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جميــع الحقــوق المتعلقــة بهــذا الدليــل محفوظــة للهيئــة الســعودية للمقيميــن 
ــزء  ــل أو ج ــذا الدلي ــر كل ه ــوق نش ــم حق ــك تقيي ــث تمل ــم(، حي ــن )تقيي المعتمدي
منــه، ولا يجــوز إعــادة إنتــاج أو توزيــع أو نقــل جــزء مــن هــذا الدليــل أو كلــه بــأي شــكل 
أو وســيلة، بمــا فــي ذلــك التصوير أو النســخ أو التســجيل بواســطة الصــوت أو الفيديو 
أو النشــر علــى الانترنــت وغيرهــا مــن الأســاليب الإلكترونيــة دون الحصــول علــى إذن 
ــي  ــواردة ف ــرة ال ــات المختص ــة الاقتباس ــي حال ــم، إلا ف ــن تقيي ــبق م ــوب مس مكت
مراجعــات النقــاد وغيرهــا مــن الاســتخدامات غيــر التجاريــة المســموح بهــا بموجــب 
نظــام حمايــة حقــوق المؤلــف وقوانيــن حقــوق النشــر، وتحتفــظ الهيئــة بحقهــا 

فــي مقاضــاة أي شــخص ينتهــك هــذه الحقــوق. 

ولا تتحمــل الهيئــة مســؤولية أي أضــرار أو خســائر لأي شــخص يتخــذ أو يمتنــع عــن 
ــة  ــؤولية دق ــم مس ــل تقيي ــل، ولا تتحم ــذا الدلي ــى ه ــتناداً عل ــراء اس ــأي إج ــام ب القي
ــره،  ــه ونش ــادة ترجمت ــه أو إع ــاس من ــد الاقتب ــج عن ــي المنه ــواردة ف ــات ال المعلوم
ــه الأنظمــة والقوانيــن فــإن تقييــم تخلــي مســؤوليتها  وإلــى الحــد الــذي تســمح ب
والتزامهــا مــن كافــة الخســائر أو الأضــرار المباشــرة وغيــر المباشــرة المترتبــة علــى 

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

يعتــر دليــل ممارســة التقييــم العقــاري مبــادرة مــن الهيئــة الســعودية للمُقيّمــن المعتمديــن لإنشــاء دليــل ارشــادي 

يســاعد مــمارسي مهنــة التقييــم العقــاري في المملكــة العربيــة الســعودية. ويمتثــل هــذا الدليــل للأنظمــة واللوائــح 

المعتمــدة مــن الهيئــة، وهــي نظــام المقُيّمــن المعتمدينولائحتــه التنفيذيــة، وميثــاق آداب وســلوك مهنــة التقييــم، 

ــارات،  ــم العق ــن لتقيي ــي موط ــدر مرجع ــة إلى مص ــوق الملح ــة الس ــرا لحاج ــة 2022. ونظ ــم الدولي ــر التقيي ومعاي

أصبــح العمــل عــى هــذا الدليــل إحــدى الأولويــات الأساســية للهيئــة.

ــم.  ــة التقيي ــال مهم ــا خ ــي تحكمه ــر الت ــاري والمعاي ــم العق ــة التقيي ــراءات مهن ــح إج ــل إلى توضي ــدف الدلي يه

ويحتــوي الدليــل عــى أربعــة فصــول وعــدة ماحــق، تبــدأ مــن مرحلــة مــا قبــل التكليــف والتعاقــد إلى نهايــة المهمــة 

وتســليم التقريــر. ويهــدف الدليــل إلى توحيــد وموائمــة إجــراءات تقييــم العقــارات في جميــع أنحــاء المملكــة، وذلــك 

ــداد الجــداول  ــات، وإع ــل البيان ــث جــودة المخرجــات، وتحلي ــن حي ــة م ــم المقدم ــات التقيي لضــمان اتســاق خدم

الزمنيــة، وتقريــر رأي التقييــم.

صُمــم هــذا الدليــل ليكــون مرجعًــا يســتخدمه المقُيّــم وصمــم ليكــون دليــاً استرشــادياً عنــد إجــراء التقييــم العقــاري، 

و يفــترض اســتخدامه جنبــاً إلى جنــب مــع برامــج الهيئــة التأهيليــة لمهنــة التقييــم العقــاري. وإضافــة إلى ذلــك، يعمــل 

الدليــل عــى توحيــد اســتخدام التعاريــف الفنيــة المعنيــة بالمهنة.

ــة  ــق أفضــل الممارســات الدولي ــم وف ــام التقيي ــا في إجــراء مه ــا لأعضائه ــل عونً ــة أن يكــون هــذا الدلي ــل الهيئ وتأم

وتوحيــد جــودة خدمــات التقييــم للمســتخدمن النهائيــن وأصحــاب المصلحــة كــما هــو الحــال مــع المهــن الأخــرى، 

مــما يزيــد مــن الثقــة في أصحــاب المصلحــة ويدفــع الاســتثمارات في ســوق العقــارات الســعودية بمــا يتــماشى مــع 

ــة 2030.  رؤي

الهيئة السعودية للمقيمن المعتمدين )تقييم(





١٠ مقدمة

١٢ قائمة المصطلحات

١٩ دورة مهمة التقييم

١٩ أ.قبل التعاقد

٢٠ ١.١ تعليمات العميل

٢٠ ١.١.١ مقدمة 

٢١ ١.١.٢ مقابلة العميل

٢٢ ١.١.3 التحقق من العميل

٢٢ 1.2 إدارة المخاطر 

٢٢ ١.٢.١ مقدمة

٢٢ ١.١.٢ هيكل إدارة المخاطر 

٢٤ ١.٢.3 المخاطر والضمانات في التقييم

3١ 1.3 نطاق العمل

3٦ 1.4 رسوم التقييم 

3٧ 1.5 العرض 

3٩ 1.6 خطاب التعاقد

٤٢ ب. التنفيذ: إعداد رأي القيمة

٤٢ 2.1 جمع البيانات والتحليلات

٤٢ ٢.١.١ مقدمة

٤3 ٢.١.٢ ما قبل المعاينة

٤٥ ٢.١.3 المعاينة

٤٨ ٢.١.٤ دراسة السوق

٥3 ٢.١.٥ تحليل الاستخدام الأعى والأفضل 

قائمة المحتويات



٥٥ 2.2 أساليب وطرق التقييم 

٥٥ ٢.٢.١ مقدمة

٥٧ ٢.٢.٢ أسلوب السوق 

٦٩ ٢.٢.3 أسلوب الدخل 

٨٢ ٢.٢.٤ أسلوب التكلفة

٨٦ ٢.٢.٥ طريقة القيمة المتبقية

٩٢ ٢.٢.٦ تسوية النتائج 

٩3 ج. تقرير رأي القيمة

٩3 3.1 تقرير التقييم

٩3 3.١.١ متطلبات تقارير التقييم الخطية

٩3 3.١.٢ محتويات وأشكال تقارير التقييم

٩٤ 3.١.3 اعتبارات أخرى 

٩٥ 3.١.٤ مسودة التقرير

٩٦ د. إنهاء المهمة

٩٦ 4.1 حفظ الملفات والأرشفة

٩٦ ٤.١.١ مقدمة 

٩٦ ٤.١.٢ الحد الأدنى من المتطلبات

٩٧ ٤.١.3 فترة الاحتفاظ بالملفات

٩٧ ٤.١.٤ الأرشفة الاكترونية

٩٩ ٤.١.٥ الأرشفة اليدوية

١٠٠ 4.2 إنهاء المهمة

١٠٠ 4.3 التعامل مع شكاوى العملاء 

١٠٠ ٤.3.١ مقدمة 

١٠١ ٤.3.٢ إجراءات معالجة الشكاوى

١٠٤ الماحق

١٨٦ المراجع 
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مقدمة

أنشــئت الهيئــة الســعودية للمُقيّمــن المعتمديــن بموجــب مرســوم ملــي لتنظيــم معايــر مهنــة التقييــم في المملكــة العربيــة 

الســعودية وتطويرهــا. وضعــت الهيئــة منــذ إنشــائها في عــام 2012 إطــاراً للتراخيــص والمتطلبــات التنظيميــة، والمعايــر 

والتدريــب التــي تهــدف إلى تطويــر مهنــة التقييــم ورفــع مســتوى الثقــة العامــة في المهنــة. كــما توالــت مبــادرات الهيئــة في هــذا 

الصــدد في الســنوات الماضيــة والتــي شــملت ترجمــة معايــر التقييــم الدوليــة إلى اللغــة العربيــة، وعقــد شراكات اســتراتيجية 

مــع منظــمات مهنيــة في كافــة أنحــاء العــالم والاجتــماع معــد عــدد مــن أصحــاب المصلحــة حــول المواضيــع المهمــة في المهنــة.

ــر  ــة في تطوي ــا المتواصل ــن جهوده ــزء م ــاري كج ــم العق ــة التقيي ــل ممارس ــن دلي ــة م ــة الثاني ــدم الطبع ــة أن تق ــر الهيئ وي

الممارســة المحليــة وتوحيدهــا ورفــع مســتوى ثقــة العامــة في مهنــة التقييــم. ويقــدم الدليــل أفضــل الممارســات الإرشــادية في 

ــر  ــط المهمــة وتطويرهــا وإعــداد تقري ــل إلى تخطي ــد مــع العمي ــداء مــن التعاق ــم ابت ــب ومراحــل مهمــة التقيي ــع جوان جمي

ــا  ــا خاصً ــل اهتمامً ــا للدلي ــة في إعداده ــت الهيئ ــما أول ــجيلها. ك ــات وتس ــى الملف ــاظ ع ــة الحف ــه إلى طريق ــم وتقديم التقيي

ــة  ــح الخاص ــة واللوائ ــالم والأنظم ــم في الع ــة للتقيي ــة المهني ــود الممارس ــي تق ــة والت ــم الدولي ــر التقيي ــرة لمعاي ــخة الأخ بالنس

ــعودية.  ــوق الس بالس

أســفرت الإصاحــات والمبــادرات في إطــار رؤيــة 2030 عــن زيــادة في عــدد المســتثمرين الدوليــن المســتفيدين مــن بيئــة الأعــمال 

في المملكــة العربيــة الســعودية، خصوصًــا مــع فــرص النمــو كبــرة للقطاعــات غــر النفطيــة. ويعــد وجــود قطــاع عقــاري منظــم 

وموثــوق بــه، عامــاً جذابـًـا لاســتثمار والتمويــل مــن خــال صنــدوق التنميــة العقاريــة، بالتعــاون مــع وزارة الشــؤون البلديــة 

ــكان.  والقروية والإس

ــادرات  ــذ المب ــاء وتنفي ــة - كأداة لإنش ــق الرؤي ــج تحقي ــه - وبرام ــات علي ــي 2020 والتحديث ــول الوطن ــج التح ــل برنام يعم

المصممــة لتحقيــق الأهــداف الاســتراتيجية للمملكــة في إطــار رؤيــة الســعودية 2030. وإضافــة للأهــداف الأخــرى فــإن برنامــج 

التحــول الوطنــي يهــدف إلى مضاعفــة مســاهمة فــرع العقــارات في إجــمالي الناتــج المحــي الإجــمالي ونســبة التمويــل العقــاري 

المخصصــة للناتــج المحــي الإجــمالي غــر النفطــي . ومــن المتوقــع أن تــؤدي العديــد مــن المشــاريع الضخمــة والكــرى تحــت 

مظلــة صنــدوق الاســتثمارات العامــة إلى دفــع نشــاط قطــاع التقييــم، ومــن المتوقــع أيضًــا أن تكــون للســياحة يــدًا في مشــاريع 

التنميــة والتطويــر في المملكــة.

ويقــوم المقيمــون بدعــم القيــم الكبــرة لهــذه الأصــول مــن خــال عمليــات التقييــم - ســواء كانــت للبيــع أو الــراء، أو ضــمان 

القــروض، أو المنــح الحكوميــة، أو دراســات الجــدوى، أو تقييــمات التنميــة، أو إعــداد التقاريــر الماليــة، أو تقديــر صــافي قيــم 

الأصــول )NAVs( للمحافــظ الاســتثمارية، أو تقييــمات المشــاريع التجاريــة... وغرهــا. ويتوقــع أصحــاب المصلحــة الكثــر مــن 

المقيــم المعتمــد، ولذلــك فــإن إصــدار الدليــل أتى في وقــت مناســب.
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فالدليــل مرجــع موجــه لــكل مُقيّــم في الســعودية لديــه أساســيات وأســاليب العمــل في المهنــة. ولا يعتــر منهــج دراسي أو مــادة 

تدريبيــة تغنــي عــن الــدورات التأهيليــة التــي يجــب اجتيزهــا للحصــول عــى التأهيــل. ويســلط الدليــل الضــوء عــى أفضــل 

الوســائل لتطبيــق أســاليب وطــرق التقييــم بمــا يتــماشى مــع معايــر التقييــم الدوليــة والعوامــل الخاصــة بالســوق الســعودية. 

كــما يهــدف إلى غــرس المعايــر الدوليــة والممارســات الرائــدة في الســوق المحليــة في ســياق الأنظمــة واللوائــح الســعودية، وأن 

يشــجع تفعيــل المعايــر الدوليــة كمرجــع في ظــل تعقيــدات الســوق المحليــة، بــدلًا مــن تغيرهــا أو اســتبدال أي مــن أحكامهــا. 

كــما تنصــح الهيئــة المقُيّــم بالامتثــال لكافــة أفضــل الممارســات غــر الإلزاميــة في الدليــل إلا في حــال وجــود بدائــل أو إجــراءات 

أخــرى يمكــن أن يررهــا المقُيّــم ســواء أكانــت أكــر مناســبة لظــروف المهمــة أو ضروريــة. 

يتكون الدليل من أربعة أجزاء تتناسب مع تدرج مراحل مهمة التقييم . 

يناقــش قســم »مــا قبــل التعاقــد« المتطلبــات الأساســية لفهــم احتياجــات العميــل مــن البدايــة )تحديــد مشــكلة التقييــم(، 

وتقييــم مخاطــر العميــل بالإضافــة إلى التأكــد مــن اســتقالية المقُيّــم، وكفاءتــه وقدراتــه قبــل تكليفــه، والموافقــة عليــه والالتــزام 

بنطــاق العمــل مــع العميــل. ويناقــش المتطلبــات القانونيــة والتنظيميــة المحليــة جنبًــا إلى جنــب مــع متطلبــات معايــر التقييــم 

الدوليــة. كــما أضيفــت نمــاذج وأدوات مقترحــة تســاعد في الامتثــال لهــذه المتطلبــات لاسترشــاد فقــط.

ــوقية  ــات الس ــن( والتحلي ــع ) إن أمك ــة للموق ــص والمعاين ــراءات الفح ــم في إج ــل المقُيّ ــاق عم ــذ« نط ــم »التنفي ــدد قس يح

ــة. كــما  ــم المختلف ــق أســاليب وطــرق التقيي ــم ودعــم تطبي ــار محــل التقيي ــد أعــى وأفضــل اســتخدام للعق ــة لتحدي المطلوب

يناقــش أســاليب وطــرق التقييــم الشــائعة ومــدى ماءمتهــا وتطبيقهــا العمــي بمــا يتــماشى مــع الممارســات الدوليــة الرائــدة، 

ــة.  ــة والرســوم التوضيحي ــا الأمثل وتدعمه

يتنــاول قســم »إعــداد التقاريــر« أشــكال تقاريــر التقييــم المســموحة والحــد الأدنى للإفصاحــات الازمــة لامتثــال لمعايــر التقييــم 

الدوليــة، كــما يقــدم الدليــل نمــاذج.

ــر  ــدة لإدارة تقاري ــات الرائ ــم والممارس ــة التقيي ــا لعملي ــات الدني ــتعراض المتطلب ــم باس ــذي يخت ــة« وال ــاء المهم ــراً »إنه وأخ

ــدات. ــام التعاق ــاء وإتم ــكاوى العم ــع ش ــل م ــم والتعام ــجات التقيي وس
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قائمة المصطلحات 

اخترت كافة التعاريف التالية من مصادر أساسية متنوعة في مهنة التقييم لتناسب سياق الدليل.

يقصــد بالتقييــم عمليــة أو إجــراء تحديــد وتقديــر قيمــة الأصــل أو الالتــزام مــن خــال تطبيــق 

ــة، قائمــة المصطلحــات – فقــرة 20.24(. ــم الدولي ــر التقيي ــة )معاي ــم الدولي ــر التقيي معاي

التقييم

الشــخص ذو الصفــة الطبيعيــة أو الاعتباريــة الــذي يرخــص لــه بمزاولــة المهنــة وفقًــا لأحــكام نظــام 

المقُيّمــن المعتمديــن.

المقُيّم المعتمد

معــدل الرســملة الــذي يأخــذ بعــن الاعتبــار كافــة المخاطــر والعوائــد المرتبطــة بملكيــة اســتثمار مــا 

ويعكســها في ســعر شراء ذلــك الاســتثمار. )معايــر التقييــم الدوليــة(

عائد جميع المخاطر

ــار  ــار يمكــن اعتب ــك في المعي ــا لم ينــص خــاف ذل ــم. وم ــي تكــون محــور مهمــة التقيي ــود الت البن

هــذه المصطلحــات عــى أنهــا تعنــي وتشــمل كاٍّ مــن الكلــمات التاليــة: أصــلٌ، مجموعــة أصــول، 

ــة،  ــم الدولي ــر التقيي ــات )معاي ــول والالتزام ــن الأص ــةٌ م ــات، أو مجموع ــةُ التزام ــزامٌ، مجموع الت

ــرة 20.1(. ــة المصطلحــات، فق قائم

الأصول

اســتخدام نتائــج التقييــم أو مراجعــة التقييــم كــما حددهــا المقُيـّـم بنــاءً عــى تواصلــه مــع العميــل 

)معايــر التقييــم الدوليــة– قائمــة المصطلحــات – فقــرة 20.9(.

الاستخدام المقصود

ــة  ــم أو مراجع ــر التقيي ــتخدم لتقري ــه، كمس ــمه أو نوع ــرف، باس ــر مُع ــرف آخ ــل وأي ط العمي

ــة– قائمــة  ــم الدولي ــر التقيي ــل )معاي ــه مــع العمي ــاءً عــى تواصل ــم بن ــم المقــدم مــن المقُيّ التقيي

المصطلحــات – فقــرة 20.10(.

المسُتخدم المقصود

ــى  ــة )ع ــراض العام ــمل الأغ ــم، وتش ــراء التقيي ــباب إج ــبب أو أس ــرض« إلى س ــة »الغ ــر كلم تشُ

ســبيل المثــال لا الحــر( أغــراض التقاريــر الماليــة، والتقاريــر الضريبيــة، ودعــم التقــاضي، 

ــة 2020 – قائمــة  ــم الدولي ــر التقيي ــراض المضمــون )معاي ــرارات الإق ــم ق ــم المعامــات، ودع ودع

المصطلحــات – فقــرة 20.9(.

الغرض

ــا أو مواقــف تؤثــر عــى أصــل التقييــم  فرضيــة يســلم بصحتهــا، فهــي تتضمــن حقائــق أو شروطً

أو أســلوبه، ولا تتطلــب، مــن خــال الاتفــاق، التحقــق منهــا كجــزء مــن عمليــة التقييــم. وعــادةً 

ــا لإثبــات صحتهــا.  ــم الافتراضــات عندمــا لا يكــون التحقــق مــن المعلومــة مطلوبً مــا يطــرح المقُيّ

ــة للمعهــد الملــي للمســاحن القانونيــن 2022(. )المعايــر العالمي

الافتراض
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الــرأي الناتــج عــن عمليــة التقييــم الممتثلــة لمعايــر التقييــم الدوليــة. فهــو تقديــر إمــا للمقابــل 

النقــدي الأكــر احتــمالا لمصلحــة في أصــل أو المنافــع الاقتصاديــة مــن امتــاك حصــة في أصــل وفــق 

أســاس القيمــة المذكــور المعلنــة )معايــر التقييــم الدوليــة– قائمــة المصطلحــات – فقــرة 20.29(.

القيمة

ــم  ــر التقيي ــررة (معاي ــم المقُ ــا القي ــد عليه ــي تعتم ــية الت ــادئ الأساس ــة المب ــس القيم ــف أس تص

الدوليــة – معيــار 104 فقــرة 10.1 (.

أسس القيمة

تحويل الدخل إلى مؤشر عى القيمة من خال تطبيق معدل الرسملة المناسب. الرسملة

يشــر إلى الشــخص أو الأشــخاص أو الجهــة التــي يعُــد لهــا التقييــم. وتشــمل: العمــاء الخارجيــن 

ــم مــن طــرف خارجــي(، والعمــاء الداخليــن )أي التقييــمات المعــدة  )كــما في حالــة تكليــف مُقيّ

لصاحــب العمــل( )معايــر التقييــم الدوليــة 2022 – قائمــة المصطلحــات – فقــرة 20.3(.

العميل

يقــدم أســلوب التكلفــة مــؤشًرا للقيمــة باســتخدام المبــدأ الاقتصــادي الــذي ينــص عــى أنّ المشــتري 

لــن يدفــع لأصــل مــا أكــر مــن تكلفــة الحصــول عــى أصــل ذي منفعــة مماثلــة ســواءً عــن طريــق 

الــراء أو البنــاء مــا لم تكــن هنــاك عوامــل متعلقــة بالوقــت، أو الإزعــاج أو المخاطــر أو أي عوامــل 

أخــرى متعلقــةً، )معايــر التقييــم الدوليــة 2022 – معيــار 105 أســاليب وطــرق التقييــم – فقــرة 

.)60.1

أسلوب التكلفة

تاريخ توقيع المقُيّم للتقرير )المعاير العالمية للمعهد الملي للمساحن القانونين 2022(. تاريخ التقرير

ــة  ــة حالي ــر إلى قيم ــتقبلية أو الفوات ــات المس ــل الدفع ــال لتحوي ــى رأس الم ــد ع ــتخدم العائ يس

ــاري(. ــم العق ــم التقيي )معج

معدل الخصم

اتفاق بن المقُيمّ والعميل لتقديم خدمات التقييم أو مراجعة التقييم. التعاقد

ــملة  ــة رس ــترداد في طريق ــترة والاس ــة الف ــى طريق ــق ع ــا يطب ــذي عندم ــملة ال ــدل الرس ــو مع ه

ــة  ــدلات مختلف ــتخدام مع ــد اس ــة عن ــؤشر القيم ــس م ــي نف ــن أن يعط ــة يمك ــل التقليدي الدخ

ــة. ــزاء الفردي للأج

العائد المكافئ

ــع  ــرى، م ــة أخ ــة أو ملكي ــأي مصلح ــة ب ــر مرهون ــة غ ــي ملكي ــة: ه ــة تام ــاً ملكي ــمى أيض تس

مراعــاة القيــود المفروضــة مــن الســلطات الحكوميــة مثــل الضرائــب ونــزع الملكيــة وقــوة الرطــة 

ــاري(. ــم العق والاســتراث )معجــم التقيي

حق ملكية مطلق
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ــد  ــة للمعه ــر الدولي ــا )المعاي ــه فيه ــا ويمارســه أعمال ــم فيه ــي يعمــل المقُيّ ــة الت المنشــأة أو الرك

ــن 2022(. ــاحن القانوني ــي للمس المل

المنشأة

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

ومــن أمثلتهــا الملكيــة غــر المروطــة والملكيــة المروطــة والملكيــة مــدى الحيــاة. وتســتمر ملكيــة 

الأولان لفــترة غــر محــددة ويرثهــا ورثــة المالــك بعــد وفاتــه. أمــا الملكيــة مــدى الحيــاة تنتهــي عنــد 

وفــاة صاحــب الملكيــة )معهــد التقييــم(.

ملكية حرة )تامة(

أي منفعــة اقتصاديــة مســتقبلية تنشــأ عــن أي نشــاط تجــاريّ أو أيّ مصلحــة فيــه أو مــن اســتخدام 

مجموعــة مــن الأصــول لم يتــم الاعــتراف بهــا بشــكل منفصــل في أيّ أصــل آخــر. ) معايــر التقييــم 

الدوليــة – معيــار 210 الأصــول غــر الملموســة – فقــرة 20.6(.

الشهرة أو السمعة

الاســتخدام الأعــى والأفضــل هــو الاســتخدام الــذي يحقــق أعــى قيمــةً للأصــل مــن وجهــة نظــر 

المشــارك)إن أمكــن(. ويجــب أن يكــون الاســتخدام الأعــى والأفضــل ممكنًــا مــن الناحيــة الماديــة، 

ــم  ــر التقيي ــةً. )معاي ــى قيم ــق أع ــا، ويحق ــه قانونيً ــموحًا ب ــة، ومس ــة المالي ــن الناحي ــا م وممكنً

ــرة 140.1، 140.2(. ــة – فق ــار 104 أســس القيم ــة – معي الدولي

الاستخدام الأعلى 

والأفضل

يقــدم مــؤشراً للقيمــة عــن طريــق تحويــل التدفقــات الماليــة المســتقبلية إلى قيمــة رأســمالية حاليــة 

واحــدة )معايــر التقييــم الدوليــة– معيــار 105 أســاليب وطــرق التقييــم – فقــرة 40.1(.

أسلوب الدخل

الماحظــة الشــخصية الخارجيــة أو الداخليــة للعقــار محــل التقييــم والتــي تنفــذ لتحديــد خصائصه، 

مثــل وســائل الراحــة والحالــة الماديــة العامــة والمنفعــة الوظيفيــة، علــما أنهــا ليســت عمليــة فحص 

مثــل التــي يقــوم بهــا مفتــش أو فاحــص المبــاني ) معجــم التقييــم العقــاري(.

المعاينة

الأصــل غــر الملمــوس هــو أصــلٌ غــر نقــديّ يتضــح مــن خــال خصائصــه الاقتصاديــة. ولا تتمتــع 

هــذه الأصــول بــأيّ خصائــص ماديــة، ولكنهــا تمنــح حقــوق أو منافــع اقتصاديــة لمالكهــا. )معايــر 

التقييــم الدوليــة– معيــار 210 الأصــول غــر الملموســة – فقــرة 20.1(.

الأصل غير الملموس

الحــق الــذي يملكــه المؤجــر والــذي يشــمل حــق الحصــول عــى الإيجــار المحــدد في العقــد بالإضافــة 

إلى حــق اســترداد الملكيــة عنــد انتهــاء عقــد الإيجــار )معهــد التقييــم (.

الملكية المؤجرة

ــروط  ــا لل ــترة محــددة ووفقً ــارات وشــغلها لف ــه المســتأجر في اســتخدام العق ــذي يملك الحــق ال

ــم(. ــد التقيي ــد الإيجــار )معه المحــددة في عق

الملكية المستأجرة
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العقــد الــذي يحــدد ويؤكــد الخدمــة التــي يقدمهــا المقُيّــم في المهمــة ومســؤوليات كل مــن المقُيّــم 

والعميــل في التعاقــد والــروط التــي تحكــم اســتخدام تقريــر التقييــم.

خطاب التعاقد

ــة الأصــل مــع أصــول مطابقــة أو  يقــدم أســلوب الســوق مــؤشًرا عــى القيمــة مــن خــال مقارن

ــار 105  ــة  – معي ــم الدولي ــر التقيي ــعرية. )معاي ــات س ــا معلوم ــر عنه ــابهة( تتوف ــة (مش مقارن

ــرة 20.1(. ــم – فق ــرق التقيي ــاليب وط أس

أسلوب السوق

القيمــة الســوقية هــي المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي عــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات في 

تاريــخ التقييــم بــن مشــتر راغــب وبائــع راغــب في إطــار معاملــة عــى أســاس محايــد بعــد تســويق 

مناســب حيــث يتــرف كلُّ طــرف مــن الأطــراف بمعرفــة وحكمــة دون قــر أو إجبــار. )معايــر 

التقييــم الدوليــة – معيــار 104 أســس القيمــة – فقــرة 30.1(.

القيمة السوقية

ــون  ــاني، وتشــمل الفن ــالأرض أو المب ــم ب ــر المرتبطــة بشــكل دائ ــات( غ هــي الأصــول )أو الالتزام

والمقتنيــات  والمجوهــرات،  الكريمــة  والأحجــار  واللوحــات،  والتحــف،  والزخرفيــة،  الجميلــة 

ــدات،  ــة، أوالآلات والمع ــزات التجاري ــات والتجهي ــتثنى التركيب ــاث وغرهــا. وتسُ ــزات والأث والتجهي

أوالأعــمال والمصالــح التجاريــة أو الأصــول غــر الملموســة )المعايــر العالميــة للمعهــد الملــي 

للمســاحن القانونيــن 2022(.

الممتلكات  الشخصية

ــي توجــد بشــكل  ــا، الت ــح والحقــوق والالتزامــات المتعلقــة به ــع المصال الأصــول الملموســة، وجمي

منفــرد أو غــر منفــرد، وتســتخدم -مثــاً- في الصناعــة أو الإنتــاج أو النقــل أو المســاعدة في عمليــات 

التشــغيل أو الأغــراض الإداريــة أو توريــد الخدمــات. )الائحــة التنفيذيــة لنظام المقُيّمــن المعتمدين 

– فــرع تقييــم اآلات والمعــدات( . وتشــمل عــى ســبيل المثــال لا الحــر الآلات والمعــدات والأدوات 

والأثــاث والتركيبــات والأصــول المنقولــة مثــل المركبــات.

الآلات والمعدات

مهنة التقييم )نظام المقُيّمن المعتمدين(. المهنة

طريقــة تقييــم تقــدم مــؤشًرا لقيمــة العقــار المتعلــق بالتجــارة بنــاءً عــى معــدل الــدوران والربــح 

المحتمــل الــذي يمكــن تحقيقــه مــن خــال تنفيــذ نشــاط تجــاري محــدد في العقــار.

طريقة الأرباح

شيء ملموس أو غر ملموس يعطي لصاحبه صك قانوني )معجم التقييم العقاري(.

ــكل  ــل بش ــام في الدلي ــكل ع ــة« بش ــح »الملكي ــتخدم مصطل ــة، يس ــك صراح ــر ذل ــم ذك ــا لم يت م

ــم. ــل التقيي ــارات مح ــارة إلى العق ــل« للإش ــع »الأص ــادلي م تب

الملكية

الأرض وكافــة الأشــياء التــي تكــون جــزءً طبيعيــا منهــا، مثــل الأشــجار، والمعــادن، والأشــياء الملحقــة  

ــاني  ــق المب ــق ومراف ــع ماح ــة، وجمي ــق ذات الصل ــع والمراف ــينات الموق ــاني، وتحس ــل المب ــا، مث به

الدائمــة مثــل المعــدات الميكانيكيــة والكهربائيــة التــي تؤمــن الخدمــات للمبنــى، وتكــون موجــودة 

فــوق الأرض وتحتهــا )معايــر التقييــم الدوليــة 2013(.

العقار
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كافة الحقوق والمصالح والمنافع المتعلقة بملكية العقار )معاير التقييم الدولية 2013(.

هــي الحــق في ملكيّــة الأرض والمبــاني أو الســيطرة عليهــا أو اســتغالها أو إشــغالها )معايــر التقييــم 

الدوليــة– معيــار 400 الحقــوق والمصالــح العقاريــة – فقــرة 20.2(. 

الحقوق العقارية

انظر »تقرير التقييم«. 

باستثناء ما ينص عى خاف ذلك، يشر »التقرير« في الدليل إلى تقرير التقييم.

التقرير

هــي مزيــجٌ مــن أســلوب الســوق وأســلوب الدخــل وأســلوب التكلفــة، وتعــرف بهــذا الاســم؛ لأنهّــا 

تشُــر إلى المبلــغ المتبقــي بعــد طــرح كافــة التكاليــف المعروفــة أو المتوقعــة الازمــة لإنجــاز مروع 

ــار المخاطــر  ــد إنجــازه وذلــك بعــد الأخــذ في الاعتب ــر مــن القيمــة المتوقعــة للمــروع عن التطوي

المرتبطــة بإنجــاز المــروع )معايــر التقييــم الدوليــة– معيــار 410 العقــارات التطويريــة – فقــرة 

40.1 ، و90.1(.

طريقة القيمة المتبقية

ــم،  ــة التقيي ــية لمهم ــروط الأساس ــد( ال ــروط التعاق ــا ب ــمى أحيانً ــل )ويس ــاق العم ــف نط يص

مثــل: الأصــل محــل التقييــم، والغــرض مــن التقييــم، ومســؤولية الأطــراف المتعلقــة بمهمــة التقييــم 

ــار 101 – فقــرة 10.1(.  ــر التقييــم الدوليــة2022– معي )معاي

نطاق العمل

ــي لا  ــك الت ــم أو تل ــخ التقيي ــة الموجــودة في تاري ــق الفعلي ــن الحقائ ــف ع ــق تختل ــتراض حقائ اف

يتبناهــا عــادةً المشــاركون في الســوق في معاماتهــم في تاريــخ التقييــم )المعايــر العالميــة للمعهــد 

ــن 2022(. ــي للمســاحن القانوني المل

الافتراض الخاص

ــة  ــن قيم ــث تب ــن أنشــطة الأعــمال حي ــوع معــن م ــة مصمــم لن ــن الأصــول العقاري ــوع م أي ن

الأصــل إمكانــات التبــادل التجــاري المحتمــل للنــوع المشــار إليــه مــن أنشــطة الأعــمال. )المعايــر 

ــن 2022(. ــي للمســاحن القانوني ــد المل ــة للمعه العالمي

العقارات المتعلقة 

بالتجارة

عمليــة تقديــر قيمــة العقــارات عــى اختــاف أنواعهــا وفقًــا لنــوع )أســاس( محــدد للقيمــة ولغرض 

محــدد )نظــام المقُيّمــن المعتمديــن(. ولكــن نهــدف إلى تعريــف التقييــم عــى نطــاق أوســع لــذا 

ســنعتمد التعريــف التــالي في الدليــل: رأي في قيمــة أصــل أو التــزام عــى أســاس محــدد في تاريــخ 

محــدد ومــا لم يتــم الاتفــاق عــى قيــود في شروط التعاقــد، يتــم تقديــم ذلــك بعــد المعاينــة وأي 

ــاة طبيعــة الأصــل والغــرض مــن  ــع مراع بحــوث واســتقصاءات واستفســارات أخــرى مناســبة، م

التقييــم. )المعايــر العالميــة للمعهــد الملــي للمســاحن القانونيــن 2022(.

تقييم العقارات

المنهجيــة الأساســية التــي يقــوم فيهــا المقُيّــم بإعــداد رأي لقيمــة الأصــول أو الالتزامــات عــى أســاس 

طبيعتهــا والغــرض منهــا واســتخدامها ونطــاق العمــل والمتطلبــات التنظيميــة. وتعــد أكــر أســاليب 

التقييــم شــيوعاً هــي أســلوب الســوق ورســملة الدخــل والتكلفــة.

أسلوب التقييم
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ــه، إن كان الأصــل  ــم توقيت ــخ التقيي ــرأي في القيمــة. ويجــب أن يتضمــن تاري ــاذ ال ــخ نف هــو تاري

مــن النــوع الــذي يطــرأ عليــه تغيــرات جوهريــة خــال يــوم واحــد )معايــر التقييــم الدوليــة (.

تاريخ التقييم

وسيلة محددة لتقدير القيمة )معهد التقييم، قاموس التقييم العقاري، الطبعة السادسة(. طريقة التقييم

الوثيقــة التــي يصدرهــا المقُيّــم المعتمــد لعمائــه، متضمنــة نتيجــة التقييــم، ومســتوفية لالتزامــات 

ــام  ــدة )نظ ــم المعتم ــر التقيي ــع معاي ــة م ــة، ومتوافق ــام والائح ــة في النظ ــد المبين ــم المعتم المقُيّ

ــن(. المقُيّمــن المعتمدي

تقرير التقييم

ــا  ــة وتوثيقه ــر القيم ــة المســتخدمة لتقدي ــة والأحــكام النوعي ــائل الكمي ــة والوس الطــرق والأنظم

ــرة 90.1( ــم – فق ــرق التقيي ــاليب وط ــار 105 أس ــة– المعي ــم الدولي ــر التقيي )معاي

نموذج التقييم

فحــص تقييــم أجــراه طــرف آخــر وكتابــة تقريــر عنــه، وقــد يطُلــب مــن المراجــع إبــداء رأيــه في 

القيمــة .

مراجعة التقييم

ــل مــؤشر القيمــة مــن أســلوب  ــم، مث ــار باســتخدام أســاليب التقيي ــم لقيمــة العق اســتنتاج المقُيّ

الســوق.

مؤشر القيمة

هــو فــردٌ أو مجموعــةٌ مــن الأفــراد أو منشــأةٌ تمتلــك المؤهــات والقــدرة والخــرة الازمــة لتنفيــذ 

التقييــم بطريقــة مختصــة وموضوعيــة وغــر متحيّــزة. وفي بعــض الولایــات القضائيــة یلــزم 

الحصــول علــی ترخيــص قبــل أن یســتطیع الشــخص أن یعمــل كمُقيّــم )معايــر التقييــم الدوليــة– 

ــم المعتمــد، والمنشــأة. ــف المقُيّ ــرة 20.30(. انظــر أيضــا تعري قائمــة المصطلحــات – فق

المقُيّم

تشُــر كلمــة »الترجيــح« أو الموازنــة إلى عمليــة تحليــل وتســوية مــؤشرات مختلفــة للقيمــة، 

وتكــون عــادةً مــن أســاليب وطــرق مختلفــة. ولا تشــمل هــذه العمليــة حســاب متوســط نتائــج 

التقييــمات، وهــو أمــرٌ غــر مقبــول )معايــر التقييــم الدوليــة– قائمــة المصطلحــات – فقــرة 20.32(

الترجيح
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دورة مهمة التقييم

إدارة مهمة التقييم

الشكل )١(: دورة مهمة التقييم
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فيما يي مخطط للخطوات الرئيسة لمرحلة ما قبل التعاقد والتي سنتناولها في القسم التالي:

الشكل )٢(: الخطوات الرئيسة لمرحلة ما قبل التعاقد

ما قبل التعاقد أ
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مقدمة  1.1.1

يجب عى المقيم عندما يطلب منه العميل مهمة تقييم معينة الحصول عى معلومات مهمة للأغراض التالية:

تحديــد أي تضــارب في المصالــح فيــما يتعلــق بالعميــل أو موضــوع التقييــم )نظــام المقُيّمــن المعتمديــن - المــادة ٢٠، . ١

والائحــة التنفيذيــة لنظــام المقُيّمــن المعتمديــن المــادة ١٦، ميثــاق آداب وســلوك مهنــة التقييــم المــادة ٢ فقــرة ٤(.

تحديــد متطلبــات العميــل )مشــكلة التقييــم( ونطــاق العمــل لحــل المشــكلة )معايــر التقييــم الدوليــة ١٠١، الميثــاق . ٢

المــادة ٤-أ )١((، يجــدر الذكــر بأنــه قــد لا يتضــح للعميــل مشــكلةالتقييم لــذا يقــع عــى عاتــق المقُيّــم الحصــول عــى 

المعلومــات الهامــة لتحديــد المشــكلة وتقديــم الحــل المناســب برســوم مســعرة بشــكل مناســب في الوقــت المطلــوب 

مــع مخاطــر مهمــة التقييــم. 

التأكــد مــن أن المقُيّــم مؤهــل بشــكل مناســب للقيــام بمهمــة التقييــم المطلوبــة مــن حيــث مؤهاتــه وخرتــه وكفاءتــه . 3

في نــوع وســوق أصــل التقييــم )المــادة 3-3 مــن الميثــاق(.

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

ــاق،  ــوق )الميث ــج ذي جــودة ورأي موث ــم منت ــة لتقدي ــم، ســواء داخــل المنشــأة أو مــع جهــات خارجي وأدوات التقيي

المــادة الرابعــة، فقــرة أ)٦((.

تقدير المخاطر التجارية والقانونية للعميل، مثل وضعه القانوني ونزاهته وقدرته عى الوفاء بتكاليف التقييم.. ٥

تحديد المعلومات الرية التي تحتاج موافقة العميل.. ٦

يمكن الحصول عى هذه المعلومات من مقابات العميل وبحث المقيم.

ــا للعمــاء مــن  ــم الحكيــم يجعــل نفســه متاحً يتواصــل العمــاء مــع المقُيّمــن مــن خــال وســائل الاتصــال المختلفــة. فالمقُيّ

خــال قنــوات التواصــل المختلفــة. ولكــن يجــب عــى الطرفــن بعــد التعاقــد اختيــار طريقــة تواصــل رســمية وســهولة وثيقهــا.

يجــب أن يكــون لــدى المقُيّــم الأنظمــة المناســبة التــي تسُــهل مــع الإدارة الفعالــة واســتخدام  وتخزيــن معلومــات العميلومهمــة 

التقييمللتعاقــد المطلــوب للتقييــم. وتعتمــد أنظمــة إدارة المعلومــات عــى حجــم منشــأة التقييــم، فقــد تكــون بســيطة مثــل 

.)EDMS( أنظمــة الأرشــفة التقليديــة ولكــن منظمــة أو أكــر تعقيــد مثــل نظــم إدارة الوثائــق الإلكترونيــة

ــا  ــا دوريً ــاء ومراجعته ــات العم ــع معلوم ــل م ــد التعام ــة عن ــراءات تفصيلي ــى إج ــرى ع ــم الك ــد منشــآت التقيي ــما تعتم ك

ــقة.  ــة ومتس ــة مهني ــيقها بطريق ــا وتنس ــق منه والتحق

يعتــر ســجل المهــام الــذي يحتــوي عــى وثائــق وتعليــمات العميــل جــزء مهــم مــن نظــام إدارة المعلومــات في مكتــب التقييــم. 

ــات المنشــأة والتــي تحتــوي عــى كافــة المشــاريع التــي يمكــن اســتخدامها في  كــما أنهــا خطــوة مهمــة في إنشــاء قاعــدة بيان

التحقــق مــن التعاقــدات أو التعارضــات الســابقة مــع العمــاء أو الأصــول محــل التقييــم، ويوضــح الملحــق )أ(-١ مثــالاً عــى 

ذلــك. 

تعليمات العميل     1.1
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مقابلة العميل  1.1.2

يجــب أن يقابــل العميــل مُقيـّـم أو مســاعد لــه خلفيــة في التقييــم، ويفضــل دائمــاَ أن تكــون وجهًــا لوجــه، ولكــن يمكــن أن تكــون 

عــن بعــد، حيــث أن المقابلــة الشــخصية للعميــل تســاعد في التعــرف عليــه بشــكل أكــر )شــخصيته ومكانــه وطبيعــة عملــه(، 

مــما يســاعد في بنــاء عاقــة جيــدة مــع العميــل.

ــل  ــات العمي ــب معلوم ــة طل ــم حــول عملي ــا للمقي ــل » توجيهً ــة العمي ــوذج الموجــود في الملحــق )أ-٢( »مقابل ويوضــح النم

التيستســتخدم في تقديــر المخاطــر وتحديــد مشــكلة التقييــم وتجهيــز خطــاب التعاقــد بــن المقُيّــم والعميــل ومناقشــة مراحــل 

المهمــة لاحقًــا في أقســام الدليــل الأخــرى. 

باســتثناء الحــالات التــي تكــون فيهــا اتفاقيــة عــدم افصــاح عــن معلومــات العميــل، فــإن مقابلــة العميــل تقــدم فرصــة للمُقيّــم 

أن يناقــش مــع العميــل سياســة الريــة الخاصــة بــه. وينبغــي أن يتوقــف المقُيّــم عــن جمــع معلومــات العميــل حتــى يتأكــد 

مــن أنــه لا يمكــن اســتيفاء تعليــمات العميــل لأي ســبب كان، مثــل أن الأصــل محــل التقييــم خــارج فــرع التقييــم أو خرتــه. 

أمــا إذا كان المقُيّــم يــرى أنــه قــادر عــى الوفــاء بالتعليــمات، فعليــه أن يأخــذ مــا يــي بعــن الاعتبــار:

أ. إشعار الخصوصية: السماح للعميل بمعرفة طريقة استخدام المقُيمّ للمعلومات المقدمة منه وكيفية حمايتها.

ب. إشــعار الاختيــار الضمنــي: ســؤال العميــل عــن المعلومــات التــي يجــب التعامــل معهــا عــى أنهــا سريــة ولا يمكــن مشــاركتها 

مــع جهــات غــر الســلطات التنظيميــة. 

ــم الاحتفــاظ بســجل محادثاتــه مــع العميــل والتأكــد مــن اســتام أي مســتندات منــه. وقبــل إعــداد نطــاق  يجــب عــى المقُيّ

ــم مشــاركة ماحظــات الاجتــماع أو المقابــات مــع العميــل للتأكــد مــن فهمــه للتعليــمات.  العمــل، يجــب عــى المقُيّ

 قــد لا تتوفــر كل المعلومــات التــي يطلبهــا المقُيّــم مــن العميــل عــى الفــور، أو عــى الإطــاق، وقــد لا يكــون بعضهــا مطلوبـًـا 

حتــى عمليــة التعاقــد. ويجــب عــى المقُيّــم التحقــق مــن العميــل عنــد الحصــول عــى هــذه المعلومــات مــن مصــادر أخــرى 

واســتخدام حكمــه ليقــرر مــا إذا كان لديــه معلومــات كافيــة في هــذه المرحلــة لتحديــد مشــكلة العميــل ونطــاق العمــل بشــكل 

مناســب إضافــة إلى تحديــد الرســوم والجــدول الزمنــي والتــي ســنتناولها بالتفصيــل في هــذا الدليــل. وفي حــال كان العقــار كبــراً 

أو معقــدًا مــن المستحســن أن يقــوم المقُيّــم بزيــارة الموقــع قبــل إعــداد نطــاق العمــل لتتضــح لــه المهمــة.
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التحقق من العميل:  1.1.3

يفضــل دائمًــا التحقــق مــن العميــل قبــل الاجتــماع معــه، ويعتمــد ذلــك عــادة عــى المعلومــات التــي يمكــن للمقيــم جمعهــا 

بشــكل مســتقل عــن العميــل أو موضــوع التقييــم. وتجعــل هــذه الخطــوة الاجتــماع الاحــق مــع العميــل أكــر فاعليــة مــن 

خــال تأكيــد صحــة بعــض المعلومــات أو التحقــق منهــا مــما يمكــن المقيــم مــن تقديــم عــرض معقــول ومــدروس للعميــل.

وإذا كان المقيــم يعــرف العميــل والعقــار محــل التقييــم بشــكلٍ كافٍ قبــل الاجتــماع، مــن عاقــة ســابقة مثــاً، ولا يرغــب المقيــم 

في قبــول المهمــة لأي ســبب، يجــب عليــه إخطــار العميــل بقــراره. بخــاف ذلــك، يمكــن التحقــق مــن العميــل أثنــاء المقابلــة أو 

بعدهــا عندمــا يجمــع المقيــم معلومــات كافيــة عــن العميــل وموضــوع التقييــم. 

التحقق من العماء هي عملية مهمة تهدف إلى تحديد ما يي:

العاقة مع العميل وما إذا كانت مناسبة للمنشأة.  .١

أن العميل ليس قادرًا عى الوفاء برسوم المهمة.  .٢

أن يضمن العميل أنه لم يعن المقيم أو المنشأة الخطأ في مروعه.  .3

عدم وجود تضارب في المصالح عند قبول المهمة.   .٤

أن لن يكون هناك تأخر غر ضروري في تقديم التقييم للعميل.  .٥

ــاغ  ــمات وإب ــول التعلي ــرار بقب ــل خطــاب إق ــا، مث ــل كتابيً ــراره للعمي ــد ق ــه تأكي ــل، يجــب علي ــول العمي ــم قب ــرر المقي إذا ق

ــة. ــوات التالي ــل بالخط العمي

قــد يحتــاج بعــض العمــاء إلى متابعــة مســتمرة، نظــراً لتأخرهــم في تقديــم المعلومــات المتفــق عليهــا أو بعضهــا أو يطلبــون 

توســيع متطلبــات نطــاق العمــل في نفــس العقــد، وصعوبــة دفــع الرســوم أو تأخرهــا بشــكل غــر معقــول. كــما قــد يحــاول 

بعــض العمــاء التأثــر عــى رأي المقُيّــم في القيمــة، ويجــب أن يتذكــر المقُيّــم بأنــه ليــس مجــراً عــى القبــول بــأي عميــل كــما 

ــا لا تســتحق القبــول. يجــب أن يكــون حــذر في اختيارهــم، فــإن مهــام التقييــم المشــكوك فيهــا أخاقيً

وتذكر المادة ١-3 من الميثاق:

ــم أن يتســم بالقناعــة والزهــد عــن المطامــع فيــترك الشــبهات ويترفــع عــن مواقــف الريبــة، فيــدع مــا  يجــب عــى المقُيّ

ــاق أداب وســلوك  ــما هــو محظــور )ميث ــة الوقــوع في ــاح مخاف ــه، وقــد يمســك عــن شيء مــن المب ــا لا يريب ــه إلى م يريب

ــم ٢٠١٥(.  المقُيّ

كما يحب أن يلتزم المقيم بقواعد مكافحة غسل الأموال والتي تشمل ما يي:

التحقــق مــن هويــة العمــاء. ويتضمــن ذلــك، بالنســبة للــركات، التحقــق مــن الوثائــق الرســمية التــي توضــح   .١

ــن. ــن المفوض ــا والموقع ــماء مالكيه ــا وأس ــأة وعنوانه ــم المنش اس

الاحتفاظ بجميع سجات ووثائق العماء لمدة لا تقل عن ١٠ سنوات.  .٢

وضع تدابر احترازية وضوابط داخلية لاكتشاف الجرائم وقمعها بموجب القانون.  .3

الإباغ عن التعامات والأغراض المريبة.  .٤

يجــب عــى المقيــم أن يختــار مجموعــة واســعة مــن العمــاء. لأنــه مــن المخاطــرة الاعتــماد عــى دائــرة ضيقــة مــن العمــاء مــن 

منظــور تجــاري وتنظيمــي. كــما ينــص الميثــاق في المــادة الثانيــة فقــرة ١٥:

يجب أن يعمل المقيّم عى تنوع عمائه وألا يعتمد كلية عى عدد محدود من العماء مما يهدد استقاليته. 
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قبــل المــي قدمًــا في المراحــل الأخــرى مــن المهمــة، يجــب عــى المقيــم أن يضمــن توفــر أشــخاص مؤهلــن لإجــراء التقييــم عنــد 

تكليفــه. وهــذه إحــدى الاعتبــارات الهامــة التــي يجــب إعــادة النظــر فيهــا في مرحلــة الفحــص عندمــا تصبــح طبيعــة وحجــم 

المهمــة أكــر وضوحًــا، وعــى وجــه الخصــوص:

يجــب أن يكــون المقيــم المكلــف بالمهمــة بالإضافــة إلى المقيــم المــرف الــذي ســيوقع عــى التقييــم الخــرة العمليــة   .١

الازمــة في القطــاع أو الســوق.

أن لفريق التقييم المعارف والمهارات الازمة في نوع الأصل والموقع ونوع التقييم ونطاقه.  .٢

ينص الميثاق في المادة الثالثة، الفقرة 3: 

كــما يجــب أن يكــون المقيّــم عــى يقــن مــن أن لديــه المعرفــة والمهــارات الفنيــة والخــرة الازمــة لأداء خدمــة التقييــم 

بكفــاءة ومهنيــة عاليــة ومســتوى لائــق.

والمادة الثالثة، الفقرة ٨: 

ــم أن يعــرف حــدود قدراتــه، فــإذا لم يكــن لديــه المعرفــة المهنيــة والخــرة الكافيــة لاضطــاع بخدمــة  يجــب عــى المقيّ

تقييــم، وليــس لديــه القــدرة عــى اكتســابها قبــل إتمــام المهمــة، فيجــب عليــه أن يســتعن بشــخص لديــه خــرة في ذلــك 

النــوع مــن المهــام أو أن يعتــذر عــن أداء المهمــة.
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الشكل )3(: إطار إدارة المخاطر

مقدمة  1.2.1

يمكــن أن يتعــرض المقيــم لبعــض المخاطــر في أي مرحلــة مــن مراحــل التقييــم. وتختلــف المخاطــر باختــاف نــوع مهمــة التقييــم 

ويتطلــب التعامــل معهــا أســاليب إداريــة مختلفــة. وتعتــر إدارة المخاطــر الناجحــة عمليــة مســتمرة تمتــد عــر كافــة مراحــل 

ــكل مهمــة واتخــاذ الإجــراءات  ــا في وقــت مبكــر ل ــا وتقييمه ــد المخاطــر أو توقعه ــذا مــن الــضروري تحدي ــم، ل مهمــة التقيي

المناســبة لتجنبهــا أو تخفيفهــا. 

يتضمــن برنامــج أو إطــار إدارة المخاطــر في منشــأة التقييــم مجموعــة منهجيــة مــن السياســات والروتوكــولات والأدوات التــي 

ــوات  ــر والخط ــج إدارة المخاط ــية لرنام ــاصر الأساس ــاه العن ــكل )3( أع ــح الش ــا. ويوض ــر وإدارته ــد المخاط ــى تحدي ــز ع ترك

ــج لإدارة المخاطــر  ــرة بتشــغيل برنام ــوم بعــض المنشــآت الكب ــا. وتق ــد المخاطــر وإدارته ــة تحدي ــة في عملي الرئيســة المتضمن

عــى مســتوى المؤسســة )ERP(، والــذي يسُــتخدم لمتابعــة الاتجاهــات والتنبــؤ بأنمــاط الأحــداث الخطــرة بالإضافــة إلى الــذكاء 

الاصطناعــي مــن أجــل اتخــاذ قــرارات أفضــل. 

ويتوقــع مــن كل منشــأة عــى أقــل تقديــر أن تضــع المخاطــر في عــن الاعتبــار وتحددهــا وتضــع مســتوى لقياســها، وأن تعــن 

ــن  ــب الموظف ــة لتدري ــا، إضاف ــورًا أو بدائيً ــواء أكان متط ــه س ــأة ومتابعت ــر المنش ــا لإدارة مخاط ــد نظامً ــر ليع ــر للمخاط مدي

ــا  ــراءات ورصده ــال للإج ــمان الامتث ــا وض ــر بأكمله ــم المخاط ــد وتقيي ــة تحدي ــى عملي ــر والإشراف ع ــة المخاط ــز ثقاف وتعزي

والتبليــغ عنــد حــدوث مــؤشرات المخاطــر الرئيســة وتأثرهــا. كــما يشــمل الرنامــج ســجل يســجل المخاطــر المحــددة ويقيــم 

ــا.  ــا ونتائجه ــع إجراءاته ــا ويتتب ضوابطه

هيكل إدارة المخاطر:  1.2.2

إدارة المخاطر     1.2
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باختصــار، تبــدأ عمليــة إدارة المخاطــر بتحديــد وتصنيــف قائمــة شــاملة للمخاطــر عــى مســتوى المؤسســة أو المشــاريع المحــددة 

في إجــراء يشــمل مديــر المــروع وأعضــاء الفريــق، ثــم تحليــل المخاطــر وتقييمهــا وقياســها مــن حيــث احتماليتهــا وتأثرهــا أو 

شــدة وقوعهــا. كــما يجــب الحــرص عــى التمييــز بــن أســباب المخاطــر الناجمــة عــن أعراضهــا، بحيــث تكــون إدارة المخاطــر 

الحقيقيــة فاعلــة. وقــد يكــون تقديرهــا كميًــا أو نوعيًــا كــما يؤخــذ في الاعتبــار التفاعــات المحتملــة للمخاطــر التــي تجتمــع معًا 

لتشــكل خطــر أكــر يضخــم الخســارة. ولكــن يمهــد التقديــر الأولي للمخاطــر تصنيــف وتحديــد الأولویات للمخاطــر الفردیة أو 

مجموعة المخاطــر بالرجوع إلی مستویاتهــا المحــددة مســبقاً. وفي النهايــة، تخطــط وتنفــذ ضوابــط مناســبة لمختلــف المخاطــر 

ــع  ــق جمي ــي توثي ــر ه ــة في إدارة المخاط ــات المهم ــن العملي ــا. وم ــا أو قبوله ــف منه ــا أو للتخفي ــراءات لتفاديه ــاذ إج واتخ

الخطــوات ورصــد تنفيذيهــا وضوابطهــا بهــدف تقييــم فعاليتهــا والحفــاظ عليهــا أو تعزيزهــا واســتبدالها إذا لــزم الأمــر.  

وتكمــن جــودة برنامــج إدارة المخاطــر في مســتوى المهنيــن العاملــن في المنشــأة. بالرغــم مــن أن المســؤولية التعاقديــة النهائيــة 

للعميــل وإدارة المخاطــر ترجــع للمنشــأة، إلا أن تحديــد المخاطــر والتخفيــف منهــا يقــع عــى عاتــق كل عضــو في فريــق مــروع 

لتقييم.  ا

يواجــه المقيــم، مثــل معظــم المهنيــن الآخريــن، مخاطــر المبالغــة في تقديــر خرتــه أو التقليــل منهــا، فيعــرض نفســه لتلقــي 

رســوم غــر كافيــة أو تســعر نفســه خــارج نطــاق الســوق، ومخاطــر مثــل توقــف العمــل أو انقطاعــه والأمــراض أو الحــوادث أو 

الكــوارث، وتوســيع نطــاق العمــل، أو تجــاوز التكلفــة، وإلغــاء المــروع أو تخلــف العميــل عــن الســداد، ومطالبــات التعويــض 

المهنيــة. كــما يتنــاول الدليــل بعــض المواضيــع المتعلقــة بالتأكــد مــن العمــاء ونطــاق العمــل وحســاب الرســوم وشروط التعاقــد 

ضمــن مواضيــع أخــرى تســاعد المقيــم في تخفيــف هــذه المخاطــر إلى حــد مــا، ويركــز الجــزء المتبقــي مــن هــذا القســم عــى 

الفئــة الأخــرة مــن المخاطــر وهــي المســؤولية المهنيــة.

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

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

ــى  ــم ع ــدرة المقي ــه ق ــي تواج ــدات الت ــداً، التهدي ــعودية تحدي ــة الس ــة العربي ــياق المملك ــة، في س ــر الرئيس ــن المخاط تتضم

ــتقالية  ــق باس ــما يتعل ــم في ــة التقيي ــلوك مهن ــاق آداب وس ــة، وميث ــه التنفيذي ــن، ولوائح ــن المعتمدي ــام المقُيِّم ــال لنظ الامتث

ــات. .  ــة التعام ــه وسري ــم وموضوعيت المقي

ويحــدد الدليــل الإرشــادي لمدونــة المبــادئ الأخاقيــة للمقيمــن المهنيــن الصــادر عــن مجلــس معايــر التقييــم الدوليــة أحكامــاً 

مماثلــة للميثــاق الصــادر عــن الهيئــة عــن المخاطــر التــي تهــدد قــدرة المقيّــم عــى الامتثــال للمبــادئ الأخاقيــة كــما يــي:

أ( خطــر المصلحــة الذاتيــة: يطُلــق عليــه أيضًــا »تضــارب المصالــح«، ويشــر إلى خطــر تأثــر المصلحــة الماليــة أو أي مصلحــة 

أخــرى بشــكل غــر لائــق عــى حكــم أو ســلوك المقيــم.

ــر  ــم آخ ــن مقي ــه أو م ــادرة من ــات الص ــكام أو الخدم ــم للأح ــة المقي ــدم مراجع ــر ع ــة: خط ــة الذاتي ــر المراجع ب( خط

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

المقدمــة لمهمــة حاليــة.

ج( خطر تضارب مصالح العملاء: خطر أن يكون لعميلن أو أكر مصالح متضاربة في رأي التقييم.

المخاطر والضمانات في التقييم  1.2.3
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د( خطر التأييد: خطر تعزيز المقيم للعميل أو صاحب العمل إلى الحد الذي تتعرض فيه موضوعيته للخطر.

هـــ( خطــر الألفــة: الخطــر الناجــم عــن عاقــة طويلــة أو قريبــة مــع العميــل أو صاحــب العمــل مــما يــؤدي إلى تعاطــف 

المقيــم مــع مصالحهــم أو أعمالهــم.

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

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

ــة المنشــآت التــي تقــدم خدمــات  ــح الخاصــة بهيكل ــم، وتشــمل اللوائ ــم الحكومــي أو المهنــي للتقيي عــالي مــن خــال التنظي

التقييــم وحوكمتهــا، والترخيــص القانــوني للمقيمــن لبعــض أنــواع التقييــم والتأهيــل وفــرض متطلبــات التعليــم المهنــي المســتمر 

ومراقبــة الامتثــال للمعايــر المهنيــة وتطبيــق الإجــراءات التأديبيــة.

تقــوم منشــآت التقييــم بالتعــرف عــى المخاطــر وكيفيــة التعامــل معهــا مــن خــال الضوابــط والإجــراءات الداخليــة، وتســتخدم 

الضوابــط المبينــة أدنــاه مــع بعضهــا البعــض ويمكــن أن تختلــف مــن منشــأة لأخــرى:

ــن  ــن ع ــاح المقيم ــب افص ــأة بطل ــوم المنش ــن: تق ــن العامل ــة المقيم ــخصية لكاف ــح الش ــجل للمصال ــاظ بس ١. الاحتف

ــن  ــف للمقيم ــات التوظي ــة وعاق ــح المالي ــث المصال ــا وتحدي ــا دوريً ــة وتحديثه ــم الوظيفي ــة وعاقاته ــم المالي مصالحه

وأقاربهــم )في كثــر مــن الأحيــان إلى الدرجــة الثالثــة( بهــدف تحديــد تضــارب المصالــح المحتملــة والمتعلقــة بــأي ارتباطــات 

ــن.  ــن أو المحتمل للعمــاء الحالي

٢. التحقــق مــن العميــل: كــما ذكُــر ســابقا، يلــزم إجــراء تحقيقــات في ســمعة العميــل ونزاهتــه ومركــزه المــالي والبحــث 

ــم مصــادر مختلفــة مــن المعلومــات  ــة عــن هــذه الاستفســارات يمكــن أن يســتخدم المقي ــح.  وللإجاب في تضــارب المصال

التجاريــة ووكالات التصنيــف الائتــماني وتحليــات البيانــات مثــل زاويــة وDun & Bradstreet وExperian بالإضافــة إلى 

قواعــد البيانــات الداخليــة للمنشــأة. كــما يمكــن اســتخدام المعلومــات الســابقة مــن المقيمــن والمحامــن والمرفيــن لهــذا 

الغــرض شريطــة قبــول العميــل وعــدم انتهــاك التزاماتــه الريــة. وبعدهــا تســتخدم المعلومــات لمســاعدة المنشــأة في قــرار 

ــا مــا تكــون وفقًــا لسياســات القبــول والاســتمرارية المحــددة  قبــول عميــل جديــد أو الاســتمرار مــع عميــل حــالي، وغالبً

مســبقًا للمنشــأة. 

3. التحقــق مــن أعضــاء الفريــق: ســواء أكان الفحــص لتوظيــف كادر جديــد للركــة أو تعيــن فريــق للمــروع وفــق 

ــم المؤهــات  ــل هــذه القــرارات تتطلــب دائمــاً تقيي ــإن مث ــة في موضــوع المهمــة، ف ــة والمهــارات المطلوب الخــرة والمعرف

ــاءات والاســتقالية والســلوك وشــخصية المرشــحن أو المقيمــن في المنشــأة. والكف

٤. إشــعار العميــل وطلــب موافقتــه عنــد التعامــل مــع مصــادر التضــارب المصالــح المحتملــة. وتنــص الفقــرة الثانيــة مــن 

المــادة الثانيــة في الميثــاق بــأن يحظــر عــى المقيّــم أن يتــرف عــن طرفــن أو أكــر في المســألة نفســها إلا بموافقــة خطيــة 

مــن الطرفــن. 

٥. حاجــز المعلومــات بــن مقدمــي الخدمــة وفريــق العمــل: يمكــن للمنشــأة قبــول مهــام عمــاء ذوي مصالــح متضاربــة 

عــى أن توظــف فــرق مختلفــة ومنفصلــة لتقديــم المشــورة لنفــس الأصــل وبــدون أي اتصــال أو نــر للمعلومــات الريــة 

بينهــما في هــذا الشــأن.
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ــم  ــي اتخذهــا المقي ــر والخطــوات الت ــد والتقاري ــة في خطــاب التعاق ــح المحتمل ٦. الإفصــاح عــن مصــادر تضــارب المصال

ــا. للتخفيــف منه

ــة  ــي المراجع ــة جــودة المنشــأة، فف ــن نظــام مراقب ــم م ــات جــزء مه ــر المراجع ــمات: تعت ــة للتقيي ــة الداخلي ٧. المراجع

الأوليــة، يراجــع مقيــم خبــر في المنشــأة التقريــر ليتأكــد مــن امتثالــه للمعايــر والإجــراءات المهنيــة للمنشــأة قبــل توقيعــه 

وتســليمه، وأمــا المراجعــة الشــاملة فتكــون بعــد اكتــمال مهمــة التقييــم، وتتضمــن اختيــار عينــة عشــوائية مــن التقييــمات 

لراجعهــا الــركاء أو كبــار المقيمــن في المنشــأة الذيــن لم يشــاركوا في إعدادهــا. وتناقــش بعــد ذلــك النتائــج مــع المقيمــن 

المعنيــن وتســتخدم لتطويــر حلــول عاجيــة وتطويريــة لهــم. كــما يمكــن أن ينتــج عــن هــذه العمليــة مراجعــات إضافيــة 

أو اســتبعاد المقيمــن غــر المؤهلــن.

