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الوحدة الأولى

نبذة عن أساليب التقييم العقاري

الفصل الأول: أساليب التقييم الأساسية 

أهداف الوحدة الأولى: 

1- التعرف على الطرق التطبيقية لكل أسلوب من أساليب 

التقييم.

2- التفريق بين طرق وأساليب التقييم والمقارنة بينها.

3- استخدام الطرق المناسبة لكل حالة من حالات التقييم.
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الأول

أساليب التقييم الأساسية

نظــراً لتعــدد أغــراض التقييــم وتنــوع طبيعــة العقــارات واختــاف أســس القيمــة، تطــورت عــدة أســاليب للتقييــم تنــدرج تحتهــا 

ــم  ــة أســاليب التقيي ــة ومعظــم المنظــات المهني ــم الدولي ــر التقيي ــس معاي ــة متعــددة ومســتقلة. ويقُســم مجل ــا تطبيقي طرقً

إلى ثاثــة أســاليب رئيســة وهــي: أســلوب الســوق وأســلوب الدخــل وأســلوب التكلفــة، وينــدرج تحــت هــذه الأســاليب طــرق 

تطبيقيــة يمكــن توضيحهــا مــن خــال الجــدول التــالي:

الأسلوب الرئيسي

أسلوب السوق

أسلوب الدخل

أسلوب التكلفة

الطريقة

طريقة المقارنة

طريقة الاستثار

طريقة التدفقات النقدية المخصومة

طريقة القيمة المتبقية

طريقة الأرباح

طريقة المقاول )التكلفة(
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يعتمد تحديد أفضل أسلوب لتقييم العقار بناءً على أربعة عوامل أساسية كا يلي:

1.     الغرض من التقييم.

2.     طبيعة العقارات المطلوب تقييمها )من حيث النوع والاستخدام(.

3.     أساس القيمة )نوع القيمة التي يستهدفها المقُيّم(.

4.     نوعية المعلومات المتوفرة ومدى الثقة فيها.

يعــد هــذا الأســلوب أكــر طــرق التقييــم شــيوعًا ويقــوم أساسًــا عــلى مقارنــة العقــار محــل التقييــم بعقــارات ماثلــة مــن 

الســوق؛ لإيجــاد القيمــة الرأســالية أو الإيجاريــة للعقــار بصــورة مبــاشرة. وتعتــر هــذه الطريقــة أن ســعر الســوق هــو أفضــل 

مــؤشر للقيمــة، ويمكــن اســتنتاج ســعر الســوق مــن خــال البحــث عــن الأدلــة والشــواهد المتوفــرة عــن المعامــات والصفقــات 

التــي جــرت مؤخــراً في الســوق لعقــارات ماثلــة للعقــار محــل التقييــم وتطبيقهــا عليــه مــع الأخــذ بعــن الاعتبــار التســويات 

الخاصــة بالعوامــل المتغــرة مثــل عمــر العقــار وموقعــه.

 أ      البيانات المستخدمة في طريقة المقارنة

تعتمــد طريقــة المقارنــة عــلى معامــات البيــع الفعليــة لعقــارات ماثلــة وقابلــة للمقارنــة في نفــس الســوق، وعليــه يجــب 

مراعــاة النقــاط التاليــة:

1.    مصادر البيانات والتأكد منها.

2.    تفاصيل المعامات والصفقات خاصًة الأمور القانونية.

3.    معرفة تاريخ العقد أو الاتفاقية خصوصًا في الأسواق المتقلبة والمتذبذبة. 

4.    مراعاة تباين آراء المقيمن بشكل كبر عند عدم توفر معلومات كافية عن المبيعات العقارية المقارنة.

5.    تطبيق طرق أخرى للتقييم في حال عدم توفر أدلة وشواهد سوقية. 

6.    استخدام الأساليب التحليلية لمقارنة الأسعار الخاصة بعقار ما لتقييم عقار آخر.

7.    استخدام القيم الإيجارية عند توفرها للوصول إلى القيم الرأسالية.

أسلوب السوق  ١.0
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ب      قابلية المقارنة

يجب أخذ العوامل التالية بعن الاعتبار لتحديد قابلية مقارنة العقار محل التقييم مع عقارات ماثلة:   

١.خصائص العقار:  

مساحة المبنى وتصميمه وحالته وجودته.  أ( 

القيود على الملكية وجميع الحقوق المتعلقة بها.    ب( 

ملكية التجهيزات والتركيبات.   ج( 

تراخيص التنظيم والتخطيط.  د( 

2. العوامل الخارجية:

الموقع وسهولة الوصول إليه.  أ( 

المناطق المجاورة والمرافق والخدمات المناسبة للعقار )مثل: المدارس والمحات التجارية(.  ب( 

اتجاهات المنطقة نحو التطوير أو الإهاك وخطط التنمية المعتمدة.  ج( 

3. عوامل السوق:

