، وبالتــالي يؤثــر عــى  المعمــول بهــا المرتبطــة بذلــك الأســاس. وقــد يؤثــر أســاس القيمــة المســتخدم أو يفــرض عــى المقيِّ

التقييــم النهــائي.

القيمة السوقية
يعتــر هــذا الأســاس مناســبًا عندمــا يكــون المقصــود مــن القيمــة أن تكــون تقديــراً للســعر الــذي ســيتم الحصــول عليــه في معاملــة الســوق. تعريــف معايــر التقييــم 

الدوليــة هــو: 

» المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي عــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات في تاريــخ التقييــم بــن مشــر راغــب وبائــع راغــب في إطــار معاملــة عــى أســاس محايــد 

بعــد تســويق مناســب حيــث يتــرف كلُّ طــرف مــن الأطــراف بمعرفــة وحكمــة دون قــر أو إجبــار«.

يرافــق هــذا التعريــف المختــر في المعيــار 104 مــن معايــر التقييــم الدوليــة »إطــار« مفصــل يــرح معنــى كل عبــارة. وفيــا يــي نســخة مختــرة مــن هــذا الإطــار 

أدنــاه، ولكــن يجــب عــى المقيِّــم أن يأخــذ في الاعتبــار الــرح الكامــل المنشــور في المعيــار)104( فقــرة رقــم 30.2 ضمــن معايــر التقييــم الدوليــة.

يشــر »المبلــغ المقــدر« إلى الســعر المســتحق مقابــل أصــل في معاملــة ســوقية عــى أســاس محايــد. بينــا يقصــد بالقيمــة الســوقية الســعر الأكــر 

ترجيحــا والــذي يمكــن الحصــول عليــه في الســوق عــى نحــو معقــول في تاريــخ التقييــم وفقــاً لتعريــف القيمــة الســوقية. وهــو أفضــل ســعر معقــول 

يمكــن أن يحصــل عليــه البائــع، كــا أنــه الســعر الأكــر فائــدة للمشــري. 

ويســتثنى هــذا المبلــغ بشــكل خــاص أي ّ ســعر تقديــري متضخــم أو منكمــش نتيجــة شروط أو ظــروف خاصــة، مثــل: التمويــل غــر النمطــي، أو 

ترتيبــات البيــع وإعــادة التأجــر، أو اعتبــاراتٌ خاصــةٌ، أو امتيــازاتٌ ممنوحــة لمالــك أو مشــر معــن.

يقصــد بعبــارة )في تاريــخ التقييــم( أن تكــون القيمــة محــددةً بزمــن معــن في تاريــخ معلــوم؛ وذلــك لأن الأســواق وظروفهــا يمكــن أن تتغــر مــا يمكــن أن 

يــؤدي إلى عــدم صحــة أو ملاءمــة القيمــة التقديريــة في وقــت آخــر. وتبــن قيمــة التقييــم حالــة الســوق وظروفــه في تاريــخ التقييــم وليــس في أي تاريــخ آخــر.

يقصــد بعبــارة )مشــر راغــب( الشــخص الــذي لديــه دافــع ُ للــراء وليــس مجــرا عليــه. وهــذا المشــري ليــس حريصــاّ ولا مصمــاً عــى أن يشــري 

بــأي ســعر، وهــو يشــري وفقًــا لواقــع الســوق الحــالي وتوقعاتــه وليــس وفــق ســوق خياليــة أو افتراضيــة لا يمكــن تمثيلهــا أو توقــع وجودهــا. ولــن 

يدفــع المشــري المفــرض ســعراً أعــى مــا يتطلبــه الســوق. ويعــد المالــك الحــالي مــن ضمــن العنــاصر التــي تمثــل قــوام )الســوق(.

مــن ناحيــة أخــرى فــإن )البائــع الراغــب( ليــس حريصــا ولا مجــرا عــى البيــع بــأي ســعر، ولا يتعامــل بســعر لا يعــد معقــوًل في الســوق الحــالي. 

ويســعى البائــع الراغــب إلى بيــع الأصــل بمتطلبــات الســوق وبأفضــل ســعر يمكــن الحصــول عليــه مــن الســوق المفتوحــة بعــد التســويق الــازم أيــا كان 

الســعر. ولا تؤخــذ الظــروف الحقيقــة للمالــك الأصــي في عــن الاعتبــار، إذ أن البائــع الراغــب هــو عبــارةٌ عــن مالــك افــراضي. 

يقصــد بعبــارة )معاملــةٌ عــى أســاس محايــد( معاملــةٌ بــن أطــراف ليســت بينهــم علاقــة معينــةٌ أو خاصــةٌ ، مثــل: شركــة أم وشركاتهــا التابعــة، أو مالك 

الأرض والمســتأجر، ويمكــن أن تتســبب هــذه العلاقــة في جعــل مســتوى الســعر غــر معهــود في الســوق أو متضخــم بســبب عنــر ذي قيمــة خاصــة. 

