
 الدليل المهني لأعمال التقييم لأغراض
نـزع ملكـية العقـارات للمنفعة العامـة

الإصدار الثاني
يـنـايـر 2024











جميــع الحقــوق المتعلقــة بهــذا الدليــل محفوظة للهيئــة الســعودية للمقيميــن المعتمدين 
 جاتنإ ةداــعإ زوــجي لاو ،هنم ءزــج وأ لــيلدلا اذــه لك رــشن قوــقح مــييقت كــلمت ثــيح ،)مــييقت(

أو توزيــع أو نقــل جــزء مــن هــذا الدليــل أو كلــه بــأي شــكل أو وســيلة، بمــا فــي ذلــك التصويــر 
ــو أو النشــر عــلى الانترنــت وغيرهــا مــن  أو النســخ أو التســجيل بواســطة الصــوت أو الفيدي
ــة  ــم، إلا فــي حال ــة دون الحصــول عــلى إذن مكتــوب مســبق مــن تقيي الأســاليب الإلكتروني
ــر  ــتخدامات غي ــن الاس ــا م ــاد وغيره ــات النق ــي مراجع ــواردة ف ــرة ال ــات المختص الاقتباس
ــة حقــوق المؤلــف وقوانيــن حقــوق النشــر،  ــة المســموح بهــا بموجــب نظــام حماي التجاري

ولا تتحمــل الهيئــة مســؤولية أي أضــرار أو خســائر لأي شــخص يتخــذ أو يمتنــع عــن القيــام 
بــأي إجــراء اســتناداً عــلى هــذا الدليــل، ولا تتحمــل تقييــم مســؤولية دقــة المعلومــات الــواردة 
ــه  ــمح ب ــذي تس ــد ال ــره، وإلى الح ــه ونش ــادة ترجمت ــه أو إع ــاس من ــد الاقتب ــل عن ــي الدلي ف
الأنظمــة والقوانيــن فــإن تقييــم تخلــي مســؤوليتها والتزامهــا مــن كافــة الخســائر أو الأضــرار 
ــر المباشــرة المترتبــة عــلى الأشــخاص أو الجهــات والمتعلقــة بتفســير هــذا  المباشــرة وغي

الهیئة السعودیة للمُقیمّین المعتمدین 
 حي العارض 13332، الریاض، المملكة العربیة السعودیة
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تمهيد

ً ــ ً

1424 / 5 /2 31 1424 / 3 / 11 15 ــ

61 ــ 1437 / 11 / 2 54

ـــ  1444 / 4 / 29

ــ ـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ

ــ ً
ً

ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ّ ــ

ــ ً

.2030
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ملخص التعديلات

ً

ــ

ــ ــ ــ ــ ــ ــ ـ ــ ــ

التعديل ع­ التعريفات: 

التعديل ع­ بعض ا�مثلة والتطبيقات: 

1445 61 ــ

ــ ــ ــ

إضافة فحوى القرارات الوزارية: 

ـــ 1443 1753

1444 418

1445 113 ــ

21 و23 1392 1270

ــ ــ ــ ــ ــ

م�حق جديدة: 
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المقدمة 1

ــ

1

ّ

ا�قدمة: . 01

ما قبل التكليف:. 02

التنفيذ:. 03

إعداد التقارير. 04

إنهاء ا�همة:. 05

ا�سس القانونية:. 06

ا��حق:. 07
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قائمة المصطلحات

مالك مجهول

تاريخ قرار التقدير

ا�ف�اض

تحسن قيمة العقار

ــ

ً

ً

التعويض العادل

العوض

ً أنّ

ً

أسلوب التكلفة

ــ

تاريخ التقييم

ح 

ــ

العقارات التطويرية

ة �

ا��ار

نزع ا�لكية

ا�ستخدام الحا£

حق ا�رتفاق
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. ــ

ملكية حرة

نزع ا�لكية الكامل

الشهرة

ً ً ا�ستخدام ا�ع­ وا�فضل

ــ ا�صول الثابتة

ً أسلوب الدخل

ً التعويض العيني

تقسيم ا�رض

ا�لكية ا¬يجارية

ً أسلوب السوق

القيمة السوقية

ا¬يجار السوقي 

ً

إجراء منع ا��ار الجسيمة

ا�صول ا�نقولة

إجراءات التخفيف

تخفيف الخسائر

ً 30 إشعار ا¬خ�ء
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التسليم النظامي للعقار

أصحاب الحقوق ا�خرى

ً نزع جزء من ا�لكية

.

النسبة التخطيطية

مبدأ التكافؤ

الجهة صاحبة ا�³وع

ً
ــ ً ً

طريقة ا�رباح

طلب العروض

ٌ طريقة القيمة ا�تبقية

النسبة النظامية

 

ا�ف�اض الخاص

لجنة الح¸

نطاق العمل

ث  وضع اليد ا�ؤقت
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١٤٥٠

ية التنمية حد ح

ــ ــ ــ ــ ــ ا

لجنة التقدير

(2022 ـًـ

مراجع التقييم

ٌ ٌ

ّ

ا�قيم

ما قبل التكليف 2

ــ

01 .

02 .

03 .

04 .ّ ُ

05 .

06 .[2

ــ

ً ً ــ

تلقي التعليمات من العميل
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ً

دً ً َ

ً

1

01 .

02 .

03 .

04 .

05 .

06 .

07 .

ً ً ـ ـ

ً

 •

 •

 •

 (2

مقابلة العميل

مقابلة العميل

التحقق من تضارب المصالح
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ّ ُ

 ً ــ

: ّ
01 .ً ُ خطر ا�صلحة الذاتية:

خطر ا�راجعة الذاتية: . 02

خطر تضارب مصالح العم�ء: . 03

خطر التأييد: . 04

خطر ا�لُْفَة: . 05

خطر التهديد: . 06

إدارة المخاطر

ً

ً
. ــ

 ذُ

ت  ــ

 

ـ ـ

ً ً
ً

مقابلة العميل
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ــ

ً

ّ

ــ

ــ

.