استهداف السوق وطنيًا أو محليًا أو إقليميًا أو دولياً.    أ( 

التغرات في العرض والطلب منذ تاريخ المعاملة.  ب( 

أن يكون السعر من السوق والتفاوض عليه بصورة حيادية.  ج( 

 

 ج      التحليل 
   

يعتمــد التحليــل عــلى مبــدأ المقارنــة، ويعمــل عــلى تقســيم الســعر إلى بيانــات يمكــن تطبيقهــا عــلى حــالات مختلفــة بهــدف 

الوصــول لأســاس معقــول يمكــن مــن خالــه إصــدار حكــم منطقــي عــن القيمــة. وينقســم التحليــل إلى قســمن وهــا تحليــل 

الســوق وتحليــل الأســعار.

١. تحليل السوق

ــذه  ــر ه ــتهلكن، وتؤث ــن والمس ــا الموردي ــذي يحدده ــب ال ــرض والطل ــن الع ــل ب ــال التفاع ــن خ ــوق م ــعر الس ــدد س يتح

ــل:   ــرة في الأســعار مث ــل المؤث ــل العوام ــد الســوق وتحلي ــد تحدي ــا عن ــروري ماحظته ــن ال ــذا م ــلى الســعر ل التفاعــات ع

أ( عــدد الســكان: حجــم الفئــات العمريــة وتوزيعهــا. وياُحــظ أن ذلــك يؤثــر عــلى كميــة المســاكن المطلوبــة ونوعيتهــا 

واحتياجــات المســتخدمن والقــوى العاملــة المتاحــة. 

ــم  ــي يت ــة الت ــوة الشرائي ــن الق ــك م ــد ذل ــاش الاقتصــادي ويزي ــترات الانتع ــف في ف ــر الوظائ ــزداد توف ــف: ي ب( الوظائ

ــم يرتفــع الطلــب عــلى العقــارات.  ــاس ومــن ث ــن الن ــا ب تداوله

ج( التمويــل: يعُــد تمويــل القــروض مــن العوامــل الأساســية للعديــد مــن مشــتري العقــارات والعاملــن في صناعــة البنــاء 

وغرهــم مــن المســتثمرين العقاريــن حيــث تؤثــر تكاليــف التمويــل تأثــراً كبــراً عــلى القيمــة. 

د( النقــل والمواصــات: هنــاك رابــط وثيــق بــن قيمــة الأراضي والتطــورات في مجــال النقــل والمواصــات ويمكــن ماحظــة 

هــذا التأثــر عنــد افتتــاح الطــرق السريعــة والجديــدة.



9
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

ه( التغر في الأذواق: تؤثر رغبات الناس على خصائص وسات العقارات، مثل المجمعات السكنية.

و( الرائــب: تعمــل السياســة الماليــة العامــة عــلى تحفيــز بيــع وشراء الأراضي في حالــة الإعفــاء الريبــي عــلى فوائــد 

الرهــن العقــاري، أو تقليــل حركــة البيــع والــشراء عنــد رفــع معــدل الفوائــد. 

ز( الأنشطة الحكومية: سهولة إجراءات البناء والتخطيط تجعل بعض المناطق جذابة لاستثارات العقارية. 

ح( التغرات في العرض نتيجة وجود مبانٍ جديدة أو إصدار تراخيص بناء من الجهات التنظيمية.

2. تحليل الأسعار
يقــوم تحليــل الأســعار عــلى تقســيم الســعر إلى رقــم لــكل وحــدة، فمثــاً: يسُــتخدم المــتر المربــع للمبــاني الســكنية والمنشــآت 

التجاريــة والصناعيــة ويسُــتخدم الهكتــار لــأراضي الكبــرة والزراعيــة، ويكــون الســعر في بعــض العقــارات والمنشــآت مقابــل كل 

وحــدة مــن المبيعــات، فعــلى ســبيل المثــال: يمكــن التعبــر عــن العائــد في المبــاني الفندقيــة بصيغــة )س( مــن الريــالات لــكل 

غرفــة في اليــوم. وتطُبــق التعديــات المناســبة مقابــل الاختافــات عــلى الســعر في عمليــة التقييــم. 

  د       ملاحظات عند إجراء عملية المقارنة

1.     يجــب أن يتســم أســاس القيــاس بالاتســاق. حيــث تختلــف أســس القيــاس مــن مبنــى لآخــر، فمــن الممكــن أن تقُــاس 

مســاحة المبــاني عــلى أســاس إجــالي المســاحة الداخليــة، ويشــمل ذلــك الممــرات وجميــع الأجــزاء المشــتركة أو يمكــن قياســها 

بالصــافي مــع اســتبعاد المناطــق المشــتركة ومناطــق الانتقــال مثــل الســالم والمصاعــد.