ويفــرض أن تتــم المعاملــة بالقيمــة الســوقية بــن أطــراف ليســت بينهــم علاقــة ويتــرف كل طــرف منهــم باســتقلالية.

يقصــد بعبــارة )بعــد تســويق مناســب( أن الأصــل يتــم عرضــه في الســوق بأفضــل طريقــة ممكنــة ليتــم بيعــه بأفضــل ســعر معقــول يمكــن الحصــول 

عليــه وفقًــا لتعريــف القيمــة الســوقية. وتعتــر طريقــة البيــع هــي الأنســب والأكــر ملاءمــة للحصــول عــى أفضــل ســعر في الســوق المتاحــة للبائــع. 

ويعتمــد طــول فــرة عــرض الأصــل في الســوق عــى نــوع الأصــل وحالــة الســوق. والمعيــار الوحيــد لتحديــد المــدة هــو أن يكــون هنــاك وقــتٌ كاف 

يســمح للأصــل بــأن يلفــت اهتــام عــدد مناســب مــن المشــاركين في الســوق، وأن تتــم فــرة العــرض قبــل تاريــخ التقييــم.

تفــرض عبــارة )يتــرف كلُّ طــرف مــن الأطــراف بمعرفــة وحكمــة( أن كًّل مــن المشــري الراغــب والبائــع الراغــب عــى معرفــة وعلــم بطبيعــة الأصــل 

وخصائصــه، واســتخداماته الفعليــة والممكنــة، وحالــة الســوق في تاريــخ التقييــم. كــا يفــرض أن كًّل مــن البائــع والمشــري سيســتخدم هــذه المعرفــة 

ــة الســوق في تاريــخ  ــر الحصافــة بالرجــوع إلى حال ــم تقدي ــة. ويت ــكلّ منهــا في المعامل عــى نحــو يتســم بالحصافــة كي يتحقــق الســعر المناســب ل

التقييــم وليــس إلى منفعــة في تاريــخ الحــق، فعــى ســبيل المثــال: لا يعتــر البائــع مرتجــاً ً عندمــا يبيــع أصــولا في ســوق أســعاره هابطــةً بســعر أدنى 

مــن المســتويات الســابقة. كذلــك بالنســبة للصفقــات الأخــرى في أســواق متغــرة الأســعار، فــإن المشــري أو البائــع الحصيــف يتــرف وفقًــا لأفضــل 

المعلومــات المتوفــرة عــن الســوق في وقــت المعاملــة.

تعني عبارة )دون قسر أو إجبار( أن ٌ كلّ طرف من الطرفين لديه دافع ورغبةٌ لإتمام المعاملة، ولكنه غير مجبر أو ملزم على إتمامها.
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يعتــر الأطــراف عــى علــم بخصائــص الأصــل واســتخداماته الفعليــة والمحتملــة. ينُظــر إليهــم أيضًــا عــى أنهــم يبحثــون عــن الســعر الأكــر فائــدة مــن وجهــة نظرهــم. 

وهــذا يعنــي أن القيمــة الســوقية يجــب أن تعكــس أعــى وأفضــل اســتخدام للأصــل، راجــع القســم 4.2 مــن هــذه الوثيقــة.

القيمــة الســوقية هــي الأســاس الأكــر اســتخدامًا عندمــا يكــون التقديــر مطلوبـًـا للســعر الــذي ســيحصل عليــه المالــك الحــالي إذا كان ســيبيع حصتــه في تاريــخ التقييــم. 

يفــرض نقــل حــق أو مصلحــة عقاريــة محــددة مقابــل دفعــة رأســالية واحــدة. في ســياق اللائحــة، فــإن التقييــم بغــرض البيــع محــدود لأن معظــم المعامــات تتــم 

عــى أســاس عقــد إيجــار مــع مدفوعــات دوريــة. ومــع ذلــك، فــإن فرضيــة الســوق التــي تشرحهــا هــي أســاس لأســس القيمــة التــي مــن المحتمــل أن تكــون مناســبة 

للتقييــات التــي تتطلبهــا اللائحــة.

تعتمــد القيمــة الســوقية أيضًــا عــى نفــس مفهــوم القيمــة العادلــة عــى النحــو المحــدد في معايــر نــر التقاريــر الماليــة العالميــة وتحديــداً المعيــار رقــم 13. ومــع 

اســتثناءات محــدودة فقــط، فــإن الاســتخدام الصحيــح للقيمــة الســوقية بموجــب معايــر المحاســبة الدوليــة يجــب أن يعُطــي نفــس النتيجــة مثــل التطبيــق الصحيــح 

للقيمــة العادلــة بموجــب المعيــار الــدولي لنــر التقاريــر الماليــة رقــم 13.