٨. للحفــاظ عــى موضوعيــة المقيــم، يفضــل تغيــر المقيمــن لمهــام التقييــم المتكــررة لتقليــل احتماليــة تكــرار العمــاء 

والأصــول.

٩. سياسات الخصوصية والرية واتفاقيات عدم الإفصاح.

١٠. تركيز سياسات التوظيف عى بعض الشهادات المهنية.

١١. استخدام نموذج موحد لروط تعاقد ثابتة يندر تغيرها.

١٢. استخدام رسائل التفويض وخطابات الاعتماد عى تقرير التقييم.

١3. ضوابط قبول الهدايات أو الضيافة من أصحاب مهام التقييم القائمة.

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

١٥. الإباغ عن الانتهاكات.

١٦. الإشراف

١٧. التدريب

١٨. استخدام نماذج وبرامج معتمدة 

١٩. استخدام نماذج تقارير وقوائم مرجعية 

٢٠. التخصص حسب الفرع والموقع ونوع العميل

٢١. التأمن المهني

٢٢. حدود المسؤولية

القائمــة المذكــورة أعــاه ليســت شــاملة، وقــد لا تكــون جميــع الضوابــط موجــودة في الركــة. كــما ذكــر ســابقاً، فــإن تطبيــق 

الضوابــط يختلــف حســب ظــروف الحالــة ومــدى خطرهــا. 

يمكــن تقديــر أهميــة الخطــر مــن خــال تقييــم احتماليــة حدوثــه وأثــره الناتــج. وتســتخدم أدوات إداريــة عديــدة في تقديــر 

الأخطــار والتخفيــف منهــا، ويذكــر الملحــق )3-أ( أمثلــة عــى مثــل هــذه الأدوات.
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ــم  ــى المقُيّ ــب ع ــي يج ــراءات الت ــق بالإج ــما يتعل ــة في ــعودية صارم ــح الس ــة واللوائ ــظ أن الأنظم ــم أن ناح ــن المه م

اتخاذهــا للتعامــل مــع بعــض التهديــدات، لا ســيما تهديــد المصلحــة الذاتيــة، حيــث تنــص المــادة السادســة عــر مــن 

ــارات في  ــم العق ــول أي عمــل لتقيي ــم المعتمــد قب ــه لا يجــوز للمُقيّ ــن بأن ــة لنظــام المقُيّمــن المعتمدي الائحــة التنفيذي

ــة:  ــاق، وعــى الأخــص في الحــالات التالي ــة في الميث ــع الحــالات المبين جمي

تقييــم أي أصــل إذا كان مالــكاً لــه أو شريــكاً في ملكيتــه أو راغبــاً في ذلــك أو كانــت لــه مصلحــة بــه - مبــاشرة أو غــر . ١

مبــاشرة - كأن يكــون وســيطاً أو مســوقاً أو مســتثمراً أو مُمــوّلاً لتملكــه.

تقييــم أي أصــل إذا كان بينــه وبــن مالكــه أو أحــد الــركاء فيــه أو أحــد أعضــاء مجلــس إدارتــه قرابــة حتــى الدرجــة . ٢

الرابعة.

تقييم أي أصل لعميل يقدم له خدمات أخرى تؤثر عى استقاليته بشكل مباشر أو غر مباشر. . 3

ــا أو أحــد . ٤ ــار موظفيه ــكاً لأحــد كب ــا حصصــاً أو أســهماً، أو يكــون شري ــك فيه ــوكٍ لمنشــآت يمل ــم أي أصــل ممل تقيي

ــا.   ــا، أو ناظــراً لأحــد أوقافه ــس إدارته ــا أو أحــد أعضــاء مجل ــركاء فيه ال

تقديم خدمة التقييم لأكر من عميل في الموضوع ذاته إلا بعد أخذ موافقة مكتوبة من جميع العماء.. ٥

بالنســبة لجميــع الأصــول الأخــرى الأقــل قربُــا مــن العميــل أو موضــوع التقييــم، يجــب عــى المقُيّــم أن يقيّــم مخاطرهــا عــى 

موضوعيتــه أو إدراكــه للتحيــز المحتمــل مــن مســتخدمي تقريــره في ضــوء أحــكام الميثــاق. وإذا رأى المقُيّــم أن موضوعيتــه لــن 

تتأثــر أو لــن يكــون هنــاك أي تحيــز للمســتخدمن، يجــب عــى المقُيـّـم الكشــف عــن هــذه المصالــح في كل مــن خطــاب التعاقــد 

والتقريــر، وإلا يجــب عليــه رفــض المهمــة، وعليــه فــرض الميثــاق المــادة ٢-٤ مــا يــي:

 يجــب أن يتخــذ المقيّــم عنــد تقييــم أصــل مــا، جميــع الاحتياطــات الازمــة لضــمان عــدم وجــود مصلحــة مبــاشرة أو غــر 

مبــاشرة لــه أو لركتــه أو أقاربــه أو أصدقائــه أو شركائــه في هــذا الأصــل. وتشــمل المصلحــة غــر المبــاشرة كل مــا يؤثــر 

عليــه تقييــم الأصــل محــل التقييــم، وعنــد وجــود مثــل هــذا التعــارض عليــه بالإفصــاح عنــه.

ــس المســألة أو  ــن في نف ــاء مختلف ــن عم ــةً ع ــل نياب ــم يعم ــة أن المقي ــاء في حال ــح العم ــدات تضــارب مصال بالنســبة لتهدي

الأصــل أو المعاملــة، يجــب عــى المقيــم، عنــد التعامــل مــع هــذه المصالــح أو مــا يشــابهها، الحصــول عــى موافقــات كتابيــة مــن 

العمــاء قبــل قبــول المهمــة. في حــن القيــام بذلــك، يجــب عــى المقيــم الحــرص عــى عــدم خــرق أي معلومــات سريــة للعمــاء. 

وقــد يعنــي العمــل مــن أجــل عمــاء مختلفــن في نفــس المســألة أن عــى المنشــأة اســتخدام فــرق مختلفــة وحواجــز معلومــات 

بينهــما. كــما يجــب عــى مســؤول الامتثــال، وهــو شــخص خبــر في المنشــأة وليــس عضــواً في أي مــن الفريقــن، الإشراف عــى 

مثــل هــذه المهــام. وينــص الميثــاق في المــادة الثانيــة، الفقــرة الثانيــة والثالثــة عــى مــا يــي:

ــم أن يتــرف عــن طرفــن أو أكــر في المســألة نفســها إلا بموافقــة خطيــة مــن الطرفــن. ويجــب أن   يحظــر عــى المقيّ

ــم جميــع الاحتياطــات الازمــة لضــمان عــدم نشــوء تعــارض للمهــام بــن مصالــح عمائــه بعضهــم البعــض. يتخــذ المقيّ
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المادة الرابعة، الفقرة )د( ١ و٢:

ــم بالتعامــل مــع شــؤون العميــل بتحفــظ وسريــة في جميــع الأوقــات، فــا يفصــح عــن أي بيانــات حقيقيــة  يلتــزم المقيّ

حساســة تــم الحصــول عليهــا مــن العميــل، أو نتائــج مهمــة تــم التوصــل إليهــا لصالحــه لأي شــخص أو طــرف آخــر.

يحظــر عــى المقيّــم اســتخدام المعلومــات الريــة المكتســبة نتيجــة العاقــات المهنيــة، لغــرض شــخصي أو لصالــح طــرف 

ثالــث.

تعتــر الاســتقالية أســاس مهنيــة المقيــم، ومــن الفقــرات المنصــوص عليهــا في الميثــاق تحــت مــادة الاســتقالية أن يحظــر أن 

ــذ  ــة مــن قيمــة الأصــل، أو أن تشــترط بتنفي ــم، كأن تقــدر بنســبة مئوي ــج التقيي ــم عــى نتائ ــد رســوم أو أتعــاب التقيي تعَتمَِ

ــم عــى تنــوع عمائــه وألا يعتمــد كليــة عــى عــدد محــدود مــن العمــاء مــما يهــدد  الصفقــة مثــاً. يجــب أن يعمــل المقيّ

اســتقاليته. ولكــن لا يذكــر الميثــاق مــا هــي حــد رســوم التقييــم المقبولــة مــن العميــل صراحــة. وتنصــح الهيئــة بــأن تفصــح 

جميــع تقاريــر التقييــم التــي يمكــن الاعتــماد عليهــا مــن قبــل الآخريــن إلى جانــب العميــل عــما يــي:

١. إذا تجــاوزت نســبة دخــل المنشــأة مــن العميــل ٥٪ مــن إجــمالي دخــل الركــة خــال آخــر ١٢ شــهراً، فيجــب الإفصــاح 

عــن ذلــك في العــرض وخطــاب التعاقــد مــما يمنــح المســتخدم فرصــة الاعــتراض عــى تعيــن المقيــم إذا رأى العميــل أن 

هنــاك تحيــز محتمــل.

٢. أي رسوم إحالة دفعها المقيم نقدًا أو عينًا فيما يتعلق بالمهمة.

ينبغــي الاحتفــاظ بالمراجعــة الداخليــة لأعــمال المقيّــم لــي توضــح تضــارب المصالــح والتأكــد مــن الاســتقالية والإفصاحــات في 

أوراق عمــل التقييــم لامتثــال والرصــد. إن وجــود نظــام تحقــق قــوي يــرز تضــارب المصالــح للمهــام ويوثــق نتائــج الفحوصــات 

ويحتفــظ بهــا سيســاعد في إثبــات أن المقيــم تــرف عــى أســاس صحيــح.

الاعتماد على الأطراف الخارجية

قــد يضطــر المقيــم إلى اســتخدام الخــرة الفنيــة لمتخصــص في جانــب معــن مــن مهمــة التقييــم أو اســتخدام خدمــات مقيــم 

آخــر، أو الاعتــماد عــى المعلومــات أو البيانــات المقدمــة مــن أطــراف ثالثــة مثــل مــزودي البيانــات. 

يجــب أن يتفــق المقيــم مــع العميــل منــذ البدايــة عــى الاســتفادة مــن خدمــات المتعاقديــن، ويوقــع المقيــم عــادة عــى تقريــر 

التقييــم ويتحمــل المســؤولية الكاملــة عــن الخدمــات التــي يقدمهــا المتعاقــد. ومــن المهــم أن يختــار المقيــم المتعاقــد بعنايــة 

ويتأكــد مــن أنــه مؤهــل للمهمــة وأن ســمعته جيــدة، ويضمــن أن يكــون المتعاقــد ملتزمًــا بــروط مماثلــة لتلــك التــي يلتــزم 

بهــا المقيــم مــع العميــل، وأن يراجــع عمــل المتعاقــد لضــمان أنــه اكتمــل بكفــاءة وأنــه امتثــل لمعايــر التقييــم الدوليــة وأي 

معايــر أخــرى مطلوبــة. ومــن الحلــول البديلــة للتخفيــف مــن مخاطــر التعاقــد الخارجــي لا ســيما عندمــا يكــون دور الخبــر 

ــر مبــاشرة وأن يوقعــان المقيــم  ــم، هــو نقــل بعــض المخاطــر مــن خــال تعاقــد العميــل مــع الخب خــارج نطــاق خــرة المقيّ

والخبــر معــاً عــى تقريــر التقييــم، أو دمــج اســتنتاجات الخبــر في تقريــر المقيــم بالإشــارة إلى المراجــع والتنــازلات المناســبة التــي 

تحــد مــن مســؤولية المقيّــم بخصــوص هــذه النتائــج. كــما ينبغــي أن يستشــر المقيــم خبــراً قانونيًــا لمســاعدته في اتخــاذ القــرار 

الصحيــح بشــأن الخيــارات المذكــورة حســب ظــروف كل مهمــة. 
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ــا. وأن  ــماد عليه ــة ومــدى الاعت ــات الأطــراف الخارجي ــة التحقــق مــن بيان ــل عــى إمكاني ــع العمي ــم م يجــب أن يتفــق المقي

يتأكــد المقيــم مــن أن البيانــات المقدمــة دقيقــة وصحيحــة. وفي هــذه الحالــة، يجــب عــى المقيــم الامتثــال بالمعيــار ١٠٢ مــن 

معايــر التقييــم الدوليــة )الفقــرة ٢٠.٥( عنــد تقييــم مصداقيــة وموثوقيــة المعلومــات المقدمــة مــن قبــل الآخريــن، وخاصــة 

الغــرض مــن التقييــم.، وأهميــة المعلومــات بالنســبة لنتيجــة التقييــم، الخــرة العمليــة للمصــدر فيــما يتعلــق بموضــوع التقييــم، 

ــة المســتخدمة  ــم والمســتفيد.  كــما يجــب ذكــر مصــدر المعلومــات الخارجي واســتقالية المصــدر عــن الأصــل موضــوع التقيي

في التقييــم ومــدى التحقــق منهــا في التقريــر. عــى الرغــم مــن أن المقيــم مســؤول في النهايــة عــن قــرار الاعتــماد عــى هــذه 

ــات في كل مــن خطــاب  ــه ليــس الغريــب أن يخُــي المقيــم المســؤولية الناشــئة عــن اســتخدام مثــل هــذه البيان ــات فإن البيان

التعاقــد وتقريــر التقييــم.  

ــد  ــأة عن ــا المقيم أو المنش ــن أن يعتره ــن الممك ــح المسائل الرئيسة والقرارات التي م ــاني يوض ــم بي ــرد في الملحق )أ(-٤ رس وي

قبــول عميــل التقييــم.
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يتطلــب المعيــار ١٠١ مــن معايــر التقييــم الدوليــة أن يحــدد المقيــم نطــاق العمــل المناســب للغــرض المقصــود وأن يوضحــه 

ــل  ــل قب ــاله للعمي ــل وإرس ــاق العم ــدد نط ــب أن يتح ــاع يج ــل الأوض ــة. وفي أفض ــمال المهم ــل اكت ــه قب ــاله إلي للعميل.وإرس

التعاقــد معــه، باســتثناء الحــالات التــي يصبــح فيهــا النطــاق أكــر وضوحًــا أو يجــب تعديلــه أثنــاء المهمــة بعــد اســتقصاءات 

وبحــث المقيــم. 

ــا بــن المقيــم  ويؤكــد الميثــاق عــى المتطلبــات الســابقة، كــما ينــص عــى وجــوب الاتفــاق عــى نطــاق العمــل مقدمًــا وخطيً

والعميــل. 

المادة الرابعة، الفقرة )أ-٤(: 

يجــب عــى المقيّــم قبــل قبــول أي مهمــة أو الدخــول في اتفــاق لتنفيذهــا أن يســتلم تعليــمات أو تكليفــات محــددة مــن 

العميــل، وأن يتــم توثيقهــا خطيــاً بتفصيــل يتفــق مــع معايــر التقييــم الدوليــة وذلــك قبــل بــدء العمــل؛ ولتفــادي أي 

تفســر خاطــئ للمعــاني أو لنطــاق العمــل.

نطــاق العمــل في مهمــة التقييــم لــه أهميــة أساســية لتأثــره المبــاشر عــى مصداقيــة النتيجــة ورأي القيمــة، ويمكــن الحكــم 

عــى نطــاق العمــل مــن مــدى مناســبته لغــرض التقييــم. وبغــض النظــر عــن مــدى امتثــال التقييــم لمعايــر التقييــم الدوليــة 

الأخــرى، فــإن نطــاق العمــل غــر الــكافي أو غــر الصحيــح يؤثــر عــى مصداقيــة التقييــم ســيجعله غــر متوافــق مــع المعايــر.

معاير التقييم الدولية السارية من 3١ يناير - معيار ١٠٢ - فقرة ٢٠.٧

ــن ينتــج عنهــا  ــات البحــث والاســتقصاء التــي يتضمنهــا نطــاق العمــل ل ــأنّ عملي ــم ب إذا اتضــح في ســياق مهمــة التقيي

تقييــمٌ ذو مصداقيــة، أو أنّ المعلومــات التــي تقدمهــا الأطــراف الخارجيــة ليســت متاحــةً أو غــر كافيــة، أو أن القيــود عــى 

ــم عــى تقديــر المدخــات والافتراضــات، عندئــذ لا يكــون التقييــم ممتثــاً  البحــث كبــرة بشــكل يؤثــر عــى قــدرة المقُيّ

لمعايــر التقييــم الدّوليّــة.

في الحــالات التــي يكــون فيهــا نطــاق العمــل محــدودًا جــدًا، أو يفتقــر المقيــم إلى المعلومــات الازمــة لتقديــم تقييــم موثــوق، 

يجــب عــى المقيــم بعــد التشــاور مــع العميــل أن يقــوم بــأي مــما يــي:

تعديل أو توسيع نطاق العمل ليشمل المعلومات المفقودة.  .١

إكمال التقييم عى أساس افتراض خاص إذا كان متوافق مع معاير الأصول.  .٢

الانسحاب من المهمة.  .3

يجب عى المقُيّم إباغ العميل بنطاق العمل قبل الانتهاء من المهمة وفق معيار ١٠١، وأن يشمل ما يي:

هوية المقيم  أ. 

هوية العميل  ب. 

المستخدمن الأخرين  ج. 

الأصل محل التقييم  د. 

عملة التقييم  ه. 

الغرض من التقييم  و. 

أساس القيمة  ز. 

تاريخ التقييم  ح. 

نطاق العمل     1.3
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نطاق بحث المقيم )تحديد أيّ حدود أو قيود عى أعمال المعاينة(  ط. 

طبيعة ومصدر المعلومات التي يعتمد عليها المقيم  ي. 

الافتراضات المهمة أو الافتراضات الخاصة   ك. 

نوع التقرير الذي يتم إعداده  ل. 

القيود عى استخدام ونر وتوزيع التقرير  م. 

التأكيــد عــى أن التقييــم ســيُعد وفقًــا لمعايــر التقييــم الدّوليّــة وأن المقيــم ســيقدر مــدى ماءمــة كافــة المدخــات   ن. 

المهمــة

لكــن عنــد النظــر في متطلبــات الميثــاق ومعايــر التقييــم الدوليــة، مــن الأفضــل اعتبــار البنــود المذكــورة أعــاه وتقســيمها تحــت 

تعريــف المشــكلة وصياغــة النطــاق. وبعبــارة أخــرى، فــإن بعــض العنــاصر في القائمــة مثــل أطــراف التقييــم والغــرض والأصــل 

هــي في الأســاس »معطيــات« يقدمهــا العميــل في البدايــة. وتشــكل هــذه المعطيــات أســاس »المشــكلة« التــي تحتــاج إليهــا بقيــة 

البنــود الــواردة في القائمــة، لا ســيما مــن الفقــرة )ط( إلى )ن(، وبالتــالي يمكــن إعدادهــا كجــزء مــن التقييــم )أي نطــاق المقُيّــم(.  

ويتضح التقسيم أعاه في الميثاق، المادة الرابعة، الفقرة )أ-٤(: 

ــم أبعــاد المهمــة المطلــوب أداؤهــا،  ــل قبــول أي مهمــة أو الدخــول في اتفــاق لتنفيذهــا أن يتفهّ ــم قب يجــب عــى المقيّ

ويشــمل ذلــك تحديــد أطــراف المهمــة، والأصــل محــل المهمــة، والغــرض منهــا، وأســاس القيمــة المطلوبــة؛ حتــى يتمكــن 

مــن الاتفــاق مــع العميــل عــى نطــاق العمــل. 

يســاهم هــذا التصنيــف المقــترح الــذي يجمــع بــن تحديــد المشــكلة وصياغــة النطــاق في مســاعدة المقيّــم عــى فهم معيــار ١٠١ 

وتركيــزه عــى الجوانــب الفنيــة المختلفــة في تطويــر نطــاق عملــه. وتــدور هــذه الجوانــب حــول معاينــة المقيــم واســتقصاءاته 

ــا في كل مــن  ــل والإفصــاح عنه ــم والعمي ــن المقي ــاً ب ــار ١٠١ خطي ــود المحــددة في معي ــع البن ــد جمي ــه. ويجــب تأكي وتحليات

خطــاب التعاقــد وتقريــر التقييــم. ومــن خــال دمــج الميثــاق ومعيــار ١٠١ معــاً يمكــن تصنيــف وتقســيم القائمــة عــى النحــو 

التــالي:

العميل	 

المستخدم المقصود	 

الأصل	 

الغرض	 

أساس القيمة	 

تاريخ التقييم والعملة	 

الافتراضات المهمة	 

المقيم 	 

نطاق البحث والاستقصاء	 

طبيعة المعلومات ومصدرها	 

نوع التقرير والقيود عى 	 

الاستخدام

الشكل )٤(: تقسيم نطاق العمل



33

فيما يي وصف موجز لكل عنر من معيار ١٠١ والذي يجب أن يفهمه المقيم في تعريفه لمشكلة مهمة التقييم:

العميل: الشخص أو الجهة التي توظف المقيم الداخي أو تتعاقد مع المقيم الخارجي.   .١

المســتخدم المقصــود: الشــخص أو الجهــة التــي تســتخدم تقريــر التقييــم المعــد، وقــد يقــترح العميــل مــن يســتخدم   .٢

التقريــر ولكــن القــرار النهــائي في يــد المقيــم ليحــدد مــن يعتمــد عــى تقريــره.

الأصل: العنر موضوع التقييم.  .3

الغرض: سبب إجراء التقييم، مثاً لإعداد التقارير المالية أو دعم الصفقات وغرها.  .٤

أساس القيمة: النوع والتعريف والافتراضات الأساسية للقيمة.  .٥

تاريخ التقييم: التاريخ الذي يري فيه رأي القيمة، أي تاريخ نفاذها.  .٦

عملة التقييم: العملة النقدية للتقييم.  .٧

الافتراضات الهامة: جميع الافتراضات والافتراضات الخاصة في مهمة التقييم والإباغ عنه.  .٨

ــا في الفصــل الأول إطــاراً يجمــع كافــة المعلومــات الأوليــة مــن العميــل والتــي تتيــح للمقيــم فهــم احتياجــات العميــل  ذكرن

ــم.  ومشــكلة التقيي

ــه لا يوجــد  ــك لأن ــل. وذل ــة احتياجــات العمي ــل العنــاصر ضمــن »النطــاق« في الشــكل )٤( أعــاه لتلبي ــم تعدي ويمكــن للمقيّ

نطــاق عمــل واحــد يناســب جميــع مهــام التقييــم وأن للمقيــم المرونــة في اختيــار النطــاق الصحيــح حســب مــا يــراه بموضوعيــة، 

وأن يتواصــل مــع العميــل ويتفــق معــه عليــه. ويعتــر النطــاق المناســب لأي مهمــة هــو النطــاق المائــم للغــرض والــذي ينتــج 

عنــه رأي ذو مصداقيــة في القيمــة. 

الإطار العام لمعاير التقييم الدولية - فقرة ٤٠ )الموضوعية( 

ــة المدخــات  ــى مصداقي ــدةً ع ــزة ومعتم ــر متحيّ ــدةً غ ــا محاي ــدر أحكامً ــم أن يصُ ــن المقُيّ ــم م ــة التقيي ــب عملي تتطل

ــر أيّ عوامــل  ــن تأث ــة تعــزز الشــفافية وتحــدُّ م ــك يجــب أن تصــدر هــذه الأحــكام في بيئ ــاً لذل والافتراضــات. وتحقيق

غــر موضوعيــة عــى تلــك العمليــة. ويجــب عــى الأحــكام المهنيــة المســتخدمة في التقييــم أن تطُبــق بشــكل موضوعــيّ 

ــزة. ــتنتاجات متحيّ ــات أو آراء أو اس ــب أيّ تحلي لتجن

وتتنــاول الفقــرة )A٢.٨( مــن ميثــاق المبــادئ الأخاقيــة للمقيمــن المهنيــن الصــادر عــن معايــر التقييــم الدوليــة مــا يــي 

عــن الموضوعيــة:

عنــد النظــر فيــما إذا كانــت الحالــة تمثــل تهديــدًا للموضوعيــة، يجــب عــى المقُيّــم المهنــي أن يــدرك أن احتماليــة وجــود 

التحيــز مــن قبــل الآخريــن يخلــق تهديــدًا لمصداقيــة التقييــم.

ويمكن أن يكون وصف النطاق المناسب كما يي:

المحدد بشكل موضوعي وخالي من التحيز المحتمل من الزماء ومستخدمي التقييم.  .١

المتوقع من المستخدم المقصود والمستفيد من مثل هذه التقييمات بانتظام.   .٢

المرجح أن يختاره المقيمون الآخرون، أي خراء تقييم آخرين لديهم خرة وكفاءة في هذا النوع من المهام.  .3

توضــح فقــرة تحديــد المقيــم في نطــاق العمــل عــى أن المقيــم المختــار مؤهــل بشــكل مناســب لتنفيــذ مهمــة التقييــم بموضوعية 

وأن يفصــح عــن طبيعــة ومصــدر أي مســاعدة خارجيــة مهمــة. وتــم التأكيــد عــى هــذا الــرط في الميثاق:
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المادة الثالثة، الفقرة 3: 

 يجــب أن يكــون المقيّــم عــى يقــن مــن أن لديــه المعرفــة والمهــارات الفنيــة والخــرة الازمــة لأداء خدمــة التقييــم بكفــاءة 

ــم عــى يقــن مــن أن لديــه المعرفــة والمهــارات الفنيــة والخــرة  ومهنيــة عاليــة ومســتوى لائــق.  يجــب أن يكــون المقيّ

الازمــة لأداء خدمــة التقييــم بكفــاءة ومهنيــة عاليــة ومســتوى لائــق.

المادة الثالثة، الفقرة ٨: 

ــم أن يعــرف حــدود قدراتــه، فــإذا لم يكــن لديــه المعرفــة المهنيــة والخــرة الكافيــة لاضطــاع بخدمــة  يجــب عــى المقيّ

تقييــم، وليــس لديــه القــدرة عــى اكتســابها قبــل إتمــام المهمــة، فيجــب عليــه أن يســتعن بشــخص لديــه خــرة في ذلــك 

النــوع مــن المهــام أو أن يعتــذر عــن أداء المهمــة. 

بما أن أعمال التقييم تستلزم البحث والتحليل لتقدير القيمة، فإن اختيار النطاق يتضمن ما يي١ :

مدى تعريف الأصل  .١

مدى فحص الأصل  .٢

نوع ومدى بحث واستقصاء البيانات  .3

نوع ومدى التحليل الذي تم إجراؤه للتوصل إلى الآراء أو الاستنتاجات.  .٤

استناداً إلى المعاير أعاه، يمكن أن تكون خيارات النطاق كما يي٢ :

  ١ مقتبس من "مؤسسة التقييم “، المعاير الموحدة لممارسة مهنة التقييم، ٢٠١٦-٢٠١٧ )واشنطن دي سي(، ١٤.
٥٧ and ٢٠١٦(, ٥٦ ,Stephanie Coleman, Scope of Work, )Chicago, Illinois: Appraisal Institute ٢

مادي قانوني 
)مثل تقسيم المناطق(

اقتصادي الإجراء

بدون معاينة العقار بدون بحث من المالك أقل شمولية

أكر شمولية

زيارة عابرة الاطاع عى خرائط تقسيم 

المناطق

قراءة عقد الإيجار

زيارة عابرة، استعراض الموقع 

وأخذ القياسات من الخارج

التواصل مع إدارة التخطيط 

العمراني

	 قراءة عقود الايجار

	 التواصل مع الركة المديرة 

للعقار

معاينة الموقع داخلياً وقياسه 	 التواصل مع إدارة 

التخطيط العمراني

	 الاطاع عى تنظيم 

التخطيط وتقسيم المناطق  

	 قراءة عقود الايجار

	 التواصل مع الركة المديرة 

للعقار 

	 التواصل مع المستأجرين
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أسلوب التكلفة أسلوب السوق أسلوب الدخل

أقل شمولية

أكر شمولية

	 اشتقاق قيمة الأرض 

	 معلومات مقارنة من 

مصادر متوفرة

	 بيانات مقارنة من الملفات

	 لا تعديات عى المقارنات 

في التحليل

	 مقارنة بيانات التأجر 

والنفقات والإشغار من 

الملفات 

	 معدلات الرسملة من 

المصادر المتاحة

بيانات مقارنة مضمونة من 

دليل التكلفة

	 بيانات مقارنة متاحة، 

يؤكدها أحد أطراف المعاملة 

	 يدعم التعديات

	 بيانات مقارنة شاملة 

لمعدلات رسملة من مصادر 

متاحة ويؤكدها طرف أو 

أكر من أطراف المعاملة

	 تقييم الأراضي عن طريق 

مقارنة المبيعات مع التحقق 

من بيانات المبيعات.

	 مقارنة بيانات التكاليف 

التي تم الحصول عليها من 

المقاولن المحلين

	 البحث الدقيق لكل مصادر 

البيانات المتوفرة

	 التأكد من أحد أطراف 

المعاملة أو كاهما

	 التعديات عن طريق 

تحليل المبيعات المقارنة

	 البحث الدقيق لكل مصادر 

البيانات المتوفرة

	 التأكد من أحد أطراف 

المعاملة أو كاهما

	 مسح للشواغر المحلية

الجدول )١(: خيارات نطاق العمل

وبعد تحديد النطاق، يمكن إكمال قائمة المهمة المرفقة في الملحق )أ-٥(.
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ــة  ــة أو نتيج ــرأي القيم ــاشر ب ــكل مب ــة بش ــون مرتبط ــة ألا تك ــومه شريط ــاب رس ــارات لحس ــن الخي ــد م ــم العدي ــدى المقُيِّ ل

ــي: ــا ي ــى م ــرة ١١ ع ــة الفق ــادة الثاني ــاق في الم ــص الميث ــم. وين التقيي

ــة مــن قيمــة الأصــل، أو أن  ــم، كأن تقــدر بنســبة مئوي ــج التقيي ــم عــى نتائ ــد رســوم أو أتعــاب التقيي يحظــر أن تعَتمَِ

ــاً. ــذ الصفقــة مث تشــترط بتنفي

يعتــر حــد الرســوم التــي مــن الممكــن أن يتقاضاهــا المقيــم أمــر بينــه وبــن العميــل. فقبــل تحديــد الرســوم، يجــب عــى المقيــم 

أن يأخــذ وقتًــا لجمــع أكــر قــدر ممكــن مــن المعلومــات حــول الأصــل واحتياجــات العميــل، ونطــاق العمــل المطلــوب، ونــوع 

التقريــر وكيفيــة اســتخدامه ومــا إلى ذلــك.  وتشــمل الاعتبــارات الأوليــة في حســاب رســوم التقييــم، للمقيــم الموجــود في نفــس 

منطقــة العقــار، مــا يــي:

الأجر بالساعة × عدد الساعات لإكمال المهمة  .١

الوقت المقدر للمهمة بناء عى المشاريع السابقة  .٢

الخرة والمعرفة في نوع الأصل  .3

المخاطر أو المسؤوليات بما في ذلك الاعتماد عى أطراف ثالثة  .٤

الرسوم التي يتقاضاها الزماء أو المنافسون  .٥

الجودة المتوقعة من العميل  .٦

المستوى الحالي أو الجدول الزمني للمشاريع في الركة  .٧

توظيف المهنين الآخرين مثل فاحصي المباني، والمساحن، وما إلى ذلك إذا كانت مدرجة في نطاق العمل.  .٨

تعين مقيمن آخرين مختصن في عقار خاص أو منطقة محددة أو طريقة تقييم معينة.  .٩

قدرة الوصول إلى البيانات ذات الصلة    .١٠

وعــى غــرار المهــن الأخــرى، مثــل المهــن المحاســبية والقانونيــة، يعمــل المقيمــون ضمــن نطــاق عــام مــن أســعار الســاعات.  

فكلــما كان المقيــم أكــر خــرة، كلــما ارتفــع ســعره لــكل ســاعة. ويمكــن أن يحســب المقيــم رســومه بالعكــس فيبــدأ بدخلــه 

الســنوي المتوقــع أو المرغــوب فيــه بعــد احتســاب تكاليــف الأعــمال والموظفــن ومــع أخــذ متوســط عــدد المهــام والوقــت الــذي 

يقضيــه في مثــل هــذه المهــام بعــن الاعتبــار.

وفي المهــام الأكــر خطــورة، حيــث تكــون المســؤولية المهنيــة عاليــة نســبياً، يميــل المقيــم إلى إضافــة عــاوة عــى رســومه المعتــادة 

للمســؤولية والمخاطــر الإضافيــة والجهــد المبــذول. وقــد تتضمــن هــذه المهــام أصــولًا كبــرة ومعقــدة أو متخصصــة، أو متعلقــة 

بقضايــا أو نزاعــات أو عقــارات ذات مشــاكل بيئيــة أو هيكليــة. كــما يمكــن طلــب رســوم إضافيــة مــن العمــاء الذيــن لديهــم 

الكثــر مــن المتطلبــات أو يحتاجــون إلى »اهتــمام عــالي«. ويشــمل هــذا النــوع مــن العمــاء مــن يطالــب بتســليم المهمــة في 

وقــت قصــر جــداً أو مــن يطلــب توســيع نطــاق العمــل أكــر مــن مــرة.

رسوم التقييم    1.4
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وعــادة مــا تكــون الرســوم المقدمــة مبنيــة عــى عاقــة المقيــم بالعميــل وإمكانيــة العمــل معــه في المســتقبل، ومســتوى الرســوم 

التــي يتقاضاهــا زمــاء المهنــة، ومســتواها في الســوق. يجــب ألا ينــى المقيــم تقديــر وإضافــات الرســوم الخاصــة بــه مــن أي 

مروفــات نريــة مرتبطــة بالتقييــم بمــا في ذلــك الســفر والإقامــة والترجمــة إلــخ. 

ولا توجــد طريقــة قياســية واحــدة لتقديــم الرســوم في الاقــتراح أو خطــاب التعاقــد.  ومــا لم يطلــب العميــل خــاف ذلــك، كــما 

هــو الحــال مــع عامــة العمــاء، فإنــه مــن المقبــول أن يصــف المقيــم أســاس حســابه للرســوم مــع إظهــار تقديــر إجــمالي لهــا 

مــع أو بــدون مروفــات نريــة. فمــن الحكمــة أن يقــدم المقيــم تفصيــاً لأتعابــه للســماح بإجــراء مقارنــة مــع عــروض الأســعار 

الأخــرى، وللحصــول عــى أســاس لرســوم عملــه قبــل إلغــاء أو توســيع النطــاق.

ــأتي  ــه مــن المناســب قبــول المهمــة، ت ــة حلهــا، والتأكــد مــن أن ــات العميــل، وإدراك مشــكلته وكيفي بعــد فهــم المقيــم لمتطلب

الخطــوة التاليــة والتــي تتمثــل في إرســال عــرض مقــترح إلى العميــل. ويوثـّـق العــرض فهــم المقيّــم لمتطلبــات العميــل ونطــاق 

عملــه المقــترح، والجــدول الزمنــي، والرســوم والمعلومــات الازمــة للوفــاء بتلــك المتطلبــات.

ــا  ــم وقدرته ــوي عــى بعــض المعلومــات عــن شركــة التقيي ــع مقنعــة، يفضــل أن يحت ــي يكــون العــرض المقــدم وســيلة بي ول

وخرتهــا في تقييــم عقــارات مماثلــة ومعلومــات عــن الفريــق المختــار لمهمــة التقييــم. ويكــون عــرض التقييــم مختلفًــا بحســب 

المنشــأة التــي تصــدره، وبالتــالي تجــد بعــض شركات التقييــم لديهــا قســم تســويق أو تــدرب بعــض الموظفــن وتبــذل الجهــد 

ــم مراعــاة الأحــكام  ــن الــركات المنافســة، ولكــن يجــب عــى شركات التقيي ــز ب والوقــت لإعــداد عــروض ومقترحــات للتميي

التاليــة في الميثــاق عنــد التســويق لنفســها.

حيث تنص المادة الأولى، الفقرة ٦:

يحظــر عــى المقيّــم عنــد الدعايــة لنفســه أو التســويق لجهــة عملــه للفــوز بتكليــف بــأداء أعــمال، أن:  أ( يدعــي لنفســه 

مؤهــات علميــة أو مهنيــة أو ســابقة خــرة لا يتمتــع بهــا أو أن يتغــاضى عــن تصحيــح معلومــة حولهــا.  ب( يســتخدم 

معلومــات غــر صحيحــة أو إعانــات مضللــة أو عروضــا مبالغًــا فيهــا عــن الخدمــات التــي يقدمهــا.  ج( يقــدم ادعــاءات 

كاذبــة أو مقارنــات واهيــة أو إشــارات مســيئة لأعــمال المقيمّــن الآخريــن.

ــر، نفــس الــروط التــي  بالرغــم مــن أنــه لا توجــد معايــر مخصصــة للعــروض، ينبغــي أن يشــمل العــرض، عــى أقــل تقدي

ســيعمل بهــا المقيــم عنــد تعاقــده مــع العميــل بطريقــة واضحــة وصريحــة. ومــع أن العــرض ليــس وعــدًا أو التزامًــا، ولكــن إذا 

قبلــه العميــل، فمــن المتوقــع أن يتبعــه المقيــم بعقــد ملــزم.  

العرض  1.5
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لذلــك يعتــر مــن الممارســات الجيــدة اطــاع العميــل عــى شروط المقيــم في هــذه المرحلــة بــدلاً مــن تــرك أي شيء غــر واضــح 

حتــى مرحلــة التعاقــد أو التكليــف. ويسُــهل تضمــن الــروط في العــرض إجــراء المقارنــة بــن عــرض المقيــم وعــروض المنافســن 

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

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

العميــل تقســيم العــرض ومحتــواه، لــذا عــى العميــل أن يشــارك مــع المقيــم معلومــات كافيــة لتقديــم مثــل هــذا العــرض، وإلا 

فإنــه ليــس مــن المســتغرب أن يقتصــد بعــض المقيّمــن في شروطهــم حتــى مرحلــة التعاقــد تحســباً لأي مفاجــآت مــن العميــل.

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

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

أول قســط مــن الرســوم. 

وهناك الكثر من النصائح والاستراتيجيات في إعداد المقترحات ولكنها خارج نطاق هذا الدليل. 

ويقــدم الملحــق )أ(-٦ نمــوذج مقــترح يعتمــد عــى أفضــل الممارســات في إعــداد مقــترح التقييــم وترتيبــه، وقــد يطلــب بعــض 

العمــاء، وخاصــة الجهــات الحكوميــة والمؤسســية، تقديــم الاقــتراح في إطــار ثاثــة عــروض منفصلــة، وهــي: 

خطاب التقديم  .١

العرض الفني  .٢

العرض المالي   .3
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كــما يشــار إليــه أيضًــا باســم اتفاقيــة التعاقــد أو اتفاقيــة الخدمــات، فــإن خطــاب التكليــف هــو في الأســاس العقــد الــذي يحــدد 

ويؤكــد الخدمــة التــي ســيقدمها المقيــم أثنــاء أدائــه للمهمــة، ومســؤوليات كل مــن المقيــم والعميــل والــروط التــي تحكــم 

اســتخدام تقريــر التقييــم. 

ــاً، فــإن اللوائــح المحليــة والميثــاق  وعــى الرغــم مــن أن معايــر التقييــم الدوليــة لا تتطلــب أن يكــون خطــاب التعاقــد كتابي

)المــادة الرابعــة، فقــرة )أ-٤( تنــص عليهــا قبــل البــدء في المهمــة:

الميثاق المادة الرابعة فقرة أ-٤:

يجــب عــى المقيــم قبــل قبــول أي مهمــة أن يتســلم التعليــمات أو التكليفــات محــددة مــن العميــل، وأن يتــم توثيقهــا 

خطيــا ت ســلبتفصيل يتفــق ومــع معايــر التقييــم الدوليــة وذلــك قبــل بــدء العمــل؛ ولتفــادي أي تفســر خاطــئ للمعــاني 

أو لنطــاق العمــل..

ويسُــهل وجــود خطــاب التعاقــد في توضيــح شروط المهمــة كــما يقــدم دليــاً يمكــن التحقــق منــه عــى موافقــة الطرفــن عــى 

تلــك الــروط، وبالتــالي تخفيــف النزاعــات أو تيســر حلهــا. 

يجــب أن يتضمــن خطــاب التعاقــد الحــد الأدنى مــن الــروط المنصــوص عليهــا في نطــاق العمــل في المعيــار ١٠١ بالإضافــة إلى 

ــة لتســوية المنازعــات، وتكــون  ــة بديل مــدة المهمــة الرســوم المفروضــة، كــما يجــب أن تتضمــن الاختصــاص القضــائي وأي آلي

ــات كالآتي: المتطلب

١. هوية المقُيّم

٢. هوية العميل أو العماء )إن وجد(

3. هوية المستخدمن الآخرين )إن وجد(

٤. تحديد الأصول محل التقييم

٥. عملة التقييم

٦. الغرض من التقييم

٧. أساس القيمة

٨. تاريخ التقييم

٩. نطاق بحث المقُيّم )تحديد أيّ حدود أو قيود عى أعمال المعاينة(

١٠. طبيعة ومصدر المعلومات التي يعتمد عليها المقُيّم

١١. الافتراضات المهمة أو الافتراضات الخاصة 

١٢. نوع التقرير الذي يتم إعداده من المهم أيضًا الإشارة إلى التنسيق وعدد النسخ وطريقة التسليم.

١3. القيود عى الاستخدام أو التوزيع أو النر، بما في ذلك الرية والمساعدة الخارجية.

١٤. التأكيد عى أن التقييم سيُعد وفقًا لمعاير التقييم الدّولية السارية في 3١ يناير ٢٠٢٠ وأن المقُيّم سيقدر مدى ماءمة 

كافة المدخات المهمة

١٥. مدة المهمة بما في ذلك الجدول الزمني لأي تسليمات أو اجتماعات، وجدول زمني لتلقي تعليقات العميل والرد عليها.

١٦. أحكام التعاقدات الخارجية

١٧. أساس رسوم المقُيّم

١٨.  إجراءات الشكاوى المقدمة، إن وجدت

١٩. انتهاء الاتفاقية أو إلغاءها

٢٠. الاختصاص القضائي

ويرد وصف لكل عنر في الملحق )أ(-٧.

خطاب التعاقد  1.6
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عــادةً مــا يعــد المقيــم خطــاب التعاقــد، ولكــن يمكــن الاعتــماد عــى عقــد العميــل طالمــا أنــه يغطــي جميــع الــروط المذكــورة 

أعــاه وتــم الاتفــاق عليهــا مــن كافــة الأطــراف. ويجــب إرفــاق خطــاب التعاقــد مــع تقريــر التقييــم.

ويتكون خطاب التعاقد من الوثائق التالية:

الروط الأساسية للتكليف  .١

رسالة إقرار  .٢

خطاب تكميي، في حالة طرأت تغيرات عى شروط التعاقد أثناء المهمة  .3

تحتــوي الــروط الأساســية عــى بنــود العمــل العامــة الخاصــة بالمقيّــم والتــي عــادة مــا تكــون شــائعة في جميــع التكاليــف 

باســتثناء الحــالات الخاصــة بالمهمــة الحاليــة.  ولأن معظــم هــذه المســتندات قوالــب معبــأة أو نمــاذج مرجعيــة، يجــب عــى 

ــم مراجعــة الــروط والنظــر في مــدى ماءمتهــا لــكل مهمــة.  المقيّ

أمــا خطــاب الإقــرار فهــو مصمــم ليكــون بمثابــة خطــاب يقــر تعليــمات العميــل ويقــدم شروط التعاقــد مــن خــال الإشــارة 

المناســبة إلى وثيقــة الــروط الأساســية المرفقــة. 

ولكــن يفضــل بعــض المقيمــن تضمــن نطــاق العمــل، وهــو متغــر في المهــام المختلفــة، في خطــاب الإقــرار بــدلاً مــن عرضــه في 

وثيقــة الــروط الأساســية.  وفي هــذه الطريقــة قــد يحتــاج المقيــم إلى تغيــر الــروط الــواردة في خطــاب الإقــرار فقــط عندمــا 

يســتلم تعليــمات جديــدة مــن العميــل نفســه بموجــب عقــد طويــل الأجــل. وعــى هــذا النحــو فــإن رســالة الإقــرار تتضمــن 

أيضًــا:

أساس القيمة  .١

نطاق بحث المقيم  .٢

تاريخ التقييم  .3

مدة المهمة  .٤

رسوم المقيم  .٥

ويكــون لخطــاب الإقــرار الأولويــة عــى الــروط الأساســية في هــذه الحالــة، ولكــن يجــب عــى المقيــم أن يتأكــد مــن عــدم 

وجــود تناقــض بــن شروط أي مــن المســتندين.

يجب عى المقيم التأكــد من أن جميع الأحــكام المذكــورة في خطــاب التعاقــد متفق عليها،  وتشــمل الــروط التــي تحــد مــن 

ــر  ــق في تقري ــت لاح ــا في وق ــك لأن تضمينه ــة. وذل ــات المهم ــح، والافتراض ــارب المصال ــن تض ــف ع ــر، وتكش ــتخدام التقري اس

ــا وقــد يعــرض المقيــم للمطالبــات مــن العميــل أو الجهــات الخارجيــة. ــزم العميــل قانونيً التقييــم فقــط قــد لا يلُ

ومــن المهــم تضمــن فقــرة تتعلــق بمعلومــات الجهــات الخارجيــة ومــدى الاعتــماد عليهــا في التقريــر وذلــك لحــد تعــرض المقيــم 

للمطالبــات مــن الجهــات الخارجيــة. كــما يجــب أن لا تكــون الأطــراف الخارجيــة مخولــة باســتام التقريــر أو الاعتــماد عليــه 

مــا لم ينــص صراحــةً عــى خــاف ذلــك في كل مــن خطــاب التعاقــد والتقريــر، أو بموافقــة خطيــة مــن المقيــم.  وتقــوم بعــض 

الــركات بإلحــاق عينــات مــن رســائل » إخــاء المســؤولية« في خطــاب التعاقــد، بحيــث لا يمكــن لطــرف خارجــي الحصــول عــى 

نســخة مــن التقريــر إلا بعــد موافقــة العميــل والمقيــم. ويخــي الخطــاب أي مســؤولية مــن جانــب المقيــم إلى الطــرف الثالــث 

ويضــع المســؤولية عليــه في تعويــض المقيــم ضــد أي مطالبــات قــد تنشــأ عنــه وعــن مشــاركته التقريــر مــع آخريــن.
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تكرار التعليمات

عــادةً مــا يكــون لــدى المقيــم عميــل يعــود بشــكل منتظــم بتعليــمات جديــدة لتقييــم نفــس العقــار أو عقــارات أخــرى. وفي 

الواقــع، تتركــز معظــم أعــمال الــركات في المهــام المتكــررة مــن عــدد قليــل مــن العمــاء الذيــن لديهــم مخــزون كبــر مــن 

العقــارات التــي تتطلــب التقييــم عــى مــدار العــام، مثــل ممــولي القــروض، أو المطوريــن، أو أصحــاب الصناديــق العقاريــة. وقــد 

يكــون مــن المحبــط لمثــل هــؤلاء العمــاء أن يتفــاوض معهــم المقيــم عــى شروط جديــدة ووضــع أو مراجعــة عقــود طويلــة 

متعــددة الصفحــات لــكل مهمــة تقييــم.

لــذا مــن الممارســات المعتــادة أن يضــع المقيــم اتفاقيــة خدمــة أو تعليــمات قياســية تحكم جميــع التقييــمات للعمــاء المتكررين 

خــال فــترة محــددة، والتــي تكــون في الغالــب لمــدة ســنة. وتحــدد اتفاقيــة الخدمــة جميــع البنــود والــروط المبينــة ســابقًا في 

خطــاب التعاقــد وتحــدد طبيعــة وعــدد أو تكــرار التقييــمات، أو قائمــة خاصــة بالعقــارات التــي تتطلــب التقييــم خــال الفــترة 

نفســها. ويمكــن أن تعتمــد الرســوم في اتفاقيــة الخدمــة عــى الســاعات الإجماليــة المتوقعــة، والتــي يتــم تعديلهــا فيــما بعــد 

حســب الوقــت المســتغرق في التقييــم، أو يمكــن التعبــر عنهــا كرســوم لــكل عقــار. 

يمكــن إضافــة التعليــمات آخــرى لتقييــم العقــارات تحــت اتفاقيــة الخدمــة، شريطــة أن تكــون مشــكلة التقييــم )أي العميــل 

والاســتخدام المقصــود والمســتخدم والغــرض مــن التقييــم( هــي نفســها كــما تــم تحديدهــا في الاتفاقيــة، عــن طريــق الريــد 

الإلكــتروني أو رســالة موجــزة أو طلــب مهمــة مــن العميــل يقــدم تفاصيــل عــن العقــارات محــل التقييــم وفــق شروط العمــل 

ــزم كا  ــة وأن يلت ــمات الاحق ــة التعلي ــة صيغ ــة الخدم ــر اتفاقي ــي أن تذك ــك ينبغ ــب الش ــن لتجن ــة، ولك ــواردة في الاتفاقي ال

الطرفــن بالــروط والأحــكام المنصــوص عليهــا في الاتفاقيــة.

ــة  ــي تتضمــن نفــس فئ ــم الت ــات التقيي ــرة مــن عملي ــات كب ــل المقرضــن كمي ــن مث ــدى العمــاء المتكرري ــا يكــون ل عــادةً م

ــم الموجــز  ــر التقيي ــا يكــون ملخــص أو تقري ــك عــادةً م ــب مــدة إنجــاز أسرع نســبياً.  لذل الأصــول عــى مــدار العــام وتتطل

هــي صيغــة التقريــر المفضلــة بموجــب ترتيبــات الاتفاقيــة. وبغــض النظــر عــن صيغــة التقريــر، يجــب عــى المقيــم التأكــد مــن 

ــار ١٠3.  ــات الإفصــاح الخاصــة بمعي اســتيفائه لمتطلب

تؤمــن اتفاقيــات الخدمــة للمقيــم مبلــغ محــدد مــن الإيــرادات عــى مــدار الســنة. فمــن الأســباب الرئيســة وراء قيــام بعــض 

ــي المتســق  ــات الخدمــة هــي الدخــل المســتقر، والجــدول الزمن ــام المكــررة واتفاقي ــا عــى المه ــز أعماله ــم بتركي شركات التقيي

للعمــل، والعاقــات طويلــة المــدى مــع العمــاء. ومــن جهــة العمــاء، هــذا يعنــي أن المقيــم عــى معرفــة وإلمــام أكــر بطريقــة 

عمــل العميــل، مــما يحفــظ وقتــه بــدلا مــن أن يبحــث في الســوق عــن خــراء استشــارين آخريــن يبنــي معهــم العاقــات مــن 

جديــد ويطلــب خصــم مقابــل المهــام الاعتياديــة. 

ولكــن دوام الحــال مــن المحــال، فالعاقــات القائمــة مــع العمــاء والعقــارات والموظفــن واحتياجاتهــم تتغــر بمــرور الوقــت. 

لذلــك مــن الــضروري أن يفحــص المقيــم عاقتــه مــع العميــل مــن فــترة لأخــرى وأن يتحقــق مــن تضــارب المصالــح بغــض النظــر 

عــن طبيعــة العاقــة الطويلــة معــه.
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التنفيذ: إعداد رأي القيمة  ب

مقدمة  2.1.1

يمثــل جمــع البيانــات والتحقــق منهــا وتحليلهــا جــزءًا لا يتجــزأ مــن عمليــة البحــث التــي يقــوم بهــا المقيــم عنــد إجــراء عمليــة 

التقييــم. وتعتمــد مصداقيــة التقييــم إلى حــد كبــر عــى كميــة وجــودة البيانــات الناتجــة عــن البحــث، وكذلــك مــدى ماءمــة 

وجــودة تحليــل البيانــات للوصــول إلى اســتنتاج القيمــة. 

ــة  ــات الازم ــدى التحقيق ــوع وم ــوق، ون ــم موث ــم تقيي ــة لتقدي ــة الضروري ــات أو الأدل ــم أن يحــدد المعلوم ــى المقي يجــب ع

للحصــول عــى هــذه المعلومــات ومصادرهــا وموثوقيتهــا ونــوع التحقــق المطلــوب لهــا. ويعتمــد نطــاق بحــث المقيــم عــى 

ــة وشروط التكليــف. ــوع الملكي ــم، وأســاس القيمــة، ون ــل: الغــرض مــن التقيي ــر بأمــور أخــرى مث ــي يتأث حكمــه المهن

نظــراً للطبيعــة المتنوعــة لمؤثــرات القيمــة العقاريــة وســياقها الواســع، غالبــاً مــا يقــوم المقيــم بجمــع وتحليــل مجموعــة واســعة 

ومتنوعــة مــن البيانــات لاســتنتاج رأي للقيمــة ودعمــه ، وتتضمــن هــذه البيانــات عــادة بيانــات كليــة مثــل: البيانــات الســكانية 

ــل: خصائــص العقــارات، وتقســيم  ــة مث ــات جزئي ــل الســوق، أو بيان ــات العــرض والطلــب لتحلي ــة وبيان والمــؤشرات الاقتصادي

المناطــق والاســتخدامات البديلــة لأفضــل وأعــى اســتخدام، والمقارنــات، والعائــدات، ومســح التكاليــف لتطبيــق أســاليب الســوق 

والدخــل والتكلفــة في حســاب القيمــة.

ــة والشــواهد  ــع الأدل ــم تجمي ــه يجــب عــى المقُيّ ــر وأعــمال البحــث والاســتقصاء، إلى أن ــال للمعاي ــار ١٠٢، الامتث يؤكــد المعي

ــة، والاســتطاعات، وإجــراء العمليــات الحســابية والتحليــات.  ــة، والمعاين ــارة الميداني ــة عــن طريــق وســائل، مثــل: الزي الكافي

ــم  ــات أو المعلومــات المقدمــة مــع مراعــاة الغــرض مــن التقيي ــة البيان ــة وموثوقي ــم مــن مصداقي كــما ينُصــح أن يتأكــد المقُيّ

ــة  ــات المهم ــر في المدخ ــي النظ ــار »وينبغ ــاف المعي ــات وأض ــك المعلوم ــدر تل ــتقالية مص ــم واس ــة التقيي ــا في نتيج وأهميته

ــة أو  ــم في مصداقي ــي يشــك المقُيّ ــا. وفي الحــالات الت ــا وإثباته ــاً( والبحــث فيه ــك مث ــم )مــن الإدارة أو المال المقدمــة إلى المقُيّ

ــم  ــر التقيي ــا«- )معاي ــن عدمه ــات م ــك المعلوم ــة اســتخدام تل ــه النظــر في إمكاني ــة ينبغــي علي ــات المقدم ــة المعلوم موثوقي

الدوليــة - معيــار  ١٠٢ فقــرة ٢٠.٤(.  إن الكثــر مــن البيانــات المطلوبــة للتقييــم تــأتي مــن فحــص المقُيّــم للعقــار واستفســارات 

التخطيــط ومــن إجــراء دراســة للســوق إضافــة للمعلومــات المقدمــة مــن العميــل والبيانــات الداخليــة. ونســتعرض فيــما يــي 

مصــادر بيانــات التقييــم مــع طبيعتهــا أدنــاه.
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عــادةً مــا يحصــل المقيــم عــى بيانــات العقــار بشــكل مبــاشر مــن خــال معاينــة العقــار محــل التقييــم والعقــارات المقارنــة. 

وفي أكــر الحــالات، يفضــل معاينــة العقــار عــى اســتخدام البيانــات الثانويــة، لا ســيما عندمــا لا يكــون لــدى المقُيّــم أي خــرة 

ســابقة أو حديثــة مــع العقــار، حيــث أن المعاينــة تمكــن المقيــم مــن أن يتأكــد مــن طبيعــة ونوعيــة العقــار والظــروف المحيطــة 

بــه وبالعقــارات المقارنــة.

عندمــا تكــون الزيــارة إلى العقــار ضروريــة وتــم الاتفــاق عليهــا مــع العميــل كجــزء مــن نطــاق عمــل المقيّــم، يجــب عــى المقيّــم 

أن يعــد لعمليــة المعاينــة بشــكل مناســب ولا ســيما في حالــة إذا كانــت الزيــارة مســموحة لمــرة واحــدة فقــط، فــإن المعاينــة 

والفحــص الدقيــق لا يثــر إعجــاب العمــاء فحســب بــل يضــع الأســاس الــازم لاختيــار وتحليــل المقارنــات الصحيحــة، واختيــار 

أو تطبيــق أســلوب أو طريقــة التقييــم المناســبة. وفقًــا لإفصــاح كافٍ عــن النتائــج التــي توصــل إليهــا في تقريــر التقييــم، تســلط 

المعاينــة الدقيقــة الضــوء أيضًــا عــى نقــاط القــوة والضعــف في العقــار، بمــا في ذلــك التقــادم الموجــود فيــه، مــما يقلــل مــن 

مســؤولية المقيّــم تجــاه العميــل وغــره مــن المســتخدمن المقصوديــن أو المحتملــن لتقريــر التقييــم.  

فعند الإعداد لعملية المعاينة من المتوقع أن يقوم المقيم بما يي:

الحصــول عــى جميــع المعلومــات الخاصــة بالعقــار التــي يقدمهــا العميــل ومراجعتهــا ووضعهــا في ملــف يمكــن   .١

الوصــول إليــه بســهوله، ويحتــوي عــى ســبيل المثــال لا الحــر، تفاصيــل الملكيــة أو نســخة مــن صــك الملكيــة ومعلومــات 

التأجــر والكــروكي التنظيمــي والموقــع وخطــط البنــاء وعقــود الإيجــار وبيانــات التشــغيل وتوقعــات الإدارة والميزانيــات 

ــي  ــد المشــكات الت ــم بتحدي ــك. وهــذا يســمح للمقي ــمات الســابقة وغــر ذل ــود الإدارة والتقيي ــة وعق وجــداول الصيان

ــا  ــب المخطــط له ــن الجوان ــة، ب ــة المقارن ــة إلى تســهيل عملي ــة بالإضاف ــة المعاين ــاء عملي ــة خاصــة أثن ــاج إلى متابع تحت

ــة للعقــار محــل التقييــم. والجوانــب الفعلي

الحصــول عــى خرائــط المنطقــة )خرائــط الشــوارع، الخرائــط الطوبوغرافيــة، إلــخ( وخطــة الموقــع للتأكــد مــن موقع   .٢

العقــار محــل التقييــم، وتخطيــط الحــي والوصــول إليــه، وأي ميــزات أو تطــورات جديــرة بالماحظــة في محيــط العقــار 

والتــي قــد تســهم في أو تؤثــر عــى قابليــة تســويق العقــار. لــذا يجــب أن يعــرف المقيــم كيفيــة قــراءة الخريطــة.

أن يكــون ماهــراً في المعاينــة، ولــه معرفــة بمــواد وتقنيــات البنــاء الســائدة في ســوق العقــار محــل التقييــم وكذلــك   .3

ــة. ــاء الحالي أكــواد البن

ــدة  ــط والمســاحة وم ــم والتخطي ــع والتصمي ــق بالموق ــما يتعل ــة في ــات الســوق الحالي التعــرف عــى ذوق وتفضي  .٤

ــار. ــوع العق ــودة ن ــات وج ــة والخدم الإقام

البحــث عــن أنظمــة تقســيم المناطــق الحاليــة للعقــار والعقــارات المحيطــة وتوثيــق النتائــج ومصدرهــا بالإضافــة إلى   .٥

البحــث في إمكانيــة تغيــر اســتخدام العقــار أو إعــادة تقســيم المنطقــة .

ــا )الــرف  ــق الرئيســة وكفايته ــر المراف ــة بتوف ــات المتعلق ــج ومصــدر المعلوم ــق النتائ البحــث والاستفســار وتوثي  .٦

ــة. ــارات المحيط ــم والعق ــل التقيي ــار مح ــف( للعق ــاء والهات ــاه والكهرب ــي والمي الصح

ــك بعــد  ــما أمكــن ذل ــا كل ــم حســب الحاجــة وزيارته ــة، والإيجــارات أو القوائ ــة المحتمل ــد المبيعــات المقارن تحدي  .٧

ــم.  ــل التقيي ــار مح ــة العق معاين
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جمــع كل الأدوات والمعــدات الضروريــة التــي قــد تكــون مطلوبــة في عمليــة المعاينــة. وتتضمــن عــادةً مــا يــي: قلــم   .٨

ودفــتر ماحظــات وجهــاز لوحــي ومســجل الصــوت ومســطرة وشريــط قيــاس أو جهــاز قيــاس المســافة بالليــزر أو جهــاز 

قيــاس بالموجــات فــوق الصوتيــة، وكامــرا، ومصبــاح يــدوي، وآلــة حاســبة ومــا شــابه. وفي حــال وجــود مســاحة عليــا أو 

ســفى يصعــب الوصــول إليهــا، تقتــر المعاينــة عندئــذ عــى مــا يمكــن للمقيــم أن يــراه مــن مســتوى رأســه وكتفــه فقــط.

باســتثناء المعاينــة العابــرة، يجــب أن يتواصــل المقيــم مــع مالــك العقــار لترتيــب موعــد ووقــت مناســبن لمعاينــة   .٩

العقــار. كــما يجــب أن يوضــح المقيــم للمالــك مــدى المعاينــة والوقــت الــذي سيســتغرقه في العقــار. وإلى جانــب ذكــر 

ــة البنــك المقــرض(، فمــن  الغــرض مــن المعاينــة إلى العميــل أو المالــك )مــا لم تكــن هنــاك حاجــة إلى الريــة مثــل حال

المستحســن أيضًــا توضيــح أن الفحــص لــن يكــون مســحًا أو فحصَــا للبنــاء مثــل الــذي يجريــه المهندســن الإنشــائين أو 

ــاني. فاحــصي المب

ــم أن  إذا كان العقــار يحتــوي عــى عــدة وحــدات متماثلــة، مثــل الشــقق أو المجمعــات الســكنية، فيمكــن للمقيّ  .١٠

يختــار عينــة تمثيليــة معقولــة مــن الوحــدات لمعاينتهــا، شريطــة أن يكــون قــد تــم الاتفــاق عــى ذلــك مــع العميــل وذكــر 

ــن شاغلي  ــكان م ــدر الإم ــه وأن یتحقق بق ــة بنفس ــر. ویفضل أن یختار المقیم الوحدات للمعاين ــح في التقري بشــكل واض

الوحدات لتأکید شروط الإیجار وتحديــد أیة إصاحات مطلوبة، إضافة إلی مقابلــة مدیر العقار.

قبــل البــدء في معاينــة العقــار، يجــب عــى المقيــم التحقــق مــن أنــه في العقــار الصحيــح وأنــه في الموقــع الفعــي للعقــار كــما هو 

موضــح في خطــة المســح الرســمية. فــإذا كان الموقــع عبــارة عــن مخطــط مــروع ، فيجــب عليــه التأكــد مــن تطابــق المخطــط 

الفعــي مــع ذلــك الموضــح في الخطــة المعتمــدة. وفيــما يــي بعــض الأمثلــة عــى مثــل هــذه الأخطــاء:

يرغــب المقــرض في الحجــز عــى مبنــى شــقق معتمــدًا عــى تقييــم ســابق لأغــراض الضــمان وكلــف مقيــم مختلــف   	

لتقييــم العقــار لأغــراض الرهــن، فأعطــي المقيــم نســخة مــن التقييــم الســابق. ويقــع مــكان المبنــى في منطقــة ناشــئة 

ــر المتفرقــة، والطــرق غــر مكتملــة إلى حــد  في ضواحــي المدينــة حيــث لا يوجــد ســوى عــدد قليــل مــن أعــمال التطوي

كبــر، ولا يمكــن تحديــد العامــات وحــدود الأراضي بســهولة. حــاول المقيــم مســتعيناً بخطــة المســح للمخطــط البحــث 

عــن العقــار مــن خــال الأبعــاد والإشــارات الــواردة في الخطــة ، وبصعوبــة بالغــة اســتطاع المقيــم تحديــد موقــع العقــار، 

وهــو عبــارة عــن أرض فضــاء بنــاء عــى الكــروكي الــذي قدمــه البنــك. واتضــح أن التقييــم الســابق كان للمجمــع الســكني 

المجــاور الــذي تــم الانتهــاء منــه في وقــت التقييــم والــذي لم يكــن لملكيتــه أي عاقــة بالمقــترض!

عقــد صنــدوق اســتثماري شراكــة مــع مطــور عقــاري لتطويــر المرحلــة الثانيــة مــن أراضي الواجهــة المائيــة الكبــرة   	

في المنطقــة. يتألــف مــروع التطويــر مــن عــدة منتجعــات داخــل البحــر بالإضافــة إلى العديــد مــن الأراضي عــى اليابســة. 