2.     يجــب التأكــد مــن تناســب القيمــة الإيجاريــة أو القيمــة الرأســالية مــع مســاحة العقــار ودعمهــا بأدلة وشــواهد ســوقية. 

عــلى ســبيل المثــال، عنــد مقارنــة مبنــى كبــر بمبنــى صغــر لا يمكــن تطبيــق ســعر المبنــى الأصغــر عــلى ســعر المبنــى الأكــر 

مبــاشرة؛ لأنــه اســتغرق فــترة زمنيــة أطــول ومخاطــر أكــر. 

3.     تتطلــب تحليــات القيمــة الإيجاريــة اهتامًــا خاصًــا لأن القيمــة الإيجاريــة قــد تكــون بالإيجــار الإجــالي، حيــث يكــون 

المالــك مســؤولًا عــن جــزء مــن الإصاحــات وربمــا عــن التأمــن، أو بالإيجــار الصــافي حيــث يتحمــل المســتأجر جميــع تكاليــف 

الصيانــة. وعنــد مقارنــة القيــم الإيجاريــة، ينبغــي إجــراء تعديــات لــكل قيمــة للوصــول إلى الرقــم الإجــالي أو الصــافي. 

4.     تعُــد إيجــارات المحــات التجاريــة حالــة خاصــة، فعــادةً تقُسّــم إلى مناطــق، بحيــث تكــون القيمــة الأعــلى للوحــدات 

الموجــودة عــلى الواجهــة.

  ه      خطوات التقييم 

       
1.       تحديد العقار أو الحق العقاري المراد تقييمه، مثل ملكية مُطلقة أو حيازة إيجارية طويلة الأجل، إلخ.  

2.       تحديد الغرض من التقييم سواء أكان للبيع أو للإيجار أو لأي غرض آخر.

3.       فحص ومعاينة العقار.

4.       التحقق من الحقوق والقيود القانونية وغرها.

5.        الاستفسار عن تنظيم وتخطيط المدينة والاعتبارات البيئية من الجهات المعنية.

6.       تصنيف المعامات والصفقات القابلة للمقارنة، وتحديد سعر استرشادي للعقار. 

7.       تعديل السعر وعمل التسويات للعقار المقارن لإظهار المزايا والعيوب )المادية والبيئية والقانونية(. 
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يعتمــد هــذا الأســلوب عــلى الدخــل الــذي يـُـدّره العقــار كأســاس للتقييــم. وتنــدرج أربــع طــرق للتقييــم تحــت هــذا الأســلوب 

وهــي كالآتي:

طريقة الاستثار.  أ. 

طريقة القيمة الحالية للتدفقات النقدية )التدفقات النقدية المخصومة(.  ب. 

طريقة القيمة المتبقية.  ج. 

طريقة الأرباح.  د. 

 أ        طريقة الاستثمار

ترتبــط طريقــة الاســتثار بصــورة مبــاشرة مــع الدخــل التشــغيلي للعقــار. وتطُبــق عــلى العقــارات الاســتثارية حيــث يُمكــن 

تقديــر القيمــة الرأســالية للعقــار بنــاءً عــلى الدخــل الــذي يحققــه بعــد خصــم مصروفــات التشــغيل والصيانــة والنفقــات 

الأخــرى. كــا يمكــن أن يقُــدر المقُيّــم إجــالي دخــل العقــار بالاعتــاد عــلى القيــم الإيجاريــة الســائدة لعقــارات ماثلــة. ويعُــر 

عــن الدخــل الســنوي للعقــار في هــذه الطريقــة كنســبة مئويــة مــن رأس المــال المســتثمر )أي معــدل الفائــدة( ويعكــس هــذا 

المعــدل مــدى جاذبيــة الاســتثار للمشــترين في الســوق والاعتبــارات الرئيســة مثــل: تأمــن رأس المــال والدخــل ونمــو العائــد 

وغرهــا.

ــه، ولفهــم هــذه الطريقــة يجــب  ــدة المناســب من ــر الدخــل المســتقبلي وخصــم معــدل الفائ ــم تقدي ــة التقيي تتضمــن عملي

معرفــة مــا يــلي:  

١.    الدخل الذي يحُققه العقار: 
ــاح للإيجــار بعــد خصــم نفقــات المالــك  ــة المدفوعــة لأي عقــار شــاغر مت صــافي الدخــل الحــالي: القيمــة الإيجاري  •

التشــغيلية مــن صيانــة وتأمــن والقيمــة الإيجاريــة المســتحقة ورســوم الإدارة والخدمــات وحســاب جميــع التكاليــف 

ــه.    المتعلقــة ب

ــة  ــة الإيجاري ــة القيم ــد يقــي بمراجع ــة عــلى بن ــود الإيجــار الحديث ــع عق ــص جمي صــافي الدخــل المســتقبلي: تن  •

ــة  ــادة في القيم ــع إلى زي ــن أن يتطل ــتثاري يمك ــار الاس ــتري العق ــي أن مش ــذا يعن ــددة. وه ــدد مح ــا في م وتجديده

الإيجاريــة مســتقباً.