ً
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ّ ــ ــ

:

01 .

02 .

03 .

04 .

05 .

06 .

07 .

ّ

ً ً

مخاطر تقييم نزع الملكية

مراجعة المخاطر وتخفيفها

التحقق من المطالبة

تقدير المسؤولية المحتملة 

إخطار المؤمّن بالمطالبة

تقييم المشاكل والأدلة عليها على حدة

إعداد تقرير كامل عن التحقيق
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ح،  ّ ّ

ــ ً ً
ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ

ــ

ً ً

ــ

ّ

01 .

02 .

03 .

ً 3

العرض
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أ. 

ب. 

:[3

  :هــت�هؤمو مــيق�ا دــيدحت• 

:لــيمعلا ةــيوه • 

 ا�صــل محــل التقييــم:• 

ج. 

د. 

 

 العملة:• 

 •ّ ّ ُ :مــييقتلا ضرــغ 

ً ــ

 أساس القيمة:• 

 •ً  تاريخ التقييم:

 •ّ  نطــاق بحــث ا�قيــم والقيــود ا�فروضــة: 

 •ّ ــا: ــود عليه ــم والقي ــا ا�قي ــي يعتمــد عليه ــات الت ــة ومصــدر ا�علوم  طبيع

 ا�ف�اضــات وا�ف�اضــات الخاصــة:• 

 شكل التقرير:• 

 القيــود عــ­ ا�ســتخدام أو التوزيــع أو النــ³: • 

ه.

ــا �عايــ التقييــم الدوليــة: •   التأكيــد عــ­ أن التقييــم ســيعد وفقً

 •1753 1443/8/26 484  رســوم التقييــم: 

ــ 1443/10/18

 إجراءات التعامل مع الشكاوى:• 

 •

 سياسة ا¬لغاء:• 

 •

شروط التكليف(  نطاق العمل)
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الشكل رقم ( 02 )

التنفيذ 3

 أ  ذ ا

ام   را ا ا را ا

ً

ــ

ــ

المقدمة

المقدمة

معاينة العقارمراجعة معلومات العميل
الخصائص القانونية 

والتخطيطية

 •

 •

 •

 •

 •

 •
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:

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

ل 

ــ ً
:

 •

 .1

 •1444 61

 •

ــ

 •

ه 

 •

ــ•  ــ

ــ• 

ــ ــ ــ

معاينة العقار

١٤٤٤ ٦١
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 •

 •

 •

2

 •ٍ

 •

 •

 •

 •ً
ــ

وع.

 •

 •

 •

ــ• 

ــ

ــ• 

 •

 •

 •

 

 •

 •

 •

 •

 •ً

أ. 

ب. 

المعاينة وجمع بيانات عن العقار
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 •

أ. 

ب. 

ج. 

د. 

 

و. 

ز. 

ح. 

ط. 

ي. 

ك. 

ل. 

م. 

ن. 

 •

 •

[2

ّ ُ

المعاينة لنزع جزء من الملكية
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الشكل رقم ( 03 )
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المعاينة والافتراضات

:

ا�ف�اضات• 

ا�ف�اضات الخاصة• 

ة

ــ

ــ

ُ

 ّ ُ

. ً

ً ً ــ

ّ ــ

تحليل المنطقة المحيطة

تحليل المنطقة المحيطة

:

تحليل البيانات
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[4 ــ ً ــ ً ــ ً

مسموح قانونياً: . 01

ممكن مادياً:. 02

03 .ً ممكن ماليًا:

أع­ قيمة:. 04

ً

ة

ــ ــ

01 .

02 .

03 .

الاستخدام الأعلى والأفضل

استنتاج الاستخدام الأعلى والأفضل

ــ ــ ـ ــ ــ ــ ـ ــ ــ ــ ــ

أساليب التقييم
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01 .

02 .

03 .

04 .

05 .

06 .2

20

 •

 •

 •

 •

 •

القواعد الأساسية للتعويض
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6.4.4

ا�لكية الحرة أو ا�طلقة  3.7.2.1

حقوق ا�نتفاع  3.7.2.2

ا�لكية ا¬يجارية  3.7.2.3

ــ ُ

ً

ً 2

حق ا�رتفاق  3.7.2.4

ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ

حق ا�رتفاق ا�ؤقت

ً

م 3.11. ر ا ا رة ا

حقوق الملكية المشمولة في التعويض
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ــ ً

ً

 •ُ

 •

 •

 .

25،000 250 100

مبدأ التكافؤ  3.7.3.1

وع.

 3.7.3.2

3.7.1

قاعدة ما قبل نزع ا�لكية وبعدها  3.7.3.3

قواعد وطرق خاصة لتقييم التعويض المستحق
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الشكل رقم ( 04 )

ً

ــ

 3.7.3.4

ً

٨٥٠٠٠٠ ر ل  غ 1,100,000 ر   ا  أرض 

150.000

100000

ً

Ìقاعدة القطعة ا�ك  3.7.3.5

[5

التحسن Í القيمة  3.7.3.6

ــ

ُ

أساليب التقييم
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 •ٍ شاملة:

ثلة:•  م

حديثة:• 

موثوقة:• 

متسقة: • 

:[6

الوصف عناÏ ا�قارنة                                    

ــ 

ــ

ً

 ً ً ا

ً ــ
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 ً

6.6.1

الوصف عناÏ ا�قارنة                                    

ً ــ

ا�قارنات Í أنواع العقارات ا�ختلفة

ــ

ــ

ــ

ــ

ــ

ــ
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ً

3

ًأ. 
ب. 