تــم تســعر قطــع الأرض عــى طــول البحــر بشــكل مختلــف اســتنادًا إلى عوامــل مــن بينهــا المســافة التــي تفصلهــا عــن 

ــركاء حــل  ــرر ال ــد بضــع ســنوات ق ــة الأولى، وبع ــل المرحل ــا مث ــة ناجحً ــة الثاني ــع المرحل ــوح. ولم يكــن بي البحــر المفت

الراكــة وتقســيم الأراضي غــر المباعــة بينهــما. وقــد طلــب الصنــدوق الاســتثماري تقييــمًا مســتقاً لهــذا الغــرض. عندمــا 

ــدة والخطــة الموضحــة في الكتالوجــات التســويقية  ــن الخطــة الرئيســة المعتم ــات ب ــع اكتشــف اختاف ــم الموق زار المقي

واتفاقــات البيــع، واختــاف الموقــع الفعــي للعديــد مــن قطــع الأراضي المواجهــة للبحــر. وهــذا يعنــي أن هنــاك حاجــة إلى 

مراجعــة كبــرة لأســعار الأراضي المتأثــرة بســبب هــذه التناقضــات.
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المعاينة  2.1.3

ــم  ــكل مقي ــة، ول ــاء الممارس ــون أثن ــم المقيّم ــا معظ ــارة يتعلمه ــي مه ــار، فه ــة العق ــة معاين ــددة لعملي ــد مح ــد قواع لا توج

تفضيــات مختلفــة فيــما يتعلــق بمــكان بــدء المعاينــة والانتهــاء منهــا. ولكــن مــن الممارســات الشــائعة المعــترف بهــا أن المعاينــة 

تتجــه مــن المناطــق الخارجيــة إلى المناطــق الداخليــة للعقــار، بمــا في ذلــك القياســات، وذلــك لأنهــا تقــدم للمقيــم أفضــل نظــرة 

للعقــار. 

المعاينة والقياس  ٢.١.3.١

يقوم المقيم بمعاينة العقار لتحديد ما يي:

خارج الموقع:

التحسينات خارج الموقع، مثل الشوارع والأرصفة وعرضها وإنارة الطريق والمواقف المتوفرة وغرها.

معاينة الموقع:

التأكد من شكل العقار وحدوده مع الأراضي المجاورة ومقارنته بما ورد في صك وتخطيط الملكية.   .١

ــا،  تدويــن أي اختافــات وتعديــات عــى الحــدود المذكــورة. بالرغــم مــن أن قيــاس مســاحة العقــار  ليــس مطلوبً  .٢

ــروكي  ــورة في الك ــك المذك ــي وتل ــار الفع ــاد العق ــن أبع ــة ب ــات واضح ــن أي تناقض ــق م ــم أن يتحق ــى المقي ــب ع يج

التنظيمــي.

التأكد من حدود العقار ونوعها ونقاط الدخول والبوابات وحالتها.  .3

تضاريس أرض العقار )مستوية، منحدره قلياً أو بشكل حاد، متعرجة(، واتجاهها، ونوع التربة وحالتها.   .٤

ــات  ــاه، ومحط ــات المي ــار، وخزان ــي، والآب ــرف الصح ــات ال ــل خزان ــة مث ــة أو تكميلي ــق بديل ــق وأي مراف ٥.  المراف

الترشــيح، والأنظمــة الشمســية، ومعالجــة ميــاه الــرف الصحــي ومحطــات إعــادة التدويــر، وأنواعهــا وقدرتهــا.

التحســينات في الموقــع بمــا في ذلــك المدرجــات، والمناظــر الطبيعيــة، والنوافــر، والأرصفــة، وأنظمــة الــرف الصحــي   .٦

ــري، والممــرات وغرهــا. وال

اتجاه الموقع وامكانية التقسيم الفرع للأرض )المساحة الزائدة(  .٧

أعمال البناء الدائمة مثل بوابات الحراسة والمراب والديوانية وغرف الخدم أو مساكن السائقن والمسابح.  .٨

ماءمة مواقف السيارات والوصول إليها.  .٩

التحسينات:

الطراز المعماري للمبنى، بما في ذلك نوع المنزل، ومدى ماءمته مع الحي وطابعه.  .١

عدد الأدوار أو الطوابق، بما في ذلك الطوابق السفلية والعليا.  .٢

ــذ(  ــواب والنواف ــكل الخارجــي )الجــدار الخارجــي، الســقف، الأســاس، الأب ــاء المســتخدمة في الهي ــواد البن ــوع م ن  .3

ونــوع التشــطيبات وحالتهــا. ولكــن في معظــم الحــالات لا تكــون الأساســات مرئيــة إلا إذا كان المبنــى يحتــوي عــى قبــو 

ــار. ــة شــكل الســقف إذا كان داخــل العق ــن رؤي ــم م ــن المقي ــد لا يتمك ــل، ق ــد الإنشــاء. وبالمث ــون قي أو أن يك
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في المعاينة الداخلية للعقار، يجب عى المقيم أن يبدأ بالمدخل الرئيسي إلى داخل العقار معتراً ما يي:  .٤

 أ. تخطيط الطابق.

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

غرفة معيشة وغرفة طعام(، مطبخ، دورات مياه، إلخ. للمكاتب: أرضيات مرتفعة، أسقف مستعارة، تكييف الهواء، 

مساحات مفتوحة، الخدمات وما شابه. 

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

 د. ارتفاع السقف ونوعه وتشطيباته.

 ه. ضوء النهار: عدد ونوع وأحجام النوافذ.

 و. نوع التركيبات وجودتها وحالتها، وتشمل الأبواب والإكسسوارات الخفيفة والخزانات والأدوات الصحية وأجهزة 

التسخن وما إلى ذلك.

 ز. نظام التدفئة والتهوية وتكييف الهواء.

 ح. نظام أو نوع، عدد أو سعة النقل العمودي )سالم، مصاعد، سالم متحركة(.

 ط. نظام مكافحة الحرائق.

يجب عى المقيم أن يبحث عما يي أثناء معاينة العقار، كما يجب عليه ذكره بوضوح في التقرير:  .٥

 أ. مشــاكل في الموقــع: حركــة المــرور، الضوضــاء، تلــوث الهــواء، الخصوصيــة، الأمــن، القــرب مــن خطــوط الجهــد 

العــالي، أبــراج الإرســال ومــا إلى ذلــك.

ــرك والمســتنقعات  ــر، ال ــوث الظاه ــاق، والتل ــوق الارتف ــات، وحق ــل التعدي ــع مث  ب. الظــروف الســلبية للموق

وغرهــا.

ــداً  ــر ج ــداً أو صغ ــر ج ــخ كب ــات، أو المطب ــن الحمام ــر كافٍ م ــدد غ ــود ع ــل وج ــي، مث ــادم الوظيف  ج. التق

ــف.  ــدات التكيي ــن وح ــر م ــدد كب ــود ع ــزن، وج ــود مخ ــدم وج ــزل، أو ع ــبة للمن بالنس

 د. الجدران المائلة أو المنتفخة.

 ه. الشقوق عى الجدران بما في ذلك مداها ونمطها أو اتجاهها.

 و. جدران رطبة.

 ز. تباين ألوان الطاء أو أن يكون باهت أو متقر.

 ح. تمليح الخرسانة )التزهر(.

 ط.  أرضيات وألواح متشققة أو مكسورة.

 ي. أبواب ونوافذ لزجة

 ك. صدأ الإطارات المعدنية.

 ل. خشب متعفن.

 م. وجود الأرضة )النمل الأبيض(.

 ن. المواسر أو أنابيب التهوية والمزاريب المتربة أو المتعفنة.

 س. السقف غر المستوي.

 ع. ألواح السقف المائلة أو المفقودة أو المتعرجة.

 ف. وجود الطحالب عى الجدران أو السقف أو الخشب.

 ص. أي عامة أخرى عى التدهور المادي أو تدل عى الخطر.
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ــات  ــل الواجه ــر، وينبغــي أن تشــمل الصــور عــى الأق ــار في التقري ــة واضحــة للعق ــة ملون أخــذ صــور فوتوغرافي  .٦

الأماميــة والخلفيــة للعقــار، وواجهــة الشــارع لتحديــد موقــع العقــار محــل التقييــم وإظهــار التحســينات المجــاورة، وصــور 

داخليــة للعقــار توضــح أي تدهــور مــادي ووســائل الراحــة وغرهــا مــن العوامــل التــي قــد يكــون لهــا تأثــر كبــر عــى 

قيمــة العقــار أو قابليــة تســويقه.

يجــب الإشــارة إلى اســم الشــخص أو الأشــخاص الذيــن قامــوا بالمعاينــة وأخــذ القياســات، كــما يجــب تدويــن تاريــخ   .٧

المعاينــة وأيــة ظــروف أثــرت عليهــا.

القياسات الخارجية:

ــة للتأجــر،  ــاء عــى المســاحات القابل ــا بن ــم تقييمه ــي عــادة مــا يت ــة الت ــة ومحــات التجزئ باســتثناء العقــارات التجاري

ــب  ــا تتطل ــم. فعندم ــار محــل التقيي ــاني العق ــة لمب ــة الخارجي ــار قياســات المنطق ــم أن يأخــذ في الاعتب يجــب عــى المقي

الــروط المتفــق عليهــا مــع العميــل إجــراء قياســات للمبنــى، يمكــن أن يتبــع المقيــم الإرشــادات التاليــة لإجــراء القياســات:

١.    رسم مخطط لكل طابق، مع تمييز أي فراغات أو مساحات.

قيــاس جميــع الجهــات وكتابــة الأبعــاد عــى الرســم. ويمكــن اســتخدام ورق للرســم البيــاني أو برنامــج رســم مــع   .٢

ــرض. ــذا الغ ــتروني له ــاس إلك ــاس أو مقي ــط قي شري

التحقق من أن القياسات للجوانب المقابلة للمبنى متساوية لضمان دقة القياسات.  .3

ــا للقيــاس يناســب كل نــوع مــن أنــواع العقــارات. وتــوصي الهيئــة باعتــماد المعايــر الدوليــة  اســتخدم معيــارًا ثابتً  .٤

ــي: ــما ي ــارات )IPMS( ك ــاس العق لقي

المعيار )١(: العقارات السكنية: الفلل، المنازل، القصور.  أ. 

 ب. المعيار )١(: الشقق السكنية )ملكية فردية(.

 ج. المعيار )3-أ و3-ب(: الوحدات السكنية )ملكية متعددة(.

المعيار )3(: المكاتب.  د. 

 ه. المعيار )يحدد لاحقاً، تحت التطوير(: التجزئة: إجمالي المساحة القابلة للتأجر. 

المعيار )٢(: العقارات الصناعية: إجمالي المساحة الداخلية.  و. 

يجب تحديد المعيار المستخدم في القياس جنبًا إلى جنب مع مساحة العقار في التقرير.

يجب استخدام نظام قياس واحد وفق السائد في السوق مثل النظام المتري في السعودية.  .٥

بالنســبة للعقــارات المقارنــة، ينبغــي عــى المقيــم تحديــد أســس قياســها وتعديلهــا، إذا لــزم الأمــر، لتســهيل المقارنــة   .٦

مــع العقــار محــل التقييــم.

دراسة السوق  2.1.4

إلى جانــب البيانــات الخاصــة بالعقــار محــل التقييــم والتــي مــن الممكــن جمعهــا قبــل أو عنــد المعاينــة، يجــب عــى المقيــم أن 

يكــون عــى درايــة بالقــوى التــي تؤثــر عــى ســوق العقــارات بشــكل عــام وقطــاع العقــار محــل التقييــم بشــكل خــاص. وتعمــل 

هــذه القــوى عــى المســتوين المحــي والإقليمــي، وتؤثــر في اســتخدامات وقيــم العقــارات بدرجــات متفاوتــة. وتقــوم دراســة 

الســوق بتحديــد وجمــع البيانــات وتحليلهــا عــى المســتوى الــكي والجــزئي لتمييــز القــوى التــي تؤثــر بشــكل عــام عــى أداء 

القطــاع المعنــي والعقــار محــل التقييــم. في حــن تحــدد معاينــة العقــار مــا يقدمــه العقــار للســوق، بينــما تحدد دراســة الســوق 

تحــدد وجهــة نظــر الســوق المحتملــة لإمكانــات العقــار، أي أعــى وأفضــل اســتخدام لــه، والســعر المحتمــل الــذي ســيدفعه 

الســوق مقابــل العقــار وفــق إمكانياتــه وتوفــر فــرص بديلــة. 
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وتجــدر الإشــارة إلى أن أعــى وأفضــل اســتخدام هــي الفرضيــة التــي ترتكــز عليهــا معظــم أســس القيمــة )معيــار ٤٠٠ فقــرة 

3٠.٢(، ولذلــك ســيكون مــن الــضروري تحليــل الســوق مهــما كان نــوع أو حجــم العقــار محــل التقييــم. وحتــى عندمــا يكــون 

اســتخدام الموقــع محــددًا لاســتعمال واحــد فقــط، يجــب أن يراعــي التقييــم حجــم التطويــر الــذي يســتطيع الســوق اســتعابه، 

وهــذا أمــر لا يمكــن أن يحــدده ســوى تحليــل الســوق. بالإضافــة إلى تحليــل عوامــل المنافســة، فــإن دراســة الســوق لا تقــدم 

ــت الاســتخدام أو الاســتخدامات المحــددة، والمدخــات  ــا عــى حجــم وتوقي ــل أيضً ــار، ب ــات عــى اســتخدام العق ــط إجاب فق

المعنيــة بأســلوب التقييــم أو الأســاس الــضروري لدعــم أو تريــر رأي القيمــة.

وهنــاك مســتويات مختلفــة لنطــاق دراســة الســوق التــي تدعــم التقييــم اعتــمادًا عــى نــوع وحجــم العقــار المعنــي وتقلبــات 

ــادةً  ــم ع ــي قائ ــس( في ح ــا أو دوبلك ــدة )في ــكن أسرة واح ــل لمس ــى والأفض ــتخدام الأع ــر الاس ــة، يعت ــن ناحي ــوق. فم الس

اســتخدامه الحــالي، حيــث مــن المتوقــع أن يســتمر هــذا الاســتخدام في المســتقبل في ظــل وجــود عــدد معقــول مــن الصفقــات 

ــد  ــل هــذه الحــالات، ق ــل هــذا الاســتخدام. وفي مث ــذي يشــر إلى وجــود ســوق لمث ــة في الحــي وال ــارات مماثل ــة لعق الحديث

تقتــر دراســة الســوق عــى الاتجاهــات العامــة والتوقعــات في القطــاع الســكني في المدينــة، ولا ســيما شريحــة الأسرة الواحــدة، 

والتــي يمكــن إجــراء جمــع المعلومــات عنهــا مــن خــال الاطــاع عــى المطبوعــات الشــهرة، بالإضافــة إلى معرفــة الطلــب عــى 

الاســتخدام المماثــل كــما يتضــح مــن المعامــات الأخــرة التــي تحتــوي عــى مقارنــات مماثلــة في حــي العقــار محــل التقييــم. 

ــة إلى  ــادق بالإضاف ــز التســوق والفن ــة ومراك ــارات المكتبي ــل العق ــتثمارية مث ــارات الاس ــم العق ــإن تقيي ــة أخــرى، ف ــن جه وم

المواقــع المخصصــة لاســتخدامات المختلطــة أو البديلــة تتطلــب دراســة ســوقية تطلعيــه أكــر شــمولية. ولكــن لا يوجــد نطــاق 

ــل  ــدرةّ للدخ ــة وم ــة منتج ــل لملكي ــى والأفض ــتخدام الأع ــدو الاس ــد يب ــة. فق ــذه الدراس ــل ه ــدة لمث ــة واح ــد أو منهجي موح

هــو اســتخدامها الحــالي )خاصــة عندمــا يتوقــع أن تســتهلك تكاليــف تحويــل الاســتخدام أي قيمــة إضافيــة مــن الاســتخدام 

البديــل(. فقــد يحــد المقيــم في هــذه الحالــة مــن الاعتــماد عــى الدراســة الســوقية أو التحقــق مــن صحــة هــذا الاســتخدام عــن 

طريــق التأكــد مــن جــودة واســتدامة دخــل العقــار أو الحصــة الســوقية الحاليــة والمتوقعــة للعقــار في المســتقبل. ومــن جهــة 

أخــرى، تعتــر الدراســة الســوقية الشــاملة أكــر أهميــة في تقييــم المواقــع الشــاغرة المخصصــة لاســتخدامات البديلــة أو تطويــر 

الاســتخدامات المختلطــة، أو العقــارات الســكنية والزراعيــة في المناطــق الانتقاليــة أو في الأســواق سريعــة التغــر. وتشــمل هــذه 

الدراســة تحديــد واختبــار الجــدوى الماليــة لاســتخدامات المحتملــة، المدعومــة بتوقعــات العــرض والطلــب، لتحديــد الاســتخدام 

ــة  ــت الأكــر احتمالي ــج ومســاحة لاســتخدام والتوقي ــا أفضــل مزي ــي. وتتضمــن النتيجــة أيضً ــع المعن الأعــى والأفضــل للموق

والأفضــل لتســليمها أو اســتقرارها. 

ــة، ومــدى  ــة المســتقبلية بعــد مراعــاة أي عقــود إيجاري ــع التدفقــات النقدي ــة عــى توق ــم الاســتثمارات العقاري يعتمــد تقيي

اســتدامة مســتويات دخلهــا الحاليــة ومعــدلات إشــغالها المســتقبلية وتغيــر ظــروف الســوق ومعــدلات الإيجــار التنافســية. لــذا 

يجــب أن تتضمــن دراســة الســوق لمثــل هــذه العقــارات، كحــد أدنى، توقعــات العــرض والطلــب الأساســية الخاصــة بالســوق 

الفرعــي للعقــار، كــما هــو محــدد في منطقــة الســوق التــي تعمــل فيهــا )مثــل مكاتــب فئــة )أ( في منطقــة الأعــمال المركزيــة، 

والمراكــز التجاريــة الإقليميــة داخــل دائــرة نصــف قطرهــا ١٥-٢٠ كيلومــتر(، بالإضافــة إلى اســتيعاب الأصــل لهــذا الطلــب. 
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وعــاوة عــى ذلــك، فــإن معرفــة دورة الســوق الســائدة في تاريــخ القيمــة أســاسي لتقييــم المخاطــر إضافــة إلى اتجــاه النمــو 

الإيجــاري ومعــدل الشــواغر ومعــدلات الرســملة المســتخدمة في التقييــم. وتســاعد هــذه المعرفــة المقُيّــم في اختيــاره للمقارنــات 

ــة.  ــي تمــت في دورة ســوقية مختلف ــات الت ــة أو في حســاب التســويات للمقارن ــة ســوقية مماثل ــي تمــت في مرحل المناســبة الت

ويمكــن تحديــد الــدورات الســوقية عــن طريــق دراســة النمــو النســبي لمــؤشرات الأداء الرئيســة )KPIs(، فعــى ســبيل المثــال 

ــت  ــؤشرات ووق ــل الآراء والم ــتثمرين )مث ــات المس ــملة واهتمام ــدلات الرس ــاغرة ومع ــف الش ــارات والوظائ ــر، الإيج لا الح

التســويق(.

ــوقية، ناھیك عن  ــالدراسات الس ــترف ب ــا، لا تع ــل منه ــدا القلي ــا ع ــذة في المملکة، م ــة بأن جمیع التقییمات المنف تعترف الهيئ

تحلیل أعلی وأفضل استخدام وغرهــا مــن تنبؤات العــرض والطلب الأساسیة، وتحلیات الجدوى. وتقــدم مثــل هــذه التحليــات 

ــا مــا  في الســابق كمهــام منفصلــة، ولكــن بتفاصيــل أكــر ورســوم أعــى نســبيًا مــن الــركات الاستشــارية والتطويريــة. وغالبً

تعمــل الدراســات الأخــرة مــع معايــر العميــل المســتهدفة مثــل معــدلات عائــد الاســتثمار )ROI( ومتوســط التكلفــة المرجحــة 

لــرأس المــال )WACC( والتــي قــد تكــون مختلفــة عــن متوســط الســوق لاســتثمارات مماثلــة. كــما يمكــن أن اســتخدام معايــر 

أخــرى لتقييــم الاســتثمار واســتبعاد القيمــة الحاليــة. 

ــة  ــات الاجتماعي ــام للبيان ــار الع ــر الشــفافة والافتق ــه غ ــتقرار الســوق وطبيعت ــدم اس ــف وع ــت والتكالي ــل الوق ــباب مث فأس

ــل  ــى أفض ــات أع ــوق وتحلي ــات الس ــام دراس ــول مه ــون قب ــن يتجنب ــت المقيم ــة جعل ــتويات محلي ــى مس ــة ع والاقتصادي

ــع المخاطــر  ــات الملحوظــة م ــة هــذه العقب ــن يجــب موازن ــمات. ولك ــا براحــة في التقيي ــن نتائجه اســتخدام أو الإفصــاح ع

المحتملــة للتقييــمات التــي تســتند عــى معلومــات ســوقية غــر كافيــة، بمــا في ذلــك عــدم ثقــة العميــل في التقييــمات وأهميتهــا 

في الســوق. طبعًــا العيــوب الموجــودة في الســوق ليســت خطــأ المقيــم، ولكــن هــذا لا يعنــي حــذف دراســة الســوق والتحليــات 

ــد إجــراء  ــه بع ــم أن ــدرك المقي ــة. ويجــب أن ي ــة في رأي القيم ــن المخاطــر المتأصل ــاء بالإفصــاح ع ــم والاكتف ــن التقيي ــا م تمامً

الدراســة الســوقية، تكــون جــزءًا مــن قاعــدة بيانــات مفيــدة للمهــام المســتقبلية، ومــن خــال تحديثهــا واســتخدامها في المهــام 

الاحقــة تقلــل تكاليــف مهــام التقييــم ومخاطــر الآراء غــر الموثوقــة.

يقــدم الجــدول )٢( أدنــاه قائمــة بالبيانــات التــي يتــم جمعهــا وتحليلهــا في العــادة عنــد إجــراء المعاينــة والدراســة الســوقية، 

ــة إلى بعــض المصــادر المقترحــة  ــة لأعــى وأفضــل اســتخدام، بالإضاف ــم الدولي ــر التقيي ــف معاي ــا لتعري وهــي متسلســلة وفقً

للبيانــات. وتعتــر القائمــة عامــة وليســت شــاملة، وهــي تركــز عــى عوامــل الســوق، والقطــاع، والمنطقــة أو الموقــع، وتســتبعد 

مــؤشرات الاقتصــاد الــكي الشــاملة مثــل الناتــج المحــي الإجــمالي ومعــدلات التضخــم ومخصصــات الميزانيــة بالرغــم أهميتهــا في 

دراســة الســوق عــى مســتوى وطنــي. قــد تكــون بعــض العوامــل المذكــورة متعــددة الأبعــاد أيضًــا، مثــل مــا إذا كان للعامــل 

ــارًا اجتماعيــة أو ماليــة تؤثــر عــى الجــدوى، مثــل، عمليــة إصــدار التريــح أو توفــر المواقــع البديلــة  المــادي أو القانــوني آث

والتكاليــف أو الأســعار المرتبطــة بهــا.

مــن الــضروري أن يحصــل المقيــم باســتمرار عــى بياناتــه مــن مصــادر موثوقــة. وفي بعــض الحــالات حتــى عــن توفــر المصــادر 

ــا. وينتــج  الموثوقــة تكــون البيانــات الــواردة مــن هــذه المصــادر قديمــة أو غــر كافيــة أو عامــة جــدًا أو غــر مناســبة جغرافيً

عــن هــذه التحديــات، التــي تســتخدم مصــادر متعــددة مقرونــة بخــرة المقيــم لبنائهــا، مجموعــة مــن التقديــرات المعقــدة 

والتــي مــن شــأنها أن تعكــس الحقائــق والتوقعــات المســتقبلية بدقــة. ويجــب ذكــر المصــادر المســتخدمة ومــدى الاعتــماد عــى 

البيانــات في تقريــر التقييــم، كــما هــو الحــال مــع أي افتراضــات معقولــة في غيــاب البيانــات الموثوقــة. كــما يجــب عــى المقيــم 

الامتثــال للفقــرة ٢٠.٤ مــن المعيــار ١٠٢ مــن معايــر التقييــم الدوليــة عنــد تقييــم مصداقيــة وموثوقيــة المعلومــات المقدمــة مــن 

قبــل الآخريــن، وخاصــة الغــرض مــن التقييــم، وأهميــة المعلومــات بالنســبة لنتيجــة التقييــم، والخــرة العمليــة للمصــدر فيــما 

يتعلــق بموضــوع التقييــم، واســتقالية المصــدر عــن الأصــل موضــوع التقييــم والمســتفيد منــه. 
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المصدر صناعي تجاري مكتبي سكني العامل الأبعاد

المعاينة + الكروكي t ✓ ✓ ✓ المساحة والشكل

مادية

وبيئية

 

 

 

 

 

 

 

 

 

المعاينة ✓ ✓ ✓ ✓ وضوح الرؤية

المعاينة والخريطة الطبوغرافية + 

مسح التربة

✓ ✓ ✓ ✓ التضاريس وحالة التربة

معاينة المنطقة وخريطة حركة 

المرور

✓ ✓ ✓ ✓ الوصول )الدخول، الخروج، حركة المرور 

المجاورة(

المعاينة والخريطة الجوية  ✓ ✓ ✓ ✓ مواقف السيارات

خريطة المدينة، خريطة جوجل ✓ ✓ ✓ ✓ روابط النقل

نظم المعلومات الجغرافية للمدينة 

وصور جوجل إيرث

✓ ✓ ✓ ✓ أنماط نمو المدينة

المعاينة + التخطيط الحضري 

للمدينة، شركات المرافق العامة

✓ ✓ ✓ ✓ المرافق العامة )الرف الصحي، المياه، 

الكهرباء، الغاز(

المعاينة + التخطيط الحضري 

للمدينة

✓ ✓ ✓ ✓ الآثار البيئية والعوامل الخارجية

التخطيط الحضري للمدينة ✓ ✓ ✓ ✓ أثر الخدمات الحكومية

الغرفة التجارية الصناعية وزارة 

الطاقة والصناعة والروة المعدنية

✓ توافر المواد الخام

الصك والمعاينة ✓ ✓ ✓ ✓ الحيازة والاعباء

قانونية

الكروكي، التخطيط الحضري 

للمدينة

✓ ✓ ✓ ✓ التقسيم

التخطيط الحضري للمدينة ✓ ✓ ✓ ✓ توقف التنمية

التخطيط الحضري للمدينة، 

المطورين، المقاولن، مديري 

المشاريع

✓ ✓ ✓ ✓ عملية إصدار التريح وأنظمة البناء

المعاينة، خريطة المدينة، خريطة 

جوجل

✓ ✓ ✓ ✓ الاستخدامات المحيطة ومرافقها
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المصدر صناعي تجاري مكتبي سكني العامل الأبعاد

محددات ومؤشرات الطلب

 اجتماعي 

-اقتصادي 

ومالي

الهيئة العامة للإحصاء ✓ ✓ ✓ التوظيف: المصدر والنوع والمعدل 

والاستقرار

الغرفة التجارية الصناعية وزارة 

الطاقة والصناعة والروة المعدنية، 

الهيئة العامة للإحصاء

✓ ✓ ✓ تنوع القاعدة الاقتصادية في المدينة

الهيئة العامة للإحصاء، الغرفة 

التجارية والصناعية ووزارة الإسكان
✓ ✓ عدد السكان والتركيبة السكانية

الهيئة العامة للإحصاء، الغرفة 

التجارية والصناعية
 ✓  ✓ حجم العائلة

الهيئة العامة للإحصاء، الغرفة 

التجارية والصناعية، وزارة العدل 

)سجل الزواج والطاق(

 ✓  ✓ تكوين العائلة

الهيئة العامة للإحصاء، شركات 

أبحاث المستهلك
 ✓  ✓ دخل الأسرة وتوزيع أنماط الإنفاق

الهيئة العامة للإحصاء، الغرفة 

التجارية والصناعية ووزارة الإسكان
   ✓ نسبة تملك المنازل إلى الإيجار

وزارة الإسكان، مواقع مسح 

المقرضن، مؤسسة النقد
   ✓ تكاليف ومتطلبات الإقراض

مسح السوق، منشورات موثوقة 

عن القيادات الفكرية
 ✓ ✓ معدل الشواغر

مسح السكان والمستثمرين ✓ ✓ ✓ ✓ الاتجاهات السائدة

مسح السكان والمستثمرين  ✓ ✓ ✓ مزايا الحي

الغرفة التجارية الصناعية، دراسة 

استقصائية عن تجار التجزئة 

ومشغي أو مطوري المراكز 

التجارية، ومجالس التسوق المحلية 

والإقليمية )مثل مجلس الرق 

الأوسط لمراكز التسوق(

 ✓ مبيعات التجزئة في المنطقة  

دراسة استقصائية عن تجار 

التجزئة ومشغي أو مطوري المراكز 

التجارية، ومجالس التسوق المحلية 

والإقليمية )مثل مجلس الرق 

الأوسط لمراكز التسوق(

✓ حجم مبيعات التجزئة للمتر المربع
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مقارنة بن عدد الموظفن الحالين 

والسابقن وإجمالي المساحة 

التأجرية 

  ✓ متوسط المساحة المكتبية لكل 

موظف

اجتماعي 

-اقتصادي 

ومالي

  

 

 

 

 

 

 

دراسة استقصائية عن تجار 

التجزئة ومشغي أو مطوري المراكز 

التجارية، ومجالس التسوق المحلية 

والإقليمية )مثل مجلس الرق 

الأوسط لمراكز التسوق(، الهيئة 

العامة للسياحة والتراث الوطني

 ✓ مشتريات غر المقيمن 

الغرفة التجارية الصناعية، واس، 

الهيئة العامة للطران
✓ حجم الشحن  

الغرفة التجارية الصناعية، مدن، 

استفسارات الصناعين
✓ نمو المدن الأخرى المستفيدة من   

الصناعة المحلية

محددات ومؤشرات العرض

الهيئة العامة للإحصاء، التخطيط 

الحضري للمدينة، البلدية، 

منشورات موثوقة

✓ ✓ ✓ ✓ العرض الحالي 

هيئة تخطيط المدن الحضرية، 

قاعدة بيانات الركات، 

استفسارات المطورين، استطاع 

السوق

✓ ✓ ✓ ✓ مشاريع قيد التطوير

مثل أعاه ✓ ✓ ✓ ✓ العرض المخطط

هيئة تخطيط المدن الحضرية، 

البلدية، الخرائط الجوية ونظام 

المعلومات الجغرافية، قوائم 

واستفسارات الوسطاء

✓ ✓ ✓ ✓ توفر الأرض وتكلفتها

المقاولون والمطورون ومنشورات 

التكلفة ومستشاري التكلفة 

 ،MEED واخصائي البناء )مثل

أسبوع الإنشاءات(

✓ ✓ ✓ ✓ تكاليف البناء

خراء التصميم والتكاليف، ومديري 

المشاريع، والمقاولن، وسلطة 

التخطيط الحضري بالمدينة

✓ ✓ ✓ ✓ إمكانية التحويل وتكاليفها

وزارة الإسكان، العماء، المطورين، 

مواقع مسح الإقراض، مؤسسة 

النقد، قواعد بيانات الركة

✓ ✓ ✓ ✓ توفر تمويل التكلفة

 ✓ ✓ ✓ ✓ البيئة التنافسية

الجدول )٢(: تحليل أعى وأفضل استخدام لبيانات موقع وسوق العقار ومصادره 
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الشكل )٥(: تحليل أعى وأفضل استخدام

تحليل الاستخدام الأعلى والأفضل     2.1.5

كــما هــو مبــن في الجــدول )٢( أعــاه، فــإن الهــدف مــن دراســة الســوق هــو توفــر البيانــات والمعلومــات الازمــة لتحديــد 

أعــى وأفضــل اســتخدام للعقــار محــل التقييــم إضافــة إلى المدخــات الأخــرى المطلوبــة في أســلوب التقييــم المعتمــد . وفيــما 

يــي  رســم بيــاني يوضــح الخطــوات العامــة التــي يتــم اتخاذهــا عــادةً في تحليــل أفضــل وأعــى اســتخدام ســواءً لــلأراضي الفضــاء 

أو للعقــارات المحسّــنة. ويوضــح الجــدول أعــاه بيانــات هــذا التحليــل، في حــن أن مدخــات أســاليب التقييــم، بمــا في ذلــك 

الأســعار المقارنــة والإيجــارات والشــواغر ومروفــات التشــغيل والتكاليــف، ســتتم مناقشــتها في القســم التــالي.

وباختصــار، يتــم إجــراء تحليــل أعــى وأفضــل اســتخدام بشــكل منهجــي مــن خــال ثاثــة مرشــحات أساســية تعمــل بشــكل 

ــا، ولا يمكــن أن تســتمر في الســوق.  ــا، أو غــر مســموحه قانونيً ــة للتطبيــق فعليً ــة الاســتخدامات غــر القابل ــالٍ عــى إزال متت

ــة إلى التحقــق مــن مطابقــة الاســتخدامات  ــة بالإضاف ــع الاســتخدامات الممكن ــع لجمي ــات الموق ــم إجــراء تحلي ــا يت وعــادةً م

والقيــود عليهــا كجــزء مــن الاختبــارات الأوليــة. وينظــر في الاســتخدامات غــر المحــددة حاليًــا وفي احتماليــة أن تكــون مســموحة 

أو أن تكــون مؤهلــة نتيجــة تغيــر متوقــع في تقســيم المناطــق.  

احتمالات الاستخدام الأعى الأفضل. 

تكون الأرض أكر قيمة إذا:

بيعت كما هي	 

طورت في مدة )( شهر 	 

وبمساحة )( متر مربع 

بوحدات متعددة مكونة من 

شقق وفلل وفنادق ومتاجر 

... إلخ.

احتمالات الاستخدام الأعى الأفضل. 

يكون العقار أكر قيمة إذا:

تم بيعه كما هو	 

تم هدمه وإعادة بناءه 	 

بوحدات متعددة مكونة من 

شقق وفلل وفنادق ومتاجر 

... إلخ.

العقار الأول:

أرض فضاء

العقار الثاني:

عقار مبني 

استخدامات 

استخدامات العقار الأول

العقار الثاني

ممكن مادياً

مسموح قانونيًا

يناسب السوق

ممكن ماليًا
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ــد  ــز دراســة الســوق عــى تحدي ــة الاســتخدامات للمســاعدة في تركي ــل وحــر قائم ــاه بتفصي ــان أع ــاران الأولي ــوم الاختب يق

الاســتخدامات التــي لهــا عــرض قليــل في الســوق والتــي ســيكون لهــا قبــول في المســتقبل. ومــن ثــم فــإن تحليــل الطلــب لمثــل 

ــع  ــكل اســتخدام، م ــت ل ــر( والتوقي ــة أو مســاحة التطوي ــل )الكمي ــن الحجــم الأمث ــات ع هــذه الاســتخدامات ســيقدم إجاب

مراعــاة مســاحة الموقــع والجــدوى الماليــة. وإذا كان الموقــع كبــراً، يمكــن النظــر في إمكانيــة اســتخدامات متعــددة مــن أجــل 

اســتغال القــدرة الإنتاجيــة للموقــع بشــكل كامــل، وتنويــع المخاطــر أو زيــادة الطلــب عليهــا مــن خــال تضمينهــا في عمليــة 

التطويــر. وأخــرا، يتــم تحليــل تكاليــف البنــاء والإيــرادات والمروفــات مــن بيــع أو تشــغيل التطــورات الافتراضيــة للإشــارة إلى 

ربحيــة كل خيــار أو تحديــد القيمــة الصافيــة لــلأراضي أو المبــاني الموجــودة. ويكــون الاســتخدام أو الاســتخدامات التــي تتمتــع 

بأعــى قيمــة أو مســتوى مــن الربحيــة أ أعــى وأفضــل اســتخدام للموقــع أو العقــارات الموجــودة.

بعــد تحديــد أفضــل وأعــى اســتخدام للعقــار محــل التقييــم، يمكــن للمقيّــم الآن تحديــد وتحليــل المقارنــات التــي لهــا اســتخدام 

ــا. فعــى ســبيل  ــل كــما هــو موضــح أعــاه دائمً ــل أعــى وأفضــل اســتخدام إلى تفصي ــاج تحلي ــل. ولا يحت أعــى وأفضــل مماث

المثــال، عندمــا يكــون الموقــع معــد لاســتخدام الســكني أو التجــاري، وتوضــح مبيعــات المواقــع المشــابهة في المنطقــة أن الموقــع 

يبــاع بســعر أعــى كموقــع تجــاري، فــإن الاســتخدام الأعــى والأفضــل لــه هــو التجــاري. وهــذا هــو الحــال عندمــا تكــون الأرض 

مبنــي عليهــا منــزل ســعره في الســوق أقــل مــن الســعر المحتمــل لــلأرض كموقــع تجــاري، شريطــة ألا تســاوي تكاليــف هــدم 

المنــزل أو تتجــاوز الزيــادة في القيمــة لاســتخدام التجــاري للموقــع.
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مقدمة  2.2.1

يحدد المعيار ١٠٥ أساليب وطرق التقييم الأساسية التالية:

أسلوب السوق أ( 

أسلوب الدخل ب( 

أسلوب التكلفة ج( 

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

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

ــم،  ــار محــل التقيي ــم مــؤشر عــى قيمــة العق ــة لتقدي ــال: يعتمــد أســلوب الســوق عــى مبيعــات الأصــول المقارن ســبيل المث

ويســتمد أســلوب الدخــل معــدلات الإيجــار والرســملة ونســب النفقــات التشــغيلية مــن أســعار العقــارات المشــابهة الأخــرى 

المتداولــة مؤخــراً في الســوق. وتعتمــد معلومــات أســلوب التكلفــة مثــل قيمــة الأرض وتكلفــة البنــاء ومعــدلات الإهــاك عــادة 

عــى عقــارات مماثلــة.

وذكُر تحليل المقارنة ضمنيًا في معاير التقييم الدولية مثل معيار ١٠٥ )الفقرة ١٠.٧( والتي تنص عى ما يي:

ــع  ــوق في جمي ــا في الس ــن ملاحظته ــي يمك ــة الت ــات ذات الصل ــتخدام المعلوم ــن اس ــر م ــم أن يُك ــى المقُيّ ــي ع  »ينبغ

أســاليب التقييــم الثلاثــة. وبغــض النظــر عــن مصــدر المدخــلات والافتراضــات المســتخدمة في التقييــم فيجــب عــى المقُيّــم 

إجــراء تحليــل مناســب لتقييــم تلــك المدخــلات والافتراضــات وتحديــد مــدى ملاءمتهــا لغــرض التقييــم.«

ــم  ــل المقي ــر عــى تحلي ــة لا يؤث ــات المقارن ــار واســتخدام المعلوم ــإن اختي ــم المســتخدم، ف وبغــض النظــر عــن أســلوب التقيي

واســتنتاج القيمــة فقــط، بــل يؤثــر عــى نظــرة المســتخدم لمصداقيــة رأي المقيّــم أيضًــا. فبعــد الاطــاع عــى أهميــة المقارنــات، 

ــر محــدودة  ــة غ ــة المقارن ــم3 ، أن قابلي ــن مؤسســة التقيي ــدم م ــالي المق ــن الموجــز الت ــا. ويب يجــب أن نتعــرف عــى ماهيته

بالخصائــص الماديــة للعقــار فقــط كــما يــي:

ــما يجــب أن يكــون حــي  ــم. ك ــار محــل التقيي ــاً منافســاً للعق ــم بدي ــره المقي ــا يعت ــة م يجــب أن تكــون المقارن  .١

المقارنــة جذابـًـا وأن يكــون أداء الســوق وخصائصــه مماثلــه لســوق العقــار محــل التقييــم.

يجب أن تكون للمقارنة نفس أعى وأفضل استخدام للعقار محل التقييم.  .٢

يجــب عــى المقيــم تحديــد العنــاصر الهامــة للمقارنــة وتقييــم قابليــة المقارنــة مــع العقــار محــل التقييــم عــى   .3

أســاس هــذه العنــاصر.  وتشــمل هــذه العنــاصر عــادة الموقــع والجوانــب الاقتصاديــة والقانونيــة والماديــة لــكا العقاريــن. 

تحــر وتفحــص خصائــص العقــار الأساســية فقــط ضمــن هــذه التصنيفــات، وتحــدد بنــاءً عــى الأهميــة التــي يحددهــا 

المشــاركون في الســوق عنــد اختيــار العقــارات القابلــة للمقارنــة الأكــر ماءمــة. وقــد تكــون الخصائــص أيـًـا مــن المذكــورة 

في الجــدول التــالي٤: 

أساليب وطرق التقييم     2.2

 3 مؤسسة التقييم.٢٠١٤.«المجلس الاستشاري لممارسات التقييم ٤- تحديد الأصول المقارنة« واشنطن.

٤  المرجع نفسه. ٤.
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الوصف عناصر المقارنة 

هــل يعتــر المشــتري المحتمــل العقــار المقــارن كبديــل محتمــل للعقــار محــل التقييــم بالنســبة 

لموقعــه داخــل منطقــة الســوق؟

عامل الموقع

)منطقة السوق(

ــل التــي تعكــس  ــارات التموي ــع، واعتب ــع، والنفقــات المتوقعــة للمشــتري بعــد البي ــازلات البائ تن

ــة شروط  ــب الاقتصادي ــمل الجوان ــد تش ــارات، ق ــة الإيج ــدي«. وفي مقارن ــئ النق ــعر »المكاف تس

ــخ. الســداد، واســتهاك أقســاط تحســينات المســتأجر، إل

وتشــمل أيضًــا ظــروف الســوق: خاصــة الوقــت، وهــو عنــر أســاسي لتحليــل العقــارات. فهــل 

الصفقــة المقارنــة حدثــت في ظــل ظــروف ســوق مماثلــة لتاريــخ تحليــل العقــار محــل التقييــم؟ 

ــعر  ــتنتاج تس ــة لاس ــات الازم ــاهم في التعدي ــي تس ــة الت ــرة والمختلف ــاصر المؤث ــي العن ــا ه وم

ــة؟ الســوق الحالي

الجوانب الاقتصادية

ــما  ــوق«. ك ــم الحق ــادة »تقيي ــا ع ــق عليه ــي يطل ــه، والت ــار وحيازت ــة العق ــوق ملكي ــة حق مقارن

ينبغــي بــذل جهــد في مقارنــة المعامــات المماثلــة اســتنادًا إلى الاســتخدام الأعــى والأفضــل المماثــل 

للعقــار محــل التقييــم.

الجوانب القانونية

الجوانب المادية:

ــة  ــائل الراحــة، واجه ــة، وس ــاه. الواجه ــوم، دورات المي ــرف ن ــزل، مســاحة الأرض، غ مســاحة المن

ــوع )ملحــق،  ــر، الن ــاء والتشــطيبات، العم ــو، الطــراز المعــماري، جــودة البن ــراب، القب ــة، الم مائي

ــزات خاصــة. ــزل منفصــل(، مي دوبلكــس، من

المنازل

ــهولة  ــب، س ــرات الطل ــن مؤث ــرب م ــات، الق ــف الخدم ــاحة، تكالي ــط المس ــقق، متوس ــوع الش ن

الوصــول والرؤيــة، وســائل الراحــة، العمــر، الطــراز المعــماري، جــودة البنــاء، نــوع المســتأجرين، 

ــع. ــف الســيارات، المخــازن، وســائل الراحــة في الموق ــم في الإيجــار، مواق التحك

الشقق

مــن يشــغل العقــار المالــك أو المســتأجر، مســتأجر واحــد أو أكــر، نــوع المهنــة الممارســة، نــوع 

الملكيــة )الشــقة، الرســوم، إلــخ(، تاريــخ البنــاء، الطــراز المعــماري، العمــر، جــودة البنــاء، وســائل 

الراحــة، نــوع المســتأجرين. مناســبتها للنشــاط، مســاحة أرضيــة البنــاء، مســاحة الأرض، مواقــف 

الســيارات.

المكاتب

ــودة  ــا(، ج ــي، وغره ــات في الح ــلة مح ــة، سلس ــل )بقال ــوع المح ــر، ن ــد أو أك ــتأجر واح مس

ــة، القــرب مــن الســكن، مواقــف الســيارات، العمــر، جــودة  ــازة المســتأجر، الرؤي المســتأجر، حي

البنــاء، وســائل الراحــة، اســتخدام مؤثــرات الطلــب للبيــع، المخطــط أو التصميــم، مســاحة الأرض، 

اللوحــات.

العقارات التجارية

مســتأجر واحــد أو أكــر، نــوع المســتأجرين، ماءمــة المــكان لتلبيــة طلــب المســتخدم الصناعــي، 

ــي،  ــب الصناع ــدات الطل ــن مول ــرب م ــة، الق ــة الطاق ــل، كفاي ــات التحمي ــقف، بواب ــاع الس ارتف

العمــر، جــودة البنــاء، مســاحة الأرض، مواقــف الســيارات ومراكــز التحميــل، الأحــمال الأرضيــة، 

القــرب مــن المــاء أو الســكك الحديديــة.

العقارات الصناعية

مســاحة الموقــع، التضاريــس، ماءمــة التربــة، إنتــاج المحاصيــل، توفــر وســائل الــري والميــاه، توافــر 

المرافــق، عمــر المبــاني الزراعيــة، اللوائــح البيئيــة، توافــر الإعانــات، إمكانيــة دمــج الأراضي، الوصــول 

إلى المخــازن، تقســيم البيــوت الزراعيــة، القــرب مــن الأســواق المناســبة.

العقارات الزراعية
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إذا كان عنــر هــام مــن عنــاصر المقارنــة غــر موجــود في العقــار محــل التقييــم أو العقــارات المماثلــة، فيجــب عــى   .٤

المقُيِّــم أن يســتخدم مقارنــات تكــون أعــى أو أدنى مــن العقــار محــل التقييــم وفيهــا عنــر المقارنــة للتحقــق مــن مــدى 

تأثــر غيــاب هــذا العنــر عــى العقــار محــل التقييــم والتحقــق مــن التعديــل المطبــق عليــه.

ــم أن يــرح ويدعــم اختيــاره للعقــارات المقارنــة في تقريــر التقييــم، وأســاس التســويات والتعديــات وأي  ٥. عــى المقُيّ

ــم مبيعــات أو قوائــم قديمــة في ســوق غــر نشــط. قيــود عليهــا، مثــل أن اســتخدام المقُيّ

ــم تطبيــق أســلوب أو أكــر مــن أســاليب التقييــم اعتــمادًا عــى الغــرض مــن  ينــص المعيــار ١٠٥عــى أنــه يجــوز للمُقيّ

ــذي يســتخدمه المشــاركن في الســوق،  ــاد ال ــم، والأســلوب المعت ــم وأســاس القيمــة، وطبيعــة العقــار محــل التقيي التقيي

ومــدى توفــر مدخــات موثوقــة ونقــاط القــوة والضعــف النســبية للأســلوب. إلا أن المعايــر أوقعــت عــى المقُيّم مســئولية 

اختيــار الطــرق المناســبة لــكل مهمــة تقييــم وأوضحــت أنــه يُمكــن أن يتطلــب الامتثــال للمعايــر اســتخدام طريقــة غــر 

ــة. ) معايــر التقييــم الدوليــة ٢٠٢٠- المعيــار ١٠٥ فقــرة ١٠.٥( محــددة أو مذكــورة في معايــر التقييــم الدّوليّ

و قــد تطرقــت المعايــر الدوليــة ٢٠٢٠ إلى إمكانيــة إتفــاق المقُيّــم وعميلــه عــى الأســاليب والطــرق والإجــراءات المتبعــة 

والتــي تخــرج عــن نطــاق المعايــر الدوليــة وفــق قيــود وإجــراءات مفروضــة إلا أن المعايــر حــذرت مــن أن يؤثــر ذلــك 

عــى تقديــر القيمــة بدرجــة كبــرة. و قــد نصــت الفقــرات التاليــة في معايــر التقييــم الدوليــة ٢٠٢٠ عــى مــا يــي: 

ــم والعميــل عــى أســاليب وطــرق وإجــراءات التقييــم المســتخدمة، أو نطــاق  »في بعــض الحــالات، يُمكــن أن يتفــق المقُيّ

الإجــراءات التــي ســيؤديها المقُيـّـم. وقــد لا يكــون التقييــم وفــق معايــر التقييــم الدوليــة حســب تلــك القيــود والإجــراءات 

المفروضــة عــى المقُيّــم » )المعيــار ١٠٥ فقــرة ١٠.٩(

»يُمكــن أن يكــون التقييــم مُقيــد أو محــدود عندمــا لا يتمكــن المقُيّــم مــن تطبيــق أســاليب وطــرق وإجــراءات التقييــم 

ــر.«  ــة بشــكل كب ــر القيم ــود عــى تقدي ــك القي ــر تل ــع أن تؤث ــر، ويتوق ــم وخب ــي يســتخدمها أي طــرف آخــر حكي الت

ــرة ١٠.١٠( ــار ١٠٥ فق )المعي

يعتــر أســاس القيمــة الســوقية هــو أكــر أســاس مســتخدم للتقييــمات في المنطقــة، وتشــمل هــذه التقييــمات عمليــات 

ــم  ــة لأســاليب تقيي ــر ماءم ــالي. تكــون بعــض الأصــول أك ــاغ الم ــة والإب ــرارات الداخلي ــراض المضمــون، واتخــاذ الق الإق

ــض  ــا بع ــح فيه ــب أن تمن ــي يج ــروف الت ــار ١٠٥ الظ ــن المعي ــكنية. ويب ــازل الس ــوق للمن ــلوب الس ــل، أس ــة، مث معين

ــم عــى وزن كل طريقــة.  الأســاليب أهميــة كبــرة في اختيارهــا ومواءمتهــا للقيمــة، وكذلــك الظــروف التــي يحكــم المقُيّ

ــا.  ــر المعلومــات ومصداقيته ــط هــذه الظــروف بمــدى توف وترتب

عندمــا يطبــق المقُيـّـم كافــة أســاليب التقييــم الثاثــة في ســوق نشــط وكامــل يمكــن الوصــول إلى جميــع بيانــات المعامــات 

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

غــر ناضجــاً ولا يــزال يفتقــر إلى حــد كبــر إلى الشــفافية. ويفضــل أن يســتخدم المقُيـّـم أســاليب أو طــرق تقييــم متعــددة 

في مهمــة التقييــم عنــد قلــة أدلــة المعامــات القابلــة للمقارنــة لاســتخدامها مــع أي أســلوب للتقييــم، ومــن ثــم يطبــق 

الأوزان المناســبة حســب صلتهــا بنــوع العقــار والغــرض مــن التقييــم وكذلــك كميــة وجــودة وموثوقيــة الأدلــة الســوقية 

التــي تــم الحصــول عليهــا لــكل منهــا.

أسلوب السوق  2.2.2 

التعريف  ٢.٢.٢.١

يعــرف المعيــار ١٠٥ – أســاليب وطــرق التقييــم أســلوب الســوق عــى أنــه »...أســلوب يقــدم مــؤشًرا عــى القيمــة مــن خــال 

مقارنــة الأصــل مــع أصــول مطابقــة أو مقارنــة )مشــابهة( تتوفــر عنهــا معلومــات ســعرية.« 
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ــارات أو  ــات الســعرية«. ولأن العق ــر المعلوم ــة« و »توف ــة المقارن ــوارد أعــاه في »قابلي ــف ال ــاصر الرئيســة للتعري ــل العن تتمث

الأصــول العقاريــة غــر متجانســة، مــما يعنــي أنــه لا يوجــد عقــاران متماثــان في جميــع النواحــي، فــا بــد أن تكــون هنــاك 

اختافــات في حالــة العقــار وموقعــه مثــاً. ويؤكــد المعيــار ٤٠٠: الحقــوق والمصالــح العقاريــة )الفقــرة ٥٠.١( عــى ذلــك. وكــما 

ذكــر ســابقًا، يجــب أن تكــون العقــارات القابلــة للمقارنــة مشــابهة بشــكل كافٍ للعقــار محــل التقييــم في موقعهــا وخصائصهــا 

القانونيــة والاقتصاديــة أو الماديــة مــن أجــل إجــراء مقارنــة معقولــة بينهــا، ولتحديــد مقــدار الاختافــات وتعديلهــا لتناســب 

العقــار محــل التقييــم.  

ــم دليــل عــى  ــة أخــرى، فــإن »المعلومــات الســعرية » مصطلــح واســع النطــاق للمعلومــات المســتخدمة في تقدي ومــن ناحي

القيمــة، وتشــمل تفاصيــل المعامــات الخاصــة بالعقــارات المقارنــة التــي تــم بيعهــا أو تأجرهــا أو المدرجــة للبيــع أو الإيجــار. 

ــا إلى جنــب مــع أســاليب  ــة« جنبً ــم المقارن ــة« و«طريقــة القوائ ــار ١٠٥ كل مــن »طريقــة المعامــات المقارن ــذا يذكــر المعي ول

وطــرق التقييــم الأخــرى. وتطبــق الطريقــة الأخــرة عــى نطــاق واســع في المنطقــة في ظــل غيــاب بيانــات موثوقــة للمبيعــات 

القابلــة للمقارنــة، خاصــة في تقييــم الأراضي الفضــاء. 

المبادئ الأساسية  ٢.٢.٢.٢

يعتمــد أســلوب الســوق عــى مبــدأ الاســتبدال الــذي يفــترض أن المشــتري الحصيــف لــن يدفــع لعقــار أكــر مــن تكلفــة الحصول 

عــى مــا يعادلــه مــن حيــث المنفعــة والاســتخدام، عــى افــتراض عــدم وجــود تأخــر في الوقــت.  وهــو أيضــا المبــدأ الأســاسي 

ــا تتعلــق بتكلفــة إنشــاء عقــار مماثــل وكذلــك الســعر الــذي يمكــن دفعــه  لأســلوب التكلفــة. ومــن ثــم فــإن »التكلفــة« هن

مقابــل عقــار مماثــل موجــود. ويقــوم المقيــم، اســتناداً عــى مبــدأ الاســتبدال، بتقييــم قيمــة العقــار محــل التقييــم مــع الأخــذ في 

الاعتبــار البدائــل المتاحــة للمشــتري المحتمــل )أي عقــارات أخــرى متاحــة للبيــع وقــت التقييــم( والســلوك المحتمــل للمشــتري 

بالنظــر إلى المبيعــات العقــارات المقارنــة الحديثــة. 

ــك  ــا في ذل ــات، بم ــع البيان ــق عــى جمي ــة أو ســعر. وهــو ينطب ــن قيم ــر م ــتبدال واســع جــداً ويشــمل أك ــدأ الاس ــر مب يعت

الإيجــارات وأســعار العقــارات المرغوبــة التــي يأخذهــا المقيّــم في الاعتبــار عنــد تكويــن رأيــه عــن القيمــة. ويحــدد المعيــار ١٠٥ 

المبــادئ الأخــرى التــي تكمــن وراء جميــع أســاليب التقييــم، وأبرزهــا:

مبــدأ التــوازن: يفــترض هــذا المبــدأ أن أســعار العقــارات تنشــأ مــن خــال المنافســة. وتكــون أســعار العقــارات مســتقرة عندمــا 

يكــون الطلــب عــى العقــارات يســاوي العــرض المتوفــر. ولكــن أســواق العقــارات غــر ناضجــة، فهنــاك تحــولات غــر متزامنــة 

في الطلــب والعــرض لــذا لا يمكــن تحقيــق تــوازن مطلــق أو دائــم. فتميــل أســعار العقــارات إلى التغــر مــع مــرور الوقــت كــردة 

فعــل عــى أمــور منهــا التغــرات في عــدد الســكان، والتوظيــف، ودخــل الأسر، وأنمــاط الحيــاة، وتكاليــف التمويــل، وتكاليــف 

ــد  ــذه التغــرات عن ــة به ــم أن يكــون عــى دراي ــة الأخــرى. ويجــب عــى المقي ــاء، وأداء القطاعــات الاقتصادي واتجاهــات البن

تنفيــذ مهــام التقييــم. وتعنــي المنافســة أنــه في ســوق نشــط فيــه العديــد مــن البدائــل والمشــترين الواعــن، تكــون الأســعار 

المدفوعــة مقابــل العقــارات المماثلــة ثابتــة ومتســقة، والعكــس صحيــح.

توقــع الفوائــد: يتعلــق هــذا المبــدأ بقيمــة المنافــع المســتقبلية مــن امتــاك العقــار. وتحمــل معظــم العقــارات منافــع اقتصاديــة 

وغرهــا مــن الفوائــد لمالكيهــا مثــل العقــارات الســكنية. ويمكــن الاســتدلال عــى قيمــة هــذا التوقــع للعقــارات الســكنية مــن 

ــم آخــر  ــة. ولكــن لا يوجــد أي أســلوب تقيي ــارات المقارن ــل العق ــا المشــاركون في الســوق مقاب ــي يدفعه متوســط الأســعار الت

يوضــح مبــدأ التوقــع بنفــس قــوة أســلوب الدخــل، حيــث يتنبــأ المقيــم بتدفقــات الدخــل والمروفــات المســتقبلية المتراكمــة 

للعقــار للوصــول إلى القيمــة الحاليــة للأصــول المــدرة للدخــل مثــل المكاتــب والمتاجــر.
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الشكل )٦(: خطوات أسلوب المقارنة

خطوات تطبيق أسلوب السوق  ٢.٢.٢.3

يوضــح الشــكل )٦( أدنــاه خطــوات طريقــة المقارنــة كــما ذكُــرت في منهــج ١٠٥ لرنامــج الهيئــة في تأهيــل المقيمــن العقاريــن. 

ــة  ــم الدولي ــر التقيي ــن معاي ــوء كل م ــي في ض ــا العم ــات في تطبيقه ــل الممارس ــتعراض أفض ــى اس ــالي ع ــوى الت ــز المحت ويرك

وخصائــص الســوق الســعودية. بعبــارة أخــرى، يفــترض هــذا الدليــل أن المقيّــم قــد أتقــن واجتــاز كل دورات الهيئــة في التقييــم 

العقــاري بمــا في ذلــك أســس وأســاليب وإجــراءات التقييــم.

ــن  ــرة 3٠.٦ م ــم، وتحــدد الفق ــاليب التقيي ــع أس ــائعة في جمي ــاه، خاصــة )١( - )3(، ش ــورة أع ــر بعــض الخطــوات المذك تعت

المعيــار ١٠٥ الخطــوات )٤( - )٨( كخطــوات رئيســة في طريقــة المعامــات المقارنــة. وتعتــر بعــض الخطــوات متكــررة ومترابطــة، 

مثــل جمــع مقارنــات إضافيــة عندمــا يتعــذر التحقــق مــن معظــم المقارنــات الموجــودة. وقــد يتــم تأجيــل بعــض الخطــوات 

الأخــرى أو إعــادة النظــر فيهــا، مثــل تأجيــل تحديــد المنطقــة الســوقية إلى مــا بعــد ا معاينــة العقــار محــل التقييــم. 

عــى الرغــم مــن أن الشــكل )٦( أعــاه ذكــر مقارنــات المبيعــات فقــط، إلا أنــه يتــم جمــع قوائــم المقارنــات وتحليلهــا بطريقــة 

مماثلــة. وتنــص الفقــرة 3٠.3 مــن المعيــار ١٠٥ عــى أنــه »في حالــة عــدم توفــر العديــد مــن المعامــات الحديثــة، يمكــن أن ينظــر 

المقُيـّـم بعــن الاعتبــار لأســعار الأصــول المتماثلــة أو المتشــابهة المدرجــة في القوائــم أو المعروضــة للبيــع، شريطــة أن تكــون هــذه 

ــل وتوُثّــق«. وكانــت تســتخدم القوائــم بشــكل ملحــوظ في الســعودية بســبب طبيعــة  المعلومــات محــددةً بوضــوح وأن تحُلّ

الســوق غــر الشــفافة.

ويقوم المقيم عادة بالاطاع عى القوائم المدرجة للعقارات المقارنة من أجل:

فهم البدائل المتاحة للمشتري المحتمل للعقار محل التقييم.  .١

معرفــة ســقف قيمــة العقــار محــل التقييــم. وقــد لا توضــح القائمــة للمقيــم بشــكل كافٍ قيمــة العقــار في الســوق،   .٢

ولكنهــا بالتأكيــد تشــر إلى القيمــة التــي لا يســتحقها.

قيــاس حالــة ســوق العقــارات، وتشــر القوائم ذات فــترات التســويق طويلــة ومراجعات الأسعار إلی سوء الســوق أو   .3

تراجعــه. وفي ســوق مســتقرة، تســتخدم القوائــم مــع دوران المبيعــات التاريخــي لتقديــر مخــزون للبيــع )العــرض( ومــدة 

اســتمراره في ظــروف الســوق الســائدة. 

ــارات  ــة لعق ــة المختلف ــاصر المقارن ــن عن ــات ب ــد الاختاف ــة لتحدي ــعار الثابت ــم ذات الأس ــتخدام القوائ ــن اس يمك  .٤

مشــابهة خــارج مجموعــة المعطيــات القابلــة للمقارنــة. 
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ــا لنــوع العقــار  ــم تبعً ــم الســوق ومبيعاتهــا وقوائمهــا هــو أمــر يعتمــد عــى المقُيّ إن الإطــار الزمنــي الــذي يــدرس فيــه المقُيّ

والظــروف الحاليــة للســوق ومســتوى نشــاطها ونضجهــا واســتقرارها. فعنــد النظــر إلى التأثــر الكبــر عــى ســوق العقــارات في 

المملكــة العربيــة الســعودية عــى مــدى العامــن الماضيــن نتيجــة لتطبيــق رســوم الأراضي البيضــاء، وتوقعــات النمــو الاقتصــادي 

المنخفــض، وانخفــاض معــدل الســيولة في الســوق، وســحب دعــم الطاقــة والمغــادرة المتوقعــة للكثــر مــن المقيمــن الأجانــب، 

قــد يقــرر المقيــم أن ينظــر في المعامــات المقارنــة عــى مــدى الـــ ١٢ شــهراً الماضيــة فقــط. كــما يمكــن أن يقــوم بعــض العمــاء، 

مثــل المقرضــن، بفــرض فــترة لاعتبــار مهمــة التقييــم، ولكــن في النهايــة يتحمــل المقيــم مســؤولية المشــورة أو التعليــق عــى مدى 

معقوليــة الفــترة ومناســبة المقارنــات مــع الأخــذ بعــن الاعتبــار أي أحــداث حديثــة تؤثــر عــى الســوق. ففــي بعــض الأســواق 

الأكــر نضجــاً حــول العــالم، يقــوم المقيمــون عــادةً بتحليــل المعامــات الســكنية والقوائــم القابلــة للمقارنــة عــى مــدى فــترة 

ثــاث ســنوات قبــل تاريــخ التقييــم. 

ــة  ــوق في المنطق ــات الس ــد اتجاه ــن تحدي ــاً ع ــة، فض ــارات المماثل ــب للعق ــرض والطل ــر الع ــوق لتقدي ــة الس ــرف منطق تعُ

الجغرافيــة المعنيــة. وعــادة مــا تكــون المنطقــة ذات خصائــص وأداء مماثــل للعقــار محــل التقييــم. واعتــمادا عــى نــوع الملكيــة، 

وقــد تتضمــن منطقــة الســوق العديــد مــن الأحيــاء أو حتــى تمتــد إلى دولــة أو إقليــم )مثــل ســوق الفنــادق(. وبالتــالي، فــإن 

فهــم الخصائــص الهامــة للعقــار وتحديــد المشــتري المحتمــل مــن الناحيــة الديموغرافيــة )مثــل الأسر الصغــرة والمتوســطة الدخــل 

لشــقة مــن غرفتــي نــوم( هــي المفتــاح لتحديــد منطقــة ســوق العقــار. قــد يطلــع المقيــم عــى مناطــق أكــر إذا لم تكــن هنــاك 

مقارنــات كافيــة في منطقــة الســوق الأوليــة، وعــى الرغــم مــن أن هــذا غالبــاً مــا يــؤدي إلى عقــارات أقــل قابليــة للمقارنــة، 

والمزيــد مــن التعديــات وربمــا مجموعــة أوســع مــن مــؤشرات القيمــة. 

تحــدد العوامــل التــي ســيتم تقييمهــا، أو عنــاصر المقارنــة، في إطــار المقدمــة المذكــورة أعــاه والتــي تمــت مناقشــتها بإســهاب في 

منهــج ١٠٥. وعــادةً مــا تســتند هــذه العنــاصر إلى معرفــة وخــرة المقيّــم، واســتطاعات المشــترين والوســطاء في الســوق. فمــن 

المهــم أن ناحــظ أن هــذه العنــاصر قــد تختلــف في الأســواق المختلفــة أو لأنــواع العقــارات المختلفــة، أو اختافهــا مــن حيــث 

فائدتهــا ومســاهمتها في القيمــة ومــدى رغبــة المشــترين فيهــا. 

ــما  ــه؟ فكل ــوق ب ــل موث ــراء تحلي ــة لإج ــات المطلوب ــودة المقارن ــدد وج ــا ع ــو م ــاً ه ــون غالب ــه المقيم ــذي يطرح ــؤال ال والس

كانــت مجموعــة البيانــات القابلــة للمقارنــة كثــرة وحديثــة ويمكــن التحقــق منهــا، كلــما كانــت التحليــات أفضــل. ويســتخدم 

المقيمــون المقارنــات عــادة مــن أجــل:

تحديد أو تقدير متوسط مساهمة عناصر المقارنة في قيمة العقار.  .١

ــاء عــى قيمــة مســاهمة كل  ــم بن ــار محــل التقيي ــن العق ــا ع ــات للحصــول عــى اختافاته ــة المقارن ــل قيم تعدي  .٢

عنــر مشــتق في )١( أعــاه.  