التضخــم: يكــون هنــاك مخصــص للتضخــم عنــد اعتــاد معــدلات المخاطــر المتدنيــة، وتســتند التقييــات عــادة إلى   •

ــع المخاطــر. ــدة شــامل لجمي ــة باســتخدام معــدل فائ رد هــذه المخصصــات بالقيمــة الحالي

الرائــب: عنــد حســاب القيمــة الســوقية لا تعتــر الرائــب مــن نفقــات العقــار. وتتمثــل الرائــب في مصــادر   •

ــب.  ــل خصــم الرائ ــد الإجــالي قب ــة الاســتثارات عــلى أســاس العائ ــك يفُضــل مقارن ــة، لذل دخــل أخــرى خاضعــة للريب

أسلوب الدخل 2.0
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2.    القيمة الرأسمالية للدخل
يمكــن تحديــد القيمــة الرأســالية للدخــل مــن خــال مبلــغ صــافي الدخــل ونســبة العائــد المطلــوب عــلى الاســتثار مــن جانــب 

المستثمرين. 

• مثال:

مــا القيمــة الرأســالية لعقــار يبلــغ دخلــه الصــافي 200,000 ريــال ســنوياً وهــو دخــل مضمــون ودائــم ومعــدل فائدتــه  

8%؟
)CV( المطلوب: إيجاد القيمة الرأسالية

القيمة الرأسالية = 200,000 ريال
    0.08                            

القيمة الرأسالية =  2,500,000 ريال

ماحظة:

تعُــد هــذه الحالــة أبســط حالــة، حيــث يُمثــل الدخــل قيمــة إيجاريــة صافيــة ودائمــة. وتكــون العمليــات الرياضيــة أكــر 

تعقيــدًا مــع كــرة المتغــرات واحتــال انقطــاع الدخــل، وتصبــح أســهل بمعرفــة معــدل الفائــدة )أو الخصــم( والدخــل. 

3.    معدل العائد
يمكــن للمُقيـّـم تحديــد معــدل العائــد مــن عقــارات مقارنــة تــم بيعهــا مؤخــراً في الســوق بقيــم إيجاريــة معروفــة حيــث يتــم 

إجــراء »تقييــم عكــي« للوصــول إلى العامــل المجهــول )معــدل الفائــدة أو معــدل الرســملة( مــن خــال معرفــة نــوع الدخــل، 

ــدلات الرســملة باســتخدام هــذه  ــد مع ــن تحدي ــار الأخــرى. ويمك ــص العق ــن خصائ ــا م ــوع وغره ــازة، والســعر المدف والحي

العمليــة لأي معاملــة تعتمــد عــلى أســلوب الاســتثار. 

وفي حــال عــدم وجــود معامــات مبــاشرة قابلــة للمقارنــة، قــد يســتلزم الأمــر إجــراء تعديــات وتســويات مــن معــدلات معروفة 

خاصــة بعقــارات غــر ماثلــة، عــلى ســبيل المثــال: قــد يكــون العائــد مــن الملكيــة المطلقــة معروفـًـا، لــذا يتــم إجــراء التعديــات 

ــم أن يأخــذ بعــن الاعتبــار قواعــد الاســتثار الجيــد عنــد إجــراء  أو التســويات لــي تناســب الحيــازة الإيجاريــة، وعــلى المقُيّ

التعديــات وهــي تأمــن رأس المــال والدخــل وســهولة الإدارة والبيــع. 

مثال:

بيعــت مزرعــة بقيمــة 400,000 ريــال وهــي مزرعــة مؤجــرة بقيمــة إيجاريــة صافيــة 20,000 ريــال ســنوياً. أوجــد 

معــدل العائــد؟ 

يمكن استنتاج معدل العائد من المعادلة التالية:

القيمة الرأسالية =   صافي الدخل السنوي 

                               معدل العائد

أي أن معدل الفائدة = صافي الدخل / القيمة الرأسالية × 100

معدل العائد = 20.000 /400.000

معدل العائد = 0.05  ×100 أي %5
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الإيجار كنسبة من القيمة  

%5 = 100 × 400,000 /20,000 
تكون الحالة البسيطة التي تم تصورها أعاه صحيحة عندما:

•  تكــون قيمــة الإيجــار ثابتــة عــلى مــدى فــترة زمنيــة طويلــة مــع وجــود معــدل فائــدة يمكــن ماحظتــه لهــذا النــوع 

مــن الدخــل الثابــت )عــادة مــن تحليــل مبيعــات العقــارات الماثلــة(.