ًج. 

ُ

 3.7.5.1

نوع العقار  3.7.5.2

أسلوب السوق

ُ

وع.

تحديد الف�ة الزمنية

1

تحديد منطقة السوق 2

تحديد القيمة السوقية للعقار 3

تحديد العوامل التي سيتم تقييمها 4

ــ

جمع معلومات مقارنة 5

ــ

التحقق من ا�قارنات 6

تحليل ا�قارنات 7

ح¸ الفروقات وتعديلها 8

تحديد القيمة السوقية للعقار 9
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ا¬يجار السوقي  3.7.5.3

[3

ــ

ــ

اختيار ا�بيعات والتحقق منها  3.7.5.4

ــ 7 ــ

ً

عملية التعديل  3.7.5.5

أ. 

ب. 

ّ
[8

وري أن  ــ

[8

 3.7.5.6

ً ً

ّ ُ
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ّ ُ

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 

ً 3

تطبيق أسلوب السوق  3.7.5.7

ــ

ــ

[2]

ل. ً

ً ــ

وحدة ا�قارنة نوع العقار

أرض
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ً

3

ً NOI ً ً

01 .

02 .

ة. 03

04 .

تطبيق أسلوب الدخل  3.7.6.1

ــ

ــ

ــ

ة).

2

أسلوب الدخل
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 3.7.6.2

 ذُ

ــ

01 .

02 .

03 .

ُ

ً

01 .ً

ُ

02 .

ّ ّ

ً
9) أ  

الدخل أو ا¬يجار  3.7.6.3

ً ً

ً ً ً ً
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النفقات أو ا�¸وفات التشغيلية  3.7.6.4

ً

 

ة  ــ ــ

معدل الرسملة  3.7.6.5

ُ  ذُ

ً

 رأس 

01 .

02 .

03 .

04 .

ف�ة التوقعات  3.7.7.1

105

اً اً

التدفقات النقدية المخصومة
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ُ
 

105 50.16 ــ

 

ت  ــ

PFI

ــ

معدل الخصم  3.7.7.3

ــ

ــ

ً

دً

ــ

:105 50.30

01 ..(CAPM

02 ..(WACC

03 .

04 ..(IRR

05 ..(WARA

06 .

ً ً 400 60.5 و60.6

ٍ
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ّ ُ ُ

ّ ُ ُ

ة̧ الطريقة ا�عدلة وا�خت  3.7.7.4

R=Y-g  أو   Y=R+g

Y

R

g

ً

ً ً

 ً

ً

ً
ــ

 

ً

ً ً

ــ

طريقة الأرباح
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ــ

ً

ــ

ّ

ــ ــ

ل 

إنّ

EBITDA

EBITDA

ة  ــ

EBITDA ّ ُ

ً

ُ

ُ

1

2

3
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2 ً

ُ ً ُ

ت إذا 

ــ

ــ

. ل ا ا رض إ   ا

ــ ُ

خطوات تقييم أسلوب التكلفة  3.7.9.1

400 IVS 105

ــ

ــ

ــ

ً

أسلوب التكلفة
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ع  ــ

ّ

ــ

ــ 

ً
 ً ـ ـ

.

ا¬ه�ك  3.7.9.2

ّ ُ

01 .

02 .ً ٌ

03 .

ً

ّ ُ
ً

ً

ــ

ــ

ــ ــ

ــ
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ــ ّ ــ

ــ ــ

 . ــ ّ ــ

ً
ً

ربح ا�طور  3.7.9.3

[9

ــ

ُ

أ. 

ُب. 
رض.

ُ

3

 ُ ــ

ُ

رض.. 01

02 .

03 .ُ

04 .

05 .

ّ

ــ

طريقة القيمة المتبقية
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ّ

ً

ُ

ّ

ّ

ّ

ّ ُ
ــ ّ

90.8 410

ً

ّ

ّ

ً ــ
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التعويضات الإضافية

ــ ـ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ا  ً ـ ــ ــ

ً ُ

ــ ُ

ــ ُــ

. ــ ــ

ُ

أسس تقدير أضرار العقارات المحتجزة
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الشكل رقم (05)

التعويضات بسبب الأضرار  الأخرى

ُ
ــ ُ

ُ

ا��ار التجارية:

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

:(05

ا��ار السكنية:

 •

 •

 •

 •

 •ً ُ ُ

 •

 •

 •
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ا��ار الزراعية:

 •

 •

 •

 •

 •

 •

ُ ُ

ّ ُ

ُ

ً

؛

 •

 •

 •

 •

 •

ُ ُ ٌ

ً

الأصول المنقولة
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أصول تجارية منقولة:

 •

 •

 •

 •

 •

ُ ُ

 

ّ

ــ ــ

ُ ــ

 •

 •

 •

 •

ــ

ُ

ّ

تخفيف الخسائر
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:

 •

 •

 •

 •

ً

6,8

ً

5 ً

ُ

إجراءات التخفيف

إجراء منع الأضرار الجسيمة

مدفوعات خسائر المستأجر

العوض (االتعويض عن الضرر المعنوي)

ُ ُ

 

20 61
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وضع اليد المؤقت على العقار

إنهاء النشاط

6,0 ً

ُ

ً
3

ُ

وع أرض 

50 ُ 1,000

50,000 ُ

ُ

ُ

ُ ُ

.(06

5-3 ً
وع  5-3 ـ ُـ ــ

ــ

الشكل رقم (06)
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شاهد خبير

.[12] “ ــ

 •

 •

 •

ً

2 4,2

ُ ُ

ُ ُ

 •

 •

 •

 •

 •

 •[11
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خبير داعم

الرسوم المهنية

ً
ّ

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 1443/8/26 484 ــ

ــ

 1443/10/18 1753

15,000

1,000

1,000

ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ

مزارع عقارات مدرة للدخل أرض فضاء

6,000 5,000 4,000 3,000

12,000 10,000 8,500 7,500
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تسوية النتائج والرأي النهائي للقيمة

طرق التقييم وقواعدها

ً ُ

ُ

ــ

3.7

3,7,4

ُ

6

2,250

نزع جزء من الملكية ( عقار صناعي)
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500 ُ

ً

الشكل رقم (07)
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01 .