ولكن مخاطر استخدام نفس المقارنات لكل من )١( و )٢( أعاه تكمن في التالي:

اعــادة اســتخدام تقديــرات مســاهمة عنــاصر المقارنــة لتعديــل نفــس المقارنــات التــي تــم اشــتقاق هــذه التقديــرات   .١

ــا ينتــج عنــه مــؤشرات قيمــة متجانســة للعقــار محــل التقييــم عــر جميــع المقارنــات  منهــا أساسًــا، يعتــر منطقًــا دائريً

ــا. ــا رياضيً المســتخدمة في الجــدول. وهــذا يمكــن اعتبــاره تاعبً

من المحتمل أن يؤدي أي خطأ في تفاصيل أحد المقارنات إلى ظهور مؤشرات قيمة خاطئة في كافة المقارنات.  .٢
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للتخفيف من المشاكل المذكورة أعاه، يعمل المقيّمون مع مجموعات كبرة من المقارنات التي تسمح لهم بما يي:

اســتنباط تقديــرات للتعديــل خــارج الجــدول )أي اســتخدام مقارنــات إضافيــة( وتقليــل الاعتــماد عــى المقارنــات   .١

ــل. ــدول التعدي ــتعملة في ج ــة المس الأولي

ــعار  ــن الأس ــات ب ــعار أو العاق ــاط الأس ــات وأنم ــن - لإتجاه ــائي –إن أمك ــتنباط احص ــا أو اس ــر وضوحً ادراك أك  .٢

والعنــاصر الهامــة للمقارنــة مثــل التاريــخ أو المســاحة. 

وفيما يتعلق بجودة المقارنات، تنص الفقرة 3٠.٧ من المعيار ١٠٥ عى أن يختار المقيم مقارنات متعددة:

تشبه إلى حد كبر العقار محل التقييم )ولها نفس الاستخدام الأعى والأفضل(.  .١

بن أطراف محايدة.  .٢

في أقرب وقت ممكن من تاريخ التقييم للعقار محل التقييم.  .3

أن يكون للمقارنة التفاصيل الكافية لتقدم دليل عى قيمة العقار محل التقييم.  .٤

أخُذت من مصدر موثوق به.  .٥

ــة  ــل وحــدات المقارن ــع مقاب ــث أســعار البي ــن حي ــاً م ــة بياني ــات المقارن ــل البيان ــدة رســم وتحلي ــن الممارســات الجي ــر م يعت

)مثــل المســاحة( بهــدف الكشــف عــن الأنمــاط، واختيــار أنســب وحــدة للمقارنــة، وتطويــر فرضيــات للأنمــاط الغريبــة وإجــراء 

مزيــد مــن الاســتقصاءات عنهــا، والتــي مــن خالهــا يمكــن تحديــد المقارنــات غــر المناســبة أو الشــاذة، والتــي مــن الممكــن أن 

تغــر قيمــة التقييــم، ومــن ثــم حذفهــا. كــما يســمح التحليــل البيــاني باســتنباط مــؤشرات القيمــة حيــث قــد تكــون مجموعــة 

البيانــات الأوليــة ذات نطــاق محــدود مقارنــة بالعقــار محــل التقييــم، بــرط أن يكــون هــذا الاســتنباط مدعومًــا باســتخدام 

بيانــات إضافيــة ذات نطــاق أكــر اتســاعًا، عــى ســبيل المثــال، مقارنــات مــن موقــع ثانــوي يشــابه العقــار محــل التقييــم مــن 

حيــث المســاحة.

وفي كل مهمــة جديــدة، يجــب عــى المقيــم الســعي للحصــول عــى بيانــات جديــدة قابلــة للمقارنــة وتحليلهــا وإزالــة بعــض أو 

كل البيانــات القديمــة في تحلياتهــم خاصــة عندمــا تتغــر ظــروف الســوق.

عنــد التأكــد مــن مصداقيــة وموثوقيــة المعلومــات المقارنــة المقدمــة، يجــب أن ينظــر المقيــم في الفقــرة ٢٠.٥ مــن معيــار ١٠٢، 

والأمــور التاليــة بالــذات:

الغرض من التقييم.  .١

أهمية المعلومات بالنسبة لنتيجة التقييم.  .٢

الخرة العملية للمصدر فيما يتعلق بموضوع التقييم.  .3

استقالية المصدر عن الأصل موضوع التقييم.  .٤

المستفيد من التقييم.  .٥
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قــد تختلــف معايــر التأكــد والتحقــق مــن البيانــات المقارنــة اعتــمادًا عــى عــدد المقارنــات المتاحــة، وكلــما قلــت عــدد المقارنات 

كلــما زاد احتــمال أن الخطــأ في أحــد المقارنــات ســيؤثر بشــكل خطــر عــى النتيجــة الإجماليــة لتحليــل التقييــم، وبالتــالي يجــب 

أن يكــون التحقــق أكــر صرامــة. . وفي بعــض الحــالات، قــد يتجــاوز التحقــق  مــن طرفـًـا واحــدًا فقــط إلى كافــة الأطــراف.

ــا البحــث حــول المنطقــة  ــة مــن مجموعــة متنوعــة مــن المصــادر، منه ــة للمقارن ــم القابل ــم القوائ وعــادةً مــا يســتخرج المقي

لإيجــاد الإعانــات، والبحــث في مواقــع الويــب ومكاتــب الســماسرة والوســطاء العقاريــن، والســؤال عــن المعلومــات كمشــتري 

محتمــل للعقــارات. ولكــن غالبًــا مــا تكــون التفاصيــل المتوفــرة غــر مكتملــة أو قديمــة. ويطُلــب مــن المقيــم زيــارة المقارنــات 

التــي يختارهــا بالإضافــة إلى إجــراء مقابــات مــع الوســطاء للحصــول عــى تفاصيــل المعاملــة مثــل رغبــة البائــع، ووقــت عرضهــا 

في الســوق، ومراجعــات الأســعار، والعــروض، وردود فعــل المشــترين، وآراء الوســطاء وغرهــا إلى أقــى حــد ممكــن. 

تحســنت الشــفافية في ســوق العقــارات المحليــة بشــكل ملحــوظ خــال الفــترة الماضيــة بفضــل الجهــود الحكوميــة، وزيــادة 

ــن  ــد م ــة الأراضي للح ــق ضريب ــن، وتطبي ــترين المحتمل ــدى المش ــي ل ــادة الوع ــارات، وزي ــوق العق ــسي في س ــتثمار المؤس الاس

المضاربــات. والآن أصبــح مــن الممكــن الحصــول عــى تفاصيــل المنطقــة والســعر لمعامــات العقــارات الفرديــة حســب المدينــة 

ــة وزارة العــدل للمعامــات التــي يعــود تاريخهــا إلى ٢٠١١. فيمكــن للمقيمــن الوصــول بســهولة إلى  ــوع الحــي عــى بواب ون

هــذه المعلومــات للمســاعدة في اختيــار البيانــات المقارنــة أو التحقــق منهــا . ينتقــل التقييــم في المملكــة العربيــة الســعودية مــن 

عــر كان فيــه العثــور عــى بيانــات لمعامــات مــن أي نــوع هــو التحــدي الأكــر في التقييــم إلى مهــام تتطلــب أدوات إحصائيــة 

لتحليــل البيانــات المتاحــة. ولكــن لا يــزال عــى المقيمــن تحديــد مــكان المقارنــات وزيارتهــا والتواصــل مــع أطــراف المعاملــة 

للحصــول عــى مزيــد مــن التفاصيــل حــول المعامــات المســجلة بمــا في ذلــك خصائــص المقارنــات الماديــة والقانونيــة والاقتصاديــة 

وشروط بيعهــا. كــما نشــجع المقيــم عــى مشــاركة هــذه المعلومــات مــع مراعــاة أي قيــود سريــة. 

ــادر  ــل ومص ــن تفاصي ــاح ع ــك الإفص ــات وكذل ــار المقارن ــي لاختي ــاس المنطق ــره الأس ــرح في تقري ــم أن ي ــى المقي ــب ع يج

المعلومــات القابلــة للمقارنــة، وإلى أي مــدى تــم التحقــق مــن هــذه المعلومــات وتطبيقهــا في التقييــم، بمــا في ذلــك أي قيــود أو 

ــات تمــت مواجهتهــا وتأثرهــا عــى رأي القيمــة. تحدي
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تطبيق أسلوب السوق  ٢.٢.٢.٤

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

العقــار محــل التقييــم والعقــارات المقارنــة. 

يجــب أولاً تقســيم الأســعار إلى وحــدات مناســبة للمقارنــة، مثــل الســعر لــكل مــتر مربــع مــن مســاحة الأرض أو الســعر لــكل 

وحــدة ســكنية، والتــي يشــيع اســتخدامها مــن قبــل المشــاركن في الســوق )معيــار ١٠٥ الفقــرة 3٠.٤(. كــما يضمــن اســتخدام 

وحــدات المقارنــة المناســبة أن يكــون لــدى المقيــم نطــاق ضيــق معقــول مــن أســعار الوحــدات للدراســة والضبــط في تحلياتــه 

المقارنــة. 

وفيما يي الوحدات المستخدمة للمقارنة في المملكة العربية السعودية:

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

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

ــم أن يســتخدم نوعًــا لــه  إذا كان الســوق يســتخدم أكــر مــن وحــدة مقارنــة لنــوع معــن مــن العقــارات، فيجــب عــى المقُيّ

عاقــة بأســعار بيــع العقــارات المقارنــة.  

ــم أن يســتنتج نمطــاً معينًــا في دراســته لوحــدات المقارنــة مقابــل عنــاصر المقارنــة الأساســية. في معظــم الأســواق،   يُمكــن للمُقيّ

تكــون عاقــة الســعر مــع معظــم أنــواع العقــارات خاصــة الســكنية ســلبية. أي أن الأســعار تنخفــض لــكل وحــدة )أو ســعر 

ــد  بمعــدل متناقــص نســبةً إلى المســاحة  ــارات، وإن كان هــذا الإنخفــاض )الخصــم( يتزاي ــادة مســاحة العق ــد زي ــة( عن الجمل

المضافــة.  ينطبــق هــذا الأمــر عــى معظــم الأراضي، 

وحدة المقارنة نوع العقار

السعر/متر مربع من مساحة الأرض أو مساحة البناء المسموحة الأرض

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

السعر/وحدة السكنية عقارات سكنية - فلل ودبولكسات

السعر/متر مربع من إجمالي المساحة القابلة للتأجر تجاري

السعر/متر مربع من إجمالي المساحة القابلة للتأجر مكاتب

السعر/متر مكعب من صافي مساحة التخزين مخازن التريد

مختلفة، سعر/متر مربع أو متر مكعب.  المستودعات الصناعية

السعر/متر مربع. صناعي- أخرى

السعر/غرفة  الفنادق

السعر/سرير المستشفيات

الجدول )3(: وحدات المقارنة الشائعة
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باســتثناء المواقــع ذات المســاحة الكبــرة والجاهــزة للتطويــر في المناطــق الناشــئة أو الناضجــة، حيــث لا يضطــر أصحــاب المنــازل 

إلى تخصيــص اســتثمارات كبــرة في تقســيم أو خدمــة المواقــع أو قــد يتمتعــون بزيــادة في القيمــة مــن خــال الجمــع بــن عــدة 

أراضي.

ــراء  ــم إج ــية. ويت ــة الأساس ــاصر المقارن ــى عن ــاءً ع ــل بن ــدول التعدي ــم في ج ــل التقيي ــار مح ــع العق ــات م ــارن المقارن ــم تق ث

ــة٥ : ــب التالي ــن الجوان ــروق في أي م ــة للف ــة النقدي ــة أو بالقيم ــب المئوي ــويات بالنس التس

حقوق الملكية  .١

شروط التمويل  .٢

تعديات المعاملة شروط البيع أو التنازلات     .3

نفقات ما بعد الراء  .٤

ظروف السوق  .٥

الموقع  .٦

الخصائص المادية  .٧

تعديات العقار الخصائص الاقتصادية      .٨

التقسيم  .٩

أخرى  .١٠

ــي يجــب أن  ــة[ )٦( إلى )١٠(] والت ــات الملكي ــة بتعدي ــاه( ]أولاً، متبوع ــاصر[ )١( إلى )٥( أع ــروق في العن ــل الف ــي تعدي ينبغ

تكــون عــى أســاس التقديــرات التــي تــم التوصــل إليهــا في عمليــات التســوية الاحقــة. وفي الملحــق ب-٢ نمــوذج لجــدول تحليــل 

ــة ولا ينبغــي  ــرات في النمــوذج افتراضي ــل والتقدي ــع التفاصي ــأن جمي ــار ب ــة، ولكــن يجــب أخــذ بعــن الاعتب المبيعــات المقارن

الاعتــماد عليهــا عنــد التقييــم.

ــات  ــم والمقارن ــل التقيي ــار مح ــن العق ــة ب ــروق المعني ــى الف ــط ع ــز فق ــع التركي ــاً م ــل تفصي ــدول أق ــون الج ــن أن يك ويمك

المختلفــة، أو أن تكــون أكــر شــمولية متضمنــة العنــاصر الإضافيــة لفئــة أصــول معينــة أو ســوق محــددة. ولكــن يفضــل ذكــر 

كافــة العنــاصر الممكنــة للمقارنــة في الجــدول وليســت فقــط الاختافــات الفعليــة لــي تكــون القائمــة مرجــع مفيــد للمهــام. ولا 

ينبغــي اســتخدام المقارنــة دون وجــود أدلــة مناســبة تدعــم التعديــات عليهــا.

 

 

.٢٠١(, ٤٠٤3 ,١٤th ed. )Chicago, Illinois: Appraisal Institute ,Appraisal Institute, The Appraisal of Real Estate  ٥



65

الجدول )٤(: نموذج جدول التعديات

123/أ أوهام، الشارع1 العنوان

)العقار محل التقييم( السعر بالريال

السعر بالريال لكل متر

المعاينة مصادر البيانات

مصادر التحقق

الوصف

التعديلات

ملكية تامة حقوق الملكية

شروط التمويل

التنازلات

نفقات ما بعد الراء

٢.٥٪ لكل سنة تاريخ البيع ووقته

حي أوهام الموقع

3٨٠ ١.٨٠٠ ريال/م٢ المساحة )متر مربع(

سكنية الواجهة

شمالية عى الشارع الجانب

بيت طابقن التصميم

متوسطة )من الطوب( جودة البناء

٦ ٩.3٧٥ ريال/سنة العمر الفعي

متوسطة الحالة

33٠ ٢.٠٠٠ ريال/م٢ مساحة البناء الإجمالية

حمام غ.نوم مجموع تقسيم الوحدات

3 3 ٩ عدد الغرف

٠ ٨٠٠ ريال/ م٢ القبو

٠ ٨٠٠ ريال/ م٢ تشطيبات القبو

متوسطة المنفعة الوظيفية

مركزي التدفئة والتريد

متوسط كفاءة الطاقة

سيارتن المراب

فناء فناء أو شرفة

فلتر عادي مسبح

أخرى

صافي التعديات

السعر المعدل للمقارنة

٪ صافي  التعديل

٪ إجمالي التعديل

السعر المعدل لكل غرفة )السعر المعدل/عدد غرف المقارنة(

السعر المعدل / غ. نوم )السعر المعدل/عدد غ. نوم المقارنة(
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٢٠١/ب أوهام، الشارع3 ١٥٦/أ أوهام، الشارع١ 129/أ أوهام، الشارع1

١.٧٠٦.٢٥٠ ١.٦٨٧.٥٠٠ ١.٦٩٥.٠٠٠

٥.١٧٠ ٥.١١٠ ٥.١٤٠

السمسار السمسار السمسار

وزارة العدل المشتري المشتري

+)-( ريال +)-( ريال +)-( ريال

التعديل الوصف التعديل الوصف التعديل الوصف

ملكية تامة ملكية تامة ملكية تامة

رهن رهن رهن

بدون امتيازات بدون امتيازات بدون امتيازات

٢٨.٤٠٠ قبل ٨ أشهر ١٧.٦٠٠ قبل ٥ أشهر ٧.١٠٠ قبل شهرين

حي أوهام حي أوهام حي أوهام

- 3٩٠ ١٨.٠٠٠ - 3٩٠ ١٨.٠٠٠ 3٧٠

سكنية سكنية سكنية

شمالية عى الشارع شمالية عى الشارع شمالية عى الشارع

بيت طابقن بيت طابقن بيت طابقن

متوسطة )من الطوب( متوسطة )من الطوب( متوسطة )من الطوب(

٩.3٥ - ٧٥ - ٦ - ٦

متوسطة متوسطة متوسطة

- 33٠ - 33٠ - 33٠

حمام غ.نوم مجموع حمام غ.نوم مجموع حمام غ.نوم مجموع

3 3 ٩ 3 3 ٩ 3 3 ٩

- - ٠ - ٠

- - ٠ - ٠

متوسطة متوسطة متوسطة

مركزي مركزي مركزي

مساوي مساوي مساوي

سيارتن 3٥.٠٠٠ لا يوجد سيارتن

- فناء - فناء - فناء

فلتر عادي فلتر عادي فلتر عادي

١٩.٠٢٥ 3٤.٦٠٠ ٢٥.١٠٠

١.٧٢٥.٢٧٥ ١.٧٢٢.١٠٠ ١.٧٢٠.١٠٠

٪١.١٢ ٪٢.٠٥ ٪١.٤٨

٪٢.٢١ ٪٤.١٨ ٪١.٤٨

١٩١.٦٩٧ ١٩١.3٤٤ ١٩١.١٢٢

٥٧٥.٠٩٢ ٥٧٤.٠33 ٥٧3.3٦٧

يتبع الجدول )٤(: نموذج جدول التعديات
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حقــوق الملكيــة هــي مجموعــة الحقــوق للعقــار، مثــل التملــك الحــر أو التأجــر والتــي تكــون محــور التقييــم. ويجــب أن تكــون 

الحقــوق في المقارنــات مشــابهة لتلــك الخاصــة بالعقــار محــل التقييــم، ولكــن قــد لا يكــون ذلــك متوفــراً في كافــة العقــارات، لــذا 

يمكــن قبــول المقارنــات بحقــوق أعــى أو أدنى نســبياً، بــرط أن تكــون الاختافــات منطقيــة بشــكل معقــول وأن يتــم تعديلهــا. 

فعــى ســبيل المثــال، قــد تكــون هنــاك حاجــة إلى إجــراء تعديــات عندمــا يكــون العقــار محــل التقييــم مســتأجراً في حــن أن 

المقارنــة ملكيــة تامــة، أو عندمــا يكــون كا العقاريــن ملكيــة مســتأجرة، ولكــن تختلــف شروط عقــد الإيجــار ومســتوى الإشــغال 

ونوعيــة المســتأجرين ومعــدلات الإيجــار. 

ــروق  ــتقاق الف ــى اش ــر ع ــك الح ــار والتمل ــد الإيج ــن عق ــوية ب ــد التس ــن أن تعتم ــل الأخــرى، يمك ــة العوام ــات كاف ــد ثب عن

النســبية بــن أســعار البيــع الســابقة لحصــص الإيجــار والتملــك الحــر لعقــارات مماثلــة.  يمكــن أن يســتند التعديــل عــى رســملة 

الفــرق في إيــرادات التشــغيل عنــد حســاب الفــرق في إيــرادات التشــغيل الناتجــة عــن معــدلات الإيجــار المختلفــة أو الإشــغال 

بــن العقــارات المؤجــرة.

يسُــتثنى تعريــف القيمــة الســوقية في معايــر التقييــم الدوليــة بشــكل خــاص »أيّ ســعر تقديــريّ متضخــم أو منكمــش نتيجــة 

شروط أو ظــروف خاصــة، مثــل: التمويــل غــر النمطــي، أو ترتيبــات البيــع وإعــادة التأجــر، أو اعتبــاراتٌ خاصــةٌ، أو امتيــازاتٌ 

ــة  ــات تمويلي ــل أي ترتيب ــك أو مشــتر معــن.« )أســس القيمــة، فقــرة 3٠،٢ )أ((. عــى هــذا النحــو، يجــب تعدي ممنوحــة لمال

ــة. وتشــمل هــذه  ــر عــى ســعر المقارن ــا أث ــم أن له ــد المقُيّ ــذي يعتق ــرة للمشــترين في الســوق وال ــك المتوف ــن تل ــة ع مختلف

ــة وهــو رهــن  ــرض الرزم ــع بالتقســيط وق ــد البي ــع )عق ــل البائ ــال لا الحــر، تموي ــة، عــى ســبيل المث ــر النمطي ــات غ الترتيب

يحصــل مبلغــه مــن قــرض جديــد يضــاف عــى الملكيــة أي ديــن ضامــن لديــن قائــم(، وافــتراض المشــتري لرهــن البائــع الــذي 

يكــون أقــل مــن ســعر الســوق )الرهــون المجمعــة(، والقــروض بأســعار أقــل مــن أســعار الســوق المخصصــة للمشــترين ذوي 

المــاءة الماليــة القويــة. 

تتضمــن التســويات بالتمويــات الخاصــة، والتــي تســمى أيضًــا تســويات النقــد المكافــئ، تقديــر الفــرق في القيــم الحاليــة للرهــن 

العقــاري غــر القيــاسي بنــاءً عــى معــدل الفائــدة ومعــدل الســوق. ولكــن لا يجــب ألا تكــون هــذه التعديــات مختلفــة عــما 

قــد يقــدره البائــع والمشــتري كفــرق الســعر الناتــج عــن هــذا التمويــل.

وتشــكل أي دوافــع خاصــة مــن البائــع أو المشــتري للعقــارات المقارنــة شروط خاصــة للبيــع والتــي مــن المحتمــل أن تؤثرعــى 

ــوق  ــار في الس ــكافي للعق ــويق ال ــع بالتس ــخصية للبائ ــروف الش ــا الظ ــمح فيه ــي لا تس ــالات الت ــا الح ــات. ومنه ــعر المقارن س

ــل  ــتري )مث ــازات المش ــع أو امتي ــز البائ ــة وحواف ــراف ذوي العاق ــن الأط ــات ب ــتعجل(، والمعام ــع المس ــل البي ــة )مث المفتوح

المبيعــات الشــاملة لمحتويــات المنــزل أو القســائم أو الجوائــز، أو الإيجــار مــع فــترات بــدون إيجــار للمســتأجرين قصــري المــدى 

في حالــة المكاتــب(. يكــون نطــاق التســوية واتجاههــا مختلفــن عنــد اختــاف الظــروف، وعــادة مــا يتــم تعديــل الامتيــازات 

التــي تنطــوي عــى دفعــات مــن البائعــن مقابــل شراء المقارنــة مــن خــال خصــم مبلــغ الدفعــة مــن ســعر بيــع العقــار المقــارن. 

ولكــن إجــراء تعديــل للبيــع المســتعجل أو المتعــر يكــون بالزيــادة وبكميــة أو نســبة مــن الســعر الناتــج مــن إجــراء المقابــات 

مــع المشــاركن في المعاملــة، كلــما أمكــن ذلــك.
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كــما يلــزم إجــراء تعديــات عــى أي نفقــات يتكبدهــا المشــتري في إصــلاح عقــار مماثــل بعــد شرائــه، بــرط أن يتأكــد المقُيّــم 

مــن الحاجــة لإجــراء مثــل هــذه الإصاحــات وكيفيــة التخطيــط لهــا، بالإضافــة إلى تأثرهــا عــى الســعر الــذي دفعــه المشــتري 

مقابــل العقــار. ويجــب إضافــة هــذه المروفــات إلى ســعر المقارنــة قبــل إجــراء المزيــد مــن التعديــات، بمــا في ذلــك التعديــات 

ــه عــى  ــع المشــتري أن ينفق ــذي توق ــغ ال ــل إلى المبل ــع وظــروف الســوق. وينبغــي أن يســتند حجــم التعدي ــخ البي عــى تاري

الإصاحــات قبــل أن يقــرر شراء العقــار، وليــس مــا أنفقــه بالفعــل بعــد الــراء. وإذا كان العقــار محــل التقييــم بحاجــة إلى 

إصاحــات مشــابهة بالعقــار المقــارن، فإنــه ينبغــي خصــم المبلــغ الــذي يتوقــع المشــتري المحتمــل إنفاقــه عــى هــذه الإصاحــات 

مــن أســعار العقــارات المماثلــة.

ــادة أو الانخفــاض في قيمــة العقــار المقــارن بســبب اختــاف  عــادة مــا يتــم إجــراء تعديــات لظــروف الســوق ليعكــس الزي

ظــروف الســوق بــن تاريــخ البيــع وتاريــخ تقييــم العقــار. وعــادة مــا تكــون إعــادة بيــع المقارنــات في معامــات تجاريــة محايــدة 

خــال تلــك الفــترة أفضــل مصــدر لمعرفــة حجــم واتجــاه مثــل هــذه التعديــات، وباســتثناء أي تغــر واضــح في الســمات الماديــة 

والاقتصاديــة للمقارنــات. كــما يمكــن اشــتقاق التقديــر مــن مبيعــات العقــارات المماثلــة خــال الفــترة الزمنيــة المعنيــة. يتــم 

ــد  ــة عــدم وجــود مبيعــات، ق ــة في اتجــاه واحــد. وفي حال ــة ثابت ــث تكــون الحرك ــم حي ــخ التقيي ــع إلى تاري ــل ســعر البي تحلي

يعتمــد التعديــل عــى آراء المشــاركن في الســوق أو عــى رســملة الفــرق في إيجــارات الســوق للمقارنــات الســائدة في التاريخــن 

المذكوريــن بمعــدل فائــدة مناســب. قــد تكــون التغيــرات في الأســعار أو الإيجــارات محــددة للســوق أو نــوع العقــار، ويجــب 

ألا يفــترض تطبيقهــا عــى جميــع الأصعــدة.

يعُــد الموقــع أهــم عامــل مؤثــر لقيمــة العقــار. لــذا يتصــدر الموقــع قائمــة التعديــات عــى العقــار بعــد تعديــات المعاملــة. 

وتشــمل التعديــات عــى الموقــع الاختافــات في الوصــول إلى العقــار والدخــول إليــه مقارنــةً بالعقــارات المماثلــة، فضــاً عــن 

الاســتخدامات المحيطــة أو ســمات أو ســمعة الأحيــاء المجــاورة. ولحســاب التعديــل عــى للموقــع، تتــم مقارنــة أســعار مبيعــات 

ــة شريطــة ألا  ــارات متماثل ــع لعق ــما يمكــن اســتخدام أســعار البي ــة. ك ــارات المقارن ــة للعق ــع مختلف الأراضي الشــاغرة في مواق

تتأثــر التحســينات في بعــض المواقــع بالتقــادم الخارجــي بشــكل ملحــوظ، مثــل القــرب مــن المطــارات أو مواقــع التعديــن. قــد 

يتــم رســملة الفــروق في أســعار الإيجــارات بــن موقعــن لخصائــص قابلــة للمقارنــة باســتخدام معــدلات الحــد الأقــى المناســبة 

الخاصــة بالموقــع للإشــارة إلى تعديــات الموقــع.

ــة والمنفعــة  ــم والجــودة والعمــر والحال ــة والتصمي ــل المســاحة والطبوغرافي ــة مث ــص المادي ــات في الخصائ ــد تكــون الاختاف ق

للعقــارات المقارنــة مســؤولة أيضًــا عــن الاختافــات الكبــرة في أســعار البيــع. وكــما هــو الحــال مــع التعديــات الأخــرى، يمكــن 

التعامــل مــع الاختافــات في الخصائــص الماديــة بطــرق عديــدة بمــا في ذلــك التحليــل أو رســملة اختافــات مســتويات الإيجــار 

ــم  ــون المقي ــاء.  يجــب أن يك ــات جــودة البن ــه وتعدي ــار وتقادم ــة العق ــة الإصــاح وحال ــة وتكلف ــات في الإقام ــل الاختاف مث

ــارات  ــة أن العق ــب ماحظ ــما يج ــا، ك ــرف وعدده ــاحة الغ ــة مس ــما في حال ــن ك ــات مرت ــراء التعدي ــدم إج ــى ع ــا ع حريصً

الضخمــة قــد تتطلــب تعديــاً ســلبياً للتقــادم الوظيفــي.
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قــد تختلــف قيمــة العقــارات المــدرة للدخــل بســبب ســماتها الاقتصاديــة، أي الســمات التــي تؤثــر بشــكل مبــاشر عــى الدخــل 

مثــل الشــواغر، ومروفــات التشــغيل، وجــودة الإدارة، وشروط الإيجــار، ونــوع المســتأجرين والعهــود ومــا إلى ذلــك. وبموجــب 

أســلوب الدخــل تســجل هــذه العوامــل عنــد حســاب صــافي إيــرادات التشــغيل وتوقعــات التدفقــات النقديــة واختيــار الحــد 

الأقــى أو معــدلات الخصــم للعقــار محــل التقييــم. ولكــن تعديــات الاختافــات في هــذه الســمات لا تكــون واضحــة في إطــار 

أسلوب السوق. يشتق المقیم التعدیات من خال مقارنة أسعار عقارات المبیعات المتشابھة في جمیع النواحي باستثناء السمات 

الاقتصادیة. ولكــن قــد يكــون العثــور عــى مقارنــات مناســبة لهــذا الغــرض أمــراً صعبــاً للغايــة. لــذا يقــوم بعــض المقيّمــن هــذا 

التعديــل أولاً باســتنباط نســبة مــا بــن صــافي إيــرادات التشــغيل لــكل مــتر مربــع مــن العقــار محــل التقييــم والعقــارات المقارنــة 

وبعدهــا يضربهــا في ســعر بيــع العقــار المقــارن للحصــول عــى مــؤشر لقيمــة العقــار محــل التقييــم. ولكــن هــذه الطريقــة، 

والتــي تســمى أيضــاً باســم تحليــل مضاعــف الدخــل التشــغيي الصــافي، واجهــت انتقــادات بأنهــا مجــرد رســملة مبــاشرة لدخــل 

العقــار محــل التقييــم  وتأخــذ مــن اســتقالية الســوق وأســلوب الدخــل عندمــا يســتخدم كاهــما في تقييــم.

وفيــما يتعلــق بتقســيم المناطــق، ينُصــح المقيمــون باســتخدام مقارنــات باســتخدام أعــى وأفضــل مماثــل للعقــار محــل التقييــم 

مــما يغنــي عــن الحاجــة إلى إجــراء تعديــات عــى الاســتعمالات. ولكــن عندمــا تتوفــر المقارنــات ذات الاســتخدام المماثــل ولكــن 

تختلــف معــدلات الكثافــة فيهــا، يمكــن أن يشــتق المقُيِّــم ويطبــق تعديــات عــى أســاس ســعر مســاحة البنــاء المســموح بهــا 

أو عــى أســاس المســاحة الأرضيــة. 

أسلوب الدخل  2.2.3

التعريف  ٢.٢.3.١

أســلوب الدخــل هــو أحــد الأســاليب الثاثــة في التقييــم وعُــرف في المعيــار ١٠٥ عــى أنــه »الأســلوب الــذي يقــدم مــؤشًرا عــى 

القيمــة عــن طريــق تحويــل التدفقــات النقديــة المســتقبلية إلى قيمــة حاليــة واحــدة. ووفقًــا لهــذا الأســلوب يتــم تحديــد قيمــة 

الأصــل بالرجــوع إلى قيمــة الإيــرادات أو التدفقــات النقديــة أو توفــر التكاليــف مــن الأصــل.« )الفقــرة ٤٠.١(

المبادئ الأساسية  ٢.٢.3.٢

ــوازن الأســعار، وتوقــع  ــة لت ــادئ الاقتصادي ــم الأخــرى يعتمــد أســلوب الدخــل عــى المب وكــما هــو الحــال مــع مناهــج التقيي

الفوائــد، والاســتبدال. في حــن أن توقــع الفوائــد المســتقبلية هــو أكــر الفرضيــات أساســية في أســلوب الدخــل، إلا أن المبدأيــن 

الآخريــن دائمـًـا مــا يعمــان في الخلفيــة حيــث أن المقُيّــم عــادةً مــا يســتمد تقديراتــه الأساســية وتوقعــات الإيــرادات والنفقــات 

والشــواغر وعوامــل التحويــل الخاصــة بالعقــار محــل التقييــم بالإشــارة إلى المعــدلات الســائدة للعقــارات المقارنــة أو المتنافســة 

بالإضافــة إلى الحالــة الحاليــة والمتوقعــة للســوق.

ــم  ــه. معظ ــن امتاك ــتقبلية م ــع المس ــع المناف ــار وتوق ــة العق ــن قيم ــط ب ــة يرب ــع المنفع ــدأ توق ــإن مب ــره، ف ــبق ذك ــما س وك

ــم تحديــد حجمهــا وتوقعهــا وتحويلهــا إلى  العقــارات تنقــل منافــع اقتصاديــة أو منافــع أخــرى لأصحابــه، والتــي يحــاول المقُيّ

ــه كــرأي القيمــة. ــر عن ــم التعب ــغ مقطــوع يت مبل

يســتخدم أســلوب الدخــل عالميــاً لتقييــم الممتلــكات المــدرة للدخــل أو الاســتثمار. وتشــمل الأمثلــة المكاتــب التجاريــة ومتاجــر 

التجزئــة والعقــارات الســكنية والصناعيــة المحتفــظ بهــا لأغــراض الاســتثمار.
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 وتدعو الفقرة ٤٠.٢ إلى أولوية استخدام أسلوب الدخل في الحالات التالية:

عندمــا تكــون قــدرة الأصــل عــى توليــد الدخــل هــو العنــر الأســاسي الــذي يؤثــر عــى القيمــة مــن وجهــة نظــر  أ. 

ــاركن. المش

تتوفــر توقعــات معقولــةً لمبلــغ الإيــرادات المســتقبلية للأصــل محــل التقييــم وتوقيتهــا، ولكــن لا يوجــد ســوى عــدد   ب. 

قليــل مــن المقارنــات الســوقية ذات الصلــة، إن وجــدت.

خطوات تطبيق أسلوب الدخل  ٢.٢.3.3

عــى الرغــم مــن وجــود طريقتــن )رســملة الدخــل، والتــي يناقشــها منهــج ١٠٥ عــى نطــاق واســع تحــت مســمى »طريقــة 

الاســتثمار«، والتدفقــات النقديــة المخصومــة )DCF(( التــي يمكــن تحديدهــا وتطبيقهــا بشــكل واضــح في إطــار أســلوب الدخــل، 

يعتــر المعيــار ١٠٥ كافــة طــرق تقييــم الدخــل أنهــا »تطبيقــات متنوعــة في اســتخدام طريقــة التدفقــات النقديــة المخصومــة« 

)الفقــرة ٥٠.١(، لأنهــا تخصــم الدخــل المســتقبي أو القيمــة النهائيــة للأصــل إلى القيمــة الحاليــة في تاريــخ التقييــم.  لم يعــترف 

الإصــدار الأخــر مــن معايــر التقييــم الدوليــة برســملة الدخــل كطريقــة منفصلــة في إطــار أســلوب الدخــل إلى جانــب التدفقــات 

ــار  ــة ٢٠١3، فقــرة ٦٠ والمعي ــم الدولي ــر التقيي ــه الســابقة )انظــر إطــار معاي ــة المخصومــة كــما كان الحــال في إصدارات النقدي

 .)c٢- ٦33

وتجــدر الإشــارة إلى أن أســاليب رســملة الدخــل التقليديــة في المملكــة المتحــدة )وكثــر مــن دول الكومنولــث( تطــورت أصــاً 

ــة  ــل عــام ١٩٥٠ حيــث كانــت الإيجــارات متدني ــة مــا قب ــة المخصومــة في حقب كطريقــة مختــرة لطريقــة التدفقــات النقدي

ومعــدل النمــو بطــيء نســبيًا٦. في ذلــك الوقــت، كانــت ســوق العقــارات الاســتثمارية تهيمــن عليهــا عقــود الإيجــارات الطويلــة 

ــة الأجــل  ــار الطويل ــا بشــأن الآث ــن أقــل قلق ــن، كان المســتثمرين العقاري ــن الحرب ــا ب ــة، وبفضــل الانكــماش في فــترة م الثابت

للتضخــم عــى اســتثماراتهم، والتــي اعتروهــا ردة فعــل طبيعيــة ناتجــه عــن تقلــب الســوق. فقــد فضلــوا تأمــن الدخــل مــن 

خــال عقــود إيجــار طويلــة ثابتــة امتــدت عــى فــترات مختلفــة تــتراوح بــن ٢١ و٤٢ و٦3 ســنة. وأجــرى المقُيمّــون، في مثــل 

هــذه البيئــة، مقارنــات مبــاشرة مــع العائــدات في أســواق الاســتثمار ذات الدخــل الثابــت، مثــل الســندات في اختيارهــم لمعــدلات 

ــادة معــدلات الرســملة بنســبة ٢٪ عــى الســندات الحكوميــة لمخاطــر عــدم  الرســملة للعقــارات، مــع الأخــذ في الحســبان زي

ســداد الإيجــار ومخاطــر العقــارات بشــكل عــام ولكن باستثناء مخاطر التضخم. إن النقطــة التــي يجــب ذكرهــا هــي أن نمــوذج 

التســعر المســتخدم في التقييــمات كان نمــوذج اســتثمار يســتخدم معــدلات الرســملة عــى أســاس معــدلات العائــد المطلــوب 

مــع مراعــاة عوائــد الاســتثمارات البديلــة.

ــة  ــن التضخــم في المملك ــة م ــترة طويل ــن أدى إلى ف ــرن العري ــن الق ــد الخمســينات والســتينات م ــاش بع ــإن الانتع ولكــن ف

ــهم  ــتثمرين في الأس ــورات المس ــرت تص ــارات. فتغ ــندات والعق ــدلات الس ــن مع ــوة ب ــت الفج ــرة انعكس ــدة ولأول م المتح

ــاً، وظهــرت عقــود الإيجــار ذات الخمــس ســنوات  ــترات التأجــر تدريجي ــارات عــن التضخــم، وانكمشــت ف ومســتثمري العق

مــع مراجعــة الإيجــار بالزيــادة فقــط. وقــد أجــر ذلــك المقُيّــم عــى الحــد مــن اختيارهــم لمعــدلات الرســملة لمقارنــة مبيعــات 

العقــارات المماثلــة، والتخــي عــن مقارنــة العوائــد عــى الاســتثمارات البديلــة مثــل الســندات والأســهم. وكنتيجــة لذلــك أصبــح 

أســلوب الدخــل نمــوذج مقارنــة يســتند إلى معــدل الدخــل أو العائــد مــن كل المخاطــر، بــدلاً مــن نمــوذج اســتثماري يســتند إلى 

معــدل العائــد الإجــمالي الــذي يشــمل كا مــن نمــو الإيــرادات والقيمــة.
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حتــى يومنــا هــذا، يتــم حســاب عائــد كل المخاطــر مــن خــال قســمة إيــرادات الفــترة الواحــدة لعقــارات مشــابهة عــى ســعر 

البيــع )معــدل الدخــل( ومــن ثــم يعدلــه المقُيّــم للمخاطــر وإمكانــات النمــو الفريــدة للعقــارات، بمــا في ذلــك تأمــن الدخــل 

ــك. ويكــون  ــا إلى ذل ــف الإدارة وم ــات، وتكالي ــع، وجــودة الضمان ــة البي ــة التســويق وتكلف ورأس المــال، ونمــو الإيجــار، وقابلي

حجــم هــذا التعديــل )عــادة بــن ١٪ و3٪( يعتمــد عــى المقُيّــم حيــث يتــم إخفــاء المخاطــر المحتملــة وإمكانيــات النمــو بشــكل 

ضمنــي في اختيــار المقُيّــم لمعــدل الرســملة. ونــادرا مــا يتــم اســتنتاج معــدل العائــد الإجــمالي أو تقديمــه في هــذه التقييــمات. 

وعــادة مــا يتبنــى المقُيّــم معــدلات أعــى لأصــول ذات الدخــل أو النمــو المســتقبي غــر المؤكــد، والعكــس صحيــح. 

يقــوم المقُيّــم الــذي يســتخدم طريقــة رســملة الدخــل بتقســيم التقييــم رأســيا إلى مرحلتــن: )١( »المــدة«، أو مــدة الإيجــار التــي 

يكــون فيهــا الإيجــار المتعاقــد عليــه عــادة أقــل مــن إيجــار الســوق، و)٢( »اســتراداد« الإيجــار الســوقي بالكامــل، مــع تطبيــق 

معــدلي فائــدة مختلفــة لمخاطــر الدخــل المســتحق النســبية تحــت أي مــن المرحلتــن. ولكــن ظهــر لاحقًــا طريقــة أخــرى تقســم 

الدخــل أفقيــاً لرائــح علويــة وســفلية لمعالجــة انتشــار عقــود الإيجــار التصاعديــة وزيــادة القيمــة الإيجاريــة وكذلــك تجميــد 

الإيجارات. 

تكمــن قــوة أســاليب رســملة الدخــل في بســاطتها واســتخدامها لمعامــات عقاريــة فعليــة لاشــتقاق معــدلات الرســملة. وبالتــالي، 

فإنهــا تعتمــد عــى ســوق نشــط وشــفاف وتعتمــد عــى قــدرة المقُيّــم في الحصــول عــى تفاصيــل المعاملــة وتحليلهــا وتطبيقهــا 

بشــكل صحيــح عــى التقييــم. ولكــن تطبيقهــا محــدود في الأســواق غــر النشــطة أو غــر الشــفافة أو في حالــة العقــارات ذات 

التدفقــات النقديــة غــر المســتقرة أو غــر المنتظمــة. ومــن أشــهر نقــاط ضعفهــا هــو عــدم قدرتهــا عــى تحديــد التدفقــات 

النقديــة المســتقبلية وتحديــد مخاطــر الدخــل٧.  

أدى انهيــار عقــارات المملكــة المتحــدة في عــام ١٩٩٠ )وأزمــة الصنــدوق الألمــاني في نهايــة عــام ٢٠٠٥( إلى صخــب مــن العمــاء، 

وخاصــة المقرضــن والمؤسســات الماليــة، وطلــب تحســن معايــر التقييــم لتتضمــن إفصــاح أكــر في تقاريــر التقييــم، بالإضافــة إلى 

الضغــط عــى المقُيّمــن لتحديــث أســاليب التقييــم المســتخدمة مــما يجعلهــا أكــر اتســاقاً ووضوحــاً. وأوصى تقريــر مالينســون 

)١٩٩٤( بتكليــف مــن المعهــد الملــي للمســاحن القانونيــن بتوســيع اســتخدام التدفقــات النقديــة المخصومــة وتقليــل الاعتــماد 

عــى أســاليب عائــد كافــة المخاطــر، والــذي كان بنــاء عــى توصيــة مماثلــة لتقريــر تــروت )١٩٨٠( مــن المعهــد الملي للمســاحن 

القانونيــن بعــد انهيــار العقــارات في الســبعينيات.

ــات  ــج التدفق ــن أن تدم ــث يمك ــة برســملة الدخــل(، حي ــا )مقارن ــر تنوعً ــة أك ــة المخصوم ــات النقدي ــة التدفق ــر طريق وتعت

النقديــة المنتظمــة وغــر المنتظمــة بالإضافــة إلى إمكانيــة التعديــات عــى التقــادم إلى جانــب كونهــا أكــر وضوحًــا في المفهــوم 

ــات للمســتثمرين  ــة يحــاول محــاكاة تحلي ــة المخصوم ــات النقدي ــا أن نمــوذج التدفق والعــرض للمســتثمرين والمقرضــن. وبم

المحتملــن، يجــب عــى المقُيّــم أن يقــوم بوضــع افتراضــات أكــر نســبياً تجــره عــى الاطــاع عــى القضايــا الاقتصاديــة الوطنيــة 

والمحليــة التــي تؤثــر عــى قيــم العقــارات بشــكل عــام وقيمــة العقــار المعنــي بشــكل خــاص.

٧  Baum, Andrew; Mackmin, David; Nunnington, Nick. The Income Approach to Property Valuation )p. ١3٥(. CRC Press. Kindle Edition.
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إن النطــاق الأوســع الــذي تعتمــده طريقــة التدفقــات النقديــة المخصومــة يشــمل تكلفــة الفرصــة البديلــة والعائــد الإجــمالي 

ــر النشــطة أو  ــارات غ ــدة بشــكل خــاص في أســواق العق ــا مفي ــة يجعله ــع الاســتثمارات البديل ــة م ــة المقارن للســعر وإمكاني

الشــفافة، مثــل الســعودية. توضــح المذكــرة الإرشــادية للتدفقــات النقديــة المخصومــة لاســتثمارات الملكيــة التجاريــة الصــادرة 

عــن المعهــد الملــي للمســاحن القانونيــن:

»عندمــا لا توجــد معامــات، يقــدم نمــوذج التدفقــات النقديــة إطــارًا لتقديــر القيمــة الســوقية غــر الموجــودة في طريقــة كافــة 

المخاطــر )معــدل الرســملة(، والــذي يعتمــد عــى مقارنــات لتحديــد المعــدل«.

باســتثناء الحــالات التــي يتوقــع فيهــا أن يكــون نمــط التدفــق النقــدي للعقــار ثابتـًـا، يجــب أن يســعى المقُيّــم في الســعودية إلى 

تقييــم العقــارات الاســتثمارية )القائمــة أو قيــد التطويــر( باســتخدام طريقــة التدفقــات النقديــة المخصّصــة لا ســيما عنــد وجــود 

عــدد معقــول مــن العقــارات المقارنــة الممكــن تطبيقهــا مبــاشرةً عــى تقييــم العقــار محــل التقييــم. ولكــن تكــون الأســبقية 

ــاشرة  ــة غــر المب ــا تكــون متاحــه عــى الأدل ــة عندم ــة المخصوم ــات النقدي ــة التدفق ــة في طريق ــاشرة للمقارن ــة المب دائمــا للأدل

الأخــرى. عــى ســبيل المثــال، يمكــن اســتخدام العائــدات الأوليــة مــن عقــارات قابلــة للمقارنــة مــع معــدل العائــد المطلــوب 

لاســتثمار ومراجعــة الإيجــارات للإشــارة إلى النمــو المتوقــع مــن المســتثمرين في مثــل هــذه المعامــات والتــي يمكــن اســتخدامها 

صراحــة بعــد ذلــك في التدفــق النقــدي للعقــار محــل التقييــم.

وفيما يي الخطوات الست الأساسية لطريقة التدفقات النقدية المخصومة والموضحة في المعيار ١٠٥:

الشكل )٧(: خطوات طريقة التدفقات النقدية المخصومة
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تطبيق أسلوب الدخل  ٢.٢.3.٤

ــار المقيــم  يمكــن اســتخدام عــدة وســائل أو نمــاذج التســعر، لتقديــر قيمــة العقــار باســتخدام أســلوب الدخــل. ويتأثــر اختي

للنمــوذج بــن رأســمال الدخــل ورأس المــال المدفــوع، مــن بــن أشــياء أخــرى، بالغــرض مــن التقييــم، وطبيعــة العقــار محــل 

ــة الســوق المتاحــة، إضافــة إلى توقعــات العميــل.  ــه، وطبيعــة أدل التقييــم وحقوقــه ودخل

وبغــض النظــر عــن الأســلوب أو النمــوذج المعتمــد، ينبغــي أن يكــون مــؤشر القيمــة مــن خال رســملة الدخــل وقيمــة التدفقات 

ــة الأساســية لخصــم تدفقــات الدخــل المســتقبلية إلى  ــار الفرضي ــاً في بعــض الحــالات مــع الأخــذ بعــن الاعتب ــة متماث النقدي

القيمــة الحاليــة الشــائعة في جميــع طــرق تقديــر الدخــل. عــى ســبيل المثــال، يحتــاج المقيــم إلى رســملة صــافي الدخــل للعقــار 

إلى الأبــد فقــط للحصــول عــى مــؤشر معقــول لقيمــة العقــار محــل التقييــم، عندمــا يكــون العقــار محــل التقييــم ملكيــة تامــة 

)مثــل مبنــى مكتبــي شــاغر أو مســتأجر( مؤجــرة بقيمــة الإيجــار الســوقي، ويمكــن للمقيــم الوصــول إلى التفاصيــل المبيعــات 

الحديثــة للعقــارات المقارنــة. كــما وضحــت الفقــرة ٥٠.١٠ مــن معيــار ١٠٥ الفكــرة ذاتهــا:

»في بعــض الحــالات لا ســيما عندمــا يعمــل الأصــل بمســتوىً ثابــت مــن النمــو والأربــاح في تاريــخ التقييــم، يمكــن ألا يكــون مــن 

الــضروري النظــر في فــترة توقعــات صريحــة ويمكــن أن تشــكل القيمــة النهائيــة الأســاس الوحيــد للقيمــة )يشــار إليهــا أحيانًــا 

باســم طريقــة رســملة الدخــل(.«

ثــم يــرع المقيــم في دراســة جميــع تفاصيــل عقــود الإيجــار والإيــرادات والمروفــات التاريخيــة للعقــار محــل التقييــم بهــدف 

ــاء البيانــات التشــغيلية، وتحديــد أي مســتردات، واتجاهــات وعاقــات بــن البنــود، والتحقــق منهــا وتطويــر شــكل  إعــادة بن

مبــدئي لبيــان التشــغيل للوصــول إلى صــافي الدخــل التشــغيي المناســب واســتخدامه في التقييــم. بالنســبة للعقــارات التــي لهــا 

ســجل تشــغيي، يجــب عــى المقيــم فحــص بيانــات التشــغيل لمــدة ثــاث ســنوات عــى الأقــل عنــد توفرهــا. ولكــن لا تعتــر 

ــتبعاد  ــم اس ــة. ويت ــتقبلية المحتمل ــات المس ــن التدفق ــون م ــترون المحتمل ــا المش ــط إلا إذا اعتره ــة فق ــات متعلق ــذه البيان ه

الإهــاك والبنــود غــر النقديــة المماثلــة في البيــان التشــغيي، وكذلــك أي خدمــة دينيــة أو ضريبيــة أو زكاة، ونفقــات الركــة 

ــم أن يضمــن عــدم  ــة ولكــن يجــب عــى المقي والمدفوعــات الرأســمالية. ولكــن يجــوز تضمــن مخصصــات الاســتبدال الدوري

حســابها مرتــن مــن خــال الإدراج في بنــود أخــرى مــن النفقــات أو مــن خــال اختيــاره أو تعديلــه لمعــدل الخصــم.

ينبغــي أن يكــون البيــان معــد بطريقــة منظمــة تبــدأ بإجــمالي الدخــل المحتمــل الــذي يمكــن تحقيقــه مــن الإيجــار الكامــل 

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

بوضــوح حســب النــوع ومقــدار التغــر )المروفــات الثابتــة مقابــل المتغــرة(. 
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انظر إلى الملحق ب-٦ للمزيد من التفاصيل 

تطبيق طريقة التدفقات النقدية المخصومة

يتكون نموذج التدفقات النقدية المخصومة من أربع خطوات أساسية، وهي:

فقرة التوقعات  .١

توقعات التدفقات النقدية خال فترة التوقعات، بما في ذلك التوقيت والنمو.  .٢

القيمة النهائية، بما في ذلك معدل الرسملة الخروج )البيع(  .3

العائد أو معدل الخصم.  .٤

فقرة التوقعات:

ــا  ــم خصمه ــم وت ــار محــل التقيي ــات الدخــل المســتقبلية للعق ــر تدفق ــا تقدي ــم فيه ــي يت ــي للســنوات الت هــو النطــاق الزمن

لغــرض التقييــم. ويجــب أن تكــون هــذه فــترة معقولــة بمــا يتــماشى مــع توقعــات المســتثمر والتــي يمكــن تصــور خالهــا الأداء 

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

ــة. ــة والحاجــة إلى أن تشــمل الفــترة دورة ســوق كامل ــا توقعــات التدفقــات النقدي ــي تســتند إليه ــات المتاحــة الت البيان

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

يختلــف الوضــع مــن عقــار لآخــر، وقــد تؤثــر طبيعــة وحالــة وحيــازة العقــار محــل التقييــم تأثــراً كبــراً عــى اختيــار المقيــم 

ــل  ــر )مث ــع يجــب أن تنعكــس المخاطــر المرتبطــة بالعم ــترة التوق ــت ف ــما طال ــه كل ــم ماحظــة أن ــن المه ــع. م ــترة التوق في ف

ــي قــد يكــون  ــك المنافســة المســتقبلية الأكــر في التدفــق النقــدي. وفي الحــالات الت ــة( وكذل ــادة التقــادم وتكاليــف الصيان زي

مــن المتوقــع فيهــا حــدوث بعــض الأحــداث الملحوظــة مثــل رحيــل مســتأجر مهــم، ينبغــي تمديــد فــترة التنبــؤ بضــع ســنوات 

أخــرى لالتقــاط مثــل هــذه  الأحــداث والافتراضــات المعقولــة والريحــة حــول احتــمالات إعــادة التأجــر وتكاليفهــا. بالنســبة 

لمشــاريع الاســتئجار ذات الفــترات القصــرة نســبياً والتــي تــتراوح بــن ٢٠ و٢٥ ســنة، فمــن المنطقــي تمديــد فــترة التنبــؤ حتــى 

نهايــة المــدة المتبقيــة مــن الامتيــاز.

ومــن المعتــاد أن يتــم إبــرام عقــود الإيجــار في المملكــة عــى أســاس التقويــم الهجــري، أو أن يكــون هنــاك مزيــج مــن الإيجــارات 

التقليديــة والتأجريــة في نفــس العقــار. ولكــن يجــب عــى المقيــم أن يعمــل مــع نظــام تقويمــي واحــد لغــرض التقييــم وأن 

يحســب في توقعاتــه التوقيــت المناســب لأي مدفوعــات أو أحــداث متوقعــة بموجــب عقــود مــع تقويــم مختلــف. 

توقعات التدفقات النقدية:

يبنــي المقيــم عــى البيــان التشــغيي الــذي طــوره لعــرض التسلســل الزمنــي لمجــرى الدخــل المســتقبي للعقــار محــل التقييــم. 

ــا، بمــا في ذلــك بنــود المراجعــة والتصعيــد والتجديــد؛ وتوقعــات  وعــادة مــا يراعــي أحــكام عقــود الإيجــار المعمــول بهــا حاليً

العميــل وخطــط التســويق، إن وجــدت، ومقابــات مديــر العقــار؛ والإيجــارات المقارنــة واتجاهــات التضخــم والتأجــر، وتوقعات 

الســوق عــى المــدى القريــب والأطــول. 
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يجــب عــى المقيــم أن يحــاكي تحليــل المســتثمر المحتمــل للدخــل المســتقبي مــن العقــار ويتوقــع التغــرات الســنوية الســنة 

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

الإيجــارات الســوقية، والتقــادم، والتجديــد، والشــواغر، وتكاليــف إعــادة التأجــر. بالنســبة للخصائــص متعــددة التأجــر، يتــم 

إجــراء توقعــات التدفــق النقــدي والخصــم لــكل عقــد إيجــار، بنــاءًا عــى التقييــم الإجــمالي لملكيــة العقــار.

مــن المعتــاد للمقيــم في هــذه الســوق أن يطبــق عوامــل النمــو عــى عقــود الســوق القابلــة للمراجعــة عــى أســاس المقارنــات 

ــا مماثــاً لنمــو القيمــة،  أو اســتبيانات المســتثمرين، وربــط نمــو المروفــات بالتضخــم. ولكــن النمــو في الدخــل لا يكــون دائمً

ويمكــن أن يتُوقــع أن يكــون الاختــاف بســبب الاختافــات بــن معــدل الرســملة المبــدئي أو الجــاري ومعــدل الخــروج، وتكاليــف 

إعــادة البيــع المفترضــة، ومشــاكل التوقيــت. عــاوة عــى ذلــك، يجــب عــى المقيــم أن يكونــوا قــادر عــى التمييــز بــن النمــو 

التضخمــي، مــما يــؤدي إلى الدخــل والنمــو الاســمي فقــط، مــن النمــو الحقيقــي الــذي يســببه الطلــب الزائــد والــذي يــؤدي إلى 

زيــادة حقيقيــة للدخــل والقيمــة.

ــة الســنوية بمــا يتــماشى مــع التقســيمات الســنوية في معظــم  ــات النقدي ــا يعمــل المقيمــون في المملكــة مــع التدفق عــادة م

عقــود الإيجــار والبيانــات الماليــة وتوقعــات المســتثمرين. كــما يمكــن اســتخدام التدفقــات النقديــة النصــف الســنوية أو الأقــر 

ــا في التقييــم. كــما يجــب أن  تمشــياً مــع جــداول ســداد الإيجــارات المماثلــة بــرط اســتخدام معــدلات الخصــم المعدلــة زمنيً

يكــون المقيــم متســقًا في تقســيمه للتدفقــات النقديــة عنــد إعــادة تقييــم نفــس العقــار. وتشــر فقــرة ٥٠.١٤ مــن معيــار ١٠٥ 

ــم أن يقســم التدفقــات النقديــة تبعًــا لطبيعــة الأصــل، ونمــط التدفقــات النقديــة، والبيانــات المتاحــة، وطــول  بــأن عــى المقُيّ

فــترة التنبــؤ. 

لأن الإيجــارات في المملكــة تدفــع مقدمًــا دوريـًـا، فإنــه ليــس غريبــاً أن يقــوم المقيّــم بخصمهــا كمبالــغ متأخــرة كــما هــو الحــال 

في العديــد مــن الأســواق الأخــرى. ويعكــس هــذا واقــع تأخــر المدفوعــات مــن قبــل بعــض المســتأجرين وحقيقــة أنــه في العديــد 

مــن الحــالات يتــم جنــي الأربــاح مــن العقــارات فقــط في نهايــة الســنة بعــد تســوية جميــع المروفــات.

ــات  ــة في عملي ــة المتنوع ــات النقدي ــواع التدفق ــن أن ــوع م ــتخدام أي ن ــة اس ــار ١٠٥ بإمكاني ــرة ٥٠.١٦ في المعي ــترف الفق تع

التقييــم عــى أســاس احتــمال حدوثهــا، وتشــمل التدفقــات النقديــة التعاقديــة، والمجموعــة الأكــر احتــمالًا للتدفقــات النقديــة، 

والتدفقــات النقديــة المتوقعــة والمرجحــة، وســيناريوهات متعــددة للتدفقــات النقديــة المســتقبلية المحتملة. في حن أن مســتوى 

عــدم اليقــن وطبيعــة الأصــول والغــرض مــن التقييــم قــد يؤثــر عــى اختيــار المقيــم لنــوع التدفــق النقــدي، إلا أن الممارســة 

المقبولــة في تقييــمات الســوق في المملكــة تشــمل بشــكل أســاسي أول نوعــن مــن التدفقــات النقديــة.
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وكــما لوحــظ ســابقا، يجــب أن تكــون التدفقــات النقديــة المســتخدمة في تقييــم العقــارات لأغــراض الســوق عبــارة عــن إجــمالي 

الاســتهاك، والإهــاك، والــزكاة والضرائــب. فيجــب عــى المقيــم إضافــة هــذه العنــاصر عنــد إعــداد التدفقــات النقديــة مــن 

المعلومــات الماليــة المحتملــة )PFI( التــي يقدمهــا العميــل. عــاوة عــى ذلــك، إذا كان التقييــم للعقــارات ذات الصلــة بالتجــارة 

)مثــل الفنــادق(، يجــب أن يشــمل التدفــق النقــدي عــى تغيــرات رأس المــال العامــل.

القيمة النهائية:

بخــاف الإيجــار مــع التدفقــات النقديــة المتوقعــة في نهايــة مــدة عقــد الإيجــار، فــإن توقعــات التدفقــات النقديــة تبلــغ ذروتهــا 

في قيمــة نهائيــة تعــوض قيمــة العقــار محــل التقييــم بعــد فــترة التنبــؤ. تفــترض القيمــة النهائيــة إعــادة بيــع العقــار في الســنة 

الأخــرة مــن فــترة التنبــؤ. واعتــمادًا عــى العمــر الاقتصــادي المتوقــع للمبــاني، وترتيبــات إعــادة الــراء أو شراء المســتأجر للعقــار 

وظــروف الســوق المتوقعــة في نهايــة الفــترة، قــد تعكــس القيمــة النهائيــة قيمــة الأرض فقــط، أو القيمــة المحتملــة لخيــار شراء 

العقــار بســعر محــدد مســبقًا، أو القيمــة الســوقية في الوقــت الــذي تقــدره أي مــن أســاليب التقييــم الثاثــة. 

ولكــن في معظــم الحــالات، تكــون القيمــة النهائيــة هــي القيمــة الســوقية للأصــل التــي توصــل إليهــا المقُيـّـم عــن طريــق رســملة 

صــافي إيــرادات التشــغيل المتوقعــة للفــترة أو الســنة التاليــة مبــاشرة بعــد فــترة التنبــؤ بســعر مناســب أو معــدل رســملة البيــع 

)الخــروج(. وعــادة مــا يكــون معــدل رســملة البيــع )الخــروج( المســتخدم أعــى مــن معــدل الدخــول بســبب توقــع أن تكــون 

العقــارات تقدمــت في العمــر وأصبحــت مهلكــة أكــر مــما كانــت عليــه بحلــول نهايــة فــترة التنبــؤ. 

ویتم إضافة القیمة النهــائیة إلی صافي الدخل التشغیلي أو خصمهــما بصورة منفصلــة في السنة الأخیرة من تنبؤات التدفقــات 

النقديــة. عــادة مــا تطبــق الطريقــة الأخــرة إذا رغــب المقُيّــم في معرفــة مــدى مســاهمة القيمــة النهائيــة في القيمــة الإجماليــة، 

أو صــافي القيمــة الحاليــة للعقــار. 

معدل الخصم:

يجــب اســتخدام معــدل الخصــم المناســب الــذي يعكــس بشــكل معقــول الســمات الماديــة والقانونيــة والاقتصاديــة والمخاطــر 

للعقــارات محــل التقييــم لتحويــل التدفقــات النقديــة إلى مــؤشر للقيمــة الحاليــة. بالنســبة لتقييــمات الســوق، يجــب أن يعكس 

معــدل الخصــم العائــد الإجــمالي لاســتثمار )الــذي يتضمــن الدخــل ورأس المــال( المتوقــع مــن المســتثمرين مقابــل العقــارات 

ــد المتوقعــة مــن المشــاركن  ــدة والتضخــم ومعــدلات العائ ــر هــذا التوقــع بمســتويات معــدل الفائ ــة في الســوق. ويتأث المماثل

لاســتثمارات البديلــة.  وكلــما كان العقــار محفوفــاً بالمخاطــر زادت العوائــد الإجماليــة التــي يقدمهــا لجــذب المســتثمرين وإلى 

المقرضــن إلى حــد مــا. ويمكــن تطبيــق أكــر مــن ســعر خصــم واحــد عــى عنــاصر أو تدفقــات مختلفــة في نفــس التدفقــات 

النقديــة أو لعقــارات مختلفــة في المحفظــة اعتــمادًا عــى تقييــم المقُيّــم للشــك أو المخاطــرة. 

وتوجــد العديــد مــن الطــرق لحســاب معــدل الخصــم أو تحديــده عــى أن يتوافــق مــع نــوع التدفقــات النقديــة حســب الفقــرة 

٥٠.3٠ مــن معايــر التقييــم الدوليــة ٢٠٢٠ -معيــار ١٠٥، كــما حــددت الفقرتــان ٥٠.3١ و٥٠.3٢ قائمــةٌ غــر حريــة للطــرق 

الشــائعة:

٥٠.3١ . يمكــن أن يســتخدم المقُيّــم أيّ طريقــة معقولــة لحســاب معــدل الخصــم المناســب. وتوجــد هنــاك العديــد مــن الطــرق 

لحســاب معــدل الخصــم أو تحديــد مــدى منطقيتــه، وفيــما يــي قائمــةٌ غــر حريــة للطــرق الشــائعة:

)CAPM( .نموذج تسعر الأصول الرأسمالية  أ. 

)WACC( .المتوسط المرجح لتكلفة رأس المال  ب. 

معدلات العوائد السائدة أو المستنتجة.  ج. 

طريقة بناء معدل الخصم.  د. 
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ــي قائمــة غــر  ــما ي ــد مــدى ماءمــة معــدل الخصــم، وفي ــد تحدي ــات الداعمــة عن ــم في التحلي ٥٠.3٢ ينبغــي أن ينظــر المقُيّ

ــم اســتخدامها: ــي ينبغــي عــى المقُيّ ــات الت شــاملة للتحلي

)IRR( .معدل العائد الداخي  أ. 

)WARA( .متوسط العائد المرجح عى الأصول  ب. 

تحــدد الفقــرات ٦٠.٥ و٦٠.٦ للمعيــار ٤٠٠  أي التقنيــات الــواردة في القائمتــن الســابقتن أكــر ارتباطـًـا واســتخدامًا عــى نطــاق 

ــة  ــات الفعلي ــن المعام ــدلات الماحظــة م ــالي: المع ــو الت ــى النح ــارات ع ــم العق ــدلات الخصــم في تقيي واســع لاســتخاص مع

والنتائــج مــن معــدل العائــد الداخــي التــي تــم الحصــول عليهــا مــن اســتطاعات المســتثمرين، ومتوســط العائــد المرجــح عــى 

الأصــول وطريقــة التراكــم. تتضمــن الطريقــة الأخــرة اســتنتاج معــدل الخصــم مــن عائــد »خــالٍ مــن المخاطــر« مثــل معــدل 

فائــدة الســندات الحكوميــة ذي فــترة اســتحقاق طويلــة، معدلــة للمخاطــر والفــرص الإضافيــة الخاصــة بالعقــار محــل التقييــم. 