•  تكــون القيمــة الإيجاريــة صافيــة ويمكــن مراجعتهــا بصفــة دوريــة، مــع إمكانيــة تحديــد معــدل الفائــدة للقيــم 

ــة. ــارات الماثل ــات العق ــال مبيع ــن خ ــة م ــة ماثل ــترات زمني ــلى ف ــة ع ــل المراجع ــة مح الإيجاري

•  تكــون ملكيــة العقــار مُطلقــة، والقيمــة الإيجاريــة محصلــة بصــورة دائمــة، مــع عــدم وجــود صعوبــات بســبب 

ــاني. ــادم المب تق

•  القيمة الإيجارية بالصافي بعد خصم النفقات أو المصروفات

ب      طريقة التدفقات النقدية المخصومة

طريقــة التدفقــات النقديــة المخصومــة هــي طريقــة محاســبية تســتخدم في تقييــم الاســتثارات ومقارنتهــا ببعضهــا البعــض. 

ــم خصــم تدفقــات الدخــل وقــت الحصــول عليهــا بمعــدل خصــم  ــة مــن طريقــة الاســتثار، حيــث يت ــر نســخة معدل وتعت

مناســب. وعنــد حســاب القيمــة الســوقية يجــب أن تكــون التدفقــات النقديــة الداخلــة والخارجــة ومعــدلات الخصــم مأخــوذة 

مــن الســوق وتســتند إلى الأســعار والتكاليــف الحاليــة. وتسُــتخدم هــذه الطريقــة في الأســاس لتقديــر القيمــة الرأســالية للعقار 

أو لمقارنــة الاســتثارات عــن طريــق التنبــؤ بمقــدار التدفــق النقــدي الــذي يمكنهــا تحقيقــه في المســتقبل وتقديــر قيمتــه الحالية 

عنــد معــدل خصــم مناســب خــال الفــترة، ويُمثــل تكلفــة الفرصــة البديلــة أو تكلفــة التمويــل. وتعُتــر هــذه الطريقــة وســيلة 

مفيدة لتأكيد نتائج التقييم التقليدي. 

 ج      طريقة القيمة المتبقية

تسُــتخدم طريقــة القيمــة المتبقيــة لتحليــل عــروض التطويــر أو إعــادة التطويــر لمعرفــة مــدى صحتهــا وســامتها أو لتحديــد 

الســعر الــذي يمكــن دفعــه لــشراء الموقــع أو المنشــآت القائمــة. وعــادةً مــا تكــون هــذه العقــارات إمــا أراضٍ خاليــة أو أراضٍ 

عليهــا مبــاني قديمــة ســيتم إزالتهــا أو ترميمهــا وتجديدهــا. وتســتند هــذه الطريقــة إلى فرضيــة مفادهــا أن الســعر الــذي يُمكــن 

أن يدفعــه المشــتري مقابــل هــذا العقــار هــو قيمــة الفائــض مــن حصيلــة البيــع، أو قيمــة أعــال التطويــر التــي تــم الانتهــاء 

منهــا بعــد خصــم إجــالي التكاليــف مثــل: أعــال الإنشــاءات والتمويــل والنفقــات والالتزامــات الطارئــة.

 د      طريقة الأرباح

تسُــتخدم طريقــة الأربــاح عندمــا تســتند قيمــة المنشــآت إلى الأربــاح المحققــة مــن الشركــة التــي تديــر هــذه المنشــآت. وتظهــر 

الأربــاح التــي يحُققهــا النشــاط في حســابات الشركــة ومراكزهــا الماليــة لعــدة ســنوات متتاليــة والواجــب تحليلهــا للوصــول إلى 

الأرقــام المســتخدمة في العمليــات الحســابية. كــا تسُــتخدم هــذه الطريقــة في حــالات الاحتــكار ويكــون إمــا احتــكار قانــوني 

بموجــب ترخيــص أو حــق امتيــاز مثــل: أن يكــون في قريــة مــا مكتــب بريــد واحــد أو نــادي ريــاضي واحــد فقــط يخــدم كل 

المنطقــة. أو يكــون احتــكار بســبب الموقــع وذلــك عندمــا يهيمــن التشــغيل عــلى نشــاط معــن في منطقــة مــا مثــل: تواجــد 

مركــز تســوق واحــد مهيمــن في المنطقــة. 
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يطُلــق أحيانـًـا عــلى هــذه الطريقــة طريقــة المقــاول. وغالبًــا مــا تسُــتخدم عندمــا يتعــذر اســتخدام أي مــن الأســاليب الأخــرى، 

أو لتعزيــز نتيجــة التقييــم التــي تــم التوصــل إليهــا باســتخدام إحــدى الطــرق الأخــرى. وتســتند القيمــة إلى تكاليــف تشــييد 

المبنــى في الموقــع إضافــة إلى قيمــة الأرض. وتعتــر هــذه الطريقــة مقبولــة عنــد تقييــم فئــات محــددة مــن الأصــول لا ســيّا 

ــاني العامــة والعقــارات المتخصصــة التــي ليــس لهــا أســواق مثــل:  ــة الكبــرة مثــل: مصــافي النفــط والمب في المجــالات الصناعي

المســاجد أو لتلــك التــي لا تحقــق أربــاح للمســتخدم أو التــي تحقــق أربــاح ضئيلــة جــدًا أو للعقــارات لا تتوفــر لديهــا أدلــة 

وشــواهد ســوقية قابلــة للمقارنــة.