02 .ً

ً 20,000

03 .10,000

6,000 ي 4,000

4,300,000 3

10,000

4,000,000

300,000

ات 

200,000

100,000

300,000

(1

10,000

20,000

(2

6,000 (3

36,000 مجموع ا��ار

336,000 مجموع التعويضات ا�ستحقة

60,000 ريال سعودي يضاف العوض

396,000 ريال سعودي قيمة التعويض العادل
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2,250

ُ 500

ُ ً

ً

نزع جزء من الملكية ( عقار صناعي تحسنت قيمته)

الشكل رقم (08)

القيمة السوقية قبل نزع ا�لكية

4,300,000 3

10,000

4,200,000

100,000

(1

10,000

20,000

(2

30,000

130,000

20,000 ريال سعودي يضاف العوض

152,000 ريال سعودي قيمة التعويض العادل
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4,500,000

 50 ــ

وع.

الشكل رقم (09)

القيمة السوقية قبل نزع ا�لكية

2,635,000 2(أ)

(1

20,000

131,750 5

151,750

2,786,750

527,000 ريال سعودي يضاف العوض

3,313,750 ريال سعودي قيمة التعويض العادل

نزع كامل الملكية( مكتب)
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4 3,17,3

100 ُ 800

ً ُ
ً

نزع ملكية مستأجرة ( مكتب)

نزع جزء من الملكية (  عقار سكني)

القيمة السوقية للملكية ا�ستأجرة

375,000 2

375,000

(1

40,000

15,000

20,000

2,500 2,5

97,500

472,500

75,000 ريال سعودي يضاف العوض

547,000 ريال سعودي قيمة التعويض العادل

3,10

 6,4,4

ُ
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ً

ُ ُ

القيمة السوقية قبل نزع ا�لكية

650,000

1

10,000

550,000

100,000

100,000

40,000 (1

50,000

150,000

20,000 ريال سعودي يضاف العوض

170,000 ريال سعودي قيمة التعويض العادل

الشكل رقم (10)
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ُ
ل  ً

ُ

150,000

ــ

 3,500,000 ــ

5000 700

50 ــ

20

3,17,5

نزع جزء من الملكية ( عقار سكني تحسنت قيمته)

نزع كامل الملكية ( عقار سكني)

الشكل رقم (11)
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15

تعويضات دون نزع ملكية الأرض ( عقار سكني)

الشكل رقم (12)

القيمة السوقية قبل نزع ا�لكية

650,000

10,000

20,000

30,000

32,500 5

82,500

732,500

130,000 ريال سعودي يضاف العوض

862,500 ريال سعودي قيمة التعويض العادل
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ــ

 . ُ ُ

 6,4,3

القيمة السوقية قبل نزع ا�لكية

650,000

630,000

20,000

10,000

10,000

30,000

126,000 ريال سعودي يضاف العوض

156,000 ريال سعودي قيمة التعويض العادل
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35,000

ــ

10,000 5,000 

ــ 20,000

ُ

نزع جزء من الملكية (  أرض زراعية)

الشكل رقم (13)
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القيمة السوقية لÓرض ا�نزوعة

250,000 ُ ً

ً

50,000 أ 

•

ً •

25,000

20,000 2.5

ب 

ٌ

325,000

10,000

ً

X100 50 10

10

60,000

385,000

65,000 ريال سعودي يضاف العوض

450,000 ريال سعودي قيمة التعويض العادل

ــ ــ

ــ

ــ
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نزع ملكية حق الارتفاق (  عقار تجاري)

الشكل رقم (14)

ً
ة.

قيمة ا�رتفاق الدائم

650,000 300 75

22,500

20,000

20,000

42,500
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ُ

ً

ً 200

ً
6.9 1.00

ـ ـ

حق الارتفاق ووضع اليد المؤقت (  عقار زراعي)

الشكل رقم (15)

قيمة ا�رتفاق الدائم

50,000 250 200

2,000 رض 

ً

1,000

52,000

10,000

10,000

62,000

 ُ ــ ُ ً
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القيمة السوقية لÓرض ا�نزوعة

5,000,00 (100,000 x 1%) 1,000 

330,000 1

5,330,000

10,000

10,000

5,340,000

1,066,000

6,406,000

20% (أي 20,000 ُ 100,000

2019 14% (أي 14,000 ُ 2014

66,000

33 34

 5,000 ـُـ

ــ ــ ـ ــ ر

33 ُ

100,000

ً

33

أرض داخل حد حماية التنمية ( نزعت ملكيتها أكثر من مرة)

الشكل رقم (16)
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ً 33 15,000

 ً ُ 33 وع 6,000

ــ ً

20,000

أرض داخل حدود التنمية (  نزع منها نسبة مسبقًا)

الشكل رقم (17)

القيمة السوقية لÓرض قبل نزع ا�لكية

300,000,000 x 20,000 15,000

ً ُ

184,500,000 x 20,500 9,000  ،%2.5

115,500,000

10,000

10,000

115,510,000

23,100,000 ريال سعودي يضاف العوض

138,610,000 ريال سعودي قيمة التعويض العادل
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ه  9,000