وبالنظــر إلى الافتقــار العــام للشــفافية في الســوق، يشُــجع المقيّمــون عــى اســتخدام أكــر مــن أســلوب مــن الأســاليب المذكــورة 

ــي  ــم عــى الحُكــم المهن ــد المناســب للتقيي ــار العائ ــة معــدل الخصــم. ويعتمــد اختي ــد مــدى معقولي ــر أو تحدي أعــاه لتطوي

ــم ومعرفتــه بــكل مــن توقعــات الســوق وســلوك المســتثمرين.  للمُقيّ

وفيــما يتعلــق باســتقصاءات المســتثمرين، يتعــن عــى المقيــم أن يكــون عــى درايــة بالجوانــب التالية من الدراســة الاســتقصائية 

لتقييــم مــدى ماءمــة النتائــج ومصداقيتهــا وقــراره بالاعتــماد عليهــا لأغــراض التقييم:

عدد المشاركن وتكوينهم، واتساقهم مع المشترين المحتملن.   .١

التركيز عى الموقع والقطاع أو العقارات المشمولة.  .٢

جودة العقارات المشمولة.  .3

الأساس المستخدم لاشتقاق معدلات مختلفة بما في ذلك معدل الخصم ومعدل الرسملة ومعدل النمو.  .٤

توقعات الاستثمار أو فترة التنبؤ.  .٥

افتراضات التضخم والنمو للإيرادات والمروفات خال فترة التنبؤ.  .٦

أساس القيمة النهائية وأي افتراضات لتكلفة البيع.  .٧

تطبيق طريقة رسملة الدخل:

ذكُــر ســابقا أن طريقــة رســملة الدخــل تقســم إيــرادات الفــترة التمثيليــة للعقــار محــل التقييــم عــى معــدل الرســملة المســتمد 

مــن الســوق أو العائــد مــن جميــع المخاطــر للحصــول عــى مــؤشر لقيمــة العقــار محــل التقييــم. تتميــز طريقــة رســملة الدخــل 

بالمتغــرات الرئيســية الثاثــة التاليــة:

الدخل أو الإيجار  .١

مروفات التشغيل أو النفقات  .٢

معدل الرسملة  .3

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

المبــاشرة للعقــارات التــي يشــغلها مالكوهــا أو ملكيتهــا مطلقــة لمبــاني تتمتــع بحيــاة اقتصاديــة طويلــة ومســتأجرة بالكامــل 

ــا.  بإيجــار الســوق وشروطه
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ويتــم رســملة الدخــل الصــافي )بعــد خصــم النفقــات التشــغيلية( المســتحقة مــن هــذه العقــارات إلى الأبــد باســتخدام عائــد 

كافــة المخاطــر للحصــول عــى قيمــة الفائــدة المطلقــة. وتسُــتخدم طريقــة مشــابه عنــد حســاب الحــق الإيجــاري طويــل المــدى 

باســتخدام الربــح مــن الإيجــار ومعــدل الرســملة المناســب.

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

منهــا مرحلتــن أساســيتن وهــي: 

التقســيم الــرأسي للوقــت إلى »مــدة«، محــددة بفــترة القــرض الســنوي المتعاقــد عليــه والــذي يكــون عــادة أقــل مــن   .١

إيجــار الســوق، و«اســترداد« إلى الإيجــار الكامــل للســوق، أو الإيجــار الســنوي المؤجــل، عنــد مراجعــة الإيجــار أو تجديــد 

عقــد الإيجــار. ويمكــن دمــج الاســتردادات المتعــددة في نمــوذج العقــارات مــع العديــد مــن مراجعــات الإيجــار ›بالزيــادة‹. 

وتطُبــق معــدلات الرســملة المختلفــة التــي تعكــس المخاطــر النســبية للمدفوعــات الســنوية.

التقســيم الأفقــي للدخــل الصــافي إلى »‹طبقــة أساســية«، وهــو الجــزء مــن الدخــل المتوقــع أن يســتمر إلى الأبــد مــن   .٢

تاريــخ التقييــم، وشريحــة »عليــا«، والتــي تمثــل الدخــل الإضــافي المســتحق عنــد مراجعــة الإيجــار أو تجديــد عقــد الإيجــار. 

ــد عــادة بمعــدلات مختلفــة تعكــس عــدم التأكــد في الدخــل الإضــافي،  ــم رســملة الدخــل المســتمر والإضــافي إلى الأب وتت

ولكــن يتــم تأجيلهــا للفــترة الزمنيــة التاليــة حتــى المراجعــة أو التجديــد.

ينتــج عــن اســتخدام نفــس معــدلات الرســملة أو العائــد المكافــئ، خــال كل مــن طريقــة »المــدة والاســترداد« و«الطبقــات« 

نفــس مــؤشر القيمــة. ومــع ذلــك يفضّــل بعــض المقيّمــن اســتخدام طريقــة »المــدة والاســترداد« التقليديــة للتمييــز بــن مخاطــر 

ــكات المســتأجرة  المدفوعــات الســنوية في عقــار يتمحــور حــول قــدرة المســتأجر عــى الســداد، وطريقــة »الطبقــات« للممتل

ــا معــدلات  ــا الحالتــن، يســتخدم المقيمــون تقليديً ــد غــر مؤكــدة. وفي كلت بشــكل مفــرط حيــث أن اســتمرارية الإيجــار الزائ

ــة داخــل أي مــن النموذجــن لتعكــس هــذه المخاطــر. ويوضــح الملحــق )ب-٨( أمثلة قصرة باستخدام هــذه  رســملة مختلف

الطــرق.

الدخل أو الإيجار

عــى خــاف طريقــة التدفقــات النقديــة المخصومــة، تســتخدم المراحــل المختلفــة لنمــوذج رســملة الدخــل تقديــراً واحــداً لصــافي 

إيــرادات التشــغيل والــذي يمثــل الدخــل الــدوري المســتحق في إطــار كل مــن الفــترات الزمنيــة أو المراحــل التــي يتــم النظــر 

فيهــا في نمــوذج التقييــم.  وعــادة مــا يعتمــد ذلــك عــى الإيجــار الثابــت أو الإيجــار الناتــج عــن الإشــغال المســتقر، وبعــد إعــادة 

بنــاء البيــان التشــغيي، كــما هــو موضــح ســابقًا. مــن المهــم ماحظــة أن الإيجــار أو الدخــل هــو المســتخدم حاليًــا وليــس توقعــاً 

مســتقبليًا لإيجــار الســوق. 

في الحــالات التــي يتوقــع فيهــا أن يتغــر الدخــل بشــكل متكــرر، مثــل مــا قــد يحــدث في عقــار جديــد بإيجــارات عديــدة أو 

مــع دورات مراجعــة قصــرة الأجــل أو متكــررة، يجــب عندئــذ اســتخدام طريقــة رســملة الدخــل بحــذر وتضمــن تعديــات لأي 

تكاليــف للإشــغال الكامــل أو تجنبهــا. 

فيــما يتعلــق بتقديــر القيمــة الســوقية للعقــارات أو المســاحات التــي يشــغلها مالكوهــا، يجــب عــى المقُيّــم أولاً تقديــر القيمــة 

الإيجاريــة للعقــار مــع الأخــذ بعــن الاعتبــار الإيجــارات الحديثــة للعقــارات المماثلــة وأجــزاء مــن العقــار محــل التقييــم. عــادة 

مــا تقــدم الإيجــارات الأخــرة لنفــس العقــار أفضــل الأدلــة ولكــن ينبغــي التحقــق مــن صحتهــا بالمقارنــة مــع الإيجــارات الأخــرة 

لعقــارات مماثلــة في المنطقــة. ینبغي الحصول علی تفاصیل الإیجار للمساحة المقارنة والتحقق منھا للتأكــد ما إذا کانت متوافقة 

مع ممارسة السوق أو ستکون ھناك حاجة إلی تعدیات للوصول إلی تقدیر القيمــة الإيجاريــة الســوقية للعقــار محــل التقييــم. 
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ــازات،  ــز أو الامتي ــداد، والحواف ــدول الس ــار، وج ــدل الإيج ــار، ومع ــاحة،ومدة الإيج ــة، والمس ــل المنطق ــذه التفاصي ــمل ه وتش

ومراجعــة الإيجــار، وخيــارات التجديــد أو الإنهــاء، ومســؤولية الإصاحــات، والتأمــن، ورســوم الإدارة أو الخدمــات، إن وجــدت. 

عــى ســبيل المثــال، عندمــا يشــمل عقــد إيجــار مشــابه فــترة إيجــار مجانيــة أطــول مــن المعتــاد، يمكــن حســاب الإيجــار الفعــي 

بموجــب عقــد الإيجــار بقســمة إجــمالي الإيجــار المســتحق عــى كامــل مــدة الإيجــار خــال الفــترة الفعليــة التــي يســتحق فيهــا 

الإيجــار.

النفقات أو المصروفات التشغيلية

ــة  ــا لطريق ــة، وفقً ــوم الخدم ــال رس ــن خ ــتردادها م ــن اس ــي لا يمك ــة الت ــررة أو الدوري ــغيلية المتك ــات التش ــم النفق تخص

التدفقــات النقديــة المخصومــة، مــن الإيجــار المعتمــد في طريقــة رســملة الدخــل للوصــول إلى صــافي إيــرادات التشــغيل. وتشــمل 

هــذه، عــى ســبيل المثــال لا الحــر، الشــواغر العاديــة والصيانــة والمرافــق والنظافــة والأمــن والتأمــن والإدارة. ولكــن التكاليــف 

التــي تتــم لمــرة واحــدة أو »أقــل مــن الحــد الأدنى« مثــل تحســينات المســتأجر والتحســينات الرأســمالية لا يتــم تضمينهــا عــادةً 

ــدل الرســملة  ــى مع ــات ع ــب تعدي ــالي تتطل ــوذج الرســملة، وبالت ــات المســتخدمة في نم ــترة الواحــدة للنفق ــرات الف في تقدي

ــة مــن القيمــة الرأســمالية، كــما هــو الحــال في  ــه الحالي ــق خصــم قيمت ــق معــدل مخصــص الاســتهاك، أو عــن طري أو تطبي

الإصاحــات الوشــيكة. 

معدل الرسملة

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

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

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

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

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

رأس المــال الإيجــاري، وتكاليــف الإدارة والتســويق ووالتــرف بالعقــار. وتتضمــن التأثــرات العامــة عــى معــدلات الرســملة 

تقلبــات الســوق والمســتويات العامــة لمعــدلات الفائــدة. فعنــد تســاوي العوامــل الأخــر، كلــما زاد أمــان رأس المــال والدخــل، 

وســهولة بيــع العقــار وقلــة تكلفــة المعامــات، كلــما انخفــض معــدل الرســملة الــذي يعتمــده المقيــم في تلــك العقــارات.

ويشــار إلى معــدل الرســملة عــى أنــه العائــد الأولي، عــى أســاس اشــتقاقه مــن معامــات البيــع كنســبة مــن دخــل الســنة الأولى 

إلى ســعر البيــع، أو العائــد مــن كل المخاطــر لأنــه يعكــس كل التوقعــات الصعوديــة والمخاطــر الســلبية لاســتثمار. 

طريقة التدفقات النقدية المخصومة المعدلة أو المختصرة:

ــة  ــات الرأســمالية وطريق ــة التدفق ــن طريق ــات المســتقبلية للدخــل في كل م ــدأ خصــم التدفق ــل، إن مب ــن قب ــا م ــما ذكرن وك

رســملة الدخــل يعنــي أن مــؤشرات القيمــة مــن كا الطريقتــن تكــون مماثلــة إلى حــد مــا. وعــادة مــا توضــح المعادلــة التاليــة 

العاقــة بــن الطريقتــن التــي تربــط معــدل الرســملة المســتخدم في رســملة الدخــل مــع معــدل الخصــم المســتخدم في التدفقــات 

النقديــة المخصومــة مــن خــال النمــو:

)R=Y-g أو(               Y=R+g                                             

حيث أن:

Y= معدل الخصم                             R=معدل الرسملة                             g=النمو
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بنــاءً عــى الصيغــة المذكــورة أعــاه، فيمكــن أن يتطابــق ناتــج التدفقــات النقديــة المخصومــة مــع طريقــة رســملة الدخــل مــن 

الناحيــة النظريــة إذا كانــت معــدلات الرســملة للدخــول والخــروج هــي نفســها، وتنمــو معــدلات الدخــل والمروفــات بنفــس 

ــة  ــد الخــروج. ولكــن مــن الناحي ــة مــن الدخــل، ولا توجــد تكاليــف بيــع عن ــات الشــواغر كنســبة مئوي المعــدل الثابــت، وثب

ــاره لمعــدل الرســملة  ــاً يحــاول المقيــم تريــر اختي ــادراً مــا تظهــر العقــارات الاســتثمارية مثــل هــذا النمــط، وغالب العمليــة، ن

ــا في إطــار طريقــة رســملة الدخــل. ويرجــع لهــذا الســبب أن التقييــم برســملة  أو اســتخدامه لأكــر مــن معــدل واحــد منطقيً

الدخــل يقتــر عــى عقــارات الملكيــة التامــة أو المســتأجرة بالكامــل بقيمــة الإيجــارات في الســوق ومــن المتوقــع أن تتمتــع 

ــكا  ــم ل ــل هــذه الظــروف تكــون نتيجــة التقيي ــة بســهولة، في مث ــة مماثل ــة تجاري ــر أدل ــت مــن الدخــل، وتتوف بمســتوى ثاب

الطريقتــن مماثلــة.

ــا للدخــل أو  وفي جميــع الحــالات الأخــرى، يجــب أن يعكــس معــدل الرســملة في طريقــة رســملة الدخــل معــدل نمــو واضحً

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

معــدل العائــد الداخــي أو معــدل الخصــم أو العائــد المنصــف في هــذا الســياق( للحصــول عــى نتائــج الطريقتــن.  ويمكــن 

ــار أو  ــاذج العق ــتخدام نم ــع اس ــب م ــا إلى جن ــل، جنب ــملة الدخ ــوذج رس ــة كنم ــة المخصوم ــات النقدي ــم التدفق ــم تقيي تنظي

النــماذج الرياضيــة للتغلــب عــى معظــم أوجــه القصــور في أســلوب تقييــم الدخــل التقليــدي. ويوضــح الملحــق )ب-٩( أمثلــة 

عــى طريقــة التدفقــات النقديــة المخصومــة المختــرة.

طريقة الأرباح  2.2.3.5

هــي إحــدى طــرق أســلوب الدخــل وتســتخدم تحديــدًا في تقييــم العقــارات المرتبطــة بالتجــارة. العقــارات المتعلقــة بالتجــارة 

هــي عقــارات متخصصــة تــم تصميمهــا وتشــييدها خصيصًــا لاســتيعاب أعــمال معينــة ولا يمكــن تحويلهــا عمليًا إلى اســتخدامات 

ــا  ــكار في موقعه ــارات المتعلقــة بالتجــارة بدرجــة مــن الاحت ــع العق ــا تتمت ــب والمتاجــر، وعــادة م ــل المكات ــة مث ــة بديل تجاري

ــينما  ــود ودور الس ــات الوق ــادق ومحط ــة الفن ــارات التجاري ــى العق ــة ع ــمل الأمثل ــك، وتش ــر ذل ــي أو غ ــي أو التنظيم المح

والمســارح وماعــب الجولــف. 

ــة  ــارات المتعلق ــة العق ــط قيم ــي ترب ــات«، فه ــل والنفق ــة الدخ ــابات« أو »طريق ــة الحس ــاح »بطريق ــة الأرب ــرف طريق وتع

ــارة أخــرى،  ــارات.  وبعب ــمال في العق ــل هــذه الأع ــذ مث ــن خــال تنفي ــا م ــن تحقيقه ــي يمك ــة الت ــاح المحتمل ــارة بالأرب بالتج

فــإن الإمكانــات التجاريــة للعقــارات ذات العاقــة بالتجــارة تقــود كا مــن القيمــة الإيجاريــة ورأس المــال إلى جانــب العوامــل 

ــار.  ــة للعق ــص المادي ــع والحجــم والخصائ ــل الموق الأخــرى للقيمــة مث

إن العقــارات ذات العاقــة بالتجــارة متنوعــة مثــل الأعــمال التجاريــة التــي تســتضيفها، ويحتــاج تقييمهــا إلى التخصــص كــما 

أنهــا تتضمــن درجــة كبــرة مــن الذاتيــة. وتتطلــب هــذه العقــارات المعرفــة المعقولــة لنــوع الأعــمال أو الصناعــة، والخــرة في 

ــل  ــا وتفســرها، وتحلي ــة وعرضه ــة ذات الصل ــات التشــغيلية والمالي ــارات مشــابهة، والقــدرة عــى اســتعراض البيان ــم عق تقيي

ــع مُقيّمــي  ــب م ــاً إلى جن ــاري جنب ــم العق ــد يعمــل المقُيّ ــك، ق ــدلاً مــن ذل ــة. وب ــة للمقارن ــك المعامــات القابل ــاح وكذل الأرب

ــمان  ــاقها لض ــم واتس ــيق أعماله ــة تنس ــام شريط ــذه المه ــل ه ــة في مث ــآت الاقتصادي ــي المنش ــخصية أو مُقيّم ــكات الش الممتل

اســتخدام نفــس أســاس القيمــة والتوقعــات الماليــة لتجنــب الحســاب المــزدوج. ولكــن التحــدي الــذي يواجــه هــذه الطريقــة 

ــية  ــة الأساس ــكات العقاري ــة للممتل ــم الفردي ــوع القي ــن مجم ــل م ــر أو أق ــون أك ــد تك ــتمرة ق ــأة المس ــة المنش ــو أن قيم ه

ــر الملموســة. ــكات غ ــكات الشــخصية والممتل والممتل
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الشكل )٨(: خطوات طريقة الأرباح

ولا تتضمــن المعايــر الدوليــة نســخة ٢٠٢٠ معيــارًا مخصصًــا لتقييــم الممتلــكات الفرديــة المتعلقــة بالتجــارة، ولكــن مــن المتوقــع 

ــة لهــذه  ــد الأجــزاء المكون ــاول عــى وجــه التحدي ــات معايــر الأصــول الأخــرى التــي تتن ــة بمتطلب أن يكــون المقيــم عــى دراي

العقــارات، وهــذه المعايــر هــي:

المعيار ٢٠٠ منشآت الأعمال والحصص فيها  	

المعيار ٢١٠ الأصول غر الملموسة  	

المعيار 3٠٠ الآلات والمعدات  	

المعيار ٤٠٠ الحقوق والمصالح العقارية  	

المعيار ٤١٠ العقارات التطويرية  	

عند تقييم العقارات ذات العاقة بالتجارة، تتبع طريقة الأرباح الخطوات التالية:

عنــد تقييــم معــدل الــدوران، يقــدر المقيّــم الإمكانــات التجاريــة التــي يولدهــا مشــغل فعــال في الســوق بافــتراض أنــه مجهــز 

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

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

دوران رأس المــال الحــالي وتحديــد أي تعديــات، ســيحتاج المقيــم إلى النظــر، مــن بــن أمــور أخــرى، في دوران المقارنــات المماثلــة 

إذا توفــرت، ومســتوى المنافســة، وتســعر المنتــج، ونمــط التــداول للمشــغل الحــالي والتحســينات غــر الهيكليــة التــي يمكــن أن 

تجعــل العمــل التجــاري أكــر جاذبيــة للعمــاء أو زيــادة كفــاءة العمــل بشــكل عــام.  إذا كان التقييــم لملكيــة تامــة حيازتهــا 

شــاغرة، فيجــب إهــمال الســمعة التجاريــة للمشــغل الحــالي. 

 إنّ حســاب الربــح الإجــمالي خطــوة وســيطة متعــارف عليهــا قبــل تقييــم الربــح التشــغيي المعــدل، عــى الرغــم مــن عــدم 

ــد  ــل خصــم الفوائ ــاح قب ــاح لحســاب الأرب ــف التشــغيل مــن إجــمالي الأرب ــع تكالي ــة. وتخصــم جمي ذكرهــا كخطــوة منفصل

والضرائــب والإهــاك والاســتهاك )EBITDA( أولاً، وتشــمل مثــاُ الرواتــب والصيانــة والمرافــق والتأمــن والمصاريــف العامــة 

 )EBITDA( والإداريــة الأخــرى. ويســمح تفصيــل التكاليــف وتقييــم الأربــاح قبــل الفوائــد والضرائــب والإهــاك والاســتهاك

ــة في مجــال  ــس المرجعي ــع المقايي ــه م ــم الخاصــة ب ــرات القي ــن الأداء التشــغيي الفعــي للمشــغل أو تقدي ــة ب بإجــراء مقارن

ــة. الصناعــة المنشــورة أو مــع خــرة المقيــم في مســتويات تكاليــف التشــغيل الخاصــة بالعقــارات المماثل

إذا كانــت قيمــة العمــل كمنشــأة مســتمرة هــي مــا يتطلبــه العميــل، وبافــتراض أنــه عمــل ذو أصــل واحــد، فعــادةً مــا يتابــع 

ــاه باســتخدام  ــب والاهــاك والاســتهاك )EBITDA( أع ــد والضرائ ــل الفوائ ــاح قب ــة للأرب ــة رســملة أو مضاعف ــم عملي المقُيّ

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

 رسملة أرباح التشغيل
 المعدلة باستخدام

 معدل رسملة مستمد
من السوق
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وفي كثــر مــن الحــالات، مثــل بيــع الأصــول، والتــي تحتــاج إلى قيمــة الأصــول ذات الحيــازة الشــاغرة فقــط عــى عكــس المعاملــة 

ــذي ينســب  ــة، يمكــن أن يعمــد المقيــم إلى عــزل جــزء الدخــل ال القائمــة عــى المنشــأة أو الإقــراض المضمــون. في هــذه الحال

ــزات  ــاث والتجهي ــكات شــخصية ملموســة )المخــزون التجــاري والأث ــق خصــم مســاهمة أي ممتل ــن طري ــار ع ــا إلى العق تمامً

والمعــدات( والممتلــكات غــر الملموســة مــن الربــح التشــغيي. ثــم حســاب مكافــئ ســنوي لتكلفــة مشــغل رأس المــال العامــل 

ــة  ــاز والملكي ــة. تخُصــم رســوم الامتي ــة النقدي ــول أو التكلف ــد معق ــدل عائ ــى أســاس مع ــدات ع ــزات والمع ــاث والتجهي والأث

الفكريــة والإدارة المرتبطــة بالعامــة التجاريــة والأصــول غــر الملموســة الأخــرى مــن الأربــاح قبــل خصــم الفوائــد والضريبــة 

والإهــاك والاســتهاك للوصــول إلى الربــح التشــغيي المعــدل. ومــن المعتقــد أن الربــح التشــغيي المعــدل يمثــل الدخــل الــذي 

يعُــزى فقــط إلى العقــار الحقيقــي. بعــد ذلــك يتــم رســملة أو مضاعفتــه باســتخدام معــدل أو مضاعــف الرســملة المحــدد مــن 

الســوق. وتعتمــد المنهجيــة المذكــورة أعــاه عــى أســلوب رســملة الدخــل، ولكــن نفــس المبــادئ تكمــن وراء طــرق التدفقــات 

النقديــة المخصومــة الأكــر تقدمًــا. 

أسلوب التكلفة  2.2.4

التعريف  ٢.٢.٤.١

 إلى وقــت قريــب، كانــت أغلــب العقــارات الســكنية تقُيــم باســتخدام أســلوب التكلفــة. وكــما هــو واضــح مــن الاســم، يربــط 

أســلوب التكلفــة قيمــة الأصــل بالتكاليــف الحاليــة إمــا لإعــادة إنتاجــه )أي إعــادة بنــاء المبنــى الحــالي في الموقــع كــما هــو( 

أو اســتبداله بتحســينات مشــابهه ذات منفعــة مســاوية. تتضمــن »التكلفــة« جميــع تكاليــف التطويــر الازمــة لإعــادة بنــاء 

التحســينات الحاليــة أو نظائرهــا الحديثــة. وعــى ســبيل المثــال لا الحــر، تشــمل »التكلفــة« المــواد والأيــدي العاملــة التكاليــف 

التشــغيلية والتكاليــف غــر المبــاشرة وتكاليــف الأرض وتكاليــف رأس المــال وتكاليــف التأجــر وحوافــز المطــور. ومــن ناحيــة 

ــار  ــة مــع الأخــذ بالاعتب ــة للتحســينات الحالي ــي تقــدم وظيفــة مماثل أخــرى، تشــر »المنفعــة«  إلى التحســينات المتوقعــة الت

جــودة المبنــى وعمــر التحســينات الحاليــة وجودتهــا.  

المبادئ الأساسية  ٢.٢.٤.٢

يرتكز أسلوب التكلفة عى مبادئ تقييم متعددة، أهمها مبدأ الإحال ومبدأ المساهمة ومبدأ التوازن. 

الإحــال: يقتــي هــذا المبــدأ بــأن المشــتري الحصيــف لــن يدفــع مقابــل عقــار مــا أكــر مــن تكلفــة الحصــول عــى موقــع وبنــاء 

وتحســينات مشــابهه تحقــق منافــع ورغبــة مســاوية، بافــتراض عــدم وجــود أي تأخــر.  

المســاهمة: يتكــون العقــار مــن عــده مكونــات وتحُــدد القيمــة الفرديــة لــكل جــزء حســب مســاهمته في القيمــة الكليّــة للعقار. 

ــا تســمى مثــل  قــد تكلــف بعــض المكونــات أكــر مــن قيمتهــا )أو مــن مســاهمتها( في ســياق القيمــة الكليــة للعقــار. وغالبً

هــذه العنــاصر » تحســينات مبالغــة« حيــث يجــب تســوية التقــادم الوظيفــي في عمليــة التقييــم مــن خــال تطبيــق طريقــة 

تكلفــة إعــادة الإنتــاج. ولكــن يجــب تقديــر المبــاني المســاهمة في ســياق الســوق في وقــت محــدد. حيــث أن التحســينات التــي 

كانــت تعتــر مبالغــة أو فارهــة في المــاضي قــد تكــون أساســية في وقتنــا الحــالي. مثــل الانترنــت في المبــاني المكتبيــة أو الإمــدادات 

المســتقلة لخطــوط الميــاه الرئيســية في التقســيمات الفرعيــة.

التــوازن: قلــة التــوازن في العقــار مــن حيــث مكوناتــه أو خصائصــه أو في عاقتــه بالحــي، وقــد يلــزم عمــل بعــض التعديــات 

لتســوية النقــص أو الزيــادة في العقــار في عمليــة التقييــم باســتخدام أســلوب التكلفــة. عــى نحــو مماثــل، قــد يــؤدي اختــال 

تــوازن العــرض والطلــب في الســوق إلى تقــادم خارجــي ويتضمــن مــؤشر قيمــة العقــار باســتخدام أســلوب التكلفــة. 
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الشكل )٩(: خطوات اسلوب التكلفة

خطوات تطبيق أسلوب التكلفة  ٢.٢.٤.3

ــبة  ــوق. بالنس ــاركن في الس ــتنتاجية للمش ــة الاس ــة العملي ــلوب التكلف ــاكي أس ــب أن يح ــرى، يج ــم الأخ ــاليب التقيي ــل أس مث

ــار ٤٠٠  ــم والمعي ــي بأســاليب وطــرق التقيي ــة IVS والمعن ــم الدولي ــر التقيي ــن معاي ــار ١٠٥ م ــاري، حــدد المعي ــم العق للتقيي

والمعنــي بالحقــوق والمصالــح العقاريــة طريقتــان أساســيتان لأســلوب التكلفــة وهــما تكلفــة الاســتبدال وتكلفــة إعــادة الإنتــاج. 

وكــما هــو واضــح مــن اســميهما، تعتمــد الطريقــة الأولى التكاليــف مقابــل التحســينات ذات منفعــة مشــابهه لمنافــع الأصــل. في 

حــن تعتمــد الطريقــة الأخــرى عــى التكاليــف مقابــل إعــادة إنتــاج نســخة طبــق الأصــل مــن التحســينات الحاليــة. 

يجــب اســتخدام أســس التكلفــة المحــددة )الاســتبدال وإعــادة الانتــاج( باتســاق خــال عمليــة التقييــم. ويتأثــر اختيــار المقُيّــم 

لأســاس التكلفــة جزئيًــا بعمــر التحســينات وخصائصهــا وطبيعــة معلومــات التكلفــة المتوفــرة والغــرض مــن التقييــم. يحــب أن 

تــؤدي أســس التكلفــة إلى مــؤشرات قيمــة متقاربــة بــرط أن تســتخدم بشــكل منطقــي وباتســاق. أيـًـا كان الأســاس المســتخدم، 

يجــب أن يفصــح تقريــر التقييــم عنــه والســبب المنطقــي لاختيــاره.

وتتشابه خطوات كا الطرق وتتسلسل كما هو موضح ادناه:

تطبيق أسلوب التكلفة  ٢.٢.٤.٤

يمكن استخدام أسلوب التكلفة حسب المعيار ٤٠٠ والمعني بالحقوق والمصالح العقارية كالتالي:

١.  كأسلوب أساسي في حال:

ــل  ــارات المتخصصــة مث ــما هــو الحــال في العق ــة )ك ــارات مماثل ــات لعق ــى أســعار المعام ــة ع ــدم وجــود أدل أ.  ع

ــه(. ــزء من ــون ج ــذي يك ــان ال ــمال أو الكي ــع الاع ــق بي ــن طري ــوق الا ع ــا في الس ــدر بيعه ــي ين ــارات الت العق

ب. عــدم وجــود تدفقــات دخــل فعــيّ أو مفــترض قابــل للتحديــد يمكــن أن تتحقــق لمالــك المصلحــة ذات العاقــة 

)مثــل محطــة إطفــاء أو مســجد أو أي مرافــق عامــة أخــرى(.

٢.  يمكــن اســتخدام أســلوب التكلفــة كأســلوب ثانــوي أو مســاعد في حــال توفــر أدلــة عــى أســعار المعامــات الســوقية 

أو تدفقــات دخــل قابلــة للتحديــد.

ــة في  ــم والمبيعــات المقارن ــن العقــار محــل التقيي ــات ب ــد التعديــات حــول الاختاف يمكــن اســتخدام أســلوب التكلفــة لتحدي

ــزم الأمــر، في أســلوب الدخــل.  ــة واســتنتاج التكلفــة بعــد تســوية الخصومــات، إذا ل طريقــة المقارن

يجيــب الإشــارة الى أن أســلوب التكلفــة يعطــي مــؤشر لقيمــة منافــع الملكيــة المطلقــة للعقــار في ايجــار الســوق وفي مســتوى 

ــة  ــة لمنفع ــد اســتخدام أســلوب التكلف ــة عن ــؤشر القيم ــة لم ــوق الملكي ــات عــى حق ــب تعدي ــد تطُل ــذا ق اشــغال مســتقر. ل

المســتأجر أو العقــار الــذي تــم تأجــره بأقــل مــن ايجــارات الســوق أو لم يحقــق بعــد مســتوى اشــغال ثابــت.

إجمالي
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ــا تقُيــم الأراضي  بالنســبة لــلأراضي، فينبغــي أن تقُيــم عــى أنهــا أرض فضــاء وشــاغرة لتحقــق أفضــل وأعــى اســتخدام. وغالبً

إمــا لغــرض البيــع أو لأدراجهــا ضمــن قوائــم العقــارات المقارنــة ســواء كانــت قريبــة مــن العقــار محــل تقييــم أو في منطقــة 

مشــابهه وقريبــة مــن نفــس المدينــة ويتــم التوصــل الى مــؤشر القيمــة هــذا إذا كانــت الأرض ذات ملكيــة مطلقــة، وتتطلــب 

ــة إذا كان اســتخدام الأراضي دون المســتوى  ــة التكلف ــت الأرض مؤجــرة. ولا يفضــل اســتخدام طريق ــات إذا كان بعــض التعدي

أو لا يتــماشى مــع تقســيم المناطــق الحــالي. ينبغــي أن تكــون قيمــة الأرض في أفضــل وأعــى اســتخدام أعــى لهــا مــن القيمــة 

الإجماليــة للعقــار في اســتخدامه الحــالي. ثــم تحــدد افتراضــات لإعــادة تطويــر لــلأرض وتســتبعد أي تحســينات حاليــة في عمليــة 

التقييــم أو تخصيــص قيمــة ســالبة تعــادل تكاليــف الهــدم والتصفيــة.  

قبــل أن يتوصــل المقيــم لقيمــة متوقعــة لأعــمال التطويــر، مــن الــضروري أن يطلــع عــى مخطــط الأرض ومواصفــات المبنــى 

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

الاطــاع عــى برنامــج صيانــة العقــار وتاريخــه وجدولــه وميزانيتــه لتســاعده في تقديــر العمــر الفعّــال ومتوســط العمــر المتوقــع 

للعقــار. ويجــب عــى المقيــم أيضــا أن يكــون عــى درايــة بالطــرق والأنمــاط والمــواد والتشــطيبات والمعايــر المتبعــة في تنفيــذ 

مثــل هــذه التحســينات والعقــارات المقارنــة في المنطقــة. كــما مــن الــضروري أن يكــون المقيــم مطلــع عــى أحــدث تكاليــف 

البنــاء في الســوق. في حــن يمكــن للمقيــم أن يســتعن بخــراء لتقديــر التكاليــف. وبالنهايــة يتحمــل المقيــم مســؤولية مراجعــة 

واســتخدام تقديــر التكلفــة في تقييمــه.  

وعــى المقيــم أن يكــون ملــم بالطــرق الثــاث الرئيســية لتقديــر التكلفــة وهــي  طريقــة وحــدة المقارنــة وطريقــة تقييــم كل 

وحــدة )بنــد( عــى حــدة وطريقــة المســح الكمــي. وشُرحــت هــذه الطــرق بالتفصيــل في منهــج ١٠٤ مــن دورات العقــار التــي 

تقدمهــا الهيئــة الســعودية للمقيمــن المعتمديــن )تقييــم( وفي بعــض نصــوص التقييــم . وفي أغلــب الأســواق، يســتخدم المقيمــن 

بشــكل كبــر طريقــة وحــدة المقارنــة، والتــي تســتنتج تقديــر تكلفــة الاســتبدال بنــاءً عــى تكلفــة كل وحــدة مســاحة أو حجــم 

مبــاني مماثلــة، وذلــك لســهولتها ولتوفــر بيانــات تكاليــف البنــاء المحليــة. مــن ناحيــة أخــرى، تعــد طريقــة المســح الكمــي مــن 

ــاء والمقاولــن. ويجــب أن يفصــح  ــاً والأقــل اســتخداماً بــن المقيمــن حيــث يســتخدمها فقــط خــراء البن أكــر الطــرق تفصي

ــرز  ــف وأب ــة والتكالي ــات المنطق ــادر بيان ــتخدامها ومص ــن اس ــرض م ــتخدمة والغ ــة المس ــة التكلف ــن طريق ــم ع ــر التقيي تقري

الافتراضــات التــي يســتند عليهــا تقديــر التكلفــة.

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

والمقاولــن. ينُصــح المقيمــن عنــد اســتخدامهم لطريقــة وحــدة المقارنــة في تقييمهــم باتبــاع مــا يــي:

١.  التحقــق مــن أن معــدل التكلفــة هــو مــؤشر لمبنــى مماثــل بالنــوع والفئــة والحجــم، وأن يكــون في نفــس المنطقــة 

الجغرافيــة أو الســوق الــذي يقــع فيــه العقــار محــل التقييــم وعمــل تعديــات لمعــدل التكلفــة بقــدر الإمــكان لتســوية 

ــاءات  ــروع زادت كف ــى أو الم ــم المبن ــر حج ــما ك ــف، كل ــاوت التكالي ــتراض تس ــورة.  باف ــل المذك ــات في العوام الخاف

ــع اقــل مــن المــؤشر. ــم بالمــتر المرب ــا ســتكون تكلفــة العقــار محــل التقيي ــاء وغالبً ــات الحجــم في تكاليــف البن واقتصادي

٢.  تأكيــد الســنة أو جــزء مــن الســنة التــي يرجــع اليهــا معــدل التكلفــة وإذا لــزم الأمــر يمكــن ادخــال أي تغــرات في 

ــم.  ــار محــل التقيي ــم للعق ــاذ التقيي ــخ نف ــى تاري ــة حت التكاليــف ذات العاق
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3.  فهــم أســس نطــاق وحجــم مــؤشر التكلفــة بالإضافــة الى مــا يتضمنــه واضافــة أي تكاليــف إضافيــة مثــل الأجــور 

المهنيــة أو عمــل تعديــات عــى المنطقــة للوصــول لتقديــر تكلفــة أشــمل للعقــار محــل التقييــم. ولا تتضمــن مــؤشرات 

التكاليــف المنشــورة الحوافــز الرياديــة )أربــاح المالــك( مــن تكاليــف التطويــر والتســويق والتأجــر وتكاليــف التمويــل 

ــى  ــول ع ــن الحص ــم.  ويمك ــل التقيي ــار مح ــة العق ــر تكلف ــا في تقدي ــل ويذكره ــكل منفص ــم بش ــبها المقي ــي سيحس الت

ــارات. ــدراء العق ــن وكاء التأجــر وم ــن استفســارات المطوري ــة م ــف الإضافي ــات حــول التكالي معلوم

٤.  تعزيز تكلفة العميل المقدرة بأدلة تكاليف البناء المتوفرة وتساؤلات خراء البناء والمقاولن.

تعتمــد طريقــة تقييــم كل وحــدة )بند(عــى حــدة عــى اســتنتاج وتلخيــص تكاليــف البنــاء مــن المكونــات الفرديــة أو 

المكونــات الفرعيــة التــي يتكــون منهــا المبنــى وتعــد مــن أقــل الطــرق اســتخدامًا في المنطقــة. ولكــن قــد يعــرض المقيــم 

ــا التكاليــف المدرجــة في الميزانيــة أو التكاليــف الفعليــة للعقــار محــل التقييــم أي تكاليــف إعــادة الإنتــاج. وعــى  أحيانً

المقيــم أن يحــدد عــى مــاذا تتضمــن تكاليــف الوحــدة.  وكــما هــو الحــال في تكاليــف وحــدة المقارنــة، لا تتضمــن تكاليــف 

الوحــدة تكاليــف التأجــر والتســويق والحوافــز الرياديــة. وفي مثــل هــذه الحــالات أيضًــا وبــدون الاســتفادة مــن التكاليــف 

ــة  ــل مــن ناحي ــرات العمي ــة تقدي ــر مــدى منطقي ــم تقدي ــة المنشــورة أو غرهــا يمكــن للمقي المدرجــة للعقــارات المقارن

التكلفــة الإجماليــة أو مــن خــال التحقــق مــع خــراء البنــاء. 

ــع  ــب جمي ــة تحس ــدة المقارن ــث أن وح ــة حي ــدة المقارن ــن وح ــة م ــر دق ــد أك ــة وتع ــمالي التكلف ــدة إج ــة الوح ــدر تكلف تقُ

التكاليــف ذا الصلــة والمتعلقــة بمــروع معــن وتقلــل الحســابات المكــررة.  بالإضافــة إلى ذلــك، تمكّــن تكاليــف الوحــدة المدرجــة 

المقيــم مــن التعامــل مــع الإهــاك بوضــوح أكــر مــن خــال حســاب تكلفــة كل عنــر عــى حــدة ومتوســط العمــر وتخصيــص 

منفصــل لأنــواع الإهــاك المختلفــة. 

بالنســبة للإهــاك، مــن المتوقــع أن يكــون المقيــم عــى درايــة بتقديــر وقيــاس جميــع أشــكال الاهــاك التــي تؤثــر بالعقــار. 

ويتضمــن الاهــاك المــادي والتقــادم الوظيفــي والخارجــي والمذكــور في معيــار التقييــم الــدولي رقــم ١٠٥ فقــرة )٨٠.٢( كالتــالي:

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

والاســتعمال.

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

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

ــل.   ــارج الأص ــة خ ــة أو مكاني ــل اقتصادي ــببها عوام ــة تس ــارة للمنفع ــادي: أيُّ خس ــي أو الاقتص ــادم الخارج 3.  التق

ويمكــن أن يكــون هــذا النــوع مــن التقــادم مؤقتـًـا أو دائمـًـا. 

ــة  ــر الاقتصــادي وطريق ــة العم ــة اســتنتاج الســوق وطريق ــك طريق ــا في ذل ــع أشــكاله بعــده طــرق، بم ــدّر الإهــاك بجمي يقُ

التكاليــف المدرجــة. ويمكــن اســتخدام أحــد هــذه الطــرق أو مجموعــة منهــا في نفــس التقييــم. وتعــد أول طريقتــان مــن أكــر 

الطــرق شــيوعًا في المنطقــة. ويمكــن تطبيقهــا عــى كامــل العقــار وجمــع جميــع أشــكال الإهــاك في عمليــة حســابية واحــدة. 

ومــن ناحيــة أخــرى، تعــد طريقــة التكاليــف المدرجــة مفصلــة أكــر ولكنهــا أقــل شــيوعًا في المنطقــة كونهــا تأخــذ بالاعتبــار 

متوســط أعــمار المكونــات في المبنــى وتفصــل أنــواع الإهــاك المختلفــة. 

تشــمل طريقــة اســتنتاج الســوق الإهــاك الناتــج مــن تحليــل مبيعــات المقارنــة مــع عقــارات ذات عمــر واســتخدام مماثــل. 

أولاً، تعــدل مبيعــات المقارنــة لعنــاصر المعامــات ثــم خصمهــا مــن قيمــة الأرض في وقــت البيــع للوصــول لقيــم التحســينات 

ــع تبــن الإهــاك الــكي شــاماً  المســاهمة. الفــروق بــن هــذه القيــم وتكاليــف اســتبدال التحســينات المقــدرة في وقــت البي

أي تدهــور مــادي أو وظيفــي أو خارجــي يمكــن أن يؤثــر بالعقــارات المقارنــة. يعطــي تقســيم الإهــاك الــكي حســب عمــر 

التحســينات معــدل ســنوي للإهــاك يمكــن اســتخدامه في تقييــم العقــار محــل التقييــم، في حــن يعطينــا عكــس هــذا المعــدل 

مــؤشر حــول تصــور الســوق للعمــر الاقتصــادي أو الإنتاجــي للتحســينات في وقــت البيــع.
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ــار  ــال لتحســينات العق ــر الفعــي أو الفعّ ــكي مــن خــال ضرب نســبة العم ــر الاقتصــادي الإهــاك ال ــة العم تحســب طريق

ــتخدم  ــادةً يس ــم. ع ــخ التقيي ــينات في تاري ــتبدال التحس ــف اس ــع تكالي ــي م ــادي أو الفع ــم الاقتص ــم إلى عمره ــل التقيي مح

المقيــم حكمــه وتقديــره لحالــة التحســينات وصيانتهــا لتقديــر عمرهــا الفعّــال والــذي قــد يكــون أعــى أو أقــل مــن عمرهــا 

الفعــي. مــن ناحيــة أخــرى، قــد يقــدر إجــمالي العمــر الاقتصــادي أو الإنتاجــي بنــاءً عــى خــرة المقيــم وتحليلــه لتريــح الهــدم 

واستفســارات إمــا المطوريــن أو المقاولــن أو مــدراء العقــار أو جميعهــم. عوضًــا عــن ذلــك، يمكــن اســتنتاج العمــر الاقتصــادي 

أو الإنتاجــي مــن مقارنــة المبيعــات باســتخدام طريقــة اســتنتاج الســوق.

ــك، تعــد هــذه الطريقــة  ــة قــل اســتعمالها في المنطقــة. ومــع ذل ــت التكاليــف المدرجــة مفصل ــما كان ــا ســابقًا، كل وكــما أشرن

ــي  ــي والخارجــي( والت ــادي والوظيف ــى حــدة )الإهــاك الم ــددة كلٍ ع ــرض أشــكال إهــاك متع ــث تحســب وتع ــررة حي مك

بدورهــا قــد تؤثــر عــى العقــار وأســباب الإهــاك. وباســتخدام هــذه الطريقــة، يمكــن تقســيم مجموعــات الإهــاك إلى عنــاصر 

قابلــة للمعالجــة وعنــاصر غــر قابلــة للمعالجــة. ولكــن حاليًــا، لا يطلــب مجلــس المعايــر الدوليــة ولا العمــاء في المنطقــة مــن 

ــات  ــاج المقيــم لبيان ــد اســتخدام أســلوب التكلفــة. وقــد يحت المقيــم أن يذكــر أشــكال الإهــاك المختلفــة بشــكل منفصــل عن

إضافيــة غــر الموجــودة في الســوق، مثــل تقديــرات تكاليــف كل وحــدة ودراســات حــول حالــة المبنــى لتطويــر طريقــة تفصيليــة 

أفضــل. في وقــت شــهد فيــه ســوق العقــارات الســكنية في المنطقــة وبالتحديــد في المملكــة العربيــة الســعودية تحــولاً ســكانيًا 

كبــراً، ازديــاد عــدد الشــواغر الســكنية وانخفضــت أعــداد المبيعــات. وزادت احتماليــة تأثــر التقــادم الوظيفــي وتقــادم الســوق 

ــل أســباب هــذه  ــي تعــزل وتحــدد وتحل عامــةً عــى قيمــة العقــارات عــن الســابق. ويفضــل المقيمــن اســتخدام الطــرق الت

التأثــرات عــى قيمــه العقــارات ويتقبلهــا أغلــب العمــاء. 

طريقة القيمة المتبقية  2.2.5

التعريف  ٢.٢.٥.١

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

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

أو مقترحــة. وتقــوم الطريقــة بحســاب قيمــة الأرض المتبقيــة إمــا عــن طريــق:

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

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

ــلأرض. رســملة مناســب ل

توُصــف طريقــة القيمــة المتبقيــة في معايــر التقييــم الدوليــة بأنهــا »طريقــة« وليســت »أســلوب« وذلــك مــن حيــث الوســيلة 

المذكــورة أولا أعــاه وكذلــك مــن جانــب مجــال تقييــم »العقــارات التطويريــة« )انظــر المعيــار ٤١٠ في معايــر التقييــم الدوليــة، 

العقــارات التطويريــة في القســم ٤٠.١، فقــرة ب(، وتعتــر الوســيلة الأولى هــي الأكــر شــيوعًا واســتخدامًا في المنطقــة.
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تعُــرفّ معايــر التقييــم الدوليــة )المعيــار ٤١٠، القســم ٢٠.١( العقــارات التطويريــة بأنهــا »المصالــح التــي يلــزم إعــادة تطويرهــا 

لتحقيــق أعــى وأفضــل اســتخدام لهــا، أو التــي انتهــت أعــمال تحســينها أو مــا زالــت جاريــة في تاريــخ التقييــم«، وتشــمل:

بناء المباني. أ( 

ب(  الأراضي غر المطورة الجاري تزويدها بالبنية التحتية.

ج(  إعادة تطوير الأراضي المطورة في السابق.

د(  تحسن المباني أو المنشآت القائمة أو تغيرها.

ه(  الأراضي المخصصة للتطوير في إحدى المخططات الحكومية.

و(  الأراضي المخصصة لاستخدامات الأعى قيمة أو كثافة في إحدى المخططات الحكومية.

المبادئ الأساسية  ٢.٢.٥.٢

هــي مزيــج مــن أســاليب التقييــم الثاثــة الرئيســية، تســتند طريقــة القيمــة المتبقيــة إلى كافــة مبــادئ التقييــم الأساســية التــي 

تقــوم عــى هــذه الأســاليب وتشــمل الاســتبدال والتوقــع والتغــر والتــوازن والمســاهمة، وتناولنــا هــذه المبــادئ ســابقًا. 

ولكــن تســتند هــذه الطريقــة إلى مبــدأ مفــاده أن الســعر الــذي ســيُدفع لــلأرض المناســبة لإجــراء أعــمال التطويــر لا يتجــاوز 

الفــرق بــن القيمــة الكاملــة لتطويــر الاســتخدام الأعــى والأفضــل وإجــمالي تكلفــة إجــراء أعــمال التطويــر.

وعادة ما تسُتخدم طريقة القيمة المتبقية في واحد أو أكر من الحالات التالية:

عنــد تحديــد الاســتخدام الأعــى والأفضــل لــلأرض حيــث يكــون مــؤشر القيمــة المتبقيــة لــلأرض بحســب   .١

التحديــد. ذلــك  لمثــل  الأساســية  القاعــدة  هــو  البديلــة  الاســتخدامات 

عند تقديم مؤشر عى قيمة الأرض مع احتمالية عدم توفر المبيعات المقارنة للأرض.   .٢

عند تقديم مؤشر عى قيمة أعمال التطوير الحالية، أي الأرض والتحسينات غر المكتملة.  .3

٤.  عنــد تقديــم مــؤشر عــى قيمــة الأرض لقطعــة أرض أو أرض خــام مــع احتماليــة التخطيــط أو التقســيم الفرعــي، 

ــة.  ــيمات الفرعي ــر التقس ــة تطوي ــمى بطريق ــذي يسُ وال

٥.  في طريقــة التحقــق، يمكــن مقارنــة مبيعــات الأراضي المتاحــة عــن بعــد وذلــك يعــود لوجــود اختافــات كبــرة في 

ــط. ــة فق ــم الأراضي المقارن ــر قوائ ــال توف ــال أو في ح ــبيل المث ــى س ــع ع ــم والموق الحج

٦.  عند تقدير السعر الأعى الذي يستطيع أن يتحمله المطور للمزايدة عى أو شراء موقع تطوير.

ومــع ذلــك، فــإن الكثــر مــن المقيّمــن حــول العــالم يقاومــون الاســتخدام الأســاسي لطريقــة القيمــة المتبقيــة وذلــك يعــود إلى 

اعتمادهــا عــى عــدد مــن المتغــرات غــر المؤكــدة وكذلــك الحساســية العاليــة لنتائــج تلــك المتغــرات. قــد يكــون للتعديــات 

البســيطة تأثــر متفــاوت عــى مــؤشر القيمــة، مــما يجعــل هــذه الطريقــة عرضــة للتاعــب. عــى ســبيل المثــال، في الولايــات 

ــة الاســتخدامات  ــار إمكاني ــل الاســتخدام الأعــى والأفضــل لاختب ــان في تحلي ــن الأحي ــر م المتحــدة يكــون اســتخدامها »في كث

ــإن  ــا في المملكــة المتحــدة ف ــة لإيجــاد القيمــة٩« ، أم ــر قيمــة الأرض كجــزء مــن الأســاليب التقليدي ــدلا مــن تقدي المختلفــة ب

محكمــة الأراضي لديهــا شــكوك حــول هــذه الطريقــة، وتقبلهــا فقــط في حــال كانــت آخــر طريقــة تــم اللجــوء إليهــا١٠. 

 ٩ Appraisal Institute, The Appraisal of Real Estate, ١٤th ed. )Chicago, Illinois: Appraisal Institute, ٢٠١(, ٤٠٤3.

١٠  Ratcliffe, J. and Rapley, N.)١٩٩٢( Development properties, in Valuation Principles into Practice, ٤th edn )ed. W.Rees(, Chap. ١3, Estates Gazette, 

London.



88

وتجــدر الإشــارة أيضــا إلى عــدم ذكــر طريقــة القيمــة المتبقيــة في النســخ الســابقة مــن معايــر التقييــم الدوليــة. وفي الواقــع، 

فــإن ذكرهــا بــدء في معايــر التقييــم الدوليــة  هــو خصيصــا فيــما يتعلــق بتقييــم العقــارات التطويريــة المذكــور تعريفهــا أعــاه، 

وذلــك لقائمــة أغــراض غــر شــاملة مبينــة بوضــوح مــع المتطلبــات الواضحــة لاســتخدامها »بحــذر« وتقديــم تحليــل حساســية 

للعوامــل الهامــة )معيــار ٤١٠ في معايــر التقييــم الدوليــة، العقــارات التطويريــة، الأقســام ٩٠.١ إلى 3.٩٠(. 

تعرف هذه الطريقة بهذا الاسم؛ لأنهّا تشُر إلى المبلغ المتبقي بعد طرح كافة التكاليف المعروفة أو المتوقعة الازمة لإنجاز 

التطوير من القيمة المتوقعة للمروع عند إنجازه وذلك بعد الأخذ في الاعتبار المخاطر المرتبطة بإنجاز المروع، وتسـمى 

القيمة الناتجة »القيمة المتبقية«.  )معاير التقييم الدولية ٢٠٢٠ - المعيار ٤١٠ فقرة ٩٠.١ (

ــإن  ــة، ف ــة المتبقي ــة القيم ــه باســتخدام طريق ــم تقييم ــن ث ــري، وم ــار تطوي ــاره كعق ــم اعتب ــذي يت ــوع الأرض ال وبالنســبة لن

العبــارات »إعــادة التطويــر« و »مقترحــة« و »تحــت الإنشــاء« فيــما يتعلــق بالتحســينات المحتملــة في المعيــار ٤١٠ في معايــر 

التقييــم الدوليــة وفي تعريــف العقــارات التطويريــة )القســم ٢٠.١( تفــترض أن مثــل هــذه الأراضي يجــب أن تكــون الوحيــدة 

ــر هــذه بعكــس الأراضي الفضــاء. فــإن هــذا الوضــع  ــر الفــوري وتوفــر مخطــط لمثــل أعــمال التطوي الأقــل اســتحقاقا للتطوي

الواضــح يعــززه متطلبــات تفــترض أن المــروع قــد تــم إنجــازه أو ســيتم إنجــازه وفقــا »للخطــط والمواصفــات المحــددة« وذلــك 

عنــد تحديــد القيمــة الســوقية وقــت إنجــاز المــروع )القســم ٩٠.٨(. فهــذا جزئيــا يدعــم الــرأي الســائد عــى نطــاق واســع 

بــأن طريقــة القيمــة المتبقيــة يجــب أن تسُــتخدم كطريقــة أساســية في التقييــم عنــد توفــر كافــة تفاصيــل أعــمال التطويــر.  

وتشــمل أغــراض التقييــم الموضحــة في معايــر التقييــم الدوليــة بالنســبة لأي طريقــة مــن طــرق القيمــة المتبقيــة يتــم تطبيقهــا:

دراسات الجدوى.  أ. 

 ب.  جزء من الاستشارات العامة ودعم المشاركة في المعامات لأغراض الاستحواذ وضمانات القروض.

 ج.  التحليل الضريبي وإعداد التقارير الضريبية. 

ــاب  ــاهمن وحس ــن المس ــات ب ــود نزاع ــل: وج ــروف مث ــم في ظ ــل التقيي ــب تحلي ــي تتطل ــاضي الت ــراض التق  د.  أغ

التعويضــات.

ــاج  ــاب اندم ــق باحتس ــما يتعل ــا في ــة مطلوب ــارات التطويري ــم العق ــون تقيي ــة، يك ــر المالي ــداد التقاري ــراض إع أغ  ه. 

الــركات والاســتحواذ عــى الأصــول والبيــع وتحليــل الاضمحــال.

الأوضــاع المتعلقــة بالمخططــات الحكوميــة أو الأوضــاع القانونيــة التــي قــد تتطلــب تقييــم عقــارات تطويريــة مثــل:   و. 

أغــراض نــزع الملكيــة.

خطوات تطبيق طريقة القيمة المتبقية  ٢.٢.٥.3

يستلزم استخدام طريقة القيمة المتبقية في تقييم العقارات التطويرية الخطوات العامة التالية:

الشكل )١٠(: خطوات طريقة القيمة المتبقي

 خصم إجمالي
 التكاليف من إجمالي
قيمة أعمال التطوير
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هناك عدة نماذج أو أشكال لطريقة القيمة المتبقية، ومن أبرزها:

النمــوذج الســاكن: يتــم تقديــر إجــمالي قيمــة أعــمال التطويــر بنــاء عــى رســملة الدخــل المســتقر، وتجُمــع تكاليــف أعــمال 

التطويــر في تاريــخ إنجــاز المــروع. ويفــترض النمــوذج الســاكن عــدم وجــود تغــر في الإيجــارات والأســعار والتكاليــف خــال 

فــترة التطويــر والتــي يتــم عرضهــا في شــكل عمــود مفــرد مكــون مــن ســنة واحــدة. 

النمــوذج الحــركي: يختلــف عــن النمــوذج الســاكن الــذي يمتــد ليســمح بوضــع مراحــل للمــروع والتغــرات المحتملــة للإيجــار 

والأســعار والتكاليــف خــال فــترة التطويــر.

التدفقــات النقديــة المخصومــة: تشــمل بنــاء نمــاذج للتدفقــات النقديــة للمــروع والتــي تحــدد الدخــل والنفقــات التشــغيلية 

وتكاليــف التطويــر بشــكل دوري وخــال فــترة تمتــد غالبــا لبضــع ســنوات، وهــي الوقــت المتوقــع لاســتقرار العمليــات عنــد 

اكتــمال أعــمال التطويــر. إن كافــة مصــادر الإيــرادات والتكاليــف وتكاليــف التمويــل ومدفوعــات الفائــدة المعروفــة أو المفترضــة 

منصــوص عليهــا بوضــوح، ويـُـدرج كل مــن التضخــم والنمــو لأي مــن العنــاصر بشــكل واضــح أيضــا. يتــم خصــم الصــف الســفي 

لمــا كان عليــه في تاريــخ التقييــم أو تاريــخ بــدء المــروع بمعــدل خصــم مناســب لتقديــم مــؤشر عــى قيمــة الأرض مــن حيــث 

صــافي القيمــة الحاليــة للتدفقــات النقديــة. وتعتــر طريقــة التدفقــات النقديــة المخصومــة هــي المحــور الرئيــسي للمعيــار ٤١٠ 

في معايــر التقييــم الدوليــة.

تطبيق طريقة القيمة المتبقية  ٢.٢.٥.٤

كــما ذكُــر أعــاه، فــإن طريقــة القيمــة المتبقيــة تتضمــن تقديــر أعــمال التطويــر المنجــزة باســتخدام مقارنــة المبيعــات أو أســلوب 

الدخــل، وتقُــدر تكاليــف أعــمال التطويــر باســتخدام أســلوب التكلفــة. تشُــر القيــم إلى الخطــوات المذكــورة في هــذا الدليــل 

ــك  ــر كذل ــرض المدخــات، وتشُ ــق وع ــة إلى المصــادر والتحق ــة بالإضاف ــاليب الثاث ــن هــذه الأس ــق كل م ــق بتطبي ــما يتعل في

للخطــوات المماثلــة في المعيــار ٤١٠.

 يعــود الأمــر للمقيّــم في الاختيــار مــا بــن النــماذج أو الأشــكال في طريقــة القيمــة المتبقيــة وذلــك بنــاء عــى حجــم ومــدة ومــدى 

ــع  ــتخدم النمــوذج الســاكن للمواق ــا يسُ ــار ٤١٠، القســم ٩٠.٤(. عــادة م ــة )المعي ــر المقترحــة أو الجاري ــد أعــمال التطوي تعقي

الصغــرة في الحســابات الأوليــة لتقديــر الجــدوى باعتبارهــا مكملــة أو مســيطرة عــى طريقــة التدفقــات النقديــة المخصومــة. 

ومــع ذلــك، تتوقــع الهيئــة مــن المقيّمــن الذيــن يتخــذون مهــام تقييــم العقــارات التطويريــة بــأن يكونــوا ملمــن بالنــماذج 

المذكــورة أعــاه وكذلــك متمكنــن مــن اســتخدام طريقــة التدفقــات النقديــة المخصومــة. وفي هــذا الصــدد، وبموجــب هــذا فيتــم 

تذكــر المقيمــن بالخطــوات التاليــة المذكــورة في قســم أســلوب الدخــل في هــذا الدليــل والمتعلقــة بنمــط دخــل العقــار محــل 

التقييــم وتطبيــق طريقــة التدفقــات النقديــة المخصومــة:  

باســتثناء الحــالات التــي يتوقــع فيهــا أن يكــون نمــط التدفــق النقــدي للعقــار ثابتًــا، يجــب أن يســعى المقيــم في الســعودية 

إلى تقييــم العقــارات الاســتثمارية )القائمــة أو قيــد التطويــر( باســتخدام طريقــة التدفقــات النقديــة المخصّصــة خصوصــا 

عنــد وجــود عــدد معقــول مــن العقــارات المقارنــة ويمكــن تطبيقهــا مبــاشرةً عــى تقييــم العقــار محــل التقييــم.

يمكــن للمقيمــن اســتخدام برامــج مرخصــة في نفــس المجــال أو اســتخدام نماذجهــم المخصصــة عنــد تطبيــق طريقــة التدفقــات 

النقديــة المخصومــة.

عنــد التحقــق مــن تفاصيــل المــروع، مــن المتوقــع أن يقــوم المقيّــم بتحديــد التفاصيــل ذات الصلــة لأعــمال التطويــر أو إعــادة 

التطويــر )إعــادة التجديــد( المقترحــة أو المخطــط لهــا والتــي تشــمل عــى ســبيل المثــال لا الحــر، طبيعــة وحجــم والوضــع في 

الســوق والنمــوذج التشــغيي لأعــمال التطويــر المنجــزة، 
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ولذلــك قــد يكــون مــن الــضروري مواءمــة الحالــة القانونيــة وحالــة الإنجــاز والمــدة والجــدول الزمنــي ومــدى تطبيــق أعــمال 

التطويــر لأفضــل وأعــى اســتخدام لــلأرض، ومعظــم هــذه التفاصيــل يوفرهــا العميــل. 

 

ــة  ــن صــك الملكي ــكان بنســخ م ــدر الإم ــا ق ــة إثباته ــا ومحاول ــل ودقته ــة هــذه التفاصي ــر معقولي ــم تقدي ــى المقيّ ويجــب ع

والخطــط المعتمــدة واستفســارات ســلطة التخطيــط، ومراجعــة تقاريــر الجــدوى المتاحــة والعقــود وشــهادات الإنجــاز، 

والمعاينــة والمقارنــة بالمشــاريع المنجــزة حديثــا. كــما ينبغــي إيــاء اهتــمام خــاص عنــد التحديــد والتحقــق مــن مناطــق العميــل 

واســتخدامها لأن المناطــق المســتخدمة لتقديــر إجــمالي قيمــة أعــمال التطويــر وتكاليــف التطويــر غالبــا مــا تكــون مختلفــة. 

ــم. ــر التقيي ــة بتقري ــل المــروع ومصــادره واستفســاراته المتعلق ــر تفاصي ــم ذك وعــى المقيّ

ــل  ــات العمي ــى معلوم ــة ع ــودة أو المبني ــة المفق ــتندات القانوني ــن المس ــا ع ــا عوض ــم عمله ــات ت ــد أي افتراض ــب تحدي ويج

التــي لم يتمكــن المقيّــم مــن التحقــق منهــا كــما هــي في التقريــر مرفــق معهــا خطــاب توصيــة يحــث عــى التحقــق مــن هــذه 

المســتندات أو المعلومــات مــن المستشــارين القانونيــن للعميــل.

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

المعلومــات ذات الصلــة، قــد يذكــر المقيّــم إمــا إجــمالي القيمــة الحاليــة لأعــمال التطويــر في تاريــخ التقييــم بافــتراض أن المــروع 

تــم إنجــازه في تاريــخ التقييــم، أو يذكــر إجــمالي القيمــة المقــدرة لأعــمال التطويــر في التاريــخ المتوقــع لإنجــاز المــروع بــرط 

أن تتطابــق كل مــن القيمتــن باســتمرار مــع التكاليــف المتوقعــة أو الحاليــة تباعًــا. يجــب أن يوضــح تقريــر التقييــم أي مــن 

ــع  ــار أو البي ــات الخاصــة بالإيج ــار الاتفاقي ــم اســتخدامها. ويجــب أن يؤُخــذ بالاعتب ــي ت ــف الت ــن وافتراضــات التكالي القيمت

المســبق في التقييــم بقــدر مــا أمكــن التحقــق منهــا، وتعتــر هــذه الاتفاقيــات منطقيــة ومتوافقــة مــع معــدلات الســوق. يجــب 

عــى المقيـّـم تقديــر فــترة تســويق مناســبة مــع الأخــذ بالاعتبــار أي خطــط تســويقية متعلقــة بميزانيــة العميــل، عــى أن تكــون 

ــع،  ــل )الأعــى والأفضــل( بالنســبة للموق ــم المــروع دون المســتوى الأمث ــر المقيّ ــك الخطــط متاحــة ومناســبة. حيــث يعت تل

وعندهــا ينبغــي اســتخدام مــروع بديــل يحقــق الاســتخدام الأعــى والأفضــل للموقــع )المعيــار ٤١٠، القســم 3٠.٤(. 