ويُمكــن تقييــم تكاليــف أعــال الإنشــاء إمــا بطريقــة الإحــال أو طريقــة إعــادة الإنتــاج، ويتــم تقديــر تكاليــف ورســوم إعــادة 

ــاج ، بينــا نجــد أن طريقــة  إنشــاء مبنــى قائــم بنفــس الطــراز والمــواد المســتخدمة مــن خــال طريقــة تكلفــة إعــادة الإنت

الإحــال تتمثــل في إنشــاء مبنــى جديــد بنفــس وظائــف المبنــى الحــالي ولكــن بمــواد جديــدة وطــراز حديــث. 

  أ        الإهلاك المادي والتقادم

   
نعنــي بالإهــاك النقــص التدريجــي في قيمــة الأصــل الثابــت بســبب التدهــور المــادي للمبنــى نتيجــة عمــره والظــروف المحيطة 

وزيــادة تكاليــف الصيانــة المســتقبلية، أو بســبب التقــادم بمختلــف أنواعــه المــادي والوظيفــي والاقتصــادي. ويكــون التقــادم 

المــاديّ نتيجــة لعمــر المبنــى وقلــة أعــال الصيانــة. أمــا التقــادم الوظيفــي فهــو تراجــع قيمــة المبنــى بســبب تصميمــه الــذي 

لا يتوافــق مــع المتطلبــات الحاليــة أو بســبب التقــدم التقنــي في المبــاني الأخــرى. وينشــأ التقــادم الاقتصــادي عــن تأثــر الأوضاع 

الخارجيــة المتغــرة لاقتصــاد الــكلي أو الجــزئي عــلى العقــار.

وتعُــد مســألة حســاب إهــاك قيمــة المبــاني محــل جــدل لصعوبتهــا وكــرة الآراء الشــخصية في عمليــة التقييــم وتفــاوت معــدل 

الإهــاك الســنوي حســب أنــواع العقــار المختلفــة.   

وهنــاك اقتراحــات بــأن تتــم عمليــة الحســاب بنفــس الطريقــة الخاصــة بالأصــول الثابتــة الأخــرى، عــلى ســبيل المثــال: طريقــة 

القســط الثابــت، كــا هــو موضــح أدنــاه:

لحســاب الإهــاك الســنوي لأصــل مــا لــه عمــر إنتاجــي متوقــع يبلــغ 10 ســنوات بتكلفــة شراء مبدئيــة تبلــغ 5 مايــن 

ريال.

 5,000,000 ريال / 10 = 500,000 ريال سنوياً مخصص إهاك.
أو إهاك بنسبة 10% كل سنة.

ويســتمر التدهــور المــادي عــلى مــدى عمــر الأصــل، وتتناســب طــرق الحســاب المشــار إليهــا مــع هــذا التدهــور بصــورة أكــر، 

ولكــن يصعُــب التنبــؤ بالتقــادم نظــراً لطبيعتــه غــر المنتظمــة. عــلى ســبيل المثــال: قــد تكــون هنــاك مبــانٍ ســليمة تمامًــا مــن 

الناحيــة الإنشــائية، لكــن ليــس لهــا قيمــة بســبب التقــادم الوظيفــي.

ويختلف معدل الإهاك السنوي بحسب فئات العقارات والأصول.

أسلوب التكلفة
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ب        خطوات التقييم  

1.      تقديــر تكاليــف أعــال الإنشــاء: تقُــدّر هــذه التكاليــف بحالتــن هــا الاســتبدال أو إعــادة الإنتــاج. ويجــب أن تشــمل 

التكاليــف كل مــا هــو ضروري لأعــال البنــاء، وتؤخــذ بعــن الاعتبــار في تاريــخ التقييــم.

2.     الخصومــات مقابــل الإهــاك: يجــب أن تؤخــذ الفــروق بــن المبنــى الجديــد والقديــم بالحســبان. وأيـًـا مــا كانــت الطريقــة 

المســتخدمة لحســاب الإهــاك، فهنــاك عنــصران مطلوبــان هــا: العمــر الحــالي وهــو حقيقــة قائمــة والعمــر المســتقبلي وهــو 

تقديــر ظنــي للمــدة التــي سيعيشــها المبنــى.

3.     تقديــر قيمــة الموقــع: يتــم تقييــم الأرض التــي ســيُقام عليهــا المبنــى باســتخدام طريقــة المقارنــة. وأخــراً، يجــب مراجعــة 

القيــم النهائيــة والتأكــد مــن كونهــا منطقيــة ومتســقة ومائمــة.