3000 6,000)

باف�اض عدم اقتطاع نسبة نظامية مسبقًا

40 15,000

ـ ــ ُ 33

9,000

ً 10,000

20,000

قيمة ا�رض ا�نزوع ملكيتها

20,000,000 x 20,000 1,000  10,000 1,000

990,000 0.33% =33% - 33.33%

= x20,000 X15,000= 49.5

0.33%

 (49.5

1,800,000  %1

X 20,000 9,000)

(X 1%
ً

22,790,000

20,000

30,000

50,000

22,840,000

4,558,000 ريال سعودي يضاف العوض

27,398,000 ريال سعودي قيمة التعويض العادل
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 100,000 500,000

12 ً

50

8 12 20

10,000

أرض خارج حد التنمية (  نزع جزء من الملكية)

الشكل رقم (18)

قيمة ا�رض ا�نزوعة ملكيتها

2,000,000 x 8%= 40,000 50,000

2,000,000 x50

ً ً

2,000,000

10,000

10,000

2,010,000

400,000 ريال سعودي يضاف العوض

2,410,000 ريال سعودي قيمة التعويض العادل
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13,000

12 4,000

200

أراضي خارج حدود التنمية (  نزع جزء من الملكية)

قيمة ا�رض ا�نزوعة ملكيتها

200,000 x 200 1,000 10,000 1,000

287,820

 X 13,000 (%12.00-%23.07) %11.07

1,439.1

ً

487,820

10,000

10,000

497,820 مجموع التعويضات ا�ستحقة

97,564 ريال سعودي يضاف العوض

595,384 ريال سعودي قيمة التعويض العادل
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 5,000 10 50,000

20 ــ

.%30

نزع الملكية الجزئي للأراضي البيضاء وتقسيم خارج حد حماية التنمية

33 ــ

33

20

الشكل رقم (19)

حالات أخرى لإجراء النزع وفقًا للقرار 113  الصادر من مجلس الوزراء لعام 1425
ملحق حرف( ل)

33 1,450,000

6 ــ

8
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التعويض العيني

ــ ً ً

ــ ــ ــ ــ ذ

 •

 •ٌ ُ ً

 •30

رسوم الأراضي البيضاء

ضريبة التصرفات العقارية في حالة شراء عقارات بديل

1444 61

ــ

ً 6 33 1445-02-06 113 ً

%47 2 ً 8 1)

1444  م 61

حساب قيمة ا�رض بعد النسبة اقتطاع النسب النظامية

1,450,000

%53 =47-100

768,500  100(53 * 1,450,000

5,330,000

500

384,250,000 500 * 768,500 رض 

0

76,850,000 %20

461,100,000
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4 إعداد التقارير

مقدمة

محتويات التقرير

ــ

 ،1444 /4/29 61

103 60

أ. 

ــب. 

000ج. 

(00/00/00)

د. 

 

و. 

2 10

ــ

.(2 6

ز. 

ح. 

ط. 

ي. 

ك. 
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مراجعة التقييم

01 .

02 .

ُ
 •

 •

 •

ل. 

م. 

ن. 

س. 

1
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إنهاء المهمة 5

حفظ الملفات والأرشفة

ــ ــ

ــ

ـ ــ ــ ــ ــ ــ

01 .

02 .

03 .

04 .:

أ. 

ب. 

ج. 

د. 

 

و. 

ز. 

ح. 

ط. 

ي. 

ك. 

ل. 

الحد الأدنى من المتطلبات
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ّ

EDMS

ّ

ّ

 •

 •

 •

 •

 •

 •

ّ
 •

 •

 •

 •

الأرشفة الإلكترونية
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ّ
ــ

ـ ـ

ــ

01 .ُ

ــ ُ
.

02 .ُ

ض، 

الأرشفة اليدوية

تعليمات إنهاء التكليف

ً أن 

1
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إجراءات التعامل مع الشكاوى

ّ
."

2

ً

01 .

02 .

03 .ً
 ا. 04

05 .

06 .

07 .

08 .ً

09 .

10 .

ًأ. 

ب. 

ج. 

11 .ُ

.(SCCA
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الأسس القانونية 6

نظام نزع الملكية

إجراءات نزع الملكية

ــ

أ. 

ب. 

ج. 

د. 
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تشكيل لجنة فحص العقارات

تشكيل لجنة تقدير التعويض

ً 60

أ. 

ب. 

ج. 

أ. 

ب. 

ج. 

د. 

 

و. 

ــ

ً

ً ــ ً ــ

 (11988

1439/3/12

ــ
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60 ً
90 ً ــ

وع.  ــ ــ

 ،

.

ــ

 

ً

ــ

اض  30 15

وع أو وزارة 

30

30

60

01 .

02 .

أ. 

ب. 

ج. 

ُد. 

عملية اتخاذ القرارات للجنة تقدير التعويض

مهام لجنة تقدير التعويض
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وع  ً
ــ

أ. 

ب. 

ًج. 

د. 

3أ. 

2ب. 

ج. 

ً

د. 

ُ
ُ

ون  ـ ـ

ُ

تعويض العقارات المتأثرة

أصحاب الحقوق الأخرى
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قرار نزع الملكية

التقييم

:

أ. 

ب. 

ج. 

ًد. 

 

15و. 

ز. 

ُ

ــ

6)

ــ

 ا�قارنة:. 01

 التكلفة:. 02

 الدخل:. 03

04 .

أساليب التقييم
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ُ 2

ــ

2

ــ

ــ

3,18 ١٤٥٠

ية التنمية، يجب تطبيق التا£: أ. بالنسبة لÓراÕ الواقعة داخل حدود ح

01 .ً

02 . 

10,000 م²)  ط أن 

03 . 