ــا،  ــر أو مراحله ــم بصــورة قــروض متعــددة خــال فــترة أعــمال التطوي ــل عــى دفعــات أو ينُظّ ــع التموي ــم توزي ــا يت عــادة م

ومــن الــضروري فهــم المقيّــم وبنــاءه الصحيــح لنــماذج جــداول التصفيــة والمصالــح وعمليــات الســداد الرئيســية وذلــك وفقــا 

لمتطلبــات المــروع أو اتفاقيــة القــرض في التدفقــات النقديــة. ويحــث المعيــار ٤١٠ في معايــر التقييــم الدوليــة، القســم ٩٠.٨ 

ــا. عــى أهميــة إدراج التمويــل الافــتراضي بحســب معــدلات الســوق في حــال كان المــروع ممــول ذاتيً
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ــه  ــا تكــون في ــاري هــو مجــال عــادةً م ــر العق ــم أن التطوي ــه المقُيّ ــار 105 لتنوي وينبغــي الإشــارة إلى الفقــرة 10.4 مــن المعي

»المعلومــات أو المدخــلات الحقيقيــة الممكــن جمعهــا لطريقــة واحــدة غــر كافيــة للوصــول إلى نتيجــة موثوقــة«. وعليــه تنــص 

الفقــرة 120.2 مــن المعيــار 410 عــى مــا يــي »لتوضيــح زيــادة المخاطــر التــي يتضمنهــا تقييــم العقــارات التطويريــة لغــرض 

ــبتين  ــن مناس ــق طريق ــة تطبي ــارات التطويري ــم العق ــد تقيي ــم عن ــى المقُيّ ــي ع ــرض آخــر، ينبغ ــون أو لأي غ ــراض المضم الإق

ومعــترف بهــما عــى الأقــل لــكل مــروع تقييــم حيــث أنــه في هــذا النــوع عــادةً مــا تكــون »المعلومــات أو المدخــلات الحقيقيــة 

الممكــن جمعهــا لطريقــة واحــدة غــر كافيــة للوصــول إلى نتيجــة موثوقــة« )انظــر الفقــرة 10.4 مــن المعيــار 105، أســاليب 

وطــرق التقييــم(«.

ــم قــادر عــى تفســر اختيــار أســاليب التقييــم  كــما تنــص الفقــرة 120.3 مــن المعيــار 410 عــى أنــه »يجــب أن يكــون المقُيّ

المســتخدمة كــما ينبغــي أن يقــدم قيمــة العقــار المطــور »كــما هــو « )المرحلــة الحاليــة مــن التطويــر( و»كــما هــو مقــترح« 

)التطويــر بعــد اكتمالــه( وتســجيل الإجــراءات المتبعــة والأســاس المنطقــي للقيمــة الناتجــة )انظــر الفقــرات 30.1 - 30.2 مــن 

المعيــار 103 إعــداد التقاريــر(«. 

تختلــف حوافــز منظمــي المــروع )أربــاح المطوريــن( بحســب نطــاق ومــدى تعقيــد ومرحلــة إنجــاز وحجــم الإيجــار أو البيــع 

ــر  ــف أعــمال التطوي ــل تكالي ــغ مقطــوع أو كنســبة تمث ــا كمبل ــر عنه ــم التعب ــد يت المســبق والمخاطــر المتوقعــة للمــروع. ق

ــم أن يتوخــى الحــذر عنــد اســتخدام الأســاس المناســب لأربــاح أعــمال  أو كإجــمالي قيمــة أعــمال التطويــر. يجــب عــى المقيّ

التطويــر المماثلــة لتلــك المحــددة للمشــاريع المقارنــة أو مــن استفســاراته للمطوريــن. 

وعنــد اســتخدام طريقــة التدفقــات النقديــة المخصومــة، يخُصــم صــافي التدفقــات النقديــة الدوريــة بــن إيــرادات المبيعــات 

التشــغيلية وتكاليــف أعــمال التطويــر لمــؤشر صــافي القيمــة الحاليــة لــلأرض وأعــمال التطويــر الجاريــة بمعــدل خصــم مناســب. 

ــة  ــل )طريق ــلوب الدخ ــت أس ــل تح ــذا الدلي ــا في ه ــم ومصادره ــدلات الخص ــكيل مع ــن تش ــد م ــى المزي ــاع ع ــن الاط يمك

التدفقــات النقديــة المخصومــة( أعــاه. ومــع ذلــك، يلــزم إدراج المخاطــر الإضافيــة كتلــك المتعلقــة بعــدم اليقــن فيــما يتعلــق 

بالتكلفــة وتقديــر الإيــرادات وتقلبهــا خــال فــترة أعــمال التطويــر عنــد تطبيــق معــدل خصــم لعقــار تطويــري.

وبوجــه عــام، تتطلــب الافتراضــات التــي يفترضهــا المقُيّــم والمتعلقــة بالمتغــرات المختلفــة في التدفقــات النقديــة مراعــاة كافــة 

العوامــل المؤثــرة عليهــا بدقــة والتــي يجــب عملهــا ضمــن معايــر مقبولــة. وأخــرا، يجــب عــى المقُيّــم تقديــر وإبــراز حساســية 

ناتــج القيمــة إزاء التغــرات في المتغــرات الهامــة في تقريــره.   
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تسوية النتائج  2.2.6

تعتــر تســوية النتائــج الخطــوة الأخــرة عنــد تطبيــق أكــر مــن أســلوب تقييــم، فهــي تتطلــب مــن المقيــم أن يتحقــق مــن 

العمليــات التفصيليــة ومراجعــة حســابات التقييــم ومنطقهــا، ومــن ثــم اســتخدام حكمــه المهنــي وخرتــه في اختيــار أو تحديــد 

التقديــر النهــائي للقيمــة مــن عــدة مــؤشرات قيمــة ناتجــة عــن هــذه الأســاليب. وقــد ينشــأ أكــر مــن مــؤشر للقيمــة حتــى مــن 

اســتخدام أســلوب تقييــم واحــد نتيجــة اختــاف المقارنــات المســتخدمة ونطــاق بيانــات المدخــات والافتراضــات في التقييــم. 

كــما قــد تنتــج الاختافــات في مــؤشرات القيمــة أيضًــا بســبب أخطــاء في التســويات والحســابات والاســتخدام غــر المنطقــي أو 

غــر المتناســق للبيانــات في أســاليب التقييــم.  في حالــة اســتخدام أكــر مــن أســلوب تقييــم واحــد، يقــوم المقيّــم أولاً بتســوية 

مــؤشرات القيمــة تحــت كل أســلوب قبــل تســوية المــؤشرات النهائيــة والتوفيــق بينهــا لينتــج رأي واحــد للقيمــة.

ويقــوم المراجعــون بتطبيــق فحوصــات مختلفــة، بمــا في ذلــك تطبيــق أســلوب تقييــم ثانــوي لتقييــم مــدى معقوليــة مــؤشرات 

ــة عــى ســبيل  ــة المخصوم ــات النقدي ــم التدفق ــة تقيي ــد أي حــالات شــاذة في المدخــات والحســابات. في حال القيمــة، وتحدي

ــاحة  ــاحة أو المس ــن المس ــدة م ــكل وح ــة ل ــة إلى قيم ــة المخصوم ــات النقدي ــج التدفق ــل نات ــك تحوي ــمل ذل ــد يش ــال، ق المث

ــد  ــدل العائ ــوق ومع ــن الس ــروج م ــدل الخ ــع مع ــول م ــدل الدخ ــة مع ــتقاق ومقارن ــع اش ــر، م ــة للتأج ــة أو القابل الإجمالي

ــك.  ــر الســوق، وهكــذا دوالي ــع معاي ــات م ــة نســب المروف الداخــي، واشــتقاق ومقارن

وبعــد ذلــك، ســيقوم المقيّــم بالتوفيــق بــن مــؤشرات القيمــة مــع مراعــاة عوامــل مثــل قابليــة مقارنــة البيانــات المســتخدمة في 

كل أســلوب وماءمتــه ومصداقيتــه واكتمالــه.  وبــدلاً مــن حســاب متوســط مــؤشرات القيمــة، يتــم ترجيــح المــؤشرات وإعطــاء 

الــوزن لأكــر مقارنــات القيمــة ذات الصلــة بنــوع الملكيــة والتــي تحتــوي عــى أقــل عــدد مــن التعديــات والتــي توجــد لهــا 

أدلــة ســوق كافيــة. يجــب تريــر مســوغات الأســاليب المســتخدمة وطريقــة التوصــل إلى رأي القيمــة النهــائي في تقريــر التقييــم 

مــن عــدة أســاليب.

ومــن المستحســن أن يكــون هنــاك مقيــم آخــر غــر مشــارك في المهمــة، أو مجموعــة مــن المقيمّــن في حالــة المهــام الكبــرة، 

ــره. ــم قبــل وضــع اللمســات الأخــرة عــى رأي القيمــة وتقري لمراجعــة ونقــد التقيي
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تقرير التقييم    3.1

تقرير رأي القيمة  ج

متطلبات تقارير التقييم الخطية  3.1.1

ــر  ــون التقاري ــد تك ــما ق ــل من خال تقاریر التقییم، وبين ــة للعمي ــنتاجات ورأي القيم ــة والاس ــر نتائج المهم یقوم المقیم بتقري

ــح  ــالاً باللوائ ــة امتث ــة الســعودية مكتوب ــم في المملكــة العربي ــر التقيي شــفوية في بعــض أجــزاء العــالم، يجــب أن تكــون تقاري

المحليــة، حيــث تقتــي المــادة الرابعــة عــر مــن نظــام المقيمــن المعتمديــن عــى أن »يجــب أن يوقــع المقيــم المعتمــد نفســه 

تقاريــر التقييــم التــي يصدرهــا بينــما تعــرف الائحــة التنفيذيــة »تقريــر التقييــم« عــى النحــو التــالي:

»الوثيقــة التــي يصدرهــا المقيــم المعتمــد لعمائــه، متضمنــة نتيجــة التقييــم، ومســتوفية لالتزامــات المقيــم المعتمــد المبينــة في 

النظــام والائحــة، ومتوافقــة مــع معايــر التقييــم المعتمــدة.«

وعاوة عى ذلك، فإن النظام والميثاق تتطلب الاحتفاظ بملف عمل يتضمن نسخة من التقرير المكتوب.

محتوى وشكل تقارير التقييم  3.1.2

تلــزم الهيئــة المقيمــن بالامتثــال للمعيــار ١٠3 عنــد كتابــة التقاريــر، حيــث يتطلــب أن يقُــدم التقريــر المعلومــات التاليــة عــى 

الأقــل:

نطاق العمل المنجز، بما في ذلك العناصر المشار إليها في الفقرة ٢٠.3 من المعيار ١٠١ »نطاق العمل« -معاير التقييم  أ( 

         الدولية ٢٠٢٠، بقدر ما ينطبق كلّ منها عى المهمة.

الاستخدام المقصود.  ب( 

الأسلوب أو الأساليب المستخدمة.  ج( 

الطريقة أو الطرق المطبقة.  د( 

المدخات الرئيسة المستخدمة.  ه( 

الافتراضات المقدمة.  و( 

استنتاج القيمة والأسباب الرئيسة لأيّ نتيجة تم التوصل إليها.  ز( 

تاريخ التقرير )الذي يمكن أن يختلف عن تاريخ التقييم(. ح( 
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لا يذكــر المعيــار ١٠3 أي تفاصيــل عــن شــكل أو طــول تقريــر التقييــم إلا أنــه ينــص عــى أن التقاريــر قــد تــتراوح مــن تقاريــر 

ــدًا  ــراً ج ــو قص ــار ١٠3 وه ــع المعي ــا م ــون متوفقً ــر أن يك ــن للتقري ــرة. أي أن يمك ــزة مخت ــر موج ــاملة إلى تقاري ــة ش سردي

ويســتثني تفاصيــل مثــل وصــف المبنــى، والصــور، وخطــط الموقــع ومــا شــابه ذلــك. قــد يشــر التقريــر المتوافــق مــع معايــر 

ــا ســابقًا مــع  ــق نطــاق العمــل( المتفــق عليه ــف، ووثائ ــات التكلي ــل خطاب ــا إلى مســتندات أخــرى )مث ــة أيضً ــم الدولي التقيي

العميــل بــدلاً مــن تضمــن المعلومــات مــن هــذه الوثائــق في تقريــر التقييــم. 

ولكــن اســتناداً إلى أحــكام أخــرى في المعيــار ١٠3 وممارســات التقييــم المقبولــة بشــكل عــام في المنطقــة، ينُصــح باتبــاع 

النقــاط التاليــة لقيــاس مــدى ماءمــة شــكل التقريــر أو تفاصيلــه:

١. يجــب أن يوفــر التقريــر للمســتخدمن المقصوديــن فهــمًا كافيًــا وواضحًــا للتقييــم، مــع مراعــاة نــوع العقــار والغــرض 

مــن التقييــم.

٢. يجب الاتفاق عى شكل التقرير مع جميع الأطراف كجزء من نطاق العمل.

3. ينبغي أن يكون التقرير كافياً لمقيم ذي خرة مناسبة دون مشاركة مسبقة في مهمة التقييم لمراجعة التقرير.

٤. ينبغي أن يكون التقرير مماثاً لما قد يصدره المقيمون عن مهام مماثلة.

اســتنادًا إلى المقيــاس المذكــور أعــاه، قــد يلبــي التقريــر الموجــز أغــراض الاســتخدام الداخــي للعميــل أو يتــم إصــداره مــن قبــل 

ــدًا عــن العميــل  ــا بشــكل عــام للمســتخدمن المقصوديــن بعي ــر الشــامل يكــون مطلوبً مقيــم داخــي لرئيســه، ولكــن التقري

ــل  ــم والعمي ــق المقي ــل أن يواف ــر، يفض ــرض الأخ ــل الغ ــة. وفي مث ــر المالي ــداد التقاري ــراض إع ــق بأغ ــما يتعل ــل في ــط، مث فق

ــا.  ومراجعــي الحســابات عــى شــكل وتفاصيــل تقريــر التقييــم مقدمً

ولكــن مــن ناحيــة أخــرى قــد يطلــب مقــرض العقــارات التجاريــة أن يحتــوي التقريــر عــى رأي المقيــم إذا كان العقــار ضــمان 

مناســب للقــرض المطــروح، وقابليتهــا للتســويق، اســتقرار دخلهــا، وشروط المســتأجر، والعوامــل المؤثــرة عــى القيمــة، ومصــادر 

المخاطــرة، ووصــف المبنــى، وتفاصيــل عقــود الإيجــار، والجــداول الزمنيــة للمنطقــة، وخطــط الموقــع، والصــور، وحالــة الصيانــة، 

ومــا إلى ذلــك، بالإضافــة إلى الحــد الأدنى لمتطلبــات التقريــر أعــاه.

ومــع ذلــك، ليــس غريبًــا أن يطلــب بعــض العمــاء، بمــا في ذلــك المقرضــون، مــن المقيــم تجميــع تقاريرهــم في نمــاذج قصــرة مــن 

اصدارهــم. يحتــاج المقيــم إلى التفكــر بعنايــة في الاســتخدام المقصــود، والغــرض، والتعريفــات، والافتراضــات، والــروط، والقيــود 

الموجــودة في نمــاذج التقاريــر. ويجــب عــى المقُيِّــم، عنــد الــضرورة، أن يكمــل هــذه النــماذج بمعلومــات إضافيــة لضــمان الوفــاء 

بالحــد الأدنى لمتطلبــات التقريــر وفقًــا للمعيــار ١٠3 وللتأكــد بــأن التقريــر لــن يكــون مضلــاً.

اعتبارات أخرى  3.1.3

يجــب أن يفصــح المقيــم عــن الأمــور التــي لم يقــوم بهــا لكيــا يكــون التقريــر مضلــاً، لا ســيما عندمــا يعتقــد المســتخدم المقصود 

أنــه كان مــن المفــترض القيــام بهــا. ومــن الأمثلــة الشــائعة عــى ذلــك هــو حــذف عقــار مقــارن مــن تحليــل التقييــم مــع أن 

المســتخدم قــد يراهــا بأنهــا مقارنــة مناســب. وفي مثــل هــذه الحالــة، مــن المهــم أن يذكــر المقيــم في التقريــر مســوغات حــذف 

المقارنــة، لأن عــدم القيــام بذلــك قــد يقلــل مــن مصداقيــة التقييــم.

إن نطــاق العمــل الــذي يجــب تقريــره هــو النطــاق الــذي وصــل إليــه المقيــم والــذي اســتند إليــه في تقييمــه وليــس الــذي 

خطــط لــه في بدايــة التكليــف. وكــما تمــت مناقشــته ســابقًا، فــإن التغيــرات في النطــاق متعــارف عليهــا خــال التقييــم وذلــك 

نتيجــة عــدم توفــر المعلومــات، ولكــن يجــب الاتفــاق عــى هــذه التغيــرات مــع العميــل قبــل تقديــم التقريــر النهــائي. 
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وعــادة مــا يكــون لافتراضــات الخاصــة تأثــر مــادي عــى التقييــم ويجــب الإفصــاح عنهــا بوضــوح في التقريــر. وقــد يطلــب 

العميــل افتراضــات خاصــة ولكــن يجــب أن تكــون معقولــة ومناســبة لغــرض التقييــم. ولكــن، وكــما هــو الحــال مــع الافتراضــات 

العامــة، قــد تنشــأ افتراضــات خاصــة أيضًــا بســبب محدوديــة النطــاق الــذي يســتلزم مــن المقيــم القيــام بهــذه الافتراضــات 

بــدلاً مــن المعلومــات المفقــودة. وبغــض النظــر عــن مصــدر أو نــوع الافتراضــات، فمــن الجيــد الاعــتراف بالقيــود والافتراضــات 

الخاصــة بالنطــاق والافصــاح عنهــا بشــكل منفصــل في التقريــر.

ــا تحــت نفــس مجموعــة  ــم الأصــول في المحفظــة كل واحــدة عــى حــدة، ولكــن يمكــن حســاب مجموعه ــر قي يفضــل تقري

ــر. ــا في أصــل التقري ــر، فيجــب عــرض ملخــص لقيمته ــر الأصــول في ملحــق التقري ــم ذك ــازة. إذا ت الأصــول لنفــس الحي

ــر التقييــم  ویجب علی المقیم أن یؤکد أن التقییمات التي أجرتهــا جهــات أخــرى وأدرجهــا في تقریره قد تم إعدادھا وفقا لمعاي

الدوليــة.

ــر التقييــم، مثــل تقييــم  ــان لنرهــا إلى جانــب أي إشــارة إلى تقري يجــب عــى المقيــم أن يقــدم بشــكل منفصــل مســودة بي

ــان عــى الأقــل: المنشــآت المدرجــة، ويجــب أن يذكــر البي

الاسم والمؤهل واسم منشأة التقييم.  	

وضعه )مقيم داخي أو خارجي(.  	

تاريخ التقييم وأساس القيمة وأي افتراضات خاصة.  	

مدى تحديد القيمة مباشرة بالرجوع إلى دليل السوق أو تقديره باستخدام أساليب تقييم أخرى.  	

التأكيد عى أن التقييم قد تم وفقًا لمعاير التقييم الدولية، أو مدى وسبب )أسباب( الخروج عليها.  	

الإشارة إلى أي جزء من التقرير أعده مقيم آخر أو متخصص.  	

يجب ألا تذكر المعلومات الرية في عهدة المقيم والمتعلقة بالعماء الآخرين أو المهام الأخرى في تقرير التقييم.

يجــب أن يؤكــد تقريــر التقييــم أن الموظفــن المشــاركن في التقييــم لديهــم معرفــة ومهــارات وخــرات كافيــة في الســوق ونــوع 

الملكيــة التــي يتــم تقييمهــا. يجــب أن يوقــع عــى التقريــر مقيــم معتمــد ويقبــل مســؤولية التقييــمات المبلــغ عنهــا. يجــب عــى 

المقيــم أيضــاً أن يذكــر فــرع التقييــم المرخــص فيــه وفئــة عضويتــه بجانــب اســمه في التقريــر.

مسودة التقرير  3.1.4

من المقبول إصدار مسودات لتقارير التقييم للعماء قبل اكمال التقرير النهائي، ولكن يجب عى المقيم ذكر ما يي:

المسودة مؤقتة وخاضعة للتقرير النهائي.  	

المسودة هي للأغراض الداخلية للعميل فقط.  	

لا ينبغي نر مسودة التقرير أو الإفصاح عنها.  	

يجــب أن يســجل المقيــم نتائــج مناقشــاته مــع العميــل فيــما يتعلــق بمروعــه، مشــراً إلى أي معلومــات أو اقتراحــات قدمهــا 

العميــل، وكيــف اســتخدم تلــك المعلومــات والأســباب التــي دعــت إلى تعديلهــا أو عــدم مراجعتهــا.

ويوضــح الملحــق )ج-1( نموذجًــا لتقريــر تقييــم متكامــل ممتثــاً لمعيــار ١٠3. وصمــم التقريــر مــع ملخــص مختــصر للتقييــم 

ممتثــل للمعايــر أيضًــا ويمكــن اســتخدامه لوحــده.
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4.1 حفظ الملفات والأرشفة

إنهاء المهمة    د

مقدمة  4.1.1

نصــت الفقــرة 3٠ مــن المعيــار ١٠٢ والمــادة الرابعــة )و( مــن الميثــاق عــى متطلبــات إنشــاء ســجات التقييــم أو ملفــات العمــل 

للمهــام التــي يعملــون عليهــا والحفــاظ عليهــا، ويمكــن أن يكــون ملــف العمــل يدويـًـا أو إلكترونيًــا أو كليهــما، شريطــة أن يفــي 

بالغــرض الأســاسي لملــف العمــل كــما هــو مذكــور في الميثــاق وهــو:

يجــب أن يكــون ملــف العمــل معَــدًا بحيــث يســتطيع شــخص لا عاقــة ســابقة لــه بالمهمــة الاطــاع عليــه، وتحديــد مراحــل 

العمليــة التــي مــر بهــا المقيّــم وصــولاً إلى النتائــج.

بنــاءً عــى الأحــكام الــواردة أعــاه وغرهــا مــن الأحــكام الــواردة في الميثــاق، يجــب إكــمال ملــف العمــل في الوقــت الــذي يتــم 

فيــه إصــدار التقريــر وتوفــر جميــع المكونــات الازمــة بغــض النظــر عــما إذا كان تقريــراً شــاماً أم مختــراً. 

الحد الأدنى من المتطلبات  4.1.2

فيما يي قائمة بالحد الأدنى من متطلبات لملف العمل المحددة في الميثاق:

نسخة ورقية أو إلكترونية من تقرير التقييم.  .١

المراسات والمذكرات والوثائق الداعمة.  .٢

سجل لتضارب المصالح والاجراءات المتخذة لعاجها.  .3

ما يكفي من المعلومات والبيانات والإجراءات الازمة لدعم رأي المقيم مثل:  .٤

نتائج الاستفسارات. أ( 

ب( مصادر البيانات.

ج( الأساليب المستخدمة في تحليل الحسابات. 

ــات والمســتندات بمــا في  ــر التقييــم، مجموعــة واســعة مــن البيان ــات ملــف العمــل، إلى جانــب تقري ــالي يتضمــن محتوي وبالت

ذلــك العقــود والاتفاقــات؛ والرســومات والخطــط وخرائــط تقســيم المناطــق، والبيانــات الماليــة والتشــغيلية والصــور وتســجيات 

ــروض  ــات والع ــضر الاجتماع ــرات، ومح ــرى، والمذك ــات أخ ــوتي، وأي مراس ــد الص ــتروني والري ــد الإلك ــائل الري ــو، ورس الفيدي

ــة والملفــات الإلكترونيــة لرامــج التقييــم المســتخدمة. التقديميــة، ومعلومــات العقــارات المقارن
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ــر أن  ــم أن يعت ــل، يجــب عــى المقي ــم والعمي ــاز المقي ــت امتي ــي تثب ــة الت ــة المحلي ــة القانوني ــن الأدل ــل م ــع وجــود القلي وم

ــا في المســتقبل في المحكمــة إمــا أن التقييــم نفســه هــو موضــوع التقــاضي أو أن  ملــف العمــل الخــاص بــه قــد يكــون مطلوبً

الدعــوى تتعلــق بالعقــارات محــل التقييــم. ولذلــك يجــب عــى المقيــم أن يعتنــي بماهيــة المســتندات أو الماحظــات أو البيانــات 

الموجــودة في ملــف العمــل وكيفيــة تنظيمهــا. ولا يقتــر الأمــر عــى أن يوضــح ملــف العمــل ممارســة المقيــم للعنايــة الواجبــة 

والمهــارة في تقييمــه، كــما يجــب عــى المقيــم أيضًــا مراعــاة عــدم وضــع معلومــات أخــرى تزيــد مســؤوليته بــا داعٍ. بمعنــى 

آخــر، يجــب أن يحتــوي ملــف العمــل عــى جميــع المعلومــات التــي أخذهــا المقُيّــم بعــن الاعتبــار ويدعــم اســتنتاج التقييــم. 

كــما يجــب عــى المقيــم أن يوثــق مســوغات اســتبعاد أي تحليــل آخــر في تحلياتــه، مثــل المقارنــات الإضافيــة، التــي قــد تكــون 

موجــودة في ملــف عملــه. 

فترة الاحتفاظ بالملفات  4.1.3

ينــص الميثــاق عــى أنــه يجــب الاحتفــاظ بملــف عمــل لــكل مهمــة، لمــدة عــر ســنوات عــى الأقــل بعــد انتهائهــا. وكــما أنهــا 

نفــس الفــترة التــي تحددهــا القوانــن والأنظمــة الأخــرى في المملكــة العربيــة الســعودية بمــا في ذلــك قانــون مكافحــة غســل 

الأمــوال.

الأرشفة الإلكترونية   4.1.4

في العــر الحديــث حيــث يهيمــن الريــد الإلكــتروني عــى الاتصــالات الرســمية، فإنــه مــن الشــائع أن تــرى منشــآت التقييــم 

تســتخدم أنظمــة الإيــداع الإلكــتروني. ولكــن للبعــض يظــل مثــل هــذا النظــام موجــودًا إلى جانــب المســتندات الورقيــة بهــدف 

  .)EDMS( ــة ــتندات والســجات الإلكتروني ــام إدارة المس ــن نظ ــزء م ــر ج ــا تعت ــة، وكله ــا في النهاي ــتغناء عنه ــتبدالها والاس اس

ــاء  ــة لإنش ــة الرمج ــر وتقني ــتخدام الكمبيوت ــا اس ــة )EDMS( أساسً ــجات الإلكتروني ــتندات والس ــام إدارة المس ــن نظ يتضم

ــاً.  ــا إلكتروني ــا وتعميمه ــا واســترجاعها وتعديله ــا وتخزينه ــات وتنظيمه البيان

ــن والوصــول  ــر مســاحة التخزي ــك توف ــة بمــا في ذل ــات الورقي ــرة عــى الملف ــد كب ــح النظــام الالكــتروني المســتخدمن فوائ يمن

الأسرع والأســهل إلى المعلومــات الداخليــة والخارجيــة والاســترجاع الأسرع والاســتجابة لاستفســارات العمــاء واســتخدام الوســائط 

المتعــددة والتعقــب المعــزز لوثائــق ســر العمــل للمراجعــات والموافقــات، وإمكانيــات العمــل عــن بعــد ومرونتهــا. كما ســيكون 

لــدى الــركات قواعــد توجيهيــة وسياســات معمــول بهــا تحكــم اســتخدام هــذه الأنظمــة ومخرجاتهــا لضــمان التحقــق مــن 

البيانــات ونزاهتهــا والتخفيــف مــن الغــش والرقــة وانتهــاك الريــة.

ــة  ــت الرك ــظ الســجات، بغــض النظــر عــما إذا كان ــة الأخــرى في حف ــب الهام ــال أحــد الجوان ــات الفع ــم الملف ــد تنظي ويع

ــت أطــول في البحــث عــن  ــب يقضــون وق ــن في المكت ــرت الأبحــاث أن الموظف ــة. وأظه ــة أو الرقمي ــة الورقي تســتخدم الأنظم

المعلومــات بــدلاً مــن قراءتهــا. وفيــما يــي بعــض الإرشــادات الخاصــة بتنظيــم الملفــات الإلكترونيــة الفعــال في ســياق ممارســة 

التقييــم:

ــم. داخــل  ــكل مــروع تقيي ــة ل ــدات رئيســية منفصل ــق إنشــاء مجل ــات عــن طري ــكل منطقــي للملف إنشــاء هي  .١

المجلــد الرئيــسي أو مجلــد المــروع، قــم بإنشــاء مجلــدات فرعيــة للعنــاصر ذات الصلــة وعــى أساســها أبــدأ ببنــاء الهيــكل 

التنظيمــي. 
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ــات  ــم. يجــب أن تكــون معرفّ ــكل مــروع تقيي ــسي ل ــد الرئي ــار أو المحفظــة كاســم المجل اســتخدم معــرف العق  .٢

ــدات المــروع  ــة البحــث عــن مجل ــي تســهل عملي ــدات ل ــا لاســتخدامها كأســماء للمجل ــدة مــن نوعه ــن فري أو عناوي

ــا. ــة وترعه المتعلق

الحفــاظ عــى تســميات متناســقة للمجلــدات الفرعيــة وتجنــب التداخــل فيــما يتــم تخزينــه في كل مجلــد فرعــي.    .3

ــات. ــتخدم الملف ــن يس ــة لم ــة ومفهوم ــة واضح ــدات الفرعي ــتخدمة للمجل ــماء المس ــون الأس ــب أن تك يج

قم بإنشاء مجموعة مسبقة أو قالب لدليل المجلد مع مخطط واضح للمجلدات الرئيسية والفرعية ليتم نسخه لكل   .٤

مهمــة تقييم جديدة.

يجــب أن تكــون أســماء الملفــات المخزنــة داخــل المجلــدات الفرعيــة وصفيــة بشــكل كافي ومســتقلة عــن المجلــد   .٥

ــه. ــا في ــم تخزينه ــذي ت ال

تشمل ما يي:  .٦

ــك لتحكــم أفضــل في النســخ  ــا إلى ذل ــة وم ــل الإصــدار الأول أو النســخة الثاني إصــدار الملــف في اســم الملــف، مث أ( 

ــا. ــة« عــى النســخة الرســمية الأخــرة لتســهيل التعــرف عليه الصــادرة. ويمكــن وضــع كلمــة »نهائي

ب( وضــع تاريــخ إنشــاء الملــف أو مراجعتــه في اســم الملــف، لأن التواريــخ المخزنــة تلقائيًــا بواســطة نظــام التشــغيل 

ــدولي هــو  ــاسي ال ــخ القي ــن التاري ــدات والمســتخدمن. التدوي ــن المجل تتغــر مــع إعــادة الحفــظ أو نقــل الملفــات ب

سنة_شــهر_يوم، والــذي يســمح بفــرز الملفــات بترتيــب زمنــي.

يجــب تخزيــن مســودة أو نســخ نهائيــة مــن الملفــات أو التقاريــر في مجلــدات فرعيــة منفصلــة مصنفــة تبعــاً لذلــك.   .٧

أي يجــب أن يكــون هنــاك مجلــدان فرعيــان: »مســودة« و »نهــائي«. يمكــن تخزيــن الإصــدارات المرفوضــة أو غــر المكتملــة 

أو القديمــة أو أي إصــدارات أخــرى لا تتناســب مــع مجلــدات »المســودة« أو »النهائيــة« في مجلــد فرعــي ثالــث بعنــوان 

»الأرشــيف«.

يمكــن تصنيــف المزيــد مــن الملفــات أو التقاريــر الجاهــزة للإعــداد بأنهــا »مســودة«، مــع إضافــة معلومــات مناســبة   .٨

مثــل »للمراجعــة« حســب الحالــة.

يجــب الاحتفــاظ بملفــات العمــل في وحــدة تخزيــن مشــتركة حيــث يمكــن أيضًــا الاحتفــاظ بنســخة احتياطيــة منهــا   .٩

ــة« والشــخصية. ــد الوصــول إلى الملفــات »الري ــد الــضرورة. ويجــب تقيي ــد الوصــول إليهــا عن وتقيي

ــة الســجات. يجــب أن  ــد مــروع لضــمان نزاهــة وموثوقي ــكل مجل ــة« ل الاحتفــاظ بنســخة »رئيســة« أو »أصلي  .١٠

ــوخة. ــات منس ــى ملف ــررة ع ــام المتك ــتقبلية للمه ــات المس ــات أو التحديث ــات أو التعدي ــون المراجع تك

تخصيــص أحــد أعضــاء فريــق المــروع ليكــون مســؤولاً عــن أرشــفة المــروع.  يجــب تعيــن منســق عــى مســتوى   .١١

ــم  ــمال وتنظي ــن اكت ــد م ــا بانتظــام للتأك ــا ومتابعته ــات ومراجعته ــى الملف ــلإشراف ع ــم ل ــة بالتقيي ــى معرف المنشــأة ع

ملفــات التقييــم.
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الأرشفة اليدوية   4.1.5

تنطبــق نفــس المبــادئ والإجــراءات المتعلقــة بالتنظيــم الفعــال للملفــات الإلكترونيــة عــى الأرشــفة اليدويــة. وتشــمل هــذه 

المهــام الحفــاظ عــى ترتيــب المجلــدات، وتصنيــف الملفــات مــن فئــات عامــة إلى فئــات فرعيــة ومفصلــة ، ووضــع عامــات 

واضحــة وفريــدة للملفــات ومــا إلى ذلــك. ولكــن بالنظــر إلى الطبيعــة الماديــة للملفــات وحقيقــة أنــه لا يتــم الاحتفــاظ إلا بملــف 

واحــد فقــط للمهمــة، فإنــه يلــزم إجــراء اعتبــارات هامــة أخــرى فيــما يتعلــق بــإدارة الملفــات وموقعهــا وتخطيطهــا والوصــول 

إليهــا في غرفــة الملفــات أو خزانــة الملفــات اعتــمادًا عــى حجــم المنشــأة.

يجــب أن تكــون غرفــة الملفــات أو الخزانــة في موقــع آمــن ومركــزي داخــل مقــر المنشــأة ويمكــن الوصــول إليهــا بســهولة. ومــن 

الأفضــل في المنشــآت الكبــرة أن يقــوم منســق الملفــات المســؤول بتصميــم نظــام لحفــظ الملفــات والإشراف عــى تنفيــذه بمــا في 

ذلــك الوصــول إليهــا وتتبعهــا. 

ــة  ــر فاعلي ــن أك ــاحة تخزي ــر مس ــث توف ــات حي ــة الملف ــة في غرف ــوف المفتوح ــات في الرف ــن الملف ــون تخزي ــا يك ــادة م وع

واقتصاديــة مــن الخزانــات الرأســية أو الجانبيــة، كــما توفــر الرفــوف المفتوحــة المنقولــة مزيــدًا مــن الراحــة والمســاحة، ولكنهــا 

عــادة مــا تكــون أكــر تكلفــة مــن الثابتــة.

يجــب ترتيــب الملفــات الموجــودة داخــل غرفــة الملفــات أو الخزانــة بطريقــة تســاعد الاســترجاع الريــع. ومــن الأفضــل ترتيــب 

ملفــات التقييــم إمــا بحســب موقــع العقــار أو الأرقــام المرجعيــة لهــا خاصــة عندمــا يكــون نظــام ترقيــم العقــارات متسلســاً 

في جميــع أنحــاء المنطقــة. 

كــما يجــب أن تكــون الملفــات المســتخدمة مــن مــواد متينــة، مثــل ملفــات الكرتــون، وكبــرة بمــا يكفــي لاســتيعاب معظــم، إن 

لم يكــن جميــع محتويــات ملــف عمــل التقييــم. ويجــب أن تحتــوي الملفــات عــى عامــات تبويــب وفواصــل واضحــة لتســهيل 

ــل  ــك التفاصي ــات الملــف، بمــا في ذل ــم المســتندات واســتعادتها داخــل الملــف. يجــب الاحتفــاظ بقائمــة مراجعــة لمحتوي تنظي

ــاظ  ــن الاحتف ــرار، يمك ــل التك ــر المســاحة وتقلي ــع المســتندات الأخــرى. ولتوف ــى جمي ــف أع ــة المل ــة في بداي الموجــزة للمهم

بالمســتندات الشــائعة في أكــر مــن ملــف عمــل في ملــف منفصــل والإشــارة إليــه في ملفــات العمــل المعنيــة. 

قــد تســتخدم عمليــات إعــادة التقييــم جــزءًا كبــراً مــن المعلومــات الموجــودة في ملــف العمــل الحــالي، اعتــمادًا عــى توقيــت 

التعليــمات المتكــررة، والتغيــرات في ظــروف الســوق وفي العقــار محــل التقييــم نفســه ومنطقتــه المحيطــة، ولا تســتدعي ســوى 

زيــادة الملــف لاســتيعاب أحــدث تقريــر وأي معلومــات إضافيــة ولكــن مــع إشــارات مرجعيــة مناســبة للوثائــق الموجــودة ذات 

. لصلة ا

يجــب تطويــر وصيانــة قائمــة جــرد للملفــات وقائمــة الملفــات وموقعهــا داخــل غرفــة الملفــات أو الخزانــة لتســهيل الوصــول 

إليهــا واســتعادتها. كــما يجــب فصــل الملفــات ذات المعلومــات الحساســة في مجلــدات خاصــة.

وبالمثــل، ينبغــي الإبقــاء عــى جــدول زمنــي يشــر بوضــوح إلى مــدة الاحتفــاظ بالملــف، والمبــادئ التوجيهيــة لنقلــه للأرشــيف أو 

التــرف فيــه، كــما يجــب التخلــص مــن الملفــات الريــة.

ــات عــى  ــوي البطاق ــدات، ويجــب أن تحت ــات أو المجل ــات لتســجيل اســتعارات الملف ــات ســحب الملف يجــب اســتخدام بطاق

عنــوان الملــف أو المجلــد واســم المســتعر وتاريــخ اخــذ الملــف وإعادتــه. وعنــد إرجــاع الملــف يجــب التحقــق مــن أنــه كامــل، 

وإعــادة البطاقــة في بالملــف أو المجلــد.

انظر مثال الهيكل الإلكتروني للملف أو المجلد في الملحق )د-١(.
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عنــد الانتهــاء مــن مهمــة التقييــم، مــن الأفضــل إرســال خطــاب إنجــاز المهمــة. قــد يكــون خطــاب الإنجــاز جــزءًا مــن تقريــر 

التقييــم النهــائي أو قــد يكــون مســتندًا منفصــاً ويجــب أن يكــون عــى ورق رســمي.

وإلى جانب تأكيده عى أن المقيم قد أتم التزامه التعاقدي، فإن خطاب الإنجاز عادة ما يقوم بذكر:

العميل، والاستخدام المقصود، والمستخدمن، والغرض من التقييم، وتاريخ التقييم.  o

ــر  ــتثناء أي مســتخدمن غ ــة باس ــك العاق ــم تل ــي تحك ــة الت ــروط العام ــم وال ــع المقي ــل م ــل العمي ــة عم عاق  o

ــن مقصودي

الكشف عن نطاق العمل المنجز للتقييم مع الإشارة إلى أي افتراضات خاصة أو شروط تقييد غر عادية.  	

مــن غــر المعتــاد إعــادة تأكيــد رأي القيمــة في خطــاب الإنجــاز خاصــةً إذا تــم إصــداره بشــكل منفصــل عــن تقريــر التقييــم 

النهــائي، وإلا قــد يتــم تفســره عــى أنــه تقريــر تقييــم.

ويوجد نموذج لخطاب الإنجاز في الملحق د-٢.

4.2 خطاب إنجاز المهمة  

مقدمة  4.3.1

يعُــد التقييــم نشــاطاً تجاريـًـا يعتمــد عــى الأشــخاص ويخدمــه ثقــة العميــل في ســامة ونزاهــة رأي المقيّــم. إن خدمــة العمــاء 

الجيــدة، والتطويــر المســتمر، واحتــمال تكــرار الأعــمال والحاجــة إلى تقليــل مخاطــر ضرر الســمعة والخســارة الماليــة كلهــا أمــور 

تشــجع المقيمــن عــى الترحيــب باقتراحــات العمــاء والتعامــل مــع شــكواهم بحــذر ورعايــة.

يتطلب الميثاق أيضا التعامل الجدي والحكيم مع شكاوى العماء:

المادة الرابعة- ج )3(:

يجــب عــى المقيّــم العمــل بجــدٍّ في خدمــة العمــاء، وأن يبــذل العنايــة الكافيــة لضــمان أن تتــم الخدمــة المقدمــة وفــق 

جميــع الأنظمــة والمعايــر الفنيــة والمهنيــة التــي تنطبــق عــى موضــوع التقييــم والغــرض مــن التقييــم أو كليهــما.

ــة  ــاق أو نتيج ــت أو جــودة أو نط ــن توقي ــا ع ــدم الرض ــق بع ــد تتعل ــدة، فق ــواع عدي ــكال وأن ــاء في أش ــأتي شــكاوى العم وت

ــة.   ــل الهيئ ــة مث ــلطات التنظيمي ــا أو الس ــروع أو الإدارة العلي ــر الم ــكاوى إلى مدي ــه الش ــن توجي ــم، أو يمك التقيي

ــل، فقــد يشــارك العمــاء المســتائن تجاربهــم مــع عمــاء  ــا مــن شــكاوى العمي ــة تمامً ــم أو منشــأة محصن ولا يوجــد أي مقي

آخريــن موجوديــن أو محتملــن، لذلــك مــن الــضروري أن يكــون لــدى المقيــم أو المنشــأة منهــج منظــم للتعامــل مــع الشــكاوى 

الموجهــة مــن العمــاء.

التعامل مع شكاوى العملاء  4.3
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ويجــب أن يكــون العمــاء عــى علــم بوجــود مثــل هــذه الآليــة في بدايــة المهمــة، فعنــد اســتام شــكوى العميــل، يجــب عــى 

المقيــم مشــاركة الآليــة مــع العميــل المتــضرر وإظهــار الالتــزام بالآليــة بهــدف حــل مخــاوف العمــاء والمحافظــة عليهــم. في 

الواقــع، قــد يجــذب التعامــل الجيــد مــع الشــكاوى بعــض العمــاء أكــر مــن تقديــم تقييــم خــالي مــن الأخطــاء.

إجراءات معالجة الشكاوى  4.3.2

تمثل الإرشادات التالية بعضًا من أفضل الممارسات في التعامل مع شكاوى العماء:

يجــب أن تكــون إجــراءات التعامــل مــع الشــكوى متناســبة مــع حجــم المنشــأة وهيكلهــا.  تعيــن كبــار الموظفــن   .١

ــكاوى. ــة الش ــراءات معالج ــى إج ــلإشراف ع أو الإدارة ل

النظــر في إجــراءات معالجــة الشــكاوى ليســت كوســيلة لحــل شــكاوى العمــاء ولكــن أيضــا كأداة للتعلــم والتطويــر   .٢

المســتمر. وقــد يؤثــر نظــام إجــراءات معالجــة الشــكاوى التابــع للمنشــأة عــى تكاليــف التأمــن المســتقبلية وتغطيتهــا.

يجــب الموافقــة عــى إجــراءات معالجــة الشــكاوى مــع مقــدم التأمــن حتــى لا يتعــرض التأمــن لتغــر في نطــاق   .3

ــة. التغطي

یجب أن تتم مراجعة إجــراءات معالجــة الشــكاوى بانتظام من الإدارة العلیا وأن تسجل ھــذه المراجعات بناء علی   .٤

ذلك.

يجب تدريب جميع الموظفن عى إجراءات معالجة الشكاوى وإمكانية الوصول إليه.   .٥

الإفصاح عن وجود آليه معالجة الشكاوى للعماء وخاصة في بداية التكليف.   .٦

توفــر ونــر أكــر مــن وســيلة لاســتام شــكاوى العمــاء، مثــل رقــم خدمــة العمــاء المجــاني أو الريــد الإلكــتروني   .٧

ــأة. ــتروني للمنش ــع الالك ــال الموق ــن خ أو م

الاحتفــاظ بســجل للشــكاوى يقــوم بتخصيــص وتتبــع جميــع الشــكاوى الــواردة وتوثيــق كيــف ومتــى ومــن تــم   .٨

ــا. ــا وحله ــل معه التعام

الاعــتراف بشــكاوى العميــل عــى الفــور وبشــكل مناســب، مــع الحــرص عــى عــدم تحريــض العميــل أو تعقيــد   .٩

ــل  ــة التواص ــيكون حلق ــذي س ــخص ال ــارة إلى الش ــل والإش ــع العمي ــكاوى م ــة الش ــراءات معالج ــاركة إج ــكلة. مش المش

ــل رده.  ــع العمي ــا يتوق ــل وعندم للعمي

الاســتماع بعنايــة فائقــة وصــر وموضوعيــة إلى شــكوى العميــل إذا كانــت بنــاءً عــى المكالمــة أو شــخصيًا والتأكــد   .١٠

ــا  ــد المشــاكل وتفاصيله ــدى المنشــأة. تحدي ــل ل ــا أولاً. تحقــق مــن أن المتصــل هــو عمي مــن أســاس الشــكوى ودوافعه

مــن العميــل. لا تقــر بــأي مســؤولية في هــذه المرحلــة ولكــن تعاطــف مــع العميــل وتعــاون معــه وأكــد لــه أن المنشــأة 

ســتعمل عــى التحقــق مــن المشــكلة ومعالجتهــا. إذا كان مــن المحتمــل أن تــؤدي الشــكوى إلى مطالبــة قانونيــة، فيجــب 

إخطــار شركــة التأمــن المهنيــة بالشــكوى.

ــأي شــكوى عــى  ــه ب ــغ المقيــم ومشــاورته وتنبي ــة وتفاصيلهــا. قــم بتبلي ــد التحقيــق في الشــكوى، حــدد خلفي عن  .١١

ــا.  ــة حله ــا وكيفي ــكوى وتحديده ــة في الش ــر في كل قضي ــاة النظ ــع مراع ــه م ــام بتقييم ــذي ق ــار ال العق

 أ( تقييم أساس وخطورة الشكوى
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١٢. يجب إباغ العميل بنتائج التحقيقات:

 أ(  يجــب أن يكــون دحــض الشــكوى معقــولاً وبلباقــة، مــرراً الأســباب مــع الإشــارة إلى شروط التكليــف ودور العميــل في 

القضيــة، إن وجــد، أو ظــروف مهمــة التقييــم ذات الصلــة )المعاينــة، البحــث، التحليــل، إلــخ(. 

 ب(  إذا كانــت شــكوى العميــل معقولــه وأصبحــت هنــاك حاجــة لتكــرار أي مــن مهــام التقييــم، يجــب الاعــتراف بهــذا 

الإجــراء والاتفــاق عليــه مــع العميــل، مــع مراعــاة أحــكام التأمــن ضــد الأخطــاء المهنية. 

 ج( وقــد تكــون المســألة، مثــل ســوء فهــم العميــل، لا تتطلــب أكــر مــن اعــتراف بخطــأ المقيــم أو المنشــأة، والاعتــذار 

والتصميــم عــى اتخــاذ بعــض الإجــراءات المعلنــة لمنــع تكرارهــا في المســتقبل.

ولكــن إذا بقيــت الشــكوى دون حــل، فقــد يســتعن العميــل بجهــة ثالثــة محايــدة ســواء كانــت جهــة وســاطة أو تحكيــم 

أو جهــة قضــاء، حســب مــا تنــص عليــه إجــراءات الشــكوى، ويفضــل معظــم المقيمــون مســار جهــة الوســاطة أو التحكيــم. 

لــذا مــن المهــم أن تقــوم إجــراءات معالجــة الشــكاوى بتوفــر حــل بديــل للنــزاع إلى الحــد الــذي يتــم فيــه الاتفــاق مــع 

شركــة تأمــن الأخطــاء المهنيــة ولا يــضر بتغطيتهــا، وأن يلتــزم الطرفــان بالإجــراءات في وقــت التكليــف. وتقتــر آليــات 

حــل النــزاع البديلــة المعــترف بهــا في المملكــة العربيــة الســعودية حاليــاً عــى التحكيــم والوســاطة التــي تــدار بموجــب 

.)SCCA( القواعــد التــي يضعهــا المركــز الســعودي للتحكيــم التجــاري
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الملاحق
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١٠٨ نموذج سجل المهمة أ-1

١٠٩ نموذج مقابلة العميل أ-2

١١٢ مصفوفة تقييم المخاطر أ-3

١١٤ التحقق من تضارب المصالح أ-٤

١١٦ خطة المهمة أ-٥

١١٧ نموذج عرض أ-٦

١٢٤ خطاب التعاقد أ-٧

١3٤ نموذج طلب مهمة أ-٨

١3٥ نموذج معاينة العقار ب-1

١3٨ نموذج جدول تحليل المبيعات المقارنة ب-٢

١٤٠ نموذج خطة الموقع ب-3

١٤٢ نموذج خطط المباني ب-٤

١٤3 نموذج حساب مساحة المبنى ب-5

١٤٧ نموذج تحليل البيانات  ب-6

١٤٨ بناء بيانات التشغيل ب-7

١٤٩ مثال عى طريقة التدفقات النقدية المخصومة ب-8

١٥١ مثال عى طريقة رسملة الدخل ب-٩

١٥٤ طريقة التدفقات النقدية المخصومة المخترة ب-10

١٥٦ مثال عى أسلوب التكلفة ب-11

١٧٥ نموذج تقرير تقييم ج-١

١٧٧ نموذج لافتراضات والروط المقيدة ج-٢

١٧٨ نموذج تقرير تقييم عقار سكني ج-3

١٧٩ هيكل ملف الأرشفة الإلكترونية د-١

١٨3 خطاب الإنجاز د-٢

قائمة المحتويات
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نموذج
الملحق أ-1

نموذج سجل المهمة

السابق الحالي

الرسوم استخدام الغرض المدينة الحي الشارع النوع العميل رقم الملف

١.٥٠٠ شراء رهن الرياض النخيل جبل الزيتون فيا البنك أ ١٠٠١

١.٠٠٠ طاق تقاضي الرياض حطن الأزد أرض البنك ج ١٠٠٢

١.٥٠٠ تأمن تأمن الرياض الصحافة أنس بن مالك شقة محمد ١٠٠3

التعليقات تاريخ الدفع المتبقي المدفوع القيمة تاريخ التسليم تاريخ الاستلام

٢٠١٧/١٠/٢٥ ٠ ١.٥٠٠ ٤.٥٠٠.٠٠٠ ٢٠١٧/١٠/٢٥ ٢٠١٧/١٠/٢٥

اسم القاضي ٢٠١٧/١٠/٢٧ ٠ ١.٠٠٠ ٢.٠٠٠.٠٠٠ ٢٠١٧/١٠/٢٧ ٢٠١٧/١٠/٢٧

٧٥٠ ٢٠١٧/١١/٠٥
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نموذج
نموذج

الملحق أ-2

صاحب المقابلة:       تاريخ المقابلة :            /    / 

)اسم الموظف الذي أجرى المقابلة(

اسم الشخص:       محال من : 

اسم العميل:        

العنوان الريدي للعميل الذي طلب التقرير: 

     

رقم الهاتف:         الفاكس:    

الريد الإلكتروني:        

 

المستخدمن المقصودين الآخرين:         

 

نوع الأصل: 

    الأراضي الشاغرة          سكني      تجاري       صناعي        عدد المساحات         عدد الوحدات  

أخرى:          

  

وصف مختر للعقار:         

)التحسينات ومساحة الأرض(

عنوان العقار:         

 

اسم مالك العقار:         

         

الوصف القانوني:         

 

)ملكية تامة/ المؤجرة/ أخرى(

نوع الرأي المقدم:

    التقييم          المراجعة          مراجعة مع رأي للقيمة

نموذج مقابلة العميل
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نموذج
الرهن العقاري إعادة التمويل التمويل إعداد التقارير ضريبة الأراضي  البيع

الاستحواذ التقاضي النقل نزع الملكية الإفاس

ادارة العقارات التأمن

لا نعم المسح

المصدر: لا نعم الوصف القانوني/ الصك

لا نعم المواصفات لا نعم المسقط الأفقي/مخطط البناء

لا نعم الدخل والنفقات إذا كانت مؤجرة لا نعم تقرير التقييم السابق

لا نعم جدول المستأجرين

لا نعم عقد الإيجار

لا نعم اتفاقية البيع

التفاصيــل الازمــة لتحقــق المقيــم مــن اســتقاليته 

لنظــام  وفقــا  المصالــح  تضــارب  مــن  وخلــوه 

المقيمــن المعتمديــن، وكذلــك التحقــق بموجــب 

النظــام الســعودي لمكافحــة غســل الأمــوال.

لا نعم شهادة١١ العميل

لا نعم قائمة مجلس إدارة العميل١٢

لا نعم فريق إدارة العميل

لا نعم شهادة المستخدم المقصود

لا نعم مجلس إدارة المستخدمن المقصودين

لا نعم إدارة المستخدمن المقصودين 

الغرض من التقييم:  

أخرى/اذكر:    

تاريخ التقييم:           /        /        

  

تاريخ تقييمنا:           /     / لا  هل قيمنا العقار من قبل:     نعم     

العناصر المتوفرة للمقيم:

إذا بيع: 

اسم المشتري/المقترض:        

سعر البيع:                مبلغ القرض:    

نعم        لا  عقد/عرض الراء:  

مسؤول التواصل:           الهاتف:  

نموذج

 ١١ شهادة التسجيل

١٢ مجلس الإدارة
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نموذج
نموذج

إذا مؤجرة:
 

اسم المستأجر:

     مبلغ الإيجار    ريال                    لكل شهر أو سنة   

    عقد الإيجار:         نعم       لا  

    مسؤول التواصل:                     الهاتف:     

 

نوع تقرير التقييم: )اختر واحد(

     شامل      نموذج         ملخص

عدد النسخ المطلوبة:

 )إذا طلب أن يسلم التقرير ورقيًا(

تسليم التقرير:

الريد الريع:                                   الريد الإلكتروني:   

استام شخصي:     

الريد باستخدام:                     رقم الحساب:  

رسوم التقييم:

طريقة الدفع     

١.      نقد ١3                                                            اسم الشخص المسؤول عن الدفع:

٢.      ارسال الشيك قبل المعاينة؟ 

3.      فاتورة شخص يأمر التقرير؟   معتمدة من الإدارة       نعم        لا

٤.      إذا كان التوصيل مستعجل في يوم واحد يرجى تضمن رقم حسابك والركة المفضلة 

أرامكس    فيدكس         DHL                   رقم الحساب:      UPS

تعليمات خاصة:         

العميل طلب التقرير:       نعم        لا       تاريخ الطلب

هل تبع الطلب خطاب التكليف والتعاقد:     نعم    لا  

                    

١3 نقدا عند التسليم
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نموذج
الملحق أ-3

مصفوفة تقييم المخاطر

خطر عالي عالي متوسط متوسط

عالي عالي متوسط متوسط متوسط

عالي متوسط متوسط متوسط متدني

متوسط متوسط متوسط متدني متدني

متوسط متوسط متدني متدني يمكن تجاهله

٥ ٤ 3 ٢ ١ الإحتمالية

 يتوقع حدوثه

بإحتمالية عالية

 ممكنة الحدوث

بإحتمالية عالية

 ممكنة الحدوث

بإحتمالية متوسطة

غر محتمل الحدوث 

أو يمكن أن تحدث 

بإحتمالية بسيطة

غر محتمل الحدوث 

او يمكن أن يحدث 

بإحتمالية يمكن 

تجاهلها

 احتمالية 

الحدوث 

خال )س( 

سنوات  
٪٨٠-١٠٠ ٪٦٠-٨٠ ٪٤٠-٦٠ ٪٢٠-٤٠ ٪ ٠-٢٠

أداة تقدير المخاطر

اسم المهمة:

ضوابط مخاطر المهمة قائمة الضوابط

الخطر

اختر مستوى المخاطرة

الضابط

الروط والمتطلبات 

إشعار العميل  والحصول عى موافقته

الإفصاح عن مصادر تضارب المصالح المحتملة

فحص فريق العمل

حواجز المعلومات بن الفرق المختلفة

المراجعة الداخلية للتقييمات

المراجعات قبل التسليم )الساخنة(

المراجعات الدورية )الباردة(

تغير المقيمن العاملن عى المشاريع

اتفاقية الرية وعدم الإفصاح

موافقة الإطاع المعلومات

خطابات الإعتماد

التدريب
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نموذج
نموذج

تشغيي مالي السمعة قانوني/تنظيمي

 خسارة في الأعمال، وزيادة

 في الجهود الإدارية

خسارة مالية للمنشأة 

)% من الإيرادات 

السنوية(

 الإساءة لسمعة المنشأة

أو المقيم

يؤدي إلى عقوبات قانونية 

مثل غرامات مالية وإلغاء 

الترخيص 

التأثر

 خسارة كبرة وجهود أكر

في الإدارة

>٪١٠  ضرر كبر عى نطاق

وطني وعى فترة طويلة

الإيقاف أو الفصل ٥

 خسارات متكررة وجهود

إدارية كبرة

٪١.٠-١٠  ضرر عى نطاق وطني

للسمعة

التأنيب ٤

 خسارات واردة، جهودة

إدارية متوسطة

٪٠.١-١.٠  ضرر متوسط عى

نطاق وطني

إنذار 3

 خسارات بسيطة متكررة،

وجهود إدارية بسيطة

٪ ٠.١-٠.٠١  ضرر متوسط عى

نطاق المنطقة

 خرق كبر للسياسات

الداخلية فقط

٢

 خسارات بسيطة متقطعه،

وجهود إدارية بسيطة

<٪٠.٠١ ضرر محي قصر المدة  عدم الامتثال للسياسات

الداخلية فقط

١

سرية إهمال تهديد ألفة تأييد تضارب مصالح مصلحة   مراجعة ذاتية  اتساع النطاق  تريب الاحتيال الافتراضي

٢ ١ ١ ٤ ٥ 3 ١ ١ ١ ١ ١

✓

✓
✓ ✓ ✓

✓
✓ ✓

✓
✓ ✓

✓
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نموذج
فريق العميل 

وإدارته

حجم العميل، 

القطاع، سمعته، 

سجاته السابقة 

وغرها

أ

مدى مناسبته لاستراتجية المنشأة 

)للعماء الجدد(

هل 

العميل مناسب 

للمنشأة؟
هل 

أي من المصالح 

السابقة موجودة؟

هل 

العميل 

رفض 

المهمة

التحقق من المصالح المباشرة أو غر المباشرة 

للعميل أو الأصل وفق المادة ١٦من الائحة 

التنظيمية

التحقق من احتمالية وجود قرض لموظفن 
المنشأة من شركة العميل

التأكد من مصالح مالية أخرى مثل تقديم 
خدمات المراجعة الداخلية أو دراسة 

الجدوى أو أن يكون سمسار لنفس العقار 
في السنة الماضية

استثمارات 

المنشأة وتسجيل 

المصالح الشخصية 

للموظفن
لا/غر متأكد

نعم

لا

نعم

لا
نعم

الملحق أ-4

الاستقلالية وتضارب المصالح

مفتاح الرسم

فحص 
العميل

التأكد من هوية العميل وفق 
قوانن مكافحة غسل الأموال
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نموذج
حماية تشمل نموذج

حواجز بن مقدمي 

الخدمة وفريق 

العمل

التأكد من تضارب المصالح مع 

العماء الحالين أو السابقن

الحصول عى موافقة العماء لتجنب 

تضارب المصالح والامتثال للرية

التأكد من المهام السابقة 
لنفس الأصل، ونسبة دخل 

المنشأة من العميل في السنة 
الماضية، وتقدير النسبة 

المستقبلية من قبول المهمة

يوجد 

تضارب أو 

اعتداء عى سرية 

أحد العماء؟

تؤثر 

عى موضوعية المقيم؟ 

تسبب التحيز؟

المهام 

السابقة أو الرسوم 

تؤثر عى موضوعية المقيم 

وتسبب تحيزه

الحصول عى الموافقة

رفض المهمة

لا

نعم

لا

نعم

نعم

لا

أ

طلب خطاب 

موافقة

إعداد خطاب 

التكليف بحيث 

يتضمن كافة 

الإفصاحات  عن 

التعاقدات السابقة 

والرسوم وسياسة 

تغير الموظفن في 

خطاب التكليف 

وتقرير التقييم 

نعم

نعم
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نموذج
الملحق أ-5

خطة المهمة

خطة التكليف/ قائمة نطاق التقييم

العميل:

العنوان:

المستخدمن المقصودين الآخرين:

اسم المسؤول:

الأصل محل التقييم:

رقم القطعة:

اسم الشارع:

المدينة:

المصلحة محل التقييم:

مؤجرةمستأجرةملكية تامة

أخرى )اذكرها(:

نوع الاصل:

حجم المبنى:

الرهن العقاريإعادة التمويلإعداد التقارير الماليةالبيعالغرض من التقييم:

الاستحواذالتقاضيالتنقلالضرائب العقارية

الإفاسالتأمنورثنزع الملكية

أخرى )اذكرها(

القيمة السوقيةالقيمة الاستثماريةالقيمة العادلةأساس القيمة:

الإيجار السوقيأخرى )اذكرها(

تاريخ التقييم:

افتراضات خاصة

حدد الأصل )يشمل الجوانب القانونية(:

كاتب العدل/ موقع زيارة الموقع
كاتب العدل الإلكتروني

الوسيط

قاعدة بيانات الركةسجات البلديةالعميل

أخرى )اذكرها(البائعنسخة من الصك/ الكروكي

المعاينة/زيارة الموقع )الجوانب البنائية(:

الداخي فقطالخارجي فقطمعاينة فعليةمكتب

الجوانب الاقتصادية:

سؤال المستأجرينمدير العقاراتعقود الإيجارمن العميل:

البحث

قاعدة بياناتعمل ميداني/استبانة سوقيةبيانات مكتبية:

أسلوب التقييم:

التكلفة الدخلمقارنة السوق

اخرى)اذكرها(:

تقرير التقييم:

أخرىنموذجملخصشامل

تاريخ التسليم:

الرسوم:
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نموذج
الملحق أ-6

نموذج اقتراح

نموذج

نموذج

)انظر العرض التقديمي المرفق(

اسم العرض

التاريخ

 خطاب التقديم

يجب أن تحتوي الترويسة عى اسم الركة وعنوانها ورقم السجل التجاري.	 

عنوان العميل ) للفت انتباه الشخص المسؤول أو المتلقي له في طلب تقديم العروض(	 

قد يحتوي عى رقم مرجعي فريد للعرض.	 

الاشارة إلى طلب العميل سواء كانت عند طريق الريد الالكتروني أو المكالمة أو الاجتماع، حسب الموضوع والتاريخ 	 

والرقم المرجعي المعطى.

إبراز استعداد الركة وقدرتها التنافسية لتلبية متطلبات العميل، كما هو موضح في العرض التالي. 	 

تحديد ما إذا كان العرض المالي والفني مقدم في ملف واحد أم منفصل.	 

التأكيد عى رغبة المنشأة في التعامل مع العميل وفقا لروط العمل، كما هو مذكور في طلب تقديم العروض، 	 

وشروط المنشأة كما هو مذكور في المقترح أو الروط التي تم التفاوض عليها.

تحديد اسم وعنوان المقيم الذي سيكون نقطة التواصل مع العميل ويتابع العرض معه. 	 

توقيع واسم وعنوان الشخص الذي سيقوم بتوقيع الراكة بمجرد تعين المنشأة، مثل المدير التنفيذي للمنشأة أو 	 

الريك الاداري أو مدير القسم.

الريحة الأولى

الريحة الثانية
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نموذج

نموذج

جدول المحتويات

 الملخص التنفيذي

الطول المتوقع رقم الصفحة  #  الأقسام 

 العرض الفني

٤ ١ – ٢  صفحات الملخص التنفيذي

٥ ٢ – 3 صفحات عن المنشأة

١ – ٢  صفحات ٦ تحديد المشكلة

٢ – 3 صفحات ٧ الأسلوب والمنهجية

١ – ٢  صفحات ٨ فريق عمل المروع

١ – ٢  صفحات ٩ توقيت المروع\ الجدول الزمني

١٠ ٢ – 3 صفحات المراجع

١ – ٢  صفحات  ١١ العرض المالي

٢ – ٤ صفحات  ١٢ الملاحق

١ – ٢  صفحات ١3 إخلاء المسؤولية

خلفية عن المروع 	 

وصف موجز للعميل ، موضوع التقييم والغرض منه، وأي مستخدم آخر مقصود.	 

تحديد الغرض من العرض.	 

تقديم ملخص عن أسلوب عرض المقيم، ويتضمن ذلك مخطط شامل للنطاق، والأساليب المتبعة ،و مدة المروع. 	 

لمحة موجزة عن المنشأة، والفريق المكلف، وخرتهم )مع الإشارة إلى المهام المشابهة(، وجودة المعاير والخدمات 	 

المميزة.

شرح ترتيب العرض.	 

يقدم الملخص التنفيذي لمحة عامة عن العرض ويجب أن يكون الجزء الأخر الذي يتم صياغته.	 

الريحة الثالثة

الريحة الرابعة
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نموذج

نموذج

حساب المنشأة

 تحديد المشكلة

نوع ملكية المنشأة )مؤسسة فردية  أو شراكة(. 	 

وصف الأنشطة التجارية الأساسية للمنشأة وتحديد مواقعها.	 

تقديم وصف موجز عن تاريخ المنشأة، والإنجازات السابقة المتعلقة والعماء الرئيسن )حسب قيود الرية(.	 