يمكن حساب القيمة الرأسالية وفق المعادلات التالية:

تكلفة المبنى بوضعه الحالي = تكلفة البناء – الإهاك ]التدهور المادي والتقادم )المادي والوظيفي والاقتصادي([     

القيمة الرأسالية = تكلفة المبنى بوضعه الحالي + قيمة الأرض

مثال: 

إذا أردنــا تقييــم مبنــى وإعطائــه القيمــة الرأســالية، ووفقًــا للســوق فــإن تكلفــة البنــاء 500,000 ريــال، وعمــر المبنــى 

3 ســنوات، ويقُــدر الإهــاك بنســبة %10، وتقُــدر قيمــة الموقــع بالمقارنــة بمواقــع أخــرى 600,000 ريال.
الحل:

الإهاك = 500,000 × %10 = 50,000 ريال، ولثاث سنوات = 150,000 ريال

تكلفة المبنى بوضعه الحالي = تكلفة البناء – الإهاك ]التدهور المادي والتقادم )المادي والوظيفي والاقتصادي([     

تكلفة المبنى بوضعه الحالي = 500,000 – 150,000 = 350,000 ريال

القيمة الرأسالية = تكلفة المبنى بوضعه الحالي + قيمة الموقع

القيمة الرأسالية = 350,000 + 600,000 = 950,000 ريال
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تمارين الوحدة الأولى
نبذة عن أساليب التقييم العقاري
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ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1-    عندما لا تتوفر معامات وصفقات قابلة للمقارنة فإن آراء المقيمن تختلف وتتباين بصورة كبرة. 

2-    يتحدد سعر السوق من خال التفاعل بن العرض والطلب الذي يحددها الموردين والمستهلكن

3-    عند استخدام طريقة الاستثار في أسلوب الدخل فإن عملية التقييم تتضمن تقدير الدخل المستقبلي 

مخصومًا منه معدل الفائدة المناسب.

4-    طريقة المقاول هو مسمى بديل لطريقة المقارنة في عملية التقييم.

5-    التقادم المادي يحدث بسبب التهالك على مر الزمان فقط.

6-    طريقة الاستثار هي الطريقة الرئيسية لتحليل جدوى أعال التطوير وإعادة تطوير الأرض.

7-    القيمة والتكلفة والأرباح هي الأساليب الرئيسية لتقييم العقارات.

8-    يندرج تحت أسلوب الدخل خمس طرق للتقييم.

9-    طريقة التدفقات النقدية المخصومة هي النسخة المعدلة من طريقة الاستثار.

10-  هناك عنصران مطلوبان لحساب الاهاك، العمر الحالي والمستقبلي.

1-    يعتمد التحليل على مبدأ المقارنة، وهناك شكان للتحليل ها:

أ - تحليل الأرباح والسوق                     ج- تحليل الأرباح والسعر

ب-تحليل صافي الربح والإجالي              د- تحليل السوق والسعر

2-    القيمة الإيجارية المدفوعة والقيمة الإيجارية الاسمية لأي عقار شاغر متاح للإيجار هي:

أ - صافي الدخل المستقبلي                      ج - صافي الدخل الحالي

ب -الأرباح                                       د- جميع ما سبق

3-    تستخدم طريقة الأرباح بصورة أساسية في حالة:

أ- التأمن                           ج- الاحتكار     

ب-الضان                                        د- لا شيء ما سبق

4-    ما نوع التقادم الذي يكون نتيجة تصميم العقار وعدم كفائته مقارنة بالمتطلبات الحالية؟

أ - المادي                                          ج- الوظيفي

ب-الاقتصادي                                    د- لا شيء ما سبق

أ

ب
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الوحدة الثانية

العمليات الرياضية في التقييم

الفصل الأول:        حساب الفائدة

الفصل الثاني:  معادلات وجداول التقييم  

أهداف الوحدة الثانية: 

1- حساب الفائدة البسيطة والمركبة. 

2- استخدام معادلات وجداول التقييم في المجال العقاري.

3- استخدام جداول معدلات الفائدة الفردية والمزدوجة في 

حساب القيمة الحالية والرأسمالية.





22
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

الأول

حساب الفائدة

الفائدة البسيطة ١.0

الفائــدة هــي العائــد الــذي نحصــل عليــه نتيجــة اســتثار مبلــغ مــن المــال لفــترة زمنيــة محــددة وفــق نســبة معينــة. أمــا الفائــدة 

البســيطة فهــي فائــدة تحُســب عــلى أصــل مبلــغ الاســتثار بحيــث تظــل هــذه الفائــدة ثابتــة طــوال مــدة الاســتثار )بــشرط ثبــات 

قيمــة المبلــغ المســتثمر طــوال فــترة الاســتثار( وعــادة مــا تكــون عــلى أســاس ســنوي وتسُــدد للمســتثمر عــلى فــترات منتظمــة. 