ّ 10,000 م² ط أن 

تاريخ التقييم

التعويض وحدود حماية التنمية
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04 . ً

 

05 .

 

06 . 

 ً

07 .
ِ ً ِ

أ. 

ب. 

. 10,000 م²

10,000 م²ج. 

10,000 م²د.  ّ

 ّ
10,000 م²

ً (10,000 م²

10,000 م²).
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08 .

ُ

ّأ. 
. 10,000 م²

ًب.  ً 10,000 م² ّ

ّج. 
10,000 م²).

10,000 م²د. 

10,000 م²

10,000 م²). ً

09 .ً

أ. 

ّب. 

10 .ُ
١٢
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ية التنمية، يجب تطبيق التا£: ب. بالنسبة لÓراÕ الواقعة خارج حدود ح

10,000 م². 01

ً

02 . %12 10,000 م²

. و 10,000 م²

ً

10,000 م². 03

١٢ ّ

١٢أ.  أ. 

١٢ب.  ّ
. 10,000 م²

١٢%).ج.  10,000 م² ّ
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ّ د.  10,000 م²

.(%12

 ١٢ ّ
10,000 م²

ُ ً 12 (10,000 م²

10,000 م²).

04 .١٢ ُ

12%)، أ.  ّ
10,000 م²

ًب.  ً 10,000 م² ّ
.(%12

١٢ج.  ّ
10,000 م²).

12%)، د.  10,000 م²

 (%12 10,000 م² ّ
10,000 م²). ً
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ية تنمية: ج. بالنسبة إ× ا�دن وا�حافظات وا�راكز التي ليس لها حد ح

ــ

حساب التعويض العادل 

1444/4/29 61

20 ً ً

تسليم العقار

رسوم ا�راÕ البيضاء

1444 61

ــ

ف̧ات العقارية Í حالة Øاء عقارات بديل �يبة الت

1444  م 61

ُ

ف 

ــ

ــ ـ

ً

: ً

ًأ. 

ب. 

المرافق العامة

الأراضي المخصصة للمنفعة العامة
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وع 

2

30

30

ُ
60

الاعتراض على قرار نزع الملكية

الإبلاغ عن نتيجة التقييم

 

أ. 

ب. 

ج. 

.(90)

30د. 

 

ُ

التعويض العيني
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الملاك المجهولين

إعادة العقار

نزع جزء من الملكية

11) 

أ. 

ــ

ب. 

 

ــ

وع ج.  ً ً ً

ــ

ــ ــ ــ ــ
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وضع اليد المؤقت على العقار

 

 

ل  1

30

18) 



98

الملاحق



99



100

ملحق أ - التكليف

ملحق ب - معاينة العقار وتحليل البيانات -113

ملحق ج - أساليب التقييم وحسابها 131

ملحق د - التقارير - 141

ملحق ك – المراسيم والقرارات اللاحقة و المتممة للنظام و اللائحة

98 أ - 1

99 أ - 2

100 أ - 3

114 ب - 1

118 ب - 2

120 ب - 3

122 ب - 4

129 ب - 5

132 ج - 1

133 ج - 2

139 ج - 3

142 د - 1

د - 2 - 153

155 د - 3

1444 61 ك – 1

1444/6/17 418 ك – 2

1443/10/19 7667 ك – 3
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102

ملحق أ - التكليف

ت التي سبقت نزع ا�لكية ت – للتقيي أ - 1
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نفذ ا�قُيّ

ت التي سبقت نزع ا�لكية ت – للتقيي أ - 1

وقد أشارت هذه الضوابط إ×:                                                                       العميل:                         ا�لكية:

 ً

ل الضوابط الواردة أع�ه، يؤكد ا�قُيّم ع­: بعد إك

ً

ُ

ورة)
ّ ُ ّ
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أ-3

xxx.

966xxxxxxxxx xxx@xx.com

عرض مق�ح

ً

ً

نطاق العمل

ــ
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أساس القيمة

ــ 2022 ّ
ــ ــ RICS ــ ــ

القيمة السوقية

ٍ

تاريخ التقييم

ــ ّ ــ

(2022

تحليل العقار

 •

 •

 •

 •

 •

 •

ً

ــ

ّ ُ

ــ

ّ ُ ــ ــ

ً

تحليل السوق

ً

ٍ

ًا.
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ً
ــ ً

ة 

ورة:

 •

 •

 •

 •

 -

 -

 -

 -

 -

منهجية التقييم

دً

الحذف عند الÝورة

أسلوب السوق

أسلوب الدخل
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ُ
ّ

طريقة القيمة ا�تبقية

تكلفة ا�ستبدال ا�هلكة

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 

ت 

ــ

القيمة المتبقية



108

ا�علومات ال�زمة

طبيعة ومصادر معلومات التقييم

ــ

ً

ــ ــ

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

الحيازة أو البيانات التشغيلية

 •

 •

 •

 •

 •24
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 •

 •

 •

ال³وط وا¬فصاحات

ا¬فصاح عن النزاعات
ِ

أو

...

الßية والن³

ــ

ــ ً

ا�لتزام

ً

التوقيت

الشكاوى

ص�حية العرض

ّ
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العرض ا�ا£

Øوط السداد والرسوم ا�هنية

0000

ــ 50

50

الرسوم (بالريال السعودي) Øط السداد

000.000 ــ 50%

000.000 50%
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ملحق ب - معاينة العقار وتحليل البيانات -113

ب-1

تفاصيل ا�عاينة

تفاصيل العقار

اسم العقار والعنوان: مرجع العقار:

ا�ساحة: ا�وقع وا¬حداثيات:

الوصف:

الظروف البيئية أو ا�رضية: ا¬يجارات:
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النوع:

  أرض

..........................................