الإيجار السوقي
إن الإيجــار الســوقي تســمية مُشــابهة جــداً للقيمــة الســوقية ولكنهــا تقديــر للدفــع الــدوري الــذي يوافــق عليــه المشــاركون في الســوق في تاريــخ التقييــم مــن أجــل 

عقــد إيجــار لعقــار. وتعريــف معايــر التقييــم الدوليــة هــو:

» المبلــغ التقديــري الــذي عــى أساســه ينبغــي تأجــر العقــار في تاريــخ التقييــم بــن مؤجــر راغــب ومســتأجر راغــب، بــروط تأجــر مناســبة، وفي إطــار معاملــة عــى 

أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتــرف كلُّ طــرف مــن الأطــراف عــى أســاس مــن المعرفــة والحصافــة دون قــر أو إجبــار.«.

تتشــابه مفاهيــم الإيجــار الســوقي إلى حــد كبــر مــع القيمــة الســوقية ويجــب تطبيــق الإطــار المفاهيمــي الملخــص أعــاه. يتمثــل الاختــاف الرئيــي، باســتثناء كونــه 

إيجــارًا بــدلاً مــن كونــه ســعراً، في إضافــة عبــارة »بــروط إيجــار مناســبة ...« لأن عقــود الإيجــار يمكــن أن تختلــف اختلافًــا كبــراً وتحتــوي عــى حقــوق والتزامــات 

ــا  مختلفــة عــى الأطــراف. لا يمكــن تقديــر إيجــار الســوق إلا إذا كانــت الــروط الرئيســية لعقــد الإيجــار معروفــة. وبالتــالي تتضمــن معايــر التقييــم العالميــة شرطً

يقــي بــأن يكــون تقديــر إيجــار الســوق مصحوبـًـا دائمـًـا بمــؤشر لــروط الإيجــار التــي تــم افتراضهــا. وفي معظــم الحــالات، ســتكون هــذه الــروط المعروضــة عــادة 

في الســوق في تاريــخ التقييــم. لذلــك يجــب أن يشــر تقديــر الإيجــار الســوقي إلى شروط الإيجــار المفترضــة فيــا يتعلــق بمــا يــي:

• تواتر وتوقيت مدفوعات الإيجار )مثل الإيجار السنوي المستحق الدفع كل ثلاثة أشهر مقدمًا أو الإيجار الشهري المستحق شهرياً مقدمًا(.

• طول المدة.

• تكرار وطريقة أي زيادة في الإيجار.

• الجهة المسؤولة عن الإصلاح والصيانة.

• المسؤولية عن المصاريف الأخرى، مثل الضرائب والتأمين.

• أي التزامات خاصة، مثلاً إنشاء مبنى محدد في تاريخ محدد.

في حالــة تقييــات الإيجــار بموجــب اللائحــة، يتــم تحديــد بعــض الــروط مثــل طــول المــدة وأحــكام زيــادة الأجــرة ولكــن يجــب الإشــارة إليهــا صراحــةً مــع إيجــار 

الســوق لتجنــب ســوء الفهــم.
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القيمة المنصفة
قــد يكــون هــذا الأســاس مناســبًا عندمــا يكــون للطرفــن مصالــح قائمــة في عقــار مــا أو عقــار مجــاور، حيــث قــد يختلــف الســعر الــذي ســيتم الاتفــاق عليــه عــن 

الســعر الــذي ســيتم دفعــه في الســوق المفتوحــة بــن الأطــراف غــر المرتبطــة. تعريــف معايــر التقييــم العالميــة هــو:

» السعر المقدر لنقل ملكية أحد الأصول، أو الالتزامات بين أطراف محددة وراغبة وعلى معرفة بحيث تظهر مصالح الأطراف المعنية في هذه القيمة.«

تنشــأ القيمــة المنصفــة عندمــا يكــون هنــاك تكامــل مــن شــأنه أن يخلــق قيمــة إضافيــة للمشــري أو البائــع مــن معاملــة بينهــا. وتســتبعد القيمــة الســوقية والإيجــار 

الســوقي أي عنــر ذي قيمــة متــاح فقــط لمالــك أو مشــر محــدد. الأمثلــة الشــائعة التــي تنشــأ في تقييــم العقــارات هــي:

• يمتلــك أحــد الطرفــن قطعــة أرض صغــرة مجــاورة للطريــق ويمتلــك طــرف آخــر قطعــة أرض كبــرة صالحــة للتطويــر ونحتــاج للوصــول إلى صفقــة بــن الطرفــن 