ويوضــح المثــال التــالي كيفيــة حســاب الفائــدة البســيطة:

مثال 1:

قامــت شركــة عقاريــة باســتثار مبلــغ 6,000,000 ريــال في أحــد المشــاريع التطويريــة لمــدة 5 ســنوات بنســبة فائــدة بســيطة 

مقدارهــا 8.% أوجــد قيمــة الفائــدة الســنوية التــي ســتحصل عليهــا الشركــة مــن هــذا الاســتثار؟

فائدة الاستثار في السنة الواحدة = مبلغ الاستثار x معدل الفائدة

0.08  x 6,000,000 =                 
                = 480,000 ريال

إجالي الفائدة خال خمس سنوات = مبلغ الفائدة لسنة واحدة  x عدد سنوات الفائدة

 5  x 480,000 =                                      
                                     = 2,400,000 ريال
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وعليه يمكن كتابة معادلة الفائدة البسيطة على النحو التالي:

x    x   =         

حيث أن: 

  

المبلغ الرئيي  =   

=  معدل الفائدة    

عدد السنوات  =   

إجالي الفائدة البسيطة  =   

 مثال 2:

احسب المبلغ الذي سيتراكم بعد 10 سنوات من الحصول على قرض 180,000 ريال سعودي وفائدة بسيطة تبلغ %5.

0.05 = i         10 سنوات  =  n                    180,000 ريال = P
 +         = المبلغ المتراكم 

=               

180,000 + )180,000 x 0.05 x 10( =                            

270,000 ريال سعودي  =               

ويوضح الجدول التالي الفائدة البسيطة في كل سنة وإجالي الفائدة خال 5 سنوات:

الإجمالي  الفائدة 

%8

أصل المبلغ الفترة الزمنية 

)السنوات(

6,480,000 480,000 6,000,000 1

6,480,000 480,000 6,000,000 2

6,480,000 480,000 6,000,000 3

6,480,000 480,000 6,000,000 4

6,480,000 480,000 6,000,000 5

إجالي الفائدة = 2,400,000 ريال

P + ) P x i x n(
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يمكن التعبر عن معادلة الفائدة البسيطة بعدة طرق بناءً على المطلوب إيجاده في كل سؤال كالتالي: 

1-    إذا كان المطلوب حساب المبلغ الرئيي فتكتب المعادلة:

مثال 3:

ما المبلغ الذي يجب استثاره بمعدل فائدة سنوي يبلغ 8% ليوفر دخاً بقيمة 1000 ريال سعودي في السنة؟

I                    1 = n                0.08 = i = 1000 ريال 

   =   

   =  

 

              =           12,500 ريال سعودي

2-    إذا كان المطلوب حساب معدل الفائدة فتكتب المعادلة: 

 

مثال 4:

 أوجد السعر الفعلي للفائدة البسيطة في السنة إذا كان مبلغ 500 ريال يتراكم إلى 800 ريال سعودي بعد

5 سنوات.
I = 800 ريال - 500 ريال = 300 ريال                       P = 500 ريال                    n = 5 سنوات

  

=  

  

=  

  
                         

                 =             

  =             

1000

300

300

0.08 x1 

500 x5 

2.500
0.12
%12

=
x

=
x

x

x
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3- إذا كان المطلوب حساب عدد السنوات فتكتب المعادلة: 

 

مثال 5:

كم عدد السنوات المطلوبة ليزيد مبلغ من المال بنسبة 55% إذا كان معدل الفائدة البسيطة يبلغ 5.5% في السنة؟

0.055 =  i                1 ريال سعودي = P                0.55 = I 
  

=   

  

  =   

    =    

ــإن قيمــة  ــالي ف ــدة الناتجــة عــن الفــترة الســابقة، وبالت ــه الفائ ــا إلي ــغ مُضافً ــدة تحُســب عــلى اســتثار أصــل المبل هــي فائ

الفائــدة تتراكــم وتصبــح متغــرة في كل فــترة مــن فــترات الاســتثار. ويوُضــح المثــال التــالي كيفيــة حســاب الفائــدة المركبــة:

مثال 1:

قامــت شركــة عقاريــة باســتثار مبلــغ 6,000,000 ريــال في أحــد المشــاريع التطويريــة لمــدة 5 ســنوات بمعــدل فائــدة مركبــة 

مقدارهــا 8.% أوجــد قيمــة الفائــدة الســنوية التــي ســتحصل عليهــا الشركــة مــن هــذا الاســتثار ثم أوجــد المبلــغ المتراكم.

فائدة الاستثار = مبلغ الاستثار x معدل الفائدة

 فائدة الاستثار للسنة الأولى =  x 6,000,000 8% = 480,000 ريال