ما هو ا�نزوع ملكيته:

ما هو ا�ثر؟

ّ

......................................................................................................................................................................

......................................................................................................................................................................
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ا�ستخدامات ا�جاورة:

(استخدم الصفحة الرابعة لرسم ا�خطط وا�نطقة ا�جاورة)

 – ( ً ً ــ ً

ا�سائل القانونية:

وع؟

رأي ا�قُيّم حول العقار:
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(SWOT) :تحليل سوات

التعليقات ع­ ا�ثر:

أي تعليقات أو م�حظات إضافية:

الصور:

ً ً ً
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ب -2

ا�عاينة، الكتيب، معلومات 

العميل

أرض صناعي بيع 

بالتجزئة

مكاتب سكني ا�واصفات

ا�ادي 

والبيئي

ا�ساحة والشكل

الرؤية

التضاريس وحالة ال�بة

الوصول

ا�واقف

خطوط النقل

الخدمات

ا�ثر البيئي

ا�ثر ع­ الخدمات 

الحكومية

CCI. MMEIR وفرة ا�واد الخام

صك ا�لكية، عقود ا¬يجار، 

مواعيد ا¬يجار

أرض صناعي بيع 

بالتجزئة

مكاتب سكني مصلحة الطرف الخارجي

ا�سائل 

القانونية

الحيازة وا�عباء

تقسيم ا�ناطق

تطوير الوقف

الت¸يح ولوائح البناء

ا�رافق وا�ستخدامات 

ا�حيطة
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الجهة صاحبة ا�³وع أرض صناعي بيع 

بالتجزئة

مكاتب سكني ا�خططات - نزع جزء 

من ا�لكية أو كاملها

نزع ا�لكية
تفاصيل ا�³وع

تاريخ التقييم

ا��حظة

تقرير لجنة وصف 

العقارات

ب -3

مخطط مصغر

Ìمخطط مك
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خريطة ا�خطط

www.arriyadhmap.com/maps/ar/default2.aspx:ا�صدر
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(ب - 5

5

1.45

تحليل القدرة ع­ تحمل التكاليف

ا�صطلحات ا�الية ا�عطاة:

70%

5%

25

30%

440.000 - 0 6.000 - 0 34%

590.000 - 440.000 8000 - 6.001 15%

880.000 - 590.000 12.000 – 8.001 21%

1.470.000 - 880.000 20.000 - 12.001 20%

1.470.000 20.001 10%
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نهاية السنة الخامسة الحا£ التحليل ال�اكمي وتوقع عرض أو طلب الفي�

1.071.485 976.446

4.5 4.5

238.108 216.988

الحيازة ونوع التجزئة

50% 50%

119.054 108.494

القدرة ع­ تحمل تكاليف التجزئة

10.68% 10.68%

12.713 11.585

5% 5% (%5

636 579

13.348 12.164

237

ãالعرض الحا£/ ا�ستقب

11.450 11.450

1.250 0

12.700 11.450

(635) (573) (%5

10.878

12.065 1.287

1.283 طلــب غــ ملبــى/ (أعــ­ مــن العــرض) للفلــل الراقيــة أو الدوبلكســات 

(وحــدات)
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ب) تحليل الطلب ع­ ا�كاتب خ�ل خمس سنوات

ا�كاتب بالنسبة 

ا�ئوية

الطلب لخمس 

سنوات

نهاية السنة 

الخامسة

الحا£ النشاط ا�قتصادي #

5% 12.559 49.608 37.049 1

5% (1.112) 3.641 4.753 2

15% 31.490 108.449 76.960 3

5% 16.194 27.876 11.682 4

15% 7.1

43.023

43.023 156.674 5

10% 7.2

(14.896)

(14.896) 269.002 6

10% 7.3

14.582

14.582 56.037 7

30%  7.4

(14.503)

(14.503) 93.396 8

80% 7.6

5.794

5.794 12.534 9

60% 7.7

21.446

21.446 64.340 10

30% 7.8

39.153

39.153 162.549 11

30% 7.9

19.403

19.403 128.256 12

15% 7.10

10.768

10.768 64.964 13

- 7.11

(15.439)

(15.439) 132.572 14

50% 7.12

(1.701)

(1.701) 2.755 15

50% 7.13

2.763

2.763 - 16

27% 169.522 1.443.041 1.273.520
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مساحة الفئة أ £ ا¬ج مخزون ا�كاتب الحا£

750.000 3.325.000

710.000 3070000

5% 8%

78.864 341.004

9

اتساع ا�دينة تحليل الطلب السكني لخمس سنوات (الفئة أ مساحة ا�كتب)

169.522

27%

45.392

9

408.527

23%

94.480

18,896

40,000

28,000

12.500

80.500

(4.025) %5

76,475

18.005
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ــ ً

ــ

(ج-2) أسلوب الدخل

ً 100,000 ّ
210,000

ُ ً
ة.  3,000,000

•

ه.