تعريف الأنشطة المهنية للمنشأة، و القيم، والمعاير الأخاقية وبرامج الجودة، والجوائز والاعترافات التي حصلت 	 

عليها في المجال.

تحديد مفهوم المقيم لمشكلة العميل عن طريق تحديد كاً مما يي: 	 

العميل.	 

المستخدم المستهدف. 	 

الأصول والحقوق المراد تقييمها.	 

الغرض من التقييم.	 

أساس القيمة.	 

تاريخ التقييم والعملة. 	 

الافتراضات الهامة.	 

اعتمادًا عى المعلومات الموجودة، والتي توصل إليها من أجل اعداد العرض، يوضع إطار للمشكلة حسب اتجاهات 	 

السوق، والاحصاءات، والأنظمة )مثل: المعاير الدولية لاعداد التقارير المالية، وقانون الرهن العقاري، ورسوم 

الأراضي البيضاء( إلخ.

الريحة الخامسة

الريحة السادسة
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نموذج

نموذج

 المناهج والأسلوب

 فريق عمل المشروع

تحديد وبيان المقيم أو )المقيمون( والمحلل أو )المحللون(، الذين يقومون بدورهم في المنشأة من المهام وتحديد 	 

ألقابهم ومؤهاتهم وخراتهم. 

توضيح هيكل الفريق بما في ذلك أبرز أعضاء الفريق المسؤولن عن التواصل مع العماء، ومراجعة التقارير 	 

والتواقيع.

توفر طرق التواصل مع أعضاء الفريق، لمتابعة العرض مع الذين يديرون المروع.	 

مناقشة أو تحديد ما  يي )عى الأقل(: 	 

مدى بحث وقياس الملكية .	 

طبيعة ومدى التحقيقات التي يجب القيام بها بما في ذلك التخطيط،  التأكد من الصك، وبيانات الاقتصاد الكي، و 	 

دراسة السوق، والبيانات القابلة للمقارنة )القوائم أو المبيعات أو الايجارات(.

طبيعة ومصادر المعلومات )الأولية مقابل الثانوية، إمكانية التحقق والقيود المفروضة(. 	 

أساليب التقييم التي سيتم تطبيقها.	 

المعاير التي يجب الإلتزام بها .	 

نوع وعدد التقارير المطلوب تسليمها .	 

حدد دور العميل في تسهيل نطاق العمل المذكور أعاه، بما في ذلك متى المعلومات المطلوبة من العميل ونوعها.	 

الريحة السابعة

الريحة الثامنة
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نموذج

نموذج

توقيت المشروع /الجدول الزمني

  المراجع

تحديد الوقت المتوقع،حسب عدد الأيام، أو الأسابيع، أو الأشهر لإستكمال الجوانب المختلفة لنطاق 	 

العمل، والمراحل الأساسية وتقديم كل من التقييمات المبدئية والنهائية )بما في ذلك الاجتماعات والمراجعات(.  

تقديم تحذير للتأخرات الممكنة )مثل استبعاد أيام العطل الرسمية، أو تأخر العميل في رفع المستندات، أو 	 

التعليقات، أو الأحداث غر المتوقعة، إلخ(.

الاعتماد عى مدى تعقيد المهمة التي يراد القيام بها ) مثل: تقييم محفظة بأصول متنوعة، وآلات ومعدات، 	 

وتدفقات عمل متنوعة(. فمن الحكمة عرض اجراء تفصيي لإدارة وتنظيم المشاريع.

 	

تقديم دراسات حالة أو أوصاف موجزة لمشاريع مماثلة )دون المساس برية العماء(.	 

توفر المراجع للعميل )تخضع لموافقة المحكمن(.	 

الريحة التاسعة

الريحة العاشرة
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نموذج

نموذج

 العرض المالي

الملاحق

 	

تحتوي الماحق عى قوائم الجداول والمعلومات التفصيلية  )مثل شهادة معلومات تعريف الشخصية  وشهادة 	 

الزكاة( كما تحتوي أيضًا عى شروط وأحكام الركة القياسية للأعمال التجارية، وغرها من المراجع الهامة التي 

وردت في العرض.

استنادًا عى أحكام طلب تقديم العرض، حدد المخطط المقترح:	 

الرسوم المهنية: 	 

كمبلغ مقطوع أو رسوم شاملة ) الأكر شيوعًا(	 

موحد عى أساس معدل الساعة	 

متغر عى أساس معدل الساعة، حسب أقدمية أعضاء الفريق، أو مرتبط بمهام محددة.	 

النفقات خارج التغطية هي المروفات التي يجب إصدار فواتر لها للعميل، ولكن تكون مقيدة بمبلغ معن مثل 	 

تكاليف السفر والاقامة والريد والترجمة وغره.

وقت الدفع والروط.	 

الأحكام:	 

الخدمات خارج النطاق.	 

إلغاء المهمات، وسداد المروفات، وتوزيع الأتعاب. 	 

الريحة الحادية عر

الريحة الثالثة عر
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 إخلاء المسؤوليةنموذج

تشر الى: 	 

قائمة الاستثناءات، أو مالا يتضمنه العرض، خصوصًا عند الإشارة إلى طلب تقديم العروض، 	 

وأسباب مثل هذه الاستثناءات.

فترة صاحية العرض.	 

القيود المفروضة  عى العرض.	 

قيود الحقوق المحفوظة. 	 

القيود المفروضة عى دقةّ واكتمال و صحة أي معلومات، خاصة أو عامة، مستخدمة في العرض.	 

الريحة الرابعة عر
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نموذج
الملحق أ-7

نموذج اتفاقية الحصول عى خدمات التقييمخطاب التعاقد

المقيم

لقبه

المنشأة

العنوان

التاريخ                 /          /

العميل

لقبه

المنشأة

العنوان

عزيزي )العميل أو ممثله(،

شكرا لاختيارك ]اسم المنشأة[ لتقديم خدمات التقييم، نحن نقدر هذه الفرصة ونحن واثقن من أنك ستكون راض عن 

الخدمات التي نقدمها.

مرفق طيه اتفاقية تصف نطاق الخدمات لدينا والروط والرسوم المقدمة. إذا كانت هذه الاتفاقية مناسبة، يرجى 

توقيعها وإعادة إرسالها في أقرب وقت ممكن. وبمجرد استامنا الاتفاقية الموقعة سنقوم بمعالجة طلبك.

إذا كانت لديك أسئلة، فا تتردد في الاتصال بنا. يمكن التواصل معنا عى ]رقم الهاتف[.

مرة أخرى، أشكر اختيارك شركتنا.

مع خالص التقدير، 

]اسم المقيم[

]اللقب[

المرفقات
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نموذج
نموذج

الملحق أ-7

نموذج اتفاقية تقديم خدمات تقييم خطاب التعاقد

مهمة التقييم

)اقتراحات حول تكييف قالب الاتفاقية أو العقد الأساسي موجودة بالخط الأزرق(

تاريخ الاتفاقية: يوم/شهر/سنة

أطراف الاتفاقية:

العميل:

اسم العميل

شركة العميل

العنوان ١

العنوان ٢

الهاتف

الفاكس:

الريد الإلكتروني 

المقيم:

اسم المقيم

منشأة التقييم

العنوان ١

العنوان ٢

الهاتف

الفاكس:

الريد الإلكتروني

يقوم العميل بموجب هذه الاتفاقية تكليف العميل بإكمال مهمة التقييم عى النحو التالي:

)قد تنص الاتفاقية أو العقد الأساسي عى ما يي: أن يقوم العميل بموجب الاتفاقية تكليف المقيم لإكمال مهام تقييم 

)عددها( في )مدة يوما/شهرا( من تاريخ الاتفاقية كما يي :(

توصيف العقار 

عنوان العقار / الوصف القانوني

)قد تنص الاتفاقية أو العقد الأساسي عى ما يي: )سيتم تحديد قيمة العقار محل التقييم في تعليمات متتالية يصدرها 

العميل للمقيم )»طلب المهام«(.  وسيوفر تقييم منفصل لكل عقار تم تحديده في طلب المهمة(.
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نموذج
نوع العقار

موجود / مقترح / مكتب x متر مربع / متجر xx متر مربع / صناعي xx متر مربع / أرض خالية xx متر مربع / قسم 

فرعي XX / سكن عائي / سكن متعدد الوحدات - عدد الوحدات / مساكن مصنعة/ أرض زراعية / أخرى

)ما لم يتم تحديد نوع معن من العقارات والاتفاق عليه في البداية بن الطرفن، فقد تنص الاتفاقية أو العقد عى ما 

يي: تحديد نوع العقار محل التقييم في طلبات المهام الصادرة من العميل إلى المقيم(.

الحق العقاري

الملكية المطلقة )التملك الحر(، أو ملكية الاستئجار، أو المؤجرة، أو أخرى

)ما لم يتم تحديد نوع الحق العقاري والاتفاق عليه في البداية بن الطرفن، فقد تنص الاتفاقية أو العقد عى ما يي: 

تحديد نوع الحق العقاري محل التقييم في طلبات المهام الصادرة من العميل إلى المقيم(.

المستخدمن المقصودين

العميل و)يرجى ذكر أي مستخدم أخر(

ماحظة: لم يحدد المقيم أي مستخدمن آخرين. يجب عى المقيم أخذ المستخدمن المقصودين بعن الاعتبار عند تحديد 

مستوى التفاصيل التي سيتم تقديمها في تقرير التقييم. 

)غالبًا ما يكون هناك مستخدم واحد أو مجموعة محددة من المستخدمن الذين يتم تحديدهم بوضوح في الاتفاقية أو 

العقد الرئيس ولن يختلف مع مهام التقييم الفردية(.

الاستخدام المقصود

لمساعدة العميل والمستخدمن المقصودين في: اتخاذ قرار الإقراض / التفاوض عى سعر الراء / تحديد سعر الطلب / 

التقاضي / تحديد التعويض العادل / لأغراض ضريبية / التخطيط الضريبي / إعداد التقارير الضريبية / مراقبة القروض / 

إدارة العقارات / وغرها

ماحظة: لم يحدد المقيم أي استخدام آخر.  سيستخدم المقيم الاستخدام المقصود كما هو محدد في تحديد نطاق العمل 

المناسب للمهمة.

)غالبًا ما يكون هناك مستخدم واحد أو مجموعة محددة من المستخدمن الذين يتم تحديدهم بوضوح في الاتفاقية أو 

العقد الرئيس ولن يختلف مع مهام التقييم الفردية(.
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نموذج
نموذج

أساس وفرضية القيمة

القيمة السوقية / إيجار السوق / القيمة المنصفة/ قيمة الاستثمار / القيمة التكاملية / قيمة التصفية: كما عرفتها معاير 

التقييم الدولية / القيمة العادلة في معاير إعداد التقارير المالية الدولية / القيمة السوقية العادلة كما عرفتها ______ 

/ قيمة الاستخدام التي حددتها ____ / القيمة التأمينية كما حددتها ______ / القيمة العادلة كما حددتها ______ / 

غر ذلك

)غالبًا ما يكون هناك غرض وأساس قيمة واحد محدد يحدد بوضوح في الاتفاقية أو العقد الرئيسي ولن يختلف مع 

اختاف مهام التقييم الفردية(.

تاريخ القيمة

حالي / متوقع / بأثر رجعي / )حدد التاريخ، إذا كان معروفاً(

)قد تنص الاتفاقية أو العقد الأساسي عى ما يي: يجب أن يكون التقييم اعتبارًا من تاريخ يتزامن مع معاينة المقيم 

للعقار ما لم يحدد العميل تاريخًا آخر للتقييم عند طلب المهمة(.

الأصول الإضافية التي يجب تقييمها

لا توجد/ الأثاث والتجهيزات والمعدات / الآلات والمعدات / التجهيزات التجارية / منشأة تجارية / اللوحات الفنية / 

أخرى

)ما لم يتم تحديد نوع معن من العقارات، شاملة أي ممتلكات شخصية، والاتفاق عليه في البداية بن الطرفن، فقد 

تنص الاتفاقية أو العقد عى ما يي: تحديد الأصول الإضافية التي يجب تقييمها في طلبات المهام الصادرة من العميل إلى 

المقيم(.

الافتراضات والافتراضات الخاصة

وصف الافتراضات/ انظر الملحق / لا توجد

)في كثر من الأحيان، يتم تحديد مجموعة شاملة من الافتراضات القياسية مسبقًا في الاتفاقية أو العقد الأساسي والتي 

تحكم جميع عمليات التقييم الفردية الاحقة. ولكن قد تحتاج بعض الافتراضات مثل الافتراضات الخاصة إلى الإضافة أو 

التعديل بحسب حالة العقار أو تغرات في السوق، لذا قد تنص الاتفاقية أو العقد الأساسي عى ما يي: يمكن إضافة أو 

تعديل الافتراضات أو الافتراضات الخاصة عى أساس كل حالة عى حدة عند طلب المهمة(. 

متطلبات الامتثال بخاف معاير التقييم الدولية

ميثاق أداب وسلوك مهنة التقييم / دليل التقييم العقاري / المعاير الدولية للمعهد الملي للمساحن القانونن / المعاير 

الموحدة لممارسة مهنة التقييم / مدونة أخاقيات المهنة / معاير معهد التقييم لممارسة التقييم / أخرى
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نموذج
نطاق العمل المتوقع

زيارة الموقع:

المعاينة الداخلية والخارجية للموقع / المعاينة الخارجية للموقع فقط / المعاينة الخارجية من الرصيف / لا توجد معاينة 

للموقع

أساليب التقييم: 

أسلوب السوق / أسلوب التكلفة / أسلوب الدخل - الرسملة المباشرة / أسلوب الدخل - طريقة التدفقات النقدية 

المخصومة

ماحظة: يجب عى المقيم استخدام جميع الأساليب الازمة لتطوير رأي للقيمة.

)في كثر من الأحيان يتم تحديد نطاق عمل موحد من خال اتفاقية أو عقد أساسي لتطبيقها عى جميع مهام التقييم 

الفردية، خاصة عندما تقييم فئة أصول واحدة(.

تقرير التقييم

شكل التقييم: 

تقرير شامل / تقرير موجز / نموذج

)في كثر من الأحيان يحدد شكل واحد للتقارير في الاتفاقية أو العقد الأساسي ليقدم في جميع مهام التقييم الفردية(.

جهة التواصل لطلب دخول العقار، إذا كان ذلك ممكنًا

]الاسم، رقم الهاتف[

)قد تنص الاتفاقية أو العقد الأساسي عى ما يي: تقدم جهة الاتصال التي يتم من خاله الدخول إلى العقار محل التقييم 

في طلبات المهام(.

التحسينات المقترحة

إذا كان العقار المراد تقييمه يتكون من تحسينات مقترحة، يجب عى العميل أن يعطي المقيم الخطط أو المواصفات أو 

الوثائق الأخرى الكافية لتحديد مدى التحسينات المقترحة وخصائصها.
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عقارات بموجب العقد للبيع

إذا كان العقار المراد تقييمه هو حاليا بموجب عقد للبيع، يجب عى العميل أن يعطي المقيم نسخة من العقد المذكور 

بما في ذلك جميع الإضافات.

وثائق إضافية

يوافق العميل عى تزويد المقيم بالوثائق كما موضح في الملحق )أ( لهذه الاتفاقية.  وتقدم هذه الوثائق عن طريق

)    (

تاريخ التسليم

يجب عى المقيم تسليم نسخة من مسودة تقرير التقييم إلى العميل بحلول )يوم / شهر / سنة( )( أسابيع من تاريخ 

توقيع هذه الاتفاقية أو طلب المهمة وبدء التكليف. 

طريقة التسليم

الريد السعودي / الريد المسجل / مراسل شخصي / التسليم اليدوي / الريد الإلكتروني / أخرى

 

عدد النسخ

  

طريقة الدفع

ستكون رسوم خدمات المقيم بموجب هذه الاتفاقية ________ ريالاً )إجمالاً/لكل مهمة فردية(.

جدول السداد

يجب على العميل سداد نسبة س٪ من الرسوم عند توقيع هذه الاتفاقية وتسليم الجزء المتبقي من الرسوم عند 

تسليم مسودة تقرير التقييم.

)قد تميز الاتفاقية أو العقد الأساسي الرسوم المستحقة حسب نوع الملكية أو مساحتها أو تعقيدها كما يي: يجب عى 

العميل دفع رسوم التقييم عند تقديم المقيم لفواتر المعتمدة لتقارير التقييم المقدمة إلى العميل الرسوم وفقًا للجدول 

المرفق(.

تاريخ استحقاق الدفع

يجب عى المقيم إرسال الفاتورة للعميل مقابل الخدمات المقدمة بموجب هذه الاتفاقية عى أساس الرسوم وجدول 

الدفع المحدد في هذه الاتفاقية.  تعتر فواتر المقيم مستحقة عند استامها من العميل وتعتر متأخرة إذا لم يتم دفعها 

خال ____ يومًا من تاريخ الفاتورة.
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عند اكتمال التزامات المقيم

تكتمل التزامات المقيم بموجب هذه الاتفاقية عندما يتم تسليم تقرير التقييم في بالشكل المحدد في هذه الاتفاقية إلى 

العميل بموجب هذه الاتفاقية.  يوافق المقيم عى الاستجابة للكافة تساؤلات العميل المتعلقة بمحتويات التقرير بعد 

التسليم.

)قد تنص الاتفاقية أو العقد الأساسي عى ما يي: إن مدة هذه الاتفاقية هو )____شهر/سنة( بعد تاريخ الاتفاقية، 

ويمكن تجديدها لمدة مماثلة بملحق مكتوب منفصل موقعّ من الطرفن. يجوز للطرف إنهاء هذه الاتفاقية كل )سنة/

مدة( من تاريخ توقيعها بإشعار خطي قبل ثاثن )3٠( يومًا من نهاية المدة السنوية(.

السرية

لا يجوز أن يقدم المقيم نسخة من تقرير التقييم المكتوب، أو يكشف عن نتائج التقييم المعد وفقاً لهذه الاتفاقية، لأي 

طرف آخر غر العميل، ما لم يرح العميل بذلك، باستثناء ما هو منصوص عليه في فقرة الرية في ميثاق أداب وسلوك 

مهنة التقييم.

استخدام الموظفين أو المتعاقدين المستقلين

قد يستعن المقيم بموظفن أو متعاقدين مستقلن حسب حاجتهم لاستكمال المهمة، ما لم يتفق الطرفان عى خاف 

ذلك. ولكن يجب عى المقيم التوقيع عى تقرير التقييم المكتوب وتحمل المسؤولية الكاملة عن الخدمات المقدمة نتيجة 

لهذه الاتفاقية.

الخدمات غير المتوفرة

تري الرسوم المنصوص عليها في هذه الاتفاقية عى خدمات التقييم المقدمة من المقيم كما هو منصوص عليه في هذه 

الاتفاقية.  ما لم ينص عى خاف ذلك، يجب ألا تتضمن خدمات التقييم التي تنطبق عليها الرسوم الواردة في هذه 

الاتفاقية اجتماعات مع أشخاص آخرين غر العميل أو وكيله أو المستشارين المهنين. وشهادة المقيم أو شهادة أمام 

المحاكم القضائية أو التحكيمية أو الإدارية؛ أو أي إعداد مرتبط بهذه الإرسالات أو الشهادات.  وأي خدمات إضافية 

يقوم بها المقيم غر المنصوص عليها في هذه الاتفاقية يتم إجراؤها وفقًا للروط والأحكام المنصوص عليها في تعديل 

ملحق لهذه الاتفاقية، أو في اتفاقية منفصلة.

الشهادة في المحكمة أو غيرها من الإجراءات القانونية

ما لم ينص عى خاف ذلك في هذه الاتفاقية، يوافق العميل عى أن تكليف المقيم بموجب هذه الاتفاقية لن يشمل 

مشاركة المقيم في التحضر لأي طلب شفوي أو مكتوب، سواء كان ذلك طوعًا أو وفقًا لاستدعائه، شهادة محلفن في 

إجراءات قضائية أو تحكيمية أو إدارية؛ أو حضور أي إجراءات قضائية أو تحكيمية أو إدارية تتعلق بهذه المهمة.

التغييرات على الاتفاقية

يجب أن تكون أي تغيرات عى المهمة في اتفاقية جديدة.  ولا يمكن تغير هوية العميل أو المستخدمن المقصودين أو 

الاستخدام المقصود؛ تاريخ القيمة أساس القيم؛ أو خاصية لا دون توقيع اتفاقية جديدة. 
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الإلغاء

يجوز للعميل إلغاء هذه الاتفاقية في أي وقت قبل تسليم المقيم لتقرير التقييم بناء عى إخطار كتابي له.  يجب عى 

العميل دفع رسوم العمل المنجز للمهمة قبل استام المقيم لإشعار الإلغاء، ما لم يتم الاتفاق عى خاف ذلك من قبل 

المقيم والعميل كتابيًا.

الاختصاص القانوني وتسوية المنازعات

تخضع هذه الاتفاقية وتفر وفقًا لأنظمة وقوانن المملكة العربية السعودية.

استقلالية المقيم

لا يجوز أن يوافق المقيم عى تقديم رأي قيمة يعتمد عى مبلغ محدد مسبقًا. ولا يمكن للمقيم ضمان نتيجة المهمة 

مسبقًا.  ولا يمكن للمقيم التأكد من أن رأي القيمة الذي تم تطويره كنتيجة لهذا التقييم سيعمل عى تسهيل أي هدف 

محدد للعميل أو الآخرين أو تقديم أي سبب معن.  سيتم تطوير رأي المقيم في القيمة بكفاءة وباستقالية ونزاهة 

وموضوعية.

الإشعارات

يجب تقديم أي إخطار أو طلب أو موافقة إلى أي طرف كتابة ويتم تسليمه إلى الطرف المستقبل عن طريق: )أ( الريد 

المسجل أو المعتمد والريد المدفوع مقدمًا. )ب( خدمات تسليم الطرود، مثل فيدكس أو يو بي إس أو ما يعادلها، أو 

)ج( التسليم اليدوي.  يجب أن يكون عنوان تسليم أي الاشعارات هو عنوان الطرف المحدد في هذه الاتفاقية، أو في 

عنوان آخر قد يحدده الطرف بموجب إخطار كتابي للطرف الآخر وفقًا لهذه الفقرة. وما لم ينص عى خاف ذلك هنا، 

يكون الإشعار سارياً بتاريخ إرساله أو إرساله إلى جهة خارجية لتسليمه إلى الطرف المتلقي، سواء وقع أو لم يوقع الطرف 

المستقبل أو لم يقبل تسليم هذا الإشعار.  

لا يوجد طرف ثالث مستفيد

لا يوجد في هذه الاتفاقية أي عاقة تعاقدية بن المقيم أو العميل وأي طرف ثالث، أو أي إجراء أو عملية لصالح أي 

طرف ثالث.  ولا يجوز تفسر هذه الاتفاقية عى أنها تتضمن أي شخص أو كيان كطرفاً ثالثاً مستفيدًا من هذه الاتفاقية، 

بما في ذلك عى سبيل المثال لا الحر، أي أطراف ثالثة تم تحديدها في هذه الاتفاقية.
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الوساطة والتحكيم

في حالــة وجــود نــزاع يتعلــق بموضــوع هــذه الاتفاقيــة، ســيحاول الطرفــان حــل هــذا النــزاع بحســن نيــة عــن طريــق 

التفــاوض، وإذا لم تكــن المفاوضــات ناجحــة، يمكــن الاســتعانة بطــرف آخــر وســيط يوافــق عليــه كا الطرفــن.  وإذا أدت 

هــذه الوســاطة إلى طريــق مســدود، يجــب عــى الأطــراف تقديــم نزاعهــم إلى التحكيــم، تتــم مثــل هــذه الوســاطة أو 

التحكيــم، إذا لــزم الأمــر، وفقــاً لإجــراءات الوســاطة أو قواعــد التحكيــم التجــاري نظــام التحكيــم الســعودي لعــام ٢٠١٢، 

وأي لوائــح تنفيذيــة يضعهــا المركــز الســعودي للتحكيــم التجــاري )SCCA(.   يجــب إجــراء أي تحكيــم في المدينــة التــي 

يقــع فيهــا مكتــب المقيــم كــما هــو محــدد هنــا، ويتقاســم الطرفــان بالتســاوي تكاليــف الوســاطة.  في حالــة التحكيــم، 

يجــب عــى المحكمــن، أن يقدمــوا قــرار تعويــض للطــرف الــذي حكــم لصالحــه عــن تكاليــف ذلــك التحكيــم الخاصــة، 

ــم.    ــدة في المقاضــاة أو للدفــاع عــن إجــراءات التحكي ــم المتكب ــة ونفقــات التحكي ــك أتعــاب المحامــاة المعقول بمــا في ذل

رهنــاً بحــق الطــرف المحكــوم لصالحــه في اســترداد نصيبــه مــن تكاليــف خدمــات التحكيــم عمــاً بقــرار تعويــض المحكــم، 

ــم بالتســاوي.  إذا كان الطــرف المحكــوم لصالحــه يســعى للحصــول عــى  ــان تكاليــف خدمــات التحكي يتحمــل الطرف

تأكيــد قضــائي لأي قــرار تحكيــم بموجــب هــذه الاتفاقيــة، تقــوم المحكمــة، بالإضافــة إلى أي تعويضــه، بحكــم تعويــض 

مــالي مقابــل أتعــاب المحامــاة ونفقــات التقــاضي المعقولــة التــي تكبدهــا في تأكيــد أو معارضــة الحكــم.

الأضرار التبعية أو الخاصة

لا يتحمــل أي طــرف، تحــت أي ظــرف مــن الظــروف، أي أضرار خاصــة أو نموذجيــة أو تأديبيــة أو لاحقــة، بمــا في ذلــك 

عــى ســبيل المثــال لا الحــر، خســارة الأربــاح أو الأضرار الناجمــة عــن فقــدان اســتخدام أي عقــار، ســواء كان ناتجًــا عــن 

إهــمال أحــد الطرفــن أو خرقــه لاتفاقيــة أو غــر ذلــك، ســواء تــم إبــاغ الأطــراف بإمكانيــة حــدوث مثــل هــذه الأضرار 

أو لم يتــم، أو كان هــذا الاحتــمال متوقعًــا مــن قبــل ذلــك الطــرف. لا يتحمــل المقيــم في أي حــال مــن الأحــوال المســؤولية 

تجــاه أي مبالــغ تتجــاوز الرســوم والتكاليــف التــي يدفعهــا العميــل إلى المقيــم بموجــب هــذه الاتفاقيــة.  

المهمة

ــة صريحــة مــن  ــة لطــرف ثالــث دون الحصــول عــى موافقــة كتابي لا يجــوز لأي مــن الطرفــن تكليــف هــذه الاتفاقي

ــة عــن  ــة تكليــف هــذه الاتفاقي ــره الخــاص.  في حال ــا لتقدي ــي يجــوز للطــرف الآخــر رفضهــا وفقً الطــرف الآخــر، والت

ــف بالمهمــة.   ــة للمكل ــح ملزم ــن، تصب ــة للطرف ــة المتبادل ــق الموافق طري

قابلية تجزئة العقد

في حالــة اعتبــار أي بنــد مــن أحــكام هــذه الاتفاقيــة باطــاً أو غــر قابــل للتنفيــذ مــن قبــل أي محكمــة ذات اختصــاص 

قضــائي، فــإن هــذا التحديــد لــن يؤثــر عــى أي حكــم آخــر مــن أحــكام هــذه الاتفاقيــة وتظــل جميــع هــذه الأحــكام 

الأخــرى نافــذة المفعــول والتأثــر.
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التزام العميل بتعويض المقيم

يوافــق العميــل عــى الدفــاع عــن المقيــم وتحمــل أي تعويضــات أو خســائر أو مصاريــف، بمــا في ذلــك أتعــاب المحامــاة 

ومصاريــف التقــاضي في المحاكمــة أو في الاســتئناف، وتعويضهــا وإعفائــه مــن أيــة أضرار قــد تنشــأ مــن أي طــرف ثالــث 

إذا ثبــت أن ذلــك صحيحًــا. خــرق العميــل لأي مــن التزامــات أو إقــرارات أو ضمانــات العميــل المنصــوص عليهــا في هــذه 

الاتفاقيــة، أو أي انتهــاك مــن جانــب العميــل لأي قانــون أو قانــون محــي أو وطنــي، أو القانــون العــام )»المطالبــة«(.  

في حالــة المطالبــة، يجــب عــى المقيــم إخطــار العميــل عــى الفــور بمثــل هــذه المطالبــة، ويجــب عليــه التعــاون مــع 

العميــل في الدفــاع أو تســوية أي مطالبــة.  يحــق للعميــل اختيــار مستشــار قانــوني للدفــاع عــن أي مطالبــة، شريطــة أن 

يكــون للمقيــم الحــق في الاســتعانة بمحــام مســتقل عــى حســابه لمراقبــة الدفــاع أو تســوية أي مطالبــة. يحــق للعميــل 

تســوية أي مطالبــة، شريطــة أن يكــون للمقيــم الحــق في الموافقــة عــى أي تســوية تــؤدي إلى أي تعديــل عــى حقــوق 

المقيــم بموجــب هــذه الاتفاقيــة، والتــي لــن يتــم حجبهــا بشــكل غــر معقــول أو تأخرهــا أو تكييفهــا.  

تمثيل العميل وضماناته

يضمــن العميــل للمقيــم أنــه )١( يملــك كل الحــق والســلطة لإبــرام هــذه الاتفاقيــة، )٢( لا تتعــارض واجبــات والتزامــات 

العميــل بموجــب هــذه الاتفاقيــة مــع أي واجبــات أو التزامــات أخــرى يفترضهــا العميــل بموجــب أي اتفــاق بــن العميــل 

وأي طــرف آخــر، )3( لم يقــم العميــل بتكليــف المقيــم أو اســتخدام تقريــره لأيــة أغــراض تنتهــك أي قانــون أو لائحــة أو 

نظــام أو مرســوم محــي أو قانــون عــام. 

حدود الاتفاقية

تمثــل هــذه الاتفاقيــة الكاملــة والمتكاملــة بــن العميــل والمقيــم وتحــل محــل جميــع المفاوضــات الســابقة، والتمثيــات 

أو الاتفاقــات، ســواء المكتوبــة أو الشــفهية.   ولا يجــوز تعديــل هــذه الاتفاقيــة إلا عــن طريــق خطــاب مكتــوب وموقــع 

مــن العميــل والمقيــم.   وتتضمــن هــذه الاتفاقيــة الماحــق التاليــة، والتــي تعتــر جــزءًا مــن هــذه الاتفاقيــة:  

الملحق أ: الافتراضات والافتراضات الخاصة     

الملحق ب: طلب معلومات

الملحق ج: جدول الرسوم

وثائق أخرى:

انتهاء الاتفاقية

هذه الاتفاقية سارية فقط في حالة توقيع كل من المقيم والعميل في غضون )    ( يومًا من تاريخ الاتفاقية المحدد.

                    المقيم:      العميل:

_______________________    ________________________________

)التوقيع(                       )التوقيع(     

_______________________    ________________________________

                    )الاسم المطبوع(                             )الاسم المطبوع( 

_______________________    ________________________________

                    )التاريخ(      )التاريخ(
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نموذج
الملحق أ-8

نموذج طلب مهمة

المثال ج: نموذج طلب مهمة

يوافق المقيم بموجبه عى إجراء تقييم العقار المحدد هنا وفقًا لجميع بنود وشروط الاتفاقية المشار إليها أعاه. يجب 

عى المقيم توفر الموظفن والمواد المهنية والتقنية الازمة لإكمال هذا التقييم.

تظل جميع الأحكام الواردة في الاتفاقية سارية المفعول باستثناء ما تم تعديله صراحةً بموجب طلب المهمة هذا، ويتم 

تضمينها هنا كمرجع.

المبلغ الإجمالي بموجب طلب المهمة، بما في ذلك جميع الرسوم والتكاليف الأخرى هو_____________________ 

ريال سعودي. ولا يسمح بأي مدفوعات أخرى إلا إذا تم توقيع طلب مهمة لتغر نطاق العمل وتم تفويضه قبل تنفيذ 

العمل.

يجب تنفيذ جميع الأعمال بموجب طلب المهمة هذا وفقًا للبنود والروط والمواصفات والقيود الواردة في الاتفاقية.

وإثباتاً لما تقدم، أشار الطرفان إلى قبولهما لروط طلب المهمة من خال توقيعاتهما أدناه في التواريخ المحددة.

للمقيم: للعميل:                                    

)الاسم والمنصب(                )الاسم والمنصب(

  

التوقيع                                التوقيع

التاريخ                               التاريخ

رقم طلب المهمة اسم المروع

اسم المهمة رقم الاتفاقية

تاريخ الانتهاء تاريخ الاتفاقية

)عنوان العقار / الوصف القانوني(  توصيف العقار

 xx متر مربع / صناعي xx متر مربع / متجر x موجود / مقترح / مكتب(

 سكن عائي / / XX متر مربع / قسم فرعي xx متر مربع / أرض خالية

 سكن متعدد الوحدات - عدد الوحدات / مساكن مصنعة/ أرض زراعية

)/ أخرى

نوع العقار

 الملكية المطلقة )ملكية تامة(، أو ملكية الاستئجار، أو المؤجرة، أو(

)أخرى

الحق العقاري

)الاسم ورقم الهاتف/ الجوال/ الريد الإلكتروني( جهة التواصل لدخول العقار

)حسب الاتفاق/ المرفق( نطاق العمل

 صورة الموقع / خطة المسح / خطط الطوابق / نسخة من الصك(

 والإيجارات / جدول المستأجرين / تقديرات التكلفة/ أعضاء الفريق/ غر

)ذلك

المرفقات
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نموذج
  

نموذج
عام

رقم ملف التقييم اسم العميل

نوع العقار رقم القطعة

الشارع  الحي

المدينة التواصل مع العميل )الاسم(

الهاتف/الجوال  تاريخ المعاينة

نوع المعاينة المغادرة: وقت المعاينة: الوصول

جاف   عاصفة رملية رطب غيوم ضباب حالة الجو

حدود المعاينة     لا توجد     

تفاصيل المستأجرين

رسوم الخدمة: ريال المدة المتبقية: إيجار الأرض: ريال مطلقة     مشتركة   مستأجرة الحيازة:

أخرى مستأجر مقدم طلب وكيل مقدم خدمة مصدر المعلومات

قيمة البيع المتفق عليها تاريخ الراء سعر الراء الأصي المقرض الحالي

الساكن: 
)أو الاطاع عى جدول المستأجرين المرفق(

مأهول الإشغال شاغر

صناعي   تجاري منطقة بناء١٥     ريفية  أخرى السلطة المحلية منطقة سكنية١٤    الموقع

الوصول الجانبي/الخلفي      مركبة      مشآة      لا توجد   ممر مشاة

الموقع      صناعة      طران      مرور   

التلوث     مناجم      الرادون      أبراج كهرباء   مجال كهرومغناطيسي١٦

وصف الموقع

Flag lot متظاهرة داخلية زاوية رأسية نوع الأرض

غر محددة مربعة مستطيلة شكل الأرض

عرض الشارع:                   الواجهة: مسارين مسار نوع الشارع:

منحدرة مستوية التضاريس: مساحة الأرض )م2(:

الهاتف الماء الكهرباء المرافق:

جدار حجر/طوب/خرسانة         سور فولاذ/حديد/ساسل       أخرى)اذكر(:___________ الأعمال الإنشائية:

رصيف مواقف السيارات )عددها(: ممشى أضواء الشارع      غرفة السائق

مسبح خزان تحت الأرض حديقة      الرف الصحي

ملاحظات أخرى:      روائح غريبة      مكب نفايات      تربة ملوثة       غطاء نباتي         حفر أو مستنقعات       أخرى )_____(

الملحق ب-1

نموذج معاينة العقار

١٤ منطقة سكنية عامرة
١٥ منطقة بناء

١٦ مجال كهرومغناطيسي
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نموذج
الملحق ب-1

معلومات المبنى الرئيس

دوبلكس     شقة           عمارة              أخرى)حدد(:  فيا النوع:

المساحة: عدد الطوابق: سنة البناء:

تفاصيل الإقامة

المساحة:

المرافق:

    مؤثثة )عدد الشقق(

    مسبح )عدد(

    نادي رياضي

    أخرى )حدد(

                         الشقق فقط

الطوابق:

المصاعد:

المواقف:

  الخارجية: )عدد(

  تحت الأرض: )عدد(

الحمامات
ربع

نصف

ثاثة أرباع

كامل

غرف النوم:

أجنحة

مشتركة

المعيشة:
مجلس الرجال

مجلس النساء

غرفة العائلة

فناء/شرفة

الشاغر المساحة المعيشة حمام العدد نوع الشقق:
استديو

غرفة

غرفتن

3غرف

٤غرف

غرفة الخادمة:
مرفق:

الغسيل:

أخرى:

غرفة الطعام: المطابخ:
  مخزن

  مكان غسل الاطباق

  مطبخ صغر

  خارجي

تفاصيل البناء

الخارجي

لا نعم التهوية: مثلث مسطح السطح

أخرى اسفلت ألواح طن اسمنت الغطاء

سيء مقبول جيد ممتاز الحالة

اسمنت اسفلت فينيل معدن المزاريب

سيء مقبول جيد ممتاز الحالة

أخرى _______ جاهز الحجر الطوب ___مم الجدران الرئيسة

أسمنت باط خشب جبس       التشطيبات

موقعها __________ غر واضحة لا نعم        شقوق

لا نعم       طوب مفرغ

غر ماحظ واضح مناسب       نوع العزل

سيء مقبول جيد ممتاز        الحالة

شرائح زجاج مزدوج      فينيل زجاج عازل الومنيوم معدن النوافذ

سيء مقبول جيد ممتاز الزينة
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نموذج
نموذج

الداخي

__________ القبو الأرضيات

__________ الأرضي

___________ العلوي

التشطيبات:

أخرى سراميك سجاد فينيل جرانيت خشب غ.المعيشة:

أخرى سراميك سجاد فينيل جرانيت خشب غرف النوم:

أخرى سراميك سجاد فينيل جرانيت خشب الحمامات:

أخرى سراميك سجاد فينيل جرانيت خشب المطبخ:

سيء مقبول جيد ممتاز الحالة:

              وجود عيوب:     نعم       لا    موقعها                         أرضيات منحدرة:                 الأماح الكريتية:

التشطيبات الجدران

أخرى مزخرف ورق جدران جبس تلبيسة جرانيت غ.المعيشة:

أخرى مزخرف ورق جدران جبس تلبيسة جرانيت غرف النوم:

أخرى مزخرف ورق جدران جبس تلبيسة جرانيت الحمامات:

أخرى مزخرف ورق جدران جبس تلبيسة جرانيت المطبخ:

سيء مقبول جيد ممتاز الحالة:

                   وجود عيوب:        نعم           لا    موقعها:____________________

السقف

أخرى عمود قبه عادي غ.المعيشة:

أخرى عمود قبه عادي غرف النوم:

أخرى عمود قبه عادي الحمامات:

أخرى عمود قبه عادي المطبخ:

وجود عيوب: سيء مقبول جيد ممتاز الحالة:

أخرى خشب زجاج    معدن مجوفة جبس مؤطرة الأبواب

وجود عيوب: سيء مقبول جيد ممتاز الحالة

سيء مقبول جيد ممتاز المطبخ: التجهيزات

سيء مقبول جيد ممتاز غرف النوم:

سيء مقبول جيد ممتاز الحمامات:

الرصاص الأسبستوس مقبول            سيء مواد خطرة        الرادون جيد ممتاز الزينة
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نموذج
الملحق ب-2

نموذج جدول تحليل المبيعات المقارنة

Address
Sale Price SAR 1,695,000 1,687,500 1,706,250
Sale Price SAR/Sq. M. GEA
Data Source(s )
Verification Source(s ) 

+(-) SAR +(-) SAR +(-) SAR
Adj. Adj. Adj.

Adjustments 
Property Rights
Financing Terms
Conces s ions  
Pos t-s ale Expenditure
Date of Sale/Time 2.5%/Year 7,100 17,600 28,400
Location 
Site (Sq. M.) SAR 1,800 /Sq.M. 18,000 -18,000 —
View
As pect
Des ign (s tyle)
Quality of Cons truction
Actual Age SAR 9,375 /Yr. — — -9,375 
Condition
Gros s  Building Area SAR 2,000 /Sq.M. — — —
Unit Breakdown Total Total Bdrms . Baths Total Bdrms . Baths Total Bdrms . Baths Total Bdrms . Baths
Room count 9 3 3 9 3 3 9 3 3 9 3 3
Bas ement SAR 800 /Sq.M. — — —
Bas ement Finis hed SAR 800 /Sq.M. — — —
Functional Utility 
Heating and Cooling
Energy Efficient Items
Garage/ Carport 35,000
Porch/Patio/Deck Scr. Porches — — —
Pool
Other
Net Adjus tment 25,100 34,600 19,025
Adjusted Sale Price of Comparable 1,720,100 1,722,100 1,725,275
Net Adj. % 1.48% 2.05% 1.12%
Gros s  Adj % 1.48% 4.18% 2.21%
Adj. Price per Room (adj. price/# Comp. Rooms ) 191,122 191,344 191,697
Adj. Price per Bedroom (adj. price/# Comp. Bedrooms ) 573,367 574,033 575,092

5,140

156/A Ahlaam, 1st Ave

5,110

Line lot/ Northerly Line lot/ NortherlyLine lot/ Northerly Line lot/ Northerly

Description

Ins pection

123/A Ahlaam, 1st Ave
(Subject Property)

Res idential

2-s tory townhous e
Brick/Frame/Avg

6
Average

330

Ahlaam SD

Freehold

380

2-s tory townhous e
Brick/Frame/Avg

Ahlaam SD

Standard s kimmer

Description

Mortgage
No Conces s ions

2 months  ago

Porch

0
0

Average
EFA/Cent AC

Standard
2-car det

129/A Ahlaam, 1st Ave

Equal
2-car det

Porch
Standard s kimmer

Average
330

0
0

Average
EFA/Cent AC

6

Freehold

370
Res idential

Broker
Buyer

Description

Broker
Buyer

201/B Ahlaam, 3rd Ave

5,170
Broker

MoJ

Porch
Standard s kimmer

0
0

Average
EFA/Cent AC

Equal
None

Res idential

2-s tory townhous e
Brick/Frame/Avg

6
Average

Description

Mortgage
No Conces s ions

8 months  ago

330

Mortgage
No Conces s ions

5 months  ago
Ahlaam SD

Freehold

390

5
Average

330

0
0

Average

Ahlaam SD

Freehold

380
Res idential

2-s tory townhous e
Brick/Frame/Avg

EFA/Cent AC
Equal

2-car det
Porch

Standard s kimmer
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نموذج

إرشادات لخرائط الموقع المستخدمة في تقارير التقييم

يجب أن تكون خريطة الموقع كما يي:

ــم الإشــارة إلى المناطــق المجــاورة، وطــرق الوصــول الرئيســية والمعــالم أو  ــار محــل التقيي ــكي للعق ــع ال 	 توضــح الموق

المنشــآت العامــة. 

	 يجــب أن تكــون الخريطــة عــى مســتوى الصفحــة )A٤( مــع تمييــز أو عامــة أخــرى مرئيــة بوضــوح تحــدد موقــع 

خاصيــة الموضــوع في أو بالقــرب مــن مركــز الصــورة.

	 عــرض خطــة موقــع منفصلــة عــن قــرب )يفضــل عــى مســتوى الصفحــة( للعقــار في ســياق محيطــه المبــاشر والمنطقــة 

التــي حولــه.

o يجب عرض طريقن رئيسن وتسميتها والمباني المحيطة بها وترقيمها بوضوح.

o يجــب أن التقــاط الصــور حيثــما أمكــن موقــع المعــالم الماديــة والمعــالم والمرافــق )التعليميــة والصحيــة ومراكــز 

التســوق وغرهــا(، والمنشــآت )مثــل خطــوط الجهــد العــالي( في الحــي مــما يؤثــر عــى قيمــة العقــار.

o يجب أن تكون حدود خاصية الموضوع محددة بوضوح بخط أحمر.

	 وعند توفرها يمكن تقديم خطة الصك الرسمية أو الكروكي التنظيمي لتبن أبعاد العقار وحدوده.

	 إظهار اتجاه البوصلة للمنطقة التي تم رسمها.

	 عنونه الخرائط وتسميتها وذكر مصدرها.

الملحق ب-3

نموذج خطة الموقع

المصدر: Google Earth Pro V ١.٤٥٠٧.3.٧ )February ٦, ٢٠١٨(. جدة، المملكة العربية السعودية.
.km ٦.٥٦ E, Eye alt ”٠٨’ ٥١. ٤٢ °3٩ ,N ”٢٨. ٦٩ ’3٢١° ٦

نموذج خريطة موقع )عقار في منطقة النهضة في شمال مدينة جدة(
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نموذج
نموذج خريطة الموقع )العقار في حي النهضة في شمال مدينة جدة(

نموذج كروكي 

)/http://maps.jeddah.gov.sa( المصدر: أمانة محافظة جدة

المصدر: العميل 
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نموذج خطط المباني

الملحق ب-4

الدور الأول

الرئيسي

الطابق الأول: ١٨٩٢ متر مربع

مساحة المعيشة ١٨٩٢ متر مربع

مسحة إضافية: ٠ متر مربع

Slab :الأساسات

غرف نوم: 3

الحمامات: 3

نصف حمام ٠

categoryid/none//١٢٠٨٥/http://www.eplans.com/house-plans/epl/catalog/product/quickview/product المصــدر: 

٢/١  /١/referrer/pdp/expand
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الملحق ب-5

نموذج حساب مساحة المبنى

الخطط المرسومة وخطط الموقع١٧وحسابات المساحة١٨لمسكن بواجهة مائية في جدة

  ١٧ بالقلم الرصاص

  ١٨ بالحر الأزرق
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أ( تحليل العرض والطلب السكني 

قطاع السوق: الفلل والدوبلكسات )أكر من ١.٤٥ مليون( في المدينة

شروط التمويل السوقية:

تحليل القدرة على تحمل التكاليف:

الملحق ب-6

 نموذج تحليل البيانات

٪٧٠ القرض إلى القيمة

٪٥ الفائدة لكل سنة

٢٥  العمر

٪3٠ حد عى خصم الراتب

 سعر البيع

الأساس

مستوى الدخل  

الشهري  

  التوزيع

مستوى الدخل

 الفئة

اجتماعي -اقتصادي

 ٤٤٠,٠٠٠ ريال

سعودي

٠ ريال سعودي ٦,٠٠٠ ٠ ريال سعودي ٪3٤ دخل منخفض

 ٥٩٠,٠٠٠ ريال

سعودي

 ٤٤٠,٠٠٠ ريال

سعودي

٨,٠٠٠  ٦,٠٠١ ريال

سعودي

٪١٥ دخل متوسط-

منخفض

 ٨٨٠,٠٠٠ ريال

سعودي

 ٥٩٠,٠٠٠ ريال

سعودي

١٢,٠٠٠  ٨,٠٠١ ريال

سعودي

٪٢١ دخل متوسط

١,٤٧٠,٠٠٠ 

ريال

 ٨٨٠,٠٠٠ ريال

سعودي

٢٠,٠٠٠  ١٢,٠٠١ ريال

سعودي

٪٢٠ دخل متوسط-

مرتفع

أكر ١,٤٧٠,٠٠٠ 

ريال

أكر  ٢٠,٠٠١ ريال

سعودي

٪١٠ دخل عالي

--

--

--

--

--
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نهاية السنة 5 الحالي تحليل العرض والطلب التراكمي على الفلل

الطلب على المساكن )الأسر السعودية فقط(

السكان ٩٧٦,٤٤٦ ١,٠٧١,٤٨٥            

٤.٥ ٤.٥ حجم العائلة

 ٢3٨,١٠٨  ٢١٦,٩٨٨ البيوت )إجمالي الطلب لكل وحدة(

الحيازة ونوع تجزئة 

٪٥٠ ٪٥٠ )٪( الأسر التي تملك فلل أو دوبلكسات

         

الطلب عى الفلل/ الدوبلكسات ١٠٨,٤٩٤ ١١٩,٠٥٤     

القدرة على تحمل التكاليف 

٪١٠.٦٨ ٪١٠.٦٨  النسبة القادرة عى شراء الوحدات في الريحة المستهدفة

الطلب المحي عى الوحدات السكنية في الريحة المستهدفة ١١,٥٨٥ ١٢,٧١3                 

٪٥ ٪٥ الطلب الثانوي عى المساكن من خارج المدينة )٪(

الطلب من خارج المدينة )فيا/ دوبلكس(  ٥٧٩         ٦3٦                      

إجمالي الطلب عى الفلل/ الدوبلكسات ١٢,١٦٤ ١3,3٤٨                 

٢3٧ إجمالي الطلب عى الفلل/ الدوبلكسات 

العرض الحالي والمستقبلي 

١١,٤٥٠ ١١,٤٥٠ المخزون الحالي )للفلل/ الدوبلكسات(

١,٢٥٠ ٠ العرض المخطط )للفلل والدوبلكسات(

١٢,٧٠٠ ١١,٤٥٠ إجمالي العرض عى الفلل/ الدوبلكسات

)٦3٥( )٥٧3( ناقص معدل الشواغر )٥٪(

إجمالي العرض )الفلل/ الدوبلكسات )الوحدات(( صافي الشواغر ١٠,٨٧٨                  ١٢,٠٦٥

                  ١,٢٨3 طلب زائد / )العرض فوق الحاجة( من الفلل/ الدوبلكسات  ١,٢٨٧  

)الوحدات(
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ب( تحليل الطلب على المكاتب لخمس سنوات

الريحة: مكاتب الفئة )أ( في المدينة افتراضية »ب« .

توزيع القوى العاملة )عدد الموظفن( حسب النشاط الاقتصادي

نسبة 

المكاتب

طلب 5 سنوات نهاية السنة 5 الحالي النشاط الاقتصادي #

٪٥  ١٢,٥٥٩  ٤٩,٦٠٨  3٧,٠٤٩ الزراعة والصيد والحراجة والصيد ١

٪٥ )١,١١٢(  3,٦٤١  ٤,٧٥3 البترول والمعادن ٢

٪١٥  3١,٤٩٠  ١٠٨,٤٤٩  ٧٦,٩٦٠ الصناعة 3

٪٥ ١٦,١٩٤  ٢٧,٨٧٦  ١١,٦٨٢ الكهرباء والغاز والمياه ٤

٪١٥  ٤3,٠٢3  ١٩٩,٦٩٧  ١٥٦,٦٧٤ البناء ٥

٪١٠ )١٤,٨٩٦(  ٢٥٤,١٠٦  ٢٦٩,٠٠٢ تجارة الجملة والتجزئة ٦

٪١٠  ١٤,٥٨٢  ٧٠,٦١٨  ٥٦,٠3٧ المطاعم والفنادق ٧

٪3٠ )١٤,٥٠3(  ٧٨,٨٩3  ٩3,3٩٦ النقل والتخزين والاتصالات ٨

٪٨٠  ٥,٧٩٤  ١٨,3٢٨  ١٢,٥3٤ المرفية والتأمن ٩

٪٦٠  ٢١,٤٤٦  ٨٥,٧٨٦  ٦٤,3٤٠ العقارات وخدمات الأعمال ١٠

٪3٠  3٩,١٥3 ٢٠١,٧٠٢  ١٦٢,٥٤٩ الإدارة العامة ١١

٪3٠  ١٩,٤٠3  ١٤٧,٦٥٩  ١٢٨,٢٥٦ التعليم ١٢

٪١٥  ١٠,٧٦٨  ٧٥,٧3٢  ٦٤,٩٦٤ المجتمع والصحة والخدمات الاجتماعية ١3

   - )١٥,٤3٩(  ١١٧,١33  ١3٢,٥٧٢ سكن خاص ١٤

٪٥٠ )١,٧٠١(  ١,٠٥٤  ٢,٧٥٥ المنظمات الدولية ١٥

٪٥٠  ٢,٧٦3  ٢,٧٦3    - الفنون والترفيه ١٦

٪٢٧  ١٦٩,٥٢٢  ١,٤٤3,٠٤١  ١,٢٧3,٥٢٠ إجمالي القوى العاملة 
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نموذج
مساحة فئة )أ( المجموع مخزون المكتب الحالي

٧٥٠,٠٠٠ 3,3٢٥,٠٠٠ العرض الحالي )متر مربع(

٧١٠,٠٠٠  3,٠٧٠,٠٠٠ المساحة المشغولة حالياً )متر مربع(

٪٥ ٪٨ معدل الشواغر

 ٧٨,٨٦٤  3٤١,٠٠٤ العاملن في المكتب

٩ متوسط المساحة لكل موظف

)متر مربع(

لكل المدينة تحليل الطلب المتبقي لخمس سنوات )مكاتب من فئة أ(

١٦٩,٥٢٢ القوى العاملة الإضافية المتوقعة

٪٢٧ القوى العاملة التي تتطلب مساحة مكتبية )٪(

٤٥,3٩٢ القوى العاملة التي تتطلب مساحة مكتبية

٩ المساحة المكتبية المطلوبة لكل عامل )م٢(

٤٠٨,٥٢٧ طلب المساحة المكتبية الإضافية )متر مربع(

٪٢3 ٪عمر المكاتب من فئة )أ(

94,480 الطلب الإضافي لمكاتب من فئة )أ(

١٨,٨٩٦ متوسط الطلب السنوي )م٢(

مساحات مكاتب فئة )أ( المتوفرة

٤٠,٠٠٠ المساحة الشاغرة الحالية )م٢(

٢٨,٠٠٠ المساحة تحت الإنشاء )م٢(

١٢,٥٠٠ المساحة المخططة )م٢(

٨٠,٥٠٠ مساحات مكاتب فئة )أ( المتوفرة )م٢(

)٤,٠٢٥( ناقص معدل الشواغر )٥٪(

٧٦,٤٧٥ صافي مساحات مكاتب فئة )أ( المتوفرة )م2(

١٨,٠٠٥ طلب زائد على مساحات مكاتب فئة )أ( )م2(
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المستخدم ٢٠١٨ ٢٠١٧ ٢٠١٦

ريال السعر/وحدة ريال السعر/وحدة ريال السعر/وحدة ريال السعر/وحدة الدخل

إجمالي الدخل السنوي المحتمل

×× × ×× × ×× × ×× ×   دخل الإيجار

×× × ×× × ×× × ×× ×     ٥ وحدات بـ٤ غ. نوم

×× × ×× × ×× × ×× ×     ٥ وحدات بـ3 غ. نوم

×× ×× ×× ××    ١٠ وحدات بـ٢ غ. نوم

×× ×× ×× ××   المجموع الفرعي

×× ×× ×× ××   الدخل الأخر

×× ×× ×× ××    إجمالي الدخل السنوي المحتمل عند   
إشغال ١٠٠٪

×× ×× ×× ××    ناقص الشواغر وخسارة التحصيل ٤٪

×× ×× ×× ××    إجمالي الدخل الفعال

×× ×× ×× ×× نفقات التشغيل

×× ×× ×× ××   ثابته

×× ×× ×× ××   الإيجار الإجمالي 

×× ×× ×× ××    التأمن

×× ×× ×× ××       ضد الحرائق

×× ×× ×× ××       أخرى

×× ×× ×× ×× راتب الحارس

×× ×× ×× ××    المجموع

×× ×× ×× ××     الإدارة

×× ×× ×× ××     الكهرباء

×× ×× ×× ××     الماء

×× ×× ×× ××    الرف الصحي

×× ×× ×× ××    الإصاحات والصيانة

×× ×× ×× ××    إزالة النفايات

×× ×× ×× ××    مكافحة الحرات

×× ×× ×× ××    المستهلكات 

×× ×× ×× ××    التصميم الداخي

×× ×× ×× ××    أخرى

×× ×× ×× ××    المجموع

×× ×× ×× ×× مخصص الاستبدال

×× ×× ×× ××    الطاء الخارجي

×× ×× ×× ××    الأدوات صحية

×× ×× ×× ××    السجاد

×× ×× ×× ××    السطح

×× ×× ×× ××     المجموع

×× ×× ×× ××     إجمالي نفقات التشغيل

×× ×× ×× ×× نسبة نفقات التشغيل لكل وحدة

×× ×× ×× ×× صافي الدخل التشغيلي

×× ×× ×× ×× نسبة صافي الدخل التشغيي

الملحق ب-7

 المخطط: البيان التشغيلي
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الملحق ب-8

مدة الإيجار )سنوات(

سنوات 3 بداية الإيجار

الصافي والدفعات النصف السنوية المقدمة ٢٨٠,٠٠٠ عقد الإيجار )س لكل سنة.....(

أي سنتن من تاريخ التقييم ٥ سنة مراجعة الإيجار

في وقت المراجعة الإيجار السوقي أساس مراجعة الإيجار

3٠٠,٠٠٠ الإيجار السوقي الحالي )رس لكل سنة(

مبنية عى العوائد الأولية للمبيعات المقارنة 
وعدلت لتناسب العقار محل التقييم

٪٧ معدل رسملة السوق الحالي

٪٢ معدل النمو المتوقع )لكل سنة(

٧ فقرة التوقعات )سنة(

لكل سنة ٪٩ معدل العائد المستهدف

٪٤.٤٠ المعدل )نصف سنوي(

تقييم التدفقات النقدية المخصومة

2 1

٤ 3 ٢ ١ المجموع الربع

١٤٠,٠٠٠ ١٤٠,٠٠٠ ١٤٠,٠٠٠ ١٤٠,٠٠٠ التدفق النقدي للفترة

٠.٨٧٩٠ ٠.٩١٧٠ ٠.٩٥٨٠ ١ معامل القيمة الحالية ٤.٤٠٪

١٢3,٠٦٠ ١٢٨,3٨٠ ١3٤,١٢٠ ١٤٠,٠٠٠ ٥٢٥,٥٦٠ القيمة الحالية

ملخص تقييم عقار مؤجر

4 3 السنة

٧ ٨ ٦ ٥ الربع

١٥٦,٠٦٠ ١٥٦,٠٦٠ ١٥٦,٠٦٠ ١٥٦,٠٦٠ التدفق النقدي لاسترداد

٠.٧٧٢٠ ٠.٧٤٠٠ ٠.٨٠٦٠ ٠.٨٤٢٠ معامل القيمة الحالية ٤.٤٠٪

١٢٠,٤٧٨ ١١٥,٤٨٤ ١٢٥,٧٨٤ ١3١,٤٠3 ١,٠٩٠,3٩١ القيمة الحالية 

5 القيمة النهائية

٩ ١٠ 3٤٤,٦٠٦ الإيجار السنوي في نهاية عقد الإيجار )السنة ٨(

١٥٦,٠٦٠ ١٥٦,٠٦٠ ٪٧ معدل رسملة الخروج

٠.٧٠٨٠ ٠.٦٧٩٠ ٤,٩٢٢,٩3٩

١١٠,٤٩٠ ١٠٥,٩٦٥ ٠.٥٤٧٠ معامل القيمة الحالية ٩٪

7 6 ٢,٦٩3,٠١٦ القيمة الحالية للقيمة النهائية

١3 ١٤ ١١ ١٢ ٤,3٠٨,٩٦٧ القيمة الإجمالية قبل تكاليف الراء

١٥٦,٠٦٠ ١٥٦,٠٦٠ ١٥٦,٠٦٠ ١٥٦,٠٦٠

٠.٥٩٦٠ ٠.٥٧١٠ ٠.٦٥٠٠ ٠.٦٢3٠

٩3,٠١٢ ٨٩,١١٠ ١٠١,٤3٩ ٩٧,٢٢٥
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الملحق ب-9

كلفت بمهمة تقييم عقار مكتبي صغر مؤجر لمستأجر واحد بإيجار ثابت صافٍ قدره ١٠٠.٠٠٠ ريال سعودي في السنة، 

ومدته المتبقية ٤ سنوات. وتقدر صافي القيمة الإيجارية المقدرة للعقار ٢١٠،٠٠٠ ريال سعودي. بناءً عى عقار مقارن 

مجاور أجر مؤخراً بالمبلغ الصافي نفسه عى أساس مراجعة القيمة كل خمس سنوات ومن ثم سيباع بمبلغ ٠٠٠،٠٠٠،3 

ريال سعودي بعد ذلك.  

معطيات أخرى من أجل تبسيط الطرق التقليدية للعرض والمقارنة: 

١. يدفع المستأجر جميع مصاريف التشغيل في العقار محل التقييم والعقارات القابلة للمقارنة. وعليه فإن صافي الدخل 

التشغيي )NOI( الذي يسُجل في العقارات هو نفس صافي الإيجارات المذكورة أعاه.

٢. يتم تجاهل تكاليف الراء.

التحليل: معدل الرسملة للمقارنة = ٠٠٠,٠٠٠/٢١٠,٠٠٠,3 = ٧٪

التقييم بطريقة المدة والاسترداد

١٠٠,٠٠٠ ريال سعودي فترة صافي الدخل التشغيي

3.٤٦٥١ معامل سنوات الراء ٦٪

3٤٦,٥١١ ريال سعودي قيمة الفترة

٢١٠,٠٠٠ ريال سعودي استرداد صافي الدخل التشغيي

١٤.٢٨٥٧ معامل صافي التشغيل للأبد ٧٪

٠.٧٦٢٩ القيمة الحالية لـ ٤ سنوات ٧٪

٢,٢٨٨,٦٨٦ ريال قيمة الاسترداد

2,635,196 ريال تقييم العقارات

مثال على تقييم رسملة الدخل

التحليل:

العائد الأولي = 2,635,196/100,000 = ٪3.79

عائد الاسترداد = 2,635,193/210,000 = ٪7.97

العائد المكافئ = ٪6.9815
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التحليل:

العائد الأولي = 100,000/ 2,439,237 = ٪4.10

عائد الاسترداد = 2,439,237/210,000 = ٪8.61

العائد المكافئ = ٪7.4791

ماحظة: العائد المكافئ هو المعدل الذي عند تطبيقه عى كا الجزأين في طريقة التقييم المستخدمة ينتج نفس النتيجة 

الإجمالية للتقييم عند استخدام معدلات مختلفة للأجزاء الفردية. وهو في جوهره معدل العائد الداخي للعقار بافتراض 

أن استراداد الإيجار سيكون هو نفس الإيجار السوقي الحالي وليس الإيجار المتوقع أو المتضخم. وعليه، يمكن تحديده من 

خال حساب التدفقات النقدية المخصومة الثابتة من خال التجربة والخطأ أو من خال استخدام »أداة الاستهداف« في 

برنامج أكسل. 

ومن الجدير بالماحظة أن تطبيق العائد المكافئ الذي تتضمنه طريقة الفترة الاسترداد عى طريقة الطبقات أو العكس 

سيؤدي إلى نفس النتيجة لكلتا الطريقتن. وتستخدم الأمثلة أدناه عائد المكافئ لطريقة الطبقات عى طريقة الفترة 

والاسترداد مما يؤدي إلى نتيجة مماثلة.

١٠٠,٠٠٠ ريال سعودي الطبقة السفى

١٤.٢٨٥٧ معامل صافي التشغيل للأبد ٧٪

١,٤٢٨,٥٧١ ريال قيمة الفترة

٢١٠,٠٠٠ ريال سعودي الاسترداد إلى قيمة الإيجار المقدرة

١٠٠,٠٠٠ ريال سعودي ناقص الطبقة السفى

١١٠,٠٠٠ ريال سعودي الطبقة العليا

١٢.٥٠٠٠ معامل صافي التشغيل للأبد ٨٪

0.7350 القيمة الحالية لـ ٤ سنوات ٨٪

١,٠١٠,٦٦٦ ريال  قيمة الاسترداد

2,439,237 ريال تقييم العقارات

طريقة التقييم الطبقي



151

نموذج
نموذج

التقييم بطريقة الفترة والاسترداد باستخدام معدل رسملة موحد )العائد المكافئ مستق من طريقة الطبقات(

تقييم طريقة الطبقات باستخدام معدل رسملة موحد )المعدل المكافئ(

١٠٠,٠٠٠ فترة صافي الدخل التشغيي

 3.3٥٠٩ معامل سنوات الراء 

٪٧.٤٧٩١

33٥,٠٩٠ قيمة الفترة

استرداد صافي الدخل التشغيي ٢١٠,٠٠٠ 

١3.3٧٠٦ معامل صافي التشغيل للأبد 

٪٧.٤٧٩١

٠.٧٤٩٤ القيمة الحالية لـ ٤ سنوات

٪٧.٤٧٩١ 

قيمة الاسترداد ٢,١٠٤,١٤٧ 

تقييم العقارات 2,439,237 

١٠٠,٠٠٠ الطبقة السفى

 ١3.3٧٠٦ معامل صافي التشغيل للأبد

٪٧.٤٧٩١ 

١,33٧,٠٦٥ قيمة الفترة

الاسترداد إلى قيمة الإيجار المقدرة ٢١٠,٠٠٠ 

ناقص الطبقة السفى ١٠٠,٠٠٠ 

الطبقة العليا ١١٠,٠٠٠ 

١3.3٧٠٦ معامل صافي التشغيل للأبد

٪٧.٤٧٩١ 

0.7494 القيمة الحالية لـ 4 سنوات

٪7.4791 

قيمة الاسترداد 1,102,172 

تقييم العقارات 2,439,237 
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الملحق ب-10

تفاصيل الإيجار )مثل المثال السابق(

١٠٠,٠٠٠ الإيجار الأولي )رس(

٢١٠,٠٠٠ قيمة الإيجار المقدرة )ريال(

٥ مدة المراجعة )سنوات(

٤ السنوات المتبقية للمراجعة التالية

من أدلة السوق ٪٧ معدل الرسملة / معدل خالي المخاطر

٪٨.٠٠ إجمالي معدل العائد المستهدف

معرفة معدل العائد الإجمالي )٨٪ المفترض أعاه( المتوقع من السوق ودورة مراجعة الإيجار لاستثمارات المماثلة تسمح 

لنا بوضع معدل النمو السنوي الذي يتضمنه عائد كل المخاطر أو معدل الفائدة الأولي والمتوقع من المستثمرين بناء عى 

المعامات المقارنة. وتكون هذه العملية ممكنه اعتمادًا عى العاقة بن معدل الرسملة ومعدل العائد الإجمالي أو معدل 

الخصم:

R = Y - g

حيث أن:

Y= معدل الخصم

R=معدل الرسملة

g=النمو

قد يكون النمو المتوقع خال فترة الاحتفاظ في الدخل أو القيمة أو كليهما، وقد تكون بنمط ثابت أو غر منتظم أو 

سلبي أو إيجابي. يستخدم عامل مثل معامل صندوق الاستهاك عادة لتحويل التغير )△( إلى معدل دوري، وبالتالي 

يمكن التعبر عن الصيغة المذكورة أعاه عى النحو التالي:

R = Y – )SF X △(

 )SF X △( –  ٠.٠٧ = ٠.٠٨

مثال على طريقة التدفقات النقدية المخصومة المختصرة

نموذج
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يمكن حساب أو صندوق الاستهاك لمبلغ ١ ريال سعودي في ٥ سنوات بالمعدل المستهدف البالغ ٨ ٪ عى أنه ٠.١٧٠٥ 

)بعد التقريب(. وبالتعويض:

٠.١٧٠٥△ = ٠.٠١

△ = ٠.٠٥٨٧ أو ٥.٨٧٪ خال فتر المراجعة
ثم يتم اشتقاق المعدل الدوري للتغير الذي يمثله دلتا )△( عى النحو التالي:

)g+١(n = △+١

حيث أن:

g = النمو أو التغر الدوري 

n = فترة المراجعة

وفي هذا المثال نعر عن فترة المراجعة بالسنوات و)g( معدل النمو السنوي.