للتطويــر، بحيــث يكــون البائــع المطلــع والراغــب في قطعــة الأرض الصغــرة عــى علــم بــأن قطعــة الأرض الأكــر ســتزداد قيمتهــا إذا تــم بيعهــا لمالكهــا. مالــك قطعــة 

ــر مــا يمكــن  ــل قطعــة الأرض الصغــرة ســيكون أكــر بكث ــذي يمكــن أن يدفعــه مقاب ــدرك أن الســعر ال ــرة هــو مشــر واســع المعرفــة وراغــب في أن ي الأرض الكب

الحصــول عليــه مــن أي مشــر آخــر في الســوق. يتــم تحديــد الفــرق بــن القيمــة الســوقية لــكل قطعــة أرض إذا تــم بيعهــا بشــكل منفصــل وقيمــة الموقعــن مجتمعــن 

في معايــر التقييــم العالميــة عــى أنهــا القيمــة التكامليــة. ومــن مصلحــة كلا الطرفــن الاتفــاق عــى ســعر يقســم قيمــة التكامــل بينهــا. ويعتمــد التوزيــع الدقيــق 

عــى حقائــق كل حالــة.

• عندمــا يمكــن للمؤجــر والمســتأجر تحقيــق قيمــة إضافيــة مــن خــال الموافقــة عــى إعــادة هيكلــة عقــد الإيجــار. قــد يحصــل المســتأجر عــى عقــد إيجــار لمــدة 

20 عامًــا يكــون الإيجــار بموجبــه أقــل مــن إيجــار الســوق الحــالي. في العــام الخامــس عــر، قــد يرغبــون في الاســتثمار في تحســن وتمديــد المبنــى، ولكــن الســنوات 

الخمــس المتبقيــة ليســت كافيــة لتبريــر الاســتثمار ماليًــا. يطلــب المســتأجر مــن المؤجــر التنــازل عــن عقــد الإيجــار الحــالي ومنــح عقــد إيجــار جديــد لمــدة 25 ســنة. 

يمكــن للمؤجــر زيــادة قيمــة حيازتــه مــن خــال منــح عقــد إيجــار أطــول مقابــل إيجــار متزايــد وسيســتفيد مــن المبنــى المحســن عــى المــدى الطويــل. سيســتفيد 

المســتأجر مــن الحصــول عــى المبنــى المحســن الــذي يحتاجــه والوقــت الــكافي لاســرداد تكاليــف الاســتثمار الجديــد. القيمــة التآزريــة هــي الفــرق بــن مجمــوع قيــم 

الســوق للمصالــح القائمــة ومجمــوع قيــم الســوق للمصالــح المقترحــة. ومــن مصلحــة كلا الطرفــن الاتفــاق عــى الــروط التــي تقســم هــذه القيمــة التآزريــة. يمكــن أن 

تنعكــس حصــة المســتأجر مــن هــذه القيمــة إمــا في خصــم مــن إيجــار الســوق الحــالي أو مســاهمة رأســالية مــن قبــل المؤجــر في تكلفــة الاســتثمار. وقــد تــم تضمــن 

مثــال عــى هــذا الســيناريو في دليــل تقييــم العقــارات البلديــة.

القيمة الاستثمارية
تعُرَّف القيمة الاستثمارية في معايير التقييم العالمية على النحو التالي:

»القيمة الاستثمارية هي قيمة أصل ما بالنسبة للمالك أو المالك المحتمل لأغراض استثمارية أو تشغيلية خاصة به.«

في كثــر مــن الحــالات، ســتكون القيمــة الاســتثمارية هــي نفســها القيمــة الســوقية، ولكــن قــد تكــون هنــاك مواقــف تكــون فيهــا مزايــا لامتــاك عقــار معــن، عــى 

ســبيل المثــال لتحقيــق هــدف اســراتيجي أوســع، أكــر مــن القيمــة الســوقية. قــد تكــون القيمــة الاســتثمارية مطلوبــة كجــزء مــن مراجعــة اســراتيجية يتــم بموجبهــا 

مقارنــة قيمــة ملكيــة العقــارات للبلديــة بالقيمــة الســوقية.

لــن تكــون القيمــة الاســتثمارية مناســبة أبــدًا لتقديــر عائــدات تخــارج محتمــل. ومــع ذلــك، يمكــن اســتخدام القيمــة الاســتثمارية لمســاعدة البلديــة في تحديــد مــا إذا 

كان ينبغــي دعــوة الاســتثمار في عقــار أو الاحتفــاظ بــه لأنــه يوفــر قيمــة أكــر للأهــداف الاســراتيجية للبلديــة مــا يمكــن الحصــول عليــه مــن الدخــل الــذي يمكــن 

تحقيقــه مــن المســتثمر.
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