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المتعلقة  والالتزامات  والحقوق،  المصالح،  جميع  هي 
عليها  المثبتة  التحسينات  بكل  العقارات  ة  بمِلْكِيَّ
بشكل دائم، والملحقات التابعة المرتبطة بها. ومثال 
ة، والرهن، والتأمين،  لك والتصرف في المِلْكِيَّ ذلك: الَّتَم�

ة، والارتفاق، والانتفاع.  ونزع المِلْكِيَّ



 
Firm Account Valuation Report Summary
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Business Valuation 

   
Valuation Firm 
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Intended Use Purpose of Valuation
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(International Valuation Standards Council)International Valuation Standards
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Basis of  Value
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Valuation Approaches
  

Market Approach
  

        
  ( )     
      

.    

٦



Income Approach 
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Cost Approach 
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Willing Buyer 
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Taxation Value
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Valuation for Legal purposes
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Non-current Assets
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Valuation for Non-legal purposes
    

      
      
     
     
    

.  



١٣

معامل شراء السنوات 
Years Purchase (YP) 

المُقيّمون  يستخدمه  مصطلح  السنوات  عامل 
ومن  رأسمالية.  قيمة  إلى  ا§يجارية  القيمة  لتحويل 
الناحية النظرية هو عدد السنوات التي يحدث فيها 
المستثمر  المال  رأس  على  للحصول  الدخل  تدفق 
معدل  هو  آخر  وبمعنى  الخصم.  عملية  باستخدام 
قيمة  لاسترداد  العقار  يحتاجها  التي  السنوات  عدد 

شراءه.

يتم  الذي  الاستثمار  على  العائد  أو  الربح  هو  العائد 
تكاليف  على  بناءً  سنوية  كنسبة  عنه  التعبير 
قيمته  أو  الحالية  السوقية  قيمته  أو  الاستثمار 

الاسمية.

العائد 

Yield

صافي الدخل التشغيلي 
Net Operating Income (NOI): 

منه  مطروح¸  استثماري  لعقار  السنوي  الدخل  هو 
صيانة  من  الضرورية  التشغيلية  النفقات  كافة 
وتأمين والقيمة ا§يجارية المستحقة ورسوم ا§دارة 

والخدمات وحساب جميع التكاليف المتعلقة به. 

المساحة  هي  ل¾يجار  القابلة  المساحة  صافي 
وا¿عمدة  الجدران  يلي:  ما  باستثناء  المبنية  الداخلية 
والممرات،   المشتركة،  والمناطق  والسلالم،  الحاملة، 
ومنطقة  والردهات،  المشتركة،  المياه  ودورات 

الخدمات .

صافي المساحة القابلة ل�يجار 

Net Lettable Area (NLA) 

القيمـة ا�يجاريـة 
Rental Value 

المسـتثمر مـن  يتوقعـه  الـذي  الجـاري  الدخـل  هي 
العقـار.

قبل  ا§يجارية  القيمة  إلى  الدخل  إجمالي  يشير 
في  المبنى  على  والحفاظ  الصيانة  تكاليف  خصم 

حالة مناسبة (حتى يحقق نفس مستوى ا§يجار).

إجمالي الدخل 

Gross Income
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معدل الفائدة 
Interest Rate

عقارات  من  الفائدة  معدل  تحديد  للمُقيّم  يمكن 
إيجارية  بقيم  السوق  في  مؤخرًا  بيعها  تم  مقارنة 
للوصول  عكسي"  "تقييم  إجراء  يتم  حيث  معروفة 
معدل  أو  الفائدة  (معدل  المجهول  العامل  إلى 
والحيازة،  الدخل،  نوع  معرفة  خلال  من  الرسملة) 
العقار  خصائص  من  وغيرها  المدفوع  والسعر 

ا¿خرى. 

على  تطبق  التي  الدخل  تقييم  طرق  إحدى 
تأجير  العقارات الاستثمارية. حيث يتم تقدير دخل 
معينة  زمنية  فترة  مدى  على  السنوي  العقار 
عن  الناتجة  والنفقات  المصروفات  من  وخصمه 
القيمة  صافي  على  للحصول  العقار  ملكية 
هذا  رسملة  تتم  ذلك  وبعد  السنوية.  ا§يجارية 
الدخل السنوي الصافي بمعامل رسملة مناسب أو 
القيمة  صافي  إلى  للوصول  السنوات  شراء  عامل 

الرأسمالية الحالية للعقار.

طريقة الاستثمار 

Investment Method

طريقة التدفقات النقدية المخصومة 
Discounted Cash Flows Method

تقييم  في  تستخدم  محاسبية  طريقة  هي 
وتعتبر  البعض.  ببعضها  ومقارنتها  الاستثمارات 
يتم  حيث  الاستثمار،  طريقة  من  معدلة  نسخة 
خصم تدفقات الدخل وقت الحصول عليها بمعدل 

خصم مناسب. 

عروض  لتحليل  المتبقية  القيمة  طريقة  تُستخدم 
صحتها  مدى  لمعرفة  التطوير  إعادة  أو  التطوير 
وسلامتها أو لتحديد السعر الذي يمكن دفعه لشراء 

الموقع أو المنشآت القائمة.

طريقة القيمة المتبقية 

Residual Value Method 

القيمة الرأسمالية للدخل 
Income Capital Value 

على  المطلوب  العائد  ونسبة  الدخل  صافي  مبلغ 
الاستثمار من جانب المستثمرين.