وبالتالي:

١.٠٥٨٧( ^ )٥/١( - ١( = g

٪١.١٤٦٤ = g

عندما يستخدم معدل النمو السنوي في طريقة التدفقات النقدية المخصومة لتضخيم الإيجار عند الاسترداد بدلا عن 

معدل النمو في الطريقة التقليدية فإن النتائج ستكون متماثلة تقريبًا. كما هو موضح أدناه:

تقييم التدفقات النقدية المخصومة 

٤ 3 ٢ ١ المجموع السنة

التدفق النقدي للفترة     

 ١٠٠,٠٠٠  ١٠٠,٠٠٠  ١٠٠,٠٠٠    ١٠٠,٠٠٠ إيجار الفترة )رس( 

٠.٧3٥٠ ٠.٧٩3٨ ٠.٨٥٧3 ٠.٩٢٥٩ معامل القيمة الحالية ٨٪ 

 ٧3,٥٠3  ٧٩,3٨3  ٨٥,٧3٩٢,٥٩      ٤3 33١,٢١3 القيمة الحالية 

      

 3,١3٩,٩٩١ القيمة النهائية )عى الاسترداد(:    

    ٢١٩,٧٩٩ الإيجار السنوي في نهاية عقد الإيجار  

)السنة ٨(

   ٪٧ معدل رسملة الخروج  

    3,١3٩,٩٩١   

    ٠.٧3٥٠ معامل القيمة الحالية ٨٪ 

    ٢,3٠٧,٩٨٧ القيمة الحالية للقيمة النهائية

    ٢,٦3٩,٢٠٠ مجموع التقييم
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طريقة التدفقات النقدية المخصومة المختصرة

١٠٠,٠٠٠ مدة الإيجار

 3.3١ ٪٨ سنوات الراء ٤ سنوات بمعدل مستهدف )٨٪(

33١,٢١3

 ٢١٠,٠٠٠ الاسترداد إلى قيمة الإيجار المقدرة

١.٠٤٦٧ مبلغ ١ ريال بعد ٤ سنوات بمعدل نمو )١.١٤٦٤٪(

٢١٩,٧٩٩ قيمة الإيجار المقدرة المتضخمة

١٤.٢٨٥٧١٤3 ٪٧ سنوات الراء للأبد بمعدل رسملة )٧٪(

٢,3٠٧,٩٨٧ ٠.٧3٥٠ ٪٨ القيمة الحالية ٤ سنوات بمعدل مستهدف )٨٪(

2,639,200 تقييم العقارات

التقييم بطريقة المدة والاسترداد

فترة صافي الدخل التشغيي

 3.٤٧٦٨ سنوات الراء لـ ٤ سنوات ٦٪

3٤٧,٦٧٨ ريال قيمة الفترة

٢١٠,٠٠٠ ريال سعودي استرداد صافي الدخل التشغيي

١٤.٢٨٥٧ معامل صافي التشغيل للأبد ٧٪

٠.٧٦٢٩ القيمة الحالية لـ ٤ سنوات ٧٪

٢,٢٨٨,٦٨٦ ريال قيمة الاسترداد

2,636,364 ريال نموذجتقييم العقارات
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الملحق ب-11

مثال على التقييم باستخدام أسلوب التكلفة

فيما يي مثال عى تقييم منزل افتراضي في شمال جدة.

ريال السنة ريال  ريال  ريال 

 ٢,٠٢٥,٠٠٠ قيمة الاستبدال ١ 

)٦٧٥ م٢ بـ 3٠٠٠ للمتر(

الإهاك

التدهور المادي

 الإصاحات الممكنة )المؤجلة(٢

         

 ١,٥٠٠

تغير الباب المكسور

            

 ٦٠٠

تغير المغسلة المكسورة

مجموع الإصاح       ٢,١٠٠ 

تكلفة الاصاح

 تكلفة التحسينات المتبقية3 ٢,٠٢٢,٩٠٠ 

٢٥ العمر الحقيقي 

٢٠ العمر الفعال 

٥٠ العمر الانتاجي 

تدهور لا يمكن عاجه  ٨٠٩,١٦٠ 

)٨١١,٢٦٠( مجموع التدهور المادي

التقادم الوظيفي

التقادم الوظيفي الذي يمكن عاجه 

)التحسينات المقترحة(

استبدال ٤ وحدات تكييف     ٢٠,٠٠٠ 

   - تقادم وظيفي غر قابل لاصاح

)٢٠,٠٠٠( إجمالي التقادم الوظيفي
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ريال السنة ريال  ريال  ريال 

التقادم الاقتصادي

الموقع

السوق

إجمالي التقادم الاقتصادي

)٨3١,٢٦٠( إجمالي الإهلاك

 ١,١٩3,٧٤٠ القيمة المهلكة للمباني

 ٢٥,٠٠٠ القيمة المهلكة لأعمال الموقع

 ١,٥٧٥,٠٠٠ قيمة الأرض

)٤٥٠ متر مربع×٥٠٠,3(

 ٢,٧٩3,٧٤٠ إجمالي القيمة بأسلوب التكلفة

 ٢,٧٩٤,٠٠٠ بعد التقريب

ملاحظة:

١. شاملة رسوم الخدمات المهنية وربح المطور

٢. هذه هي العناصرالمعطلة أو البالية تمامًا التي تتطلب استبدالاً فورياً للعقار للحفاظ عى قيمتها.

3. تكلفة بقية التحسينات )أي باستثناء تلك التي تتطلب استبدالًا فورياً، والتي تم اهاكها بنسبة ١٠٠٪.

٤. تستخدم معظم المنازل الأخرى في هذه المنطقة وحدات تكييف منفصلة. ويؤدي استبدال وحدات التيار المتردد 

السفي في خاصية الموضوع مع نظام وحدات التكييف المنفصلة إلى إضافة المزيد إلى قيمة العقار وتسويقه فيما يتعلق 

نموذجبتكاليف هذا الاستبدال.
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الملحق ج-1

نموذج تقرير تقييم سكني

تفاصيل غلاف التقرير
تقرير التقييم 

 )أساس القيمة المعتمد مثل القيمة السوقية( 
)اسم أو رقم العقار(
 )المنطقة، المدينة( 

)اسم العميل( 
)تاريخ التقييم (

شعار شركة التقييم
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3 ١.١ العميل

3 ١.٢ المستخدمن القصودين
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3 ١.٤ العقار محل التقييم

3 ١.٥ ملكية العقار

٤ ١.٦ أساس القيمة المستخدم

٤ ١.٧ تاريخ التقييم

٤ ١.٨ عملة التقييم
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٦ ٢.٦ القيمة السوقية

٦ ٢.٧ الروط المقيدة

٦ ٢.٨ النر

٧ 3.0 الموقع

٧ 3.١ الموقع والسكان

٧ 3.٢ الحالة 

٧ 3.3 النقل وإمكانية الوصول

٨ 4.0 المتطلبات القانونية

٨ ٤.١ الجهة التنظيمية

٨ ٤.٢ مخطط الحي

٨ ٤.3 الاستخدام المخصص

٨ ٤.٤ الملكية 

٨ 5.0 وصف العقار

٨ ٥.١ أعمال الموقع والأرض

٨ ٥.٢ التحسينات

٩ ٥.3 مساحات الإقامة

١٠ ٥.٤ التشطيبات

١٠ ٥.٥ تجهيزات وخدمات المبنى

١١ ٥.٦ الخدمات

١١ ٥.٧ حالة العقار

١١ ٥.٨ الاعتبارات البيئية

١١ ٥.٩ الإشغال

١١ ٥.١٠ تاريخ العقار

١١ 6.0 نبذة عن السوق

١٢ ٦.١ الأدلة السوقية

١3 7.0 منهجية وأسلوب التقييم

١3 ٧.١ أساليب التقييم

١3 ٧.٢ التسوية واستنتاج القيمة

١٥ 8.0 القيمة السوقية
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ترويسة الركة بترقيم وبيانات الاتصال الكاملة ورقم ترخيص الركة 

الأستاذ،

القيمة السوقية للفيلا رقم 10 أ / 19 ، حي أوهام، الرياض

إشارة إلى طلبكم في تاريخ ١٥ فراير ٢٠٢٠، يسعدنا تقديم تقرير التقييم للعقار المذكور أعاه.

الروط المرجعية

 العميل

شركة _______

الصندوق الريدي

الرياض

المستخدمن المقصودين

العميل فقط.

ماحظة: المستخدمون المقصودون هم الذين حددتهم في بداية التكليف مع العميل ويعتزمون استخدام 

التقرير(. 

الغرض من التقييم:

تقديم رأي عن القيمة السوقية للعقار لمساعدة العميل والمستخدمن من التقرير في قرار الراء.

العقار محل التقييم

فيا سكنية مساحتها المبنية حوالي ٤٠٠ م٢ بها ثاث غرف نوم، تقع الفيا في المنطقة ١٠A والقطعة ١٩ في 

حي العليا بمدينة الرياض بمساحة ٦٠٠ م٢. ويرد تفصيل أكر للعقار تحت القسمن ٤ و ٥ أدناه. ويوضح 

الملحق )ج( موقع العقار وطرق الوصول إليه.

ملكية العقار

ملكية العقار محل التقييم هي ملكية مطلقة بأسم --------------------- بموجب صك --------

 بتاريخ --------

الرقم  المرجعي: 

الأستاذ/ة _______________

شركة _______ 

الصندوق الريدي

الرياض

5  مارس 2021

1.0

١.١

١.٢

١.3

١.٤

١.٥

3
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أساس القيمة المستخدم

عرفت القيمة السوقية في معيار رقم ١٠٤ الصادر من معاير التقييم الدولية )السارية منذ 3١ يناير ٢٠٢٠(:

»القيمة السوقية هي المبلغ المقدر الذي ينبغي عى أساسه مبادلة الأصول أو الالتزامات في تاريخ التقييم بن 

مشتر راغب وبائع راغب في إطار معاملة عى أساس محايد بعد تسويق مناسب حيث يترف كلُّ طرف من 

الأطراف بمعرفة وحكمة دون قر أو إجبار.«

يطبق تعريف القيمة السوقية بناءً عى التصوّر المذكور في المعيار ١٠٤ والمذكور في الملحق ب في هذا 

التقرير.  

تاريخ التقييم

٢٥ فراير ٢٠٢٠ )نفس تاريخ المعاينة(  

عملة التقييم

الريال السعودي  

حالة المقيم

نقدم رأينا في القيمة بصفتنا مقيم خارجي مستقل وبدون أي مساعدة من مقيمن آخرين.

قام محمد خالد بمعاينة العقار بتاريخ٢٠٢٠/٢/٢٠ م ، وأعدّ كل من محمد خالد وأحمد راشد تقرير التقييم. 

يمتلك المقُيّمان المهارات الفنية المناسبة والخرة والمعرفة الازمة لإجراء مهمة التقييم بكفاءة وموضوعية.  

ونؤكد عدم وجود أي تضارب في المصالح فيما يتعلق بالعميل، والمستخدمن المقصودين، وموضوع الملكية 

ومالكيها الحالين، مما يمنعنا من تقديم رأي مستقل وموضوعي في قيمة العقار محل التقييم. 

١.٦

١.٧

١.٨

١.٩

4
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2.0 نطاق العمل

2.1 نطاق البحث

شملت مهمة التقييم التي أجريناها ما يي: 

	  معاينة برية لداخل العقار وخارجه بتاريخ  ٢٠٢٠/٢/٢٠

	  قياس العقار داخليًا وخارجيًا والتأكد من مطابقته للمخطط. 

	  الاطاع عى الحي القريب الذي يقع فيه العقار، بما في ذلك المشاريع السكنية القائمة والقادمة 

والخدمات والتسهيات.

	  استعراض الكروكي والمخطط الهيكي للمدن.

	  جمع معلومات عن الأراضي المقارنة والمباني والقوائم وتكاليف البناء والإهاك المتراكم.

	  التحقق من كافة معلومات البيع والتأجر المقارنة من أحدة=ى أطراف المعاملة عى الاقل.

	  تحليل البيانات وتطبيق أسلوبي السوق والتكلفة في التقييم.

2.2 طبيعة ومصادر المعلومات 

اعتمدنا عى المعلومات التالية في تقريرنا:

	  نسخة من الصك مقدمة من العميل.

	  المخطط والكروكي التنظيمي والمساقط الأفقية للعقار.

	  أطلس تقسيم المدينة المنشور في الموقع الرسمي للهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض.

استفساراتنا للوكاء ومديري العقارات ومطوري العقارات للمبيعات المماثلة والقوائم والإيجارات   	

ومصاريف التشغيل.

	  الاستقصاءات المنشورة في السوق والبحوث الثانوية المتعلقة بحالة السوق وتوقعاته )متوسط 

إيجارات السوق، الوظائف الشاغرة، العرض المتوقع، محركات الطلب... إلخ(.

	  الكتيبات المنشورة واستفسارات المقاولن ومدراء المرافق لمعدلات البناء الحالية واتجاهات 

التكلفة ومعدلات الاهاك. 

2.3 الافتراضات 

يعتمد هذا التقييم عى المعلومات المقدمة من العميل )انظر قائمة المعلومات المدرجة في الفقرة ٢.٢(، وبذلك 

يخضع هذا التقييم للتحفظ فا توجد هناك أي معلومات قد تؤثر عى القيمة ولم يتم توفرها لنا.

نوُصي بألا يتم الاعتماد عى تفسرنا لصكوك الملكية أو وثائق التأجر قبل أن يتحقق منها مستشاريكم 

القانونين.

ما لم يذكر خاف ذلك، قمنا بافتراض ما يي:    

 أ( صك العقار صحيح وقابل للتداول، وخاليًا من أي قيود أو شروط غر عادية أو أعباء أخرى وليس عليه 

أي دعاوى معلقة.

 ب( باستثناء ما هو منصوص عليه بخاف ذلك، يخضع العقار للنفقات المتعارف عليها، والساكن هو 

المسؤول عن جميع عمليات الإصاح، وتكلفة التأمن وسدادها وغرها من المروفات الأخرى إما مباشرة أو 

بموجب شروط رسوم الخدمة.
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يستند هذا التقييم إلى القيم ومعلومات السوق المعروفة في ٢٠٢٠/٢/٢٥. إن أي حدث من المحتمل أن يؤثر 

عى القيم بن تاريخ هذا التقرير وتاريخ التقييم سيؤدي إلى إلغاء تقييمنا ولن نتحمل أي مسؤولية في مثل 

هذه الحالة.

لا توجد افتراضات خاصة للعقار. 

2.4 معايير التقييم

تم إجراء مهمة التقييم وإعداد التقرير وفقًا لمعاير التقييم الدولية ، ودليل ممارسة التقييم العقاري الصادر 

عن الهيئة السعودية للمُقيّمن المعتمدين. 

2.5 الأسلوب والطريقة

أسلوب السوق )طريقة المقارنة(.  

2.6 القيمة السوقية

توصلنا إلى أن القيمة السوقية للعقار في تاريخ التقييم )٢٠٢١/٠٢/٢٥(  تساوي:

٢,٦٠٠,٠٠٠ ريال 
)مليونان وستمائة ألف ريال سعودي فقط  (

2.7 الروط المقيدة

 تم إجراء مهمة التقييم وإعداد تقرير التقييم بحسب الروط الواردة في خطاب التكليف بتاريخ 

٢٠٢٠/٢/١٥، والوارد في الملحق )أ( من هذا التقرير.

2.8 النر

هذا التقرير سري ويحق للعميل والمستخدمن المقصودين فقط الاطاع عليه للأغراض المحددة في التقرير ولا 

تقبل مسؤولية استخدام من أي طرف خارجي. لا يحق نر التقرير كليًا أو جزئياً أو الإشارة إليه في أي مستند 

أو بيان أو تعميم، أو في أي اتصال مع أطراف ثالثة دون الحصول عى موافقة خطية مسبقة من المقيم. 

التوقيع

اسم المقيم ولقبه المهني 

مقيم معتمد )رقم العضوية( فرع العقار

نيابة عن منشأة التقييم
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تقرير الملكية

3.0 الموقع 

3.1 الموقع والسكان

يقع العقار محل التقييم في حي »العليا« وسط مدينة الرياض. كما هو موضح في الخريطة في الملحق »ج« 

، حددنا منطقة  »شمال الرياض« بأنها المنطقة التي يحدها طريق الملك سلمان شمالاً، والطريق الدائري 

الشمالي جنوباً، وطريق الملك خالد غرباً وطريق الجنادرية شرقاً. وتغطي مساحة 3٦ كم باستثناء جامعة 

الأمرة نورة ومطار الملك خالد.

يقع شمال الرياض فوق ممر النمو الرئيسي في المدينة إلى الشمال. تشمل المناطق البارزة في شمال الرياض 

الغدير وحطن والملقا وأوهام. كما توجد معظم هذه المجمعات الغربية المرموقة مثل أريزونا والمملكة 

والحمراء حول هذه المنطقة من الرياض.

يقدر عدد سكان شمال الرياض بحوالي نصف مليون شخص، حوالي ثلثيهم من الأسر السعودية ذات الدخل 

المرتفع التي يبلغ متوسط دخلها الشهري ٤٥،٠٠٠ ريال سعودي. 

3.2 الحالة

يقع العقار محل التقييم  في قلب منطقة أوهام الفرعية، والتي تقع في اتجاه الحدود الشمالية لشمال الرياض. 

تم تمييز الموقع في الخريطة القريبة لشمال الرياض في الملحق ج. 

تعتر المنطقة عامرة بالمشاريع السكنية والتجارية الحديثة، وأسواق كبرة، ومدارس مرموقة، ومتنزهات 

متنوعة، فهو حي عري ومرغوب فيه. كما تحتوي المنطقة عى بعض المستشفيات والكليات مثل مستشفى 

المملكة وكلية اليمامة. 

3.3 النقل وإمكانية الوصول

يقع مكان الإقامة عى بعد حوالي نصف كيلومتر من منطقة الملك عبد الله المالية التي فيها محطة مترو رئيسية 

تربط بن الخط الشمال الجنوبي والغرب الرقي.

يتم الوصول إلى مكان الإقامة حاليًا من طريق الملك فهد عر طريق فرعي عى بعد حوالي نصف كيلومتر 

شمال تقاطع طريق الملك فهد مع الدائري الشمالي الذي يؤدي مباشرةً إلى قلب أوهام. 

تمتلك أوهام شبكة جيدة من الطرق التي تزيد من تواصلها مع مركز المدينة عر ربطها بالطريق الفرعي 

الدائري الشمالي وطريق الأمر تركي بن عبد العزيز.
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4.0 المتطلبات القانونية 

4.1 الجهة التنظيمية

يقع حي أوهام في شمال الرياض ويعتر ضمن حدود تخطيط هيئة تطوير مدينة الرياض. يرُجى الرجوع إلى 

الخريطة في الملحق )أ(. 

4.2 مخطط الحي

يخضع حي أوهام والمناطق المحيطة به للمخططات الهيكلية لشمال الرياض والتي تصنف المنطقة المذكورة 

كمنطقة قليلة الكثافة وتشمل كافة الخدمات. يرُجى الرجوع إلى الخريطة في الملحق )أ(. 

4.3 الاستخدام المخصص

بحسب المخططات الهيكلية الحالية للهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض وكروكي العقار، فإن العقار مخصص 

ليكون موقع تطوير سكن عائي مستقل، ويبلغ معامل المساحة الأرضية ١.٠.

4.4 الملكية

ملكية العميل للعقار هي ملكية مطلقة بإسم/ ------------------ وذلك بحسب النسخة المقدمة من العميل 

 .X١٢3/لصك الملكية رقم ١

5.0 وصف العقار

5.1 أعمال الموقع والأرض

أرض الأصل محل التقييم هي أرض مستطيلة الشكل، تمتد نحو ما يقارب ٦٠٠ م٢. كما هو مبن في الكروكي 

المرفق.

تشمل أعمال الموقع سور خارجي خرساني مسبق الصب، وفناء مرصوف بالحجر المسُطحّ، وحديقة صغرة 

مُشذّبة.  

5.2 التحسينات:

العقار مكون من طابقن وثاث غرف نوم منفصلة وجراجن وغرها من ملحقات الفيا. وهو مبني بالحجر 

الجري أصفر اللون، ويمكن الاطاع عى صور المبنى ارجع في الملحق )د(. 
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5.3 مساحات الإقامة

أماكن الإقامة ومساحات العقار محل التقييم موضحة أدناه،  ارجع للملحق )ج( لاطاع عى نسخة العميل 

من مخطط الطوابق.

المساحة الداخلية )م2 تقريباُ( الوصف

الطابق الأرضي

٢٠.٠ بهو

٥٠.٠ مجلس ١

٢٠.٠ غرفة الطعام

3٠.٠ مجلس ٢

٢٠.٠ المطبخ

٥.٥ غرفة غسيل المابس

٤.٠ دورة المياه

الدور الأول

٢٠.٠ الصالة

٤٠.٠ غرفة النوم الرئيسة

١٠.٠ حمام داخل الغرفة

٢٥.٠ غرفة نوم ١

٥.٥ غرفة استحمام داخل الغرفة ١

٢٠.٠ غرفة نوم ٢

٤.٥ غرفة استحمام داخل الغرفة ٢

٢٠.٠ غرفة نوم 3

٤.٥ غرفة استحمام داخل الغرفة 3
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ملخص المساحات الخارجية

ماحظة: تم حساب كل من المناطق الخارجية والداخلية من مخططات الطوابق المقدمة من العميل. تم 

معاينة الأبعاد الخارجية في الخطة المذكورة عن طريق القياسات الموقعية أثناء المعيانة. تم الاعتماد عى 

المعياران IPMS ١ و 3C IPMS في قياس المناطق الخارجية والداخلية.

المساحة الخارجية )م2 تقريباُ( الوصف

3٥٠.٠ المنزل الرئيس

٨٠.٠ المرآب

٥٠.٠ الماحق )مثل غرفة الحارس(

التشطيبات الوصف

الرخام والباط الطوابق الأرضيات

جبس وألواح خشبية الجدران 

باطات سراميك بكامل الارتفاع منطقة الجدران الرطبة

جبس مزخرف السقف

5.4 التشطيبات

تعتر تشطيبات العقار جيدة وتتكون من التالي:

5.5 تجهيزات وخدمات المبنى

يتكون العقار من التالي:

وحدة نظام تكييف الهواء  المنفصلة )سبليت(  	

	  نوافذ منزلقة زجاجية مزدوجة مصنوعة من الألمنيوم 

نوافذ كهربائية   	

	  أبواب مصنوعة من الخشب الصلب

	  منضدة المطبخ مصنوعة من الجرانيت

	  خزائن قاعدة للمطبخ ذات ارتفاع مناسب وفرن مدمج بأعن كهربائية أو أعن الغاز

	  أدوات صحية من الاكريليك مثبتة عى الجدار وغرفة استحمام )دش( زجاجي

	  سخان مياه سعته ٢٥ لتر في كل دورة مياه

	  خزان خرساني تحت الأرض سعته ١٠,٠٠٠ لتر 
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5.6 الخدمات

تتصل جميع الخدمات الأساسية )المياه والرف الصحي والكهرباء والهاتف وشبكة الألياف البرية( بالعقار.

5.7 حالة العقار

الملكية في حالة جيدة

5.8 الاعتبارات البيئية

لم يتم تحديد أو اكتشاف أي مصدر ظاهر للتلوث أثناء المعاينة، ولا يوصى بإجراء المزيد من التحقيقات.

5.9 الاشغال

يشغل العقار مالكه الحالي.

5.10 تاريخ العقار

انتهى بناء العقار في ٢٠١٠.

ادرج العقار للبيع في السوق خال الشهرين الماضين بمبلغ ٢.٦٥٠.٠٠٠ ريال. 

لم يكن هناك أي نقل لحق الملكية في الثاث سنوات قبل تاريخ نفاذ هذا التقييم.

6.0 نبذة عن السوق
لا يزال أداء السوق السكنية ضعيفا بالرغم من تطبيق رسوم الأراضي البيضاء في المدن الرئيسية في المملكة 

العربية السعودية. وعادة ما يستشهد المحللون بآفاق النمو الاقتصادي المتدنية عى المدى القريب مقترنة 

بالسيولة المحدودة ، والمغادرة المتوقعة لجزء كبر من المغتربن، وتخفيضات في دعم الطاقة، وتوزيع وزارة 

الإسكان للمساكن، باعتبارها الأسباب الرئيسية وراء حالة الركود القريبة في السوق. يعتر سوق الفلل الأكر 

تضرراً، حيث سجل نموًا في المبيعات أقل من ١٠٪ عى أساس سنوي خال الربع الأخر من عام ٢٠١٦ مقارنة 

بحوالي ٢٠٪ للشقق.  

ومع ذلك، وبناءً عى استفساراتنا من المطورين والوسطاء، لا تزال الفلل محافظة عى قيمتها في بعض أجزاء 

العاصمة. ولا يزال الاهتمام بقطاع العقارات في المناطق المرغوبة قوياً، خصوصاً في شمال الرياض الذي يتميز 

بإسكان جيدة النوعية، ووسائل نقل ممتازة ، ووفرة من مراكز التسوق والمدارس والمساحات الخضراء. 

ويعتر أوهام واحد من أكر الأحياء الراقية والأكر فخامة في شمال الرياض. ويتميز بشوارع واسعة مبطنة 

بالأشجار ومنتزهات وافرة ومساكن عالية الجودة ومنخفضة الكثافة. وتراوحت المساحات الشاغرة في المنطقة 

بن ٢٪ -٥٪ في المتوسط عى مدار السنوات الثاث الماضية، في حن بقيت مساحة شاغرة قليلة جدًا لتطوير 

إضافي. ويغلب عى الفلل أن يسكنها مالكها. يقع العقار محل التقييم داخل حي أوهام السكني المناسب 

للعوائل والقريب من مراكز التسوق والمرافق التعليمية والترفيهية. ويمكن أن يتراوح سعر المتر المربع للفلل في 

أوهام بن ٧٠٠٠- ٨٠٠٠ ريال سعودي لكل متر مربع.
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6.1 الأدلة السوقية

لتحديد القيمة السوقية للعقار محل التقييم أخذنا في الاعتبار وقمُنا بتحليل المبيعات والقوائم.  تم استخدام 

مبيعات وقوائم الأراضي والمباني كأساس للقيمة السوقية، وكذلك مبيعات الأرض الشاغرة وقوائمها لتقدير قيمة 

الأرض للعقار.  وموضح أدناه أكر مقارنات السوق مائمة.

12

السعر لكل 

متر مربع 

بعد الضبط

السعر 

لكل 

متر 

مربع

الضبط 

بعد باقي 

التسويات

درجة 

التشطيب

المساحة 

الخارجية

عدد 

غرف 

النوم

الضبط 

بعد 

السوق 

والتمويل

شروط 

التمويل

السوق/ 

تاريخ 

البيع

السوق/ 

حالة 

البيع

العنوان رقم 

البيع

سوبر       

ديلوكس 

 3٥٠  3 لا يوجد    يناير ٢٠٢٠   العقار محل   

التقييم 

  ٦,٢٤٤  ٧,3٦٨ ديلوكس     3٨٠  ٤ لا يوجد    يونيو  

 ٢٠١٨

تنفيذ  أوهام، المنطقة 

١٨ج، القطعة ١٠ 

١

     ٪١٨.٠٠  ٪٧.٠٠  ٪٢.٠٠-  ٪٢.٠٠  ٪١١.٠٠  ٪٠.٠٠  ٪١١.٠٠ نسبة / قيمة   

التسوية 

  ٧,٢٠٠         ٧,٩١٢ سوبر   

ديلوكس 

 33٠  3 لا يوجد    أبريل 

 ٢٠١٩

معروض  أوهام، المنطقة 

٧ب، القطعة ١٤ 

٢

     ٪٩.٠٠-  ٪٠.٠٠  ٪٢.٠٠-  ٪٠.٠٠  ٪٧.٠٠-  ٪٠.٠٠  ٪٧.٠٠- نسبة / قيمة   

التسوية 

  ٧,١3٧,٦         ٨3٨ ديلوكس     3٦٠  3 تمويل   

بنسبة 

 ٪٩٠

أبريل 

 ٢٠١٩

تنفيذ  أوهام، المنطقة 

١٢د، القطعة ٨ 

3

     ٪٧.٠٠  ٪٧.٠٠  ٪٢.٠٠  ٪٠.٠٠  ٪٢.٠٠-  ٪٥.٠٠  ٪٧.٠٠- نسبة / قيمة   

التسوية 

  ٧,٧٩٤         ٦,٧٧٧ ديلوكس     3٤٠  3 تمويل   

بنسبة 

 ٪٧٠

يناير ٢٠٢٠ تنفيذ  أوهام، المنطقة ١٥أ، 

القطعة ٢٠ 

٤

     ٪١٥.٠٠  ٪٧.٠٠  ٪٢.٠٠  ٪٠.٠٠  ٪٦.٠٠  ٪٦.٠٠ ٪٠.٠٠ نسبة / قيمة   

التسوية 

العقارات المقارنة 

عمليات التسويات لكامل المبنى  ٦.١.١.١

ويرد أدناه ملخص للبيانات المتعلقة بالمبيعات والقوائم المقارنة. ارجع للملحق )ج( لاطاع عى المواقع 

المحددة عى الخريطة والصور الخاصة بالمقارنات.

٦.١.١



نموذج

نموذج
169

169

الإجمالي 4 3 2 1 رقم العقار المقارن

 ٦,٧٧٧  ٧,١3٨  ٧,٩١٢ السعر / م٢    ٦,٢٤٤ 

٪١٠٠ ٪٥ ٪٦٠ ٪3٠ ٪٥ الأوزان النسبية للعقارات المقارنة

 33٤,٢٨٢.٩٩      ٨.٨٧  ٢,3٧3.٦3 مساهمة كل عقار  مقارن في السعر / م٢ )حسب  وزنه النسبي(  3١٢.٢٠ 

السعر المرجح للمتـر  المربع باستخدام طريقة العقارات المقارنة         3٠٨,٧

13

يبن الجدول أدناه طريقة حساب مساهمة الأوزان النسبية لكل عقار مقارن بعد ضبط التسويات

 تجُمع مساهمات العقارات المقارنة لتقدير السعر المرجح للمتر المربع  من العقار محل التقييم والذي بلغ ٧,3٠٨ ريال / م٢ 

٦.١.١.٢ تسويات الأرض

يوضح الجدول أدناه ملخص عن مبيعات وقوائم الأراضي وتحليلها. ارجع للملحق )ج( لاطاع عى المواقع 

المحددة عى الخريطة والصور الخاصة بالمقارنات. 

السعر 

لكل متر 

مربع بعد 

الضبط

السعر 

لكل 

متر 

مربع

الضبط 

بعد باقي 

التسويات

حدود 

الأرض

شكل 

الأرض

المساحة 

الخارجية

الضبط 

بعد 

السوق 

والتمويل

شروط 

التمويل

السوق/ 

تاريخ 

البيع

السوق/ 

حالة 

البيع

العنوان رقم 

البيع

واجهة     

ميدان 

كبر

مستطيلة  ٦٠٠ لا يوجد  يناير 

٢٠٢٠

القطعة محل التقييم   

        

 ٢,٥٢3

٢,٨٠٠ واجهة  تربيعة 

جيدة

٨٠٠ تمويل  

بنسبة 

٪٧٠

فراير 

٢٠١٨

تنفيذ أوهام، المنطقة ٦ج، 

القطعة ٥

١

  ٪١١.٠٠ ٪١٠.٠٠- ٪٧.٠٠- ٪٢.٠٠ ٪٢٦.٠٠ ٪١٥.٠٠ ٪١١.٠٠ نسبة / قيمة التسوية   

        

 3,١٩٩

٢,٨١٥ واجهة  

ميدان 

كبر

تربيعة 

جيدة

٦٥٠ لا يوجد  أكتوبر 

٢٠١٨

معروض أوهام، المنطقة ١٨ج، 

القطعة ١٠

٢

  ٪١٢.٠٠- ٪٠.٠٠ ٪٥.٠٠- ٪٢.٠٠- ٪٥.٠٠- ٪٠.٠٠ ٪٥.٠٠- نسبة / قيمة التسوية   

        

 3,333

3,٠٠٠ واجهة  مستطيلة 

بعمق أكر

3٠٠ لا يوجد  يناير 

٢٠١٩

تنفيذ أوهام، المنطقة ١٥د، 

القطعة ٩

3

  ٪١٠.٠٠- ٪١٠.٠٠- ٪٥.٠٠ ٪3.٠٠- ٪٢.٠٠- ٪٠.٠٠ ٪٢.٠٠- نسبة / قيمة التسوية   

        

 ٢,٤٥٨

٢,٩٠٠ ناصية  

شارعن

شبه 

منحرف

٥٢٥ لا يوجد  أغسطس 

٢٠١٩

معروض أوهام، المنطقة ١3ج، 

القطعة ٢٠

٤

  ٪١٨.٠٠ ٪٥.٠٠ ٪٥.٠٠ ٪٠.٠٠ ٪٨.٠٠ ٪٠.٠٠ ٪٨.٠٠ نسبة / قيمة التسوية   
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الإجمالي 4 3 2 1 رقم المقارنة

 ٢,٤٥٨  3,333  3,١٩٩  ٢,٥٢3 السعر / للمتر المربع

٪١٠٠ ٪١٠ ٪٤٠ ٪٤٠ ٪١٠ الوزن النسبي

 ١      ٢٤٥.٧٦,333.33  ١,٢٧٩.٥٥  ٢٥٢.٢٥ مساهمة كل عقار  مقارن في السعر / م٢ )حسب  وزنه 

النسبي(

3,١١١ السعر  المرجح للمتـر  المربع باستخدام طريقة العقارات 

المقارنة

يبن الجدول أدناه طريقة حساب مساهمة الأوزان النسبية لكل أرض مقارنة بعد ضبط التسويات

 تجُمع مساهمات الأراضي المقارنة لتقدير السعر المرجح للمتر المربع  من الأرض محل التقييم والذي بلغ 3,١١١ ريال / م٢

7.0 منهجية وأسلوب التقييم 

7.1 أساليب التقييم

ــوق  ــلوبي الس ــتخدام أس ــم باس ــة التقيي ــت مهم ــد أجري ــوق، فق ــة الس ــر أدل ــار وتوف ــوع العق ــر إلى ن بالنظ

والتكلفــة. وكــما ذكُــر ســابقًا، فيتــم شراء العقــارات في حــي العليــا غالبًــا ليشــغلها المالــك، وقــد توصلنــا إلى أدلــة 

كافيــة عــى معامــات الإيجــار الحديثــة أو العوائــد الحاليــة. ولذلــك، فــا يسُــتخدم أســلوب الدخــل في التقييــم 

ويأخــذ بالاعتبــار أســلوب الســوق والتكلفــة ويطبقهــما لتحديــد القيمــة الســوقية للعقــار محــل التقييــم.

٧.١.١ أسلوب السوق 

اسُتخدمت طريقة المقارنة التابعة لأسلوب السوق،

ــاني  ــات الأراضي الشــاغرة والمب ــم مبيع ــا هــذا التقيي ــي يســتند إليه ــات الرئيســة الت ــة المبيع تشــمل أدل

ــر.   ــورة ســابقًا في هــذا التقري ــة المذك المبني

ــة في الحــي محــل التقييــم خــال العــام المــاضي، والتــي تولاهــا وســطاء  ــم تحليــل أربعــة فلــل مماثل ت

ــات في نفــس  ــة. تشــترك كافــة المقارن ــة في موقــع صغــر وإن كان في زاوي ــة الثاني مختلفــن. تقــع المقارن

معامــل المســاحة الأرضيــة ولديهــم ملحقــات مبنــى وأعــمال بنــاء مماثلــة. تــتراوح مســاحة الفلــل من33٠ 

إلى3٨٠ م٢، وكذلــك أعمارهــا مــن ٥ إلى ٩ ســنوات.  وتــتراوح أســعار المبيعــات مــن حــوالي ٢,٦٠٠,٠٠٠ إلى 

٢,٨٠٠,٠٠٠ ريــال ســعودي. وأكــدت استفســارات الوســطاء المتعلقــة بالمبيعــات والتــي تــم التحقــق منهــا 

مــن أحــد الأطــراف في كل معاملــة أن جميــع المبيعــات أجُريــت العامــن المنرمــن، والتــي تعُتــر فــترة 

تســويق معتــادة للمنطقــة. 
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بعــد إجــراء تعديــات طفيفــة للعمــر والموقــع والحالــة، تقُــدر القيمــة الســوقية للعقــار محــل التقييــم 

باســتخدام أســلوب الســوق بمبلــغ ٢,٥٥٧,٨٠٠ ريــال ســعودي، عنــد ســعر ٧,3٠٨ ريــال ســعودي للمــتر 

المربــع مــن مســاحة الفيــا.

٧.١.٢ أسلوب التكلفة 

تم استخدام طريقة تكلفة الإحال المهلكة التابعة لأسلوب التكلفة كطريقة مساندة. تم تقدير قيمة 

الأرض باعتبارها أرضًا فضاء بالنظر في الأراضي المقارنة واستخدامات الأراضي ذات المواقع المماثلة كما 

هو موضح أعاه. وبناء عليه تم تقدير القيمة السوقية للمتر المربع من الأرض المقام عليها الأصل محل 

التقييم بمبلغ 3,١١١ ريال للمتر المربع.

جُمعت المعلومات المتعلقة بطريقة الإحال من الفلل المبنية حديثاً، وذات الجودة المماثلة في وسط 

مدينة الرياض وأثُبتت بواسطة معدلات تكلفة البناء المنشورة. كما تم تقدير الإهاك المتراكم بنسبة ١٤٪ 

تشمل الأهاك المادي والوظيفي والخارجي أو التقادم الإقتصادي وذلك من واقع معاينة العقار ومقارنته 

بالعقارات المماثلة. 

ر.س. معدل التكلفة )رس/متر 

مربع(

الوصف

875,000 2,500 فيلا )350 م2(

80,000 1,000 المرآب )80 متر مربع(

62,500 1,250 المباني الملحقة )50(

60,000 أعمال تنسيق الموقع

1,077,500 تكلفة الاحلال الجديدة

150,850- ناقص إجمالي الإهلاك المقدر بـ 14 ٪

926,650 تكلفة الاحلال المهلكة

1,866,536 تضاف: قيمة الأرض

٢,٧٩3,٠٩٦ القيمة السوقية للعقار  باستخدام أسلوب التكلفة
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7.2 ترجيح القيمة

يعطي أسلوب السوق باستخدام طريقة المقارنة الوزن الأكر بسبب جودة وكمية المعلومات المتاحة. وعاوة 

عى ذلك، يتوقع أن يقوم المشترون ببناء قرارات الراء عى أدلة المبيعات المتاحة للعقارات المحسنة المماثلة 

في منطقة تكون فيها الأراضي الشاغرة والتطورات الجديدة قليلة.

وبناء عليه فقد تم القيمة السوقية للعقار محل التقييم باستخدام أسلوب السوق بنسبة ١٠٠٪، وتقدر في 

تاريخ التقييم، بمبلغ ٢,٥٥٧,٨٠٠  ريال سعودي. حيث يتطابق نطاق القيمة مع سعر العقار المدرج حاليا في 

السوق.

أشارت مبيعات الفلل المماثلة إلى أن وقت التسويق )أي طول الفترة الزمنية التي كانت عرض فيها العقار محل 

التقييم للبيع في السوق، إذا بيعت بالقيمة السوقية التي تم إبرامها في هذا التحليل اعتبارًا من تاريخ التقييم( 

حوالي عامن.

8.0 القيمة السوقية

توصلنا إلى أن القيمة السوقية للعقار محل التقييم في تاريخ التقييم )٢٠٢١/٢/٢٥( تبلغ:

2,557,800 ريال 

أي حوالي 2,600,000 ريال تقريبًا

)مليونان وستمائة ألف ريال سعودي فقط (

التوقيع

اسم المقُيّم

نوع العضوية 

المقُيّم المعتمد )رقم العضوية(

فرع تقييم العقار

نيابة عن الركة

الملحق )١( – الافتراضات والروط المقيدة

الملحق )٢( - إطار القيمة السوقية 

الملحق )3( - خرائط وخطط

الملحق )٤( - الصور الفوتوغرافية
16
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نموذج
الملحق1

قــام بإعــداد مهمــة التقييــم والتقريــر مُقيّمــون ممتثلــون لمتطلبــات معايــر التقييــم الدوليــة الســارية في 3١ ينايــر . ١

الصــادرة عــن مجلــس معايــر التقييــم الدوليــة )IVSC( ودليــل الممارســة المهنيــة لمقيمــي العقــار الــذي نرتــه 

الهيئــة الســعودية للمُقيّمــن المعتمديــن نســخة ٢٠٢٢.  قــد تكــون التقييــمات خاضعــة لرقابــة الهيئــة الســعودية 

للمُقيّمــن المعتمديــن.

باســتثناء مــا قــد ينــص عليــه خــاف ذلــك في خطــاب التكليــف، فــإن التقييــم والتقريــر سري ولا يجــوز اســتخدامه . ٢

مــن قبــل أي شــخص آخــر غــر الطــرف المرســل إليــه وللغــرض الــذي تــم إعــداده. لا يجــوز نــره كليًــا أو جزئيًــا، 

ولا يشــار إليهــا في أي وثيقــة أو بيــان أو تعميــم أو نقلهــا بــأي طريقــة أخــرى إلى أي طــرف آخــر أو العامــة دون 

موافقتنــا الخطيــة المســبقة. 

ــا وعــى . 3 ــق عليه ــة ومتف ــمات مكتوب ــل أي مســؤولية عــى الإطــاق لأي طــرف آخــر إلا عــى أســاس تعلي لا تقب

دفــع رســوم إضافيــة. لا يجــوز تقديــم أي مطالبــة ناشــئة عــن أو متعلقــة بهــذا التقييــم والتقريــر ضــد أي عضــو 

أو موظــف أو شريــك أو استشــاري في )اســم الركــة(. لا يتحمــل أي عضــو أو موظــف أو شريــك أو استشــاري أي 

واجــب شــخصي للعنايــة بالعميــل أو أي طــرف آخــر، ويجــب تقديــم أي مطالبــة بالتعويــض عــن الخســائر ضــد 

)اســم الركــة(.

إذا تمــت الإشــارة إلى التقييــم والتقريــر أو تضمينهــما في أي مــادة أو نــرة، فــإن التقييــم والتقريــر يعتــران مشــار . ٤

إليهــما أو مدرجــن لأغــراض المعلومــات فقــط و)اســم الركــة( وموظفيهــا والمقيــم لا يتحملــون أي مســؤولية تجــاه 

المســتفيدين مــن هــذه المــواد. ولا تتحمــل )اســم الركــة( أي مســئولية تجــاه أي طــرف آخــر غــر العميــل لإعــداد 

لتقرير. ا

إذا كانــت هنــاك شــكوى، فإننــا نؤكــد أن لدينــا إجــراءات التعامــل مــع الشــكاوى، والتــي ســيتم توفــر نســخة منهــا . ٥

ــد الطلب. عن

في حالــة وجــود مطالبــة ضــد )اســم الركــة( أو الــركات التابعــة لهــا أو موظفيهــا أو المقيّــم فيــما يتعلــق بهــذا . ٦

التقييــم والتقريــر أو هــذه المهمــة بــأي شــكل مــن الأشــكال، فــإن الحــد الأقــى لــلأضرار القابلــة لاســترداد يجــب 

أن يكــون المبلــغ النقــدي الــذي حققتــه )اســم الركــة( أو الــركات التابعــة لهــا مــن التقييــم والتقريــر ولا يجــوز 

في وفي أي حــال مــن الأحــوال أي مطالبــة بالتعويــض عــن الأضرار الاحقــة.

نحــن لا نقــوم بإجــراء عمليــات بحــث عــن حقــوق الملكيــة ولا نطلــع عــى وثائــق الملكيــة والتأجــر.  مــا لم نعلــم . ٧

ونعلــن خــاف ذلــك، فإننــا نفــترض أن: كل عقــار لــه صــك ملكيــة وقابــل للتســويق، وأن جميــع الوثائــق موجــودة، 

وأنــه لا توجــد قيــود أو حــدود أو ارتفاقــات أو مروفــات تؤثــر عــى العقــار، أو دعــوى ماديــة معلقــة.  قــد يســتند 

التقييــم والتقريــر إلى ملخصــات الإيجــار التــي يقدمهــا العميــل أو أطــراف ثالثــة. ونحــن لا نتحمــل أي مســؤولية 

عــن صحــة أو اكتــمال معلومــات الإيجــار التــي تــم تقديمهــا، ولا ينبغــي الاعتــماد عــى أي تفســر قدمنــاه فيــما 

يتعلــق بــأي وثائــق مــن هــذا القبيــل تــم الحصــول عليهــا دون التحقــق مــن المحامــن.

تــم الحصــول عــى المعلومــات الــواردة في التقييــم والتقريــر أو التــي يســتند إليهــا التقييــم والتقريــر مــن العميــل . ٨

والمصــادر الأخــرى المدرجــة فيــه والتــي اعترناهــا موثوقــة. ومــا لم ينــص عــى خــاف ذلــك في التقييــم والتقريــر، 

ــة وموثوقــة وصحيحــة. ولا نقبــل أي مســؤولية عــى  ــا أنهــا كامل ــا لم نتحقــق مــن هــذه المعلومــات وافترضن فإنن

الإطــاق عــن مــدى اكتــمال هــذه المعلومــات ودقتهــا. يلتــزم أي مســتخدم مــرح لــه بالتقييــم والتقريــر بإباغنــا 

بــأي أخطــاء يعتقــد أنهــا مضمنــة في التقريــر.

نموذج للافتراضات والروط المقيدة
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نموذج
نفــترض أن الملكيــة تتوافــق مــع جميــع المتطلبــات القانونيــة ذات الصلــة بمــا في ذلــك، عــى ســبيل المثــال لا الحــر، 

ــة الأخــرى. إن أي استفســارات  ــات الحكومي ــاء، شــهادات الإشــغال والموافق ــق والبن ــة الحري ــدن، وأنظم ــط الم تخطي

ــة  ــول قيم ــر رأي ح ــاعدتنا في تطوي ــة لمس ــا بدق ــم اتخاذه ــة ت ــط المعني ــلطات التخطي ــن س ــة م ــفوية أو الكتروني ش

ــأي  ــق ب ــما يتعل ــا في ــات وموقفه ــن هــذه المعلوم ــميًا م ــق رس ــن بالتحق ــوصي المحام ــد ن ــن أجــل التأك ــار. وم العق

ــر. ــم والتقري ــا في التقيي ــة مشــار إليه مســائل قانوني

ــرادات  ــار، والإي ــب والعــرض، ومعــدلات الإيج ــؤات بالطل ــة، وأي تنب ــك رأي القيم ــا في ذل ــتنتاجات والآراء، بم إن الاس

والمروفــات التــي تســتند إليهــا هــذه الاســتنتاجات والآراء قــد تكــون فقــط في التاريــخ المذكــور في التقييــم والتقريــر. 

وهــي تعكــس أفضــل رأي عــن التصــور الســوق الحــالي وتوقعــات الســوق وأداء العقــار في المســتقبل المنظــور تحــت 

الإدارة المختصــة. يتقلــب ســوق العقــارات باســتمرار ولا يمكــن التنبــؤ بالمســتقبل ولا أن نقــدم أي ضــمان بتحققهــا. 

يمكــن للتغــرات في عوامــل الســوق أو في العقــارات أن تؤثــر بشــكل كبــر عــى مثــل هــذه الاســتنتاجات والآراء. 

ــه خــاف ذلــك في خطــاب التكليــف، لا يجــب عــى )اســم الركــة( أو أي فــرد يوقــع  وباســتثناء مــا قــد ينــص علي

هــذا التقييــم والتقريــر أو لــه عاقــة بالتكليــف تقديــم شــهادة في أي محكمــة أو إجــراء قانــوني يتعلــق بالعقــار أو 

ــر. ــم أو التقري التقيي

عنــد فحــص العقــار كجــزء مــن نطــاق العمــل، يعتمــد التقييــم والتقريــر عــى المعاينــة البريــة للعقــار ويعكــس 

ــا بموجــب افــتراض خــاص.  مــا لم نصــدر تعليــمات  ــم اســتبعادها صريحً العيــوب أو العنــاصر الواضحــة والتــي لا يت

ــات فحــص  ــة أو اســتبيانات، أو خدم ــمات البيئي ــع أو التقيي ــوم بإجــراء دراســات مســح للمواق ــا لا نق صريحــة، فإنن

المبــاني أو التحقيــق في الســجات التاريخيــة لتحديــد التلــوث الحــالي أو الســابق للعقــار. نحــن نفــترض أنــه لا توجــد 

ظــروف مخفيــة أو غــر مائمــة في باطــن الأرض أو الهيــاكل أو الخدمــات التــي تؤثــر عــى قيمــة العقــار، بمــا في ذلــك 

عــى ســبيل المثــال، العيــوب الهيكليــة أو المعــدات الميكانيكيــة المختلــة أو الســباكة أو المكونــات الكهربائيــة ووجــود 

مــواد خطــرة أو ســامة محتملــة اســتخدمت في بنــاء أو تعديــل أو صيانــة التحســينات أو تقــع عنــد العقــار او حولــه. 

ــمات  ــم إصــدار تعلي ــا لم يت ــود المســتأجرين. وم ــة لعق ــم الســوق المحتمل ــا لمفاهي ــا إدراكن ــا وتقديرن يعكــس تقييمن

محــددة، فإننــا لا نتحقــق مــن الوضــع المــالي للمســتأجرين، ومــا لم يتــم إباغنــا بخــاف ذلــك، نفــترض أنهم يســتطيعون 

الوفــاء بالتزامــات الإيجــار الخاصــة بهــم. 

ــم  ــدم التقيي ــار. إذا ق ــراض العق ــتراض أو إق ــة لاق ــتثمارية أو توصي ــة اس ــة نصيح ــا بمثاب ــا وتقريرن ــر تقييمن ولا يعت

والتقريــر إلى مقــرض أو مســتثمر بموافقتنــا الخطيــة المســبقة، فيجــب عــى ذلــك الطــرف النظــر في اعتبــارات الاســتثمار 

المســتقلة ومعايــر الاكتتــاب في قــراره الاســتثماري. ينصــح لذلــك الطــرف أن يفهــم نطــاق العمــل بشــكل عــام، وجميــع 

الافتراضــات والافتراضــات الخاصــة والقيــود المتضمنــة في هــذا التقييــم والتقريــر.

ــف  ــتثناء أي تكالي ــة باس ــن رأي القيم ــر ع ــم التعب ــا يت ــادة م ــر، ع ــم والتقري ــك في التقيي ــا لم يشــار إلى خــاف ذل م

المعامــات أ، الــزكاة والضرائــب. وعــاوة عــى ذلــك، يتــم تقييــم العقــارات بغــض النظــر عــن أي رهــون عقاريــة أو 

التزامــات أخــرى.

قبول أو استخدام هذا التقييم والتقرير يشكل قبولا لافتراضات والقيود السابقة.

.٩

.١٠

.١١

.١٢

.١3

.١٤

.١٥

.١٦
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نموذج

الملحق 2

تاريخ الطلب

الرقم المرجعي للعميل تاريخ التقييم

رقم التقييم تاريخ التسليم

العميل ١

)الاسم والعنوان(

البيع إعداد التقارير المالية إعادة التمويل الرهن العقاري الاستخدام المقصود ٢

الضرائب النقل التقاضي الاستحواذ

نزع الملكية ورث التأمن الإفاس

أخرى )اذكرها(

المستخدم المقصود 3

)الاسم والعنوان(

القيمة العادلة القيمة الاستثمارية القيمة السوقية أساس القيمة

٤

القيمة التكاملية قيمة التصفية الإيجار السوقي

إعادة الإنتاج قيمة الاستبدال القيمة المنصفة

    أخرى )اذكر(:

CECD معاير إعداد التقارير 

المالية

معاير التقييم 

الدولية

الأساس معرف من

أخرى )حدد(

لا )صف الأسباب المتعلقة بذلك( نعم هل تم إعداد التقييم وفق أحدث نسخة 

لمعاير التقييم الدولية؟

عنوان الملكية

٥

أ( رقم الأرض

ب( رقم الوحدة

ج( رقم الصك

د( الحي

هـ( المدينة

الحيازة

٦

الملكية الإيجارية 

)منفعة المستأجر(

رسوم الإيجار

)منفعة المؤجر(

الملكية التامة أ( ماهي المكلية التي يتم تقييمها؟

أخرى:

سنوات كم المدة المتبقية؟ ب( إذا كانت مستأجرة

كم مبلغ الإيجار؟ ريال سعودي/ سنة ج( إذا كانت مستأجرة

أي أحكام وشروط أخرى؟

شاغر المالك مستأجر، مبلغ الإيجار __________ هـ( الساكن

نوعه: لا نعم و( هل هناك أي ارتفاق في وقت المعاينة؟

ز/ لو أجبت بنعم، من فضلك صفها:

نموذج تقرير تقييم عقار سكني
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تقسيم المناطق

٧

أخرى: مجمع شقق فيا أ( الاستخدام 

٪ ب(تغطية الموقع

د( عدد الطوابق المسموحة

د( نسبة البناء المسموحة

مجمع دوبلكس وصف العقار        فيا

٨

أخرى:        عمارة شقق

شرفات شبه مفصول       مفصول

أخرى:       غرض البناء

       مكتمل          تحت الإنشاء )مكتمل    ٪(

عدد الطوابق

لا نعم الصور مرفقة

الموقع والمرافق

٩

متر المربع أ( مساحة الأرض

متر ب( الشكل

أخرى عرض طول ج( الأبعاد

د( عرض الشارع الرئيس

هـ( الواجهة

و( التضاريس

أخر: عام ز( الكهرباء

أخر: عام ح( الماء

أخر: عام ط( الرف الصحي

ك( أخرى

براميل تحت الأرض أبراج الكهرباء مكب النفايات حاويات مجهولة ل( أمور تحتاج بحث المختصن

روائح غريبة تربة ملوثة مستنقعات

أخرى )حدد(

الإقامة

١٠

أ( المباني الرئيسة 

أخرى مخزن غ.خادمة مطبخ د.مياه حمام غ. نوم المعيشة القبو

                   الأرضي

                   الدور الأول

                   الدور الثاني

                   الدور الثالث

                    أخرى

                    السقف

ب( المباني الملحقة

الحجم )متر مربع( الحجم )متر مربع(

مساحة المسبح مكتب الموظفن

نادي رياضي المواقف

موقف السيارة مساحة المواقف

المباني الأخرى

ح/ أي رسوم خدمات خارجة عن المعقول؟
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هل هناك أي مباني مشتركة؟

ج/ مساحات الأرضية

متر المربع المساحة الخارجية صافي المساحة 

الداخلية

الإجمالي     أ( المباني الرئيسية

)املأ بالمناسب(

أعمال البناء

١١

التشطيبات نوع المادة الخارجي:

الجدران )اذكر نوع مواد البناء والتشطيبات(

السطح

المزاريب

النوافذ

الأبواب

الداخلي:

الجدران

الأرضيات

أرضية المطبخ

أرضية الحمامات

خشب المطبخ/ 

الحمامات

الأسقف

الأبواب

الدرج

أخرى أدوات المطبخ خزائن مدمجة  التجهيزات والأثاث

مكيف النافذة مكيف سبليت مكيف مركزي

أخرى الأدوات الصحية   أبيض    ملونة

حالة المبنى

١٢

أ( العمر التقريبي

ب(اذكر الحالة العامة للعقار مقارنة 

بعمره

تسوس الخشب هبوط إنحناء الأرض رطوبة ج( هل توجد أي ادلة عى أي مما يي؟

الحرات ترسيبات إنحناء الطابق عيوب إنشائية

أخطاء كهربائية تريبات

أخرى )حدد(

د( اذكر بتفصيل كل ما أشرت عليه بالأعى

عن العقار

)هل توجد عوامل مؤثرة أخرى عى قيمة 

العقار؟( ١3

لا نعم الإصلاحات

أ( هل هناك أي إصاحات مقترحة كرط 

للرهن العقاري؟

ب( إذا كانت الإجابة نعم، اذكرها:

ج( الاحتفاظ المقترح

١٤
ريال سعودي
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ملكية جديدة تحت الإنشاء

١٥

أ( نسبة البناء

لا نعم ب(هل تحتاج إلى معاينة أخرى؟

لا نعم ج( هل الجدول الزمني مرفق؟

د( الروط )إن وجدت(

السوق والاستخدام الأعلى والأفضل

١٦

أ( الموقع

- أين يقع العقار؟

قرية ضاحية المدينة - كيف تصف المنطقة المحيطة؟

أخرى )حدد( زراعي التجزئة صناعي مكاتب سكني - ما هو الاستخدام السائد؟

ضعيف متوسط مقبول - ما هي جودة الموقع؟ جيد

لا نعم - ما هو الكروكي التنظيمي المرفق؟

بطيء ثابت سريع كيف تصف تطور الحي؟

يتراجع ثابت ينمو - ما هي اتجاهات القيمة للعقارات 

المماثلة؟

ب( الطلب على عقارات مماثلة

ضعيف متوسط مقبول ممتاز

ماحظة 

ضعيف متوسط مقبول -للإيجار

ماحظة

- هل هناك أي تطورات أو تغرات 

ملحوظة في الحي من الممكن أن تؤثر 

عى القيمة المستقبلية؟ صفها.

عدد العقارات المقارنة المدرجة في المنطقة ج( تحليل المقارنة

نطاق أسعار البيع من ____________ريال سعودي إلى _______________ريال سعودي

 السعر

لكل متر

 مساحة

العقار

 مساحة

 المبنى

 عدد غ.

النوم

 التاريخ

البيع

 السعر

البيع

العنوان  رقم

البيع

١

٢

3

المبيعات السابقة للعقار محل التقييم والعقارات المقارنة

المقارنة١ المقارنة١ المقارنة١ العقار

تاريخ البيع

السعر

المصدر

الاستخدام الأعى والأفضل للعقار محل التقييم كمبنى محسن د( الخلاصة

)أو كما تم اقتراحه في المخطط(

استخدام أخر )حدد( الاستخدام الحالي
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الملاحظات الأخرى ١٧

افتراض أي افتراضات مهمة أو 

أمور تحتاج إلى شرح؟

طريقة القيمة المتبقية أسلوب التكلفة أسلوب الدخل أسلوب السوق أسلوب أو طريقة التقييم 

المستخدمة

١٨

أخرى )حدد(

ريال سعودي مؤشر القيمة الإجمالية من أسلوب السوق مؤشرات القيمة
ريال سعودي مؤشر القيمة الإجمالية من أسلوب الدخل

ريال سعودي مؤشر القيمة الإجمالية من أسلوب التكلفة

ريال سعودي مؤشر القيمة الإجمالية من طريقة القيمة المتبقية

لا نعم
هل التقييمات مرفقة في 

التقرير؟

تسوية المؤشرات والأوزان 

المطبقة لكل أسلوب مستخدم

أ( القيمة السوقية لحق الملكية 

)التامة، المؤجرة، المستأجرة(

١٩

)مكتوباً( ريال سعودي

ب( الدخل المتوقع للإيجار
)مكتوباً( ريال سعودي

ج( القيمة الاستثمارية للعقار
)مكتوباً( ريال سعودي

تكلفة إعادة البناء المقدرة 

لأغراض التأمن

وفقدان الإيجار/ السكن البديل 

١٨ شهر بقيمة __________ 

ريال سعودي

٢٠

)مكتوباً( ريال سعودي

)مكتوباً( ريال سعودي

)مكتوباً( ريال سعودي الإجمالي

التاريخ: التوقيع المقيم

الاسم والمؤهل: نفيد بأننا قمنا بمعاينة الموقع ونقر 
بصحة المعلومات المذكورة في هذا 
التقرير ونقر بأن ليست لدينا أي 

مصلحة في العقار أو عاقة مع العميل.

الهاتف: مقيم معتمد

رقم الفاكس: التوقيع

العنوان: مقيم معتمد

االروط المقيدة 

قمنا بإعداد هذا التقرير وفق الروط المقيدة المذكورة في خطاب التكليف بتاريخ ٢٠١٨/١/١٥ ومرفق في الملحق )أ( من هذا التقرير.

النر
يعتر هذا التقرير سري وهو لاستخدام العميل والمستخدمن المقصودين فقط للغرض المذكور في التقرير ولا نتحمل مسؤولية استخدامه من أطراف 

أخرى،  ولا يحق نر التقرير أو أي جزء منه سواء مراسات أو مطبوعات منشورة دون أخذ موافقة وإذن خطي صريح من المقيم.
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نموذج
الملحق3

نموذج الأرشفة الالكترونية
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نموذج
 

نموذج
الملحق4

خطاب الإنجاز

٢١ فراير ××٢٠

البنك النقدي

شارع النقد

الرياض، المملكة العربية السعودية.

رد: بازا المحات، القطع 3٨-٤٢، المنطقة ١٩، شارع الدكاكن، الرياض

عزيزي ]العميل[:

وفقا لتكليفكم لنا بخطابكم المرسل بتاريخ 3٠ يناير ٢XXX ، يسعدنا أن نقدم التقرير النهائي المرفق طيه بتقييمنا 

للحق الإيجاري في العقار المشار إليه، اعتبارًا من 3١ ديسمر ٢XXX. يقدم التقرير رأينا في القيمة السوقية إلى جانب 

البيانات الداعمة والتحليات التي تشكل أساس رأينا.

تعتمد قیمة الرأي المذکورة عى تعریفات معینة وظروف محددة وشھادات مبینة في الصفحات من ٦ إلی ٨ في التقریر. 

ونلفت انتباهك إلى الافتراض الخاص  في الصفحة ٨ من التقرير، والذي يتناول احتمال وجود مواد خطرة أو سامة في 

العقار المشار إليه.

ونشر أيضًا إلى أن القيمة المبلغ عنها تستند إلى المعلومات التي تم تلقيها من العميل والظروف الافتراضية التي أقرتها 

هيئة تطوير الرياض بتمديد للممتلكات اعتبارًا من تاريخ القيمة. كما نذكر المعلومات الواردة من العميل موضحة في 

الصفحة ١٩ من التقرير، في حن نناقش الروط الافتراضية بالتفصيل في الصفحة ٢٠ من التقرير المذكور.

تم إعداد التقرير لـ_________ وإصدار فاتورة لرسومنا المهنية. الغرض من التقرير هو فقط لاستخدام من قبل إدارة 

العميل الداخلية ومدققه والجهات التنظيمية المعنية. ولا يجوز توزيعها أو الاعتماد عليها من قبل أشخاص أو كيانات 

أخرى دون موافقة خطية من منشآة التقييم.

قام محمد خالد )مقيم معتمد( بمعاينة العقار، وأعد التقييم أحمد راشد )مقيم زميل(.

إذا كان لديك أي أسئلة بخصوص التقرير، يرجى الاتصال بالأستاذ أحمد راشد ]رقم الهاتف[.

مع خالص التقدير، 

محمد خالد، مقيم زميل

الريك الإداري
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