•

%7 = 3.000.000/210.000

أ) التقييم بالف�ة وا¬س�داد

%6 4

%7

%7 4

%3,79 = 2,635,196/100,000

%7,97 = 2,635,193/210,000

%6,9815 = 2,635,193/210,000

ملحق ج - أساليب التقييم وحسابها 131
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%7

%8

%8 4

%4,10 = 2,439,237 /100,000

%8,61 = 2,439,237/210,000

%7,4791

ج) ا�لكية ا�ستأجرة

%7 4

100.000

14.2857

210.000

100.000

110.000

12.5000

0.7350

1.428.571

1.010.666

2.439.237
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د) نزع ملكية عقد إيجار ا�رض

2.000

50 ً 4.000

%5 50

%5 50

هـ) طريقة القيمة ا�تبقية

6,500 5,000 ً
ــ

850 •

3.000 •

•

10 •

2 •

12 •

%7 •

.%6 •

15 •
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و) التدفقات النقدية ا�خصومة

3

ً 280.000

5

300.000

ً 7%

2%

7

9%

4.40%
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التقييم باستخدام طريقة التدفقات النقدية ا�خصومة

ز) مثال مخت¸ للتدفقات النقدية ا�خصومة

100.000

210.000

5

4

7%

8.00%
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8

ً ً

R = Y - g

Y

R

g

ّ ــ ــ  SF

R = Y – (SF X )

(  SF X) – 0.08 = 0.07

8 ــ 1 ُ
0.1705

0,01 = 0,1705

 = 0.0587 أو 5.87

1+  = (1+g)n

g

n

g

g = (1,0587)^(1/5) - 1

g = 210,000/2,439,237 = 1,1464%
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ً
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(ج-3) أسلوب التكلفة

4
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1

ً 2

(%100 3

4

(د-1

(VCC

 2019 1

:mailto:s.mathew@dasholding.ae

2019 1

....
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00/00/2018

 ً ّ

ّ XXXX XXXX ّ ُ

ّ ُ

  XXXXXX XXXXXX

اض  

ــ

ــ ً

 ّ ــ ً

ــ 

2017

XX

مطبوعات ال³كة
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مقدمة

هوية ووضع ا�قُيّم

.XXXXXX XXXX

هوية العميل

الغرض من التقييم

ضــيوعتلا

تفاصيل العقار

ا�وقع

ــ

XXXX XXXX

XX XXو XXXX XXXX

.ً XXXX ً XXXX و ،ً XXXX و ، XXXX ً

الوصول

XXXX



134

الوصف

ا�بنى

XX,XXX

XX,XXX

ا�رض

 ً XX,XXX

ً ً

الصور الفوتوغرافية

الخدمات

مساحة ا�رض

مساحة ا�بنى
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ا�واد الخطرة وا�لوثة

ح  اُ

العقار منزوع ا�لكية

ّ

قانونيا

الوصف م� ا�ربع الرقم ا�رجعي

.... P101.a

.... P101.b

.... P101.c
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وصف للعقار ا�كتسب وا�ثر

XXX

XXX

الحيازة

تخطيط وتقسيم ا�ناطق

ّ

ــ

عقود ا¬يجار ا�هنية

XXX XXX

XXX

تكاليف التشغيل:

XXX

XXX
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منهجية التقييم:

أسلوب السوق

ُ

ــ ُ ً ً

ــ

ً

ــ

أسلوب الدخل

ل 

1

2

ة 3

4

أسلوب التكلفة

.

1

طريقة القيمة ا�تبقية 
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realisation

ُ

ُ

خريطة ا�قارنات

ً

ً

ّ

#  تفاصيل ا�قارنة

1

2

3

4



139

تحليل التقييم:

 ً

ّ ُ

XXXX ً

ملخص التقييم

£ ا¬ج % ا�عدل ا�ساحة (با�� 

ا�ربع)

قيمة العقار ا�نزوع ملكيته

XXXX XXXX XXXX

XXXX 00% 0000 XXXX رة 

%00

ا��ار (سيتم إدراج الوثائق الداعمة Í ملحق التقرير)

XXXX

XXXX

XXXX

XXXX

XXXX

0000ريال سعودي £ تقدير التعويض ا�ستحق  إج
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2019/__/__

______________________

الßية والن³

ً

ــ

1

2

3
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( د -2

0000/00/00

XXa.01, XXb.01 :رض

000

ً

      

XXa.01

XXb.01

XXc.01

0000                                                

£ ا¬ج % ا�عدل ا�ساحة 

(با�� ا�ربع)

قيمة العقار ا�نزوع ملكيته

XXXX XXXX XXXX

XXXX 00% XXXX XXXX

%00

ا��ار (سيتم إدراج الوثائق الداعمة Í ملحق التقييم)

XXXX

XXXX

XXXX

XXXX

XXXX

XXXX ريال سعودي £ التعويض ا�ستحق ا�توقع إج

0000

ّ ّ
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(د-3) التحقق من ا�بيعات

أ- تفاصيل عامة:

ب- من فضلك أجب ع­ ا�سئلة التالية:
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(هـ - 1

ُ XXXX

ً

XXXX

ّ

ّ
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(هـ - 2

 

ُ ــ

ُ ً

 

 

 

ع  ل 15

ل 15
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ملحق ك – المراسيم والقرارات اللاحقة و المتممة للنظام و اللائحة

150

ملحق ك – المراسيم والقرارات اللاحقة و المتممة للنظام و اللائحة

مرسوم 



146151



147

152



148

153



149

154



150

155

نزع ا�لكية 6-17 تسليم العقار
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156

ا�وافقــة عــ­ آليــة لتحديــد مكافــأة ا�قيمــ ا�عتمديــن  Í لجنــة تقديــر العقــارات ا�نزوعــة ملكيتهــا 

للمصلحــة العامــة #وزارة ا�اليــة
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157



153

158



154

159



155

160



156

161
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ملحق ل – قرار 113  الصادر من مجلس الوزراء لعام 1425



158



159



160

ملحق و: ا�راجع

01 ..2003

02 ..2018

03 .2017 RICS

.2017

04 .

05 ..1991

06 ..2012

07 ..2013 IVSC

08 ..2013

09 ..2013

10 .

11 ..1998

12 .

13 ..2013 IVSC

14 ..2015

15 .2016

16 .2014

17 .2018

18 ..2018

19 ..1941

20 ..2017.2016

21 ..1961

22 ..2004

ر. 23 رات  ا وو ا ا  ا ع  ا م   ا ا 

 