لخصم  والمستخدم  المطلوب  العائد  معدل  هو 
القيمة  لتقدير  المستقبلية  النقدية  التدفقات 

الحالية.

معدل الخصم 

Discount rate
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تقرير التقييم 
Valuation Report

الحقائق  جمع  خلالها  من  يتم  وثيقة  هو 
والملاحظات والنتائج اÒراء والاستنتاجات والتوصيات. 
على  القارئ  لتساعد  البيانات  من  مجموعة  وتعرض 

اتخاذ قراراته في سياق مهني سليم.

حيث يمكن أن يكون المُقيّم شخصًا أو مجموعة 
أشخاص أو منشأة. 

هوية المُقيّم 

Identity of the valuer 

التقادم الوظيفي 
Functional Obsolescence

لا  الذي  تصميمه  بسبب  المبنى  قيمة  تراجع  هو 
التقدم  بسبب  أو  الحالية  المتطلبات  مع  يتوافق 

التقني في المباني ا¿خرى. 

للاقتصاد  المتغيرة  الخارجية  ا¿وضاع  تأثير  عن  ينشأ 
الكلي أو الجزئي على العقار.

التقادم الاقتصادي 

Economic Obsolescence

طريقة ا¨رباح 
Profit Method

المحققة  ا¿رباح  إلى  المنشآت  قيمة  تستند  عندما 
ا¿رباح  وتظهر  المنشآت  هذه  تدير  التي  الشركة  من 
الشركة  حسابات  في  النشاط  يُحققها  التي 
والواجب  متتالية  سنوات  لعدة  المالية  ومراكزها 
في  المستخدمة  ا¿رقام  إلى  للوصول  تحليلها 

العمليات الحسابية

ا¿صل  قيمة  في  التدريجي  النقص  با§هلاك  نعني 
عمره  نتيجة  للمبنى  المادي  التدهور  بسبب  الثابت 
الصيانة  تكاليف  وزيادة  المحيطة  والظروف 
أنواعه  بمختلف  التقادم  بسبب  أو  المستقبلية، 

المادي والوظيفي والاقتصادي. 

ا�هلاك المادي والتقادم 

Physical Depreciation
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القيود على الاستخدام أو التوزيع أو النشر 

Restrictions on use, distribution and  publication

تقييد استخدام المشورة الخاصة بالتقييم أو تحديد 
الذين يعتمدون عليها.

اعتقاد يتوقع صحته، ويعتمد على الشروط والظروف 
لا  والذي  التقييم  أسلوب  أو  موضوع  على  تؤثر  التي 
اتفاقية  من  كجزء  المقيم  منه  يتحقق  أن  يحتاج 
عملية التقييم. وعادة ما تكون الافتراضات موجودة 
منها  يتحقق  أن  المعلومات  بعض  تتطلب  لا  عندما 

المقيم.

الافتراض 

Assumption

عملة التقييم 
Valuation Currency

القيمة على أساسها  التي تم حساب  العملة  هي 
في تقرير التقييم والنتيجة النهائية.

التقييم  تاريخ  كان  وإذا  التقييم،  تاريخ  ذكر  يجب 
تقرير  إصدار  فيه  يتم  الذي  التاريخ  عن  يختلف 
البحث  أعمال  فيه  تبدأ  الذي  التاريخ  أو  التقييم 
ينبغي  فعندها  إتمامها،  تاريخ  أو  والاستقصاء، 

التمييز بين هذه التواريخ إن لزم ا¿مر.

تاريخ التقييم 

Valuation date
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نطاق العمل 
Scope of Work 

يصف نطاق العمل (ويسمى أحيانًا بشروط التعاقد) 
الشروط ا¿ساسية لمهمة التقييم، مثل: ا¿صل محل 
ا¿طراف  ومسؤولية  التقييم،  من  والغرض  التقييم، 

المتعلقة بمهمة التقييم.

الفعلية  الحقائق  عن  تختلف  حقائق  افتراض 
يتبناها  لا  التي  تلك  أو  التقييم  تاريخ  في  الموجودة 
في  معاملاتهم  في  السوق  في  المشاركون  عادةً 

تاريخ التقييم.

الافتراض الخاص 

Special Assumption

المعاينة 
Inspection

للعقار  الداخلية  أو  الخارجية  الشخصية  الملاحظة 
مثل  خصائصه،  لتحديد  تنفذ  والتي  التقييم  محل 
والمنفعة  العامة  المادية  والحالة  الراحة  وسائل 
الوظيفية، علما أنها ليست عملية فحص مثل التي 

يقوم بها مفتش أو فاحص المباني.

الممتلكات الشخصية هي ا¿صول (أو الالتزامات) التي 
المباني،  أو  ا¿راضي  على  دائم  بشكل  مثبته  تكون  لا 
والتحف،  والزخرفية،  الجميلة  الفنون  وتشمل 
واللوحات، وا¿حجار الكريمة والمجوهرات، والمقتنيات 
والتجهيزات والمفروشات وغيرها. وتُستثنى التركيبات 
والمنشآت  وا¿عمال  والمعدات،  واÒلات  والتجهيزات، 

التجارية أو ا¿صول غير الملموسة.

الملكية الشخصية 

Personal Property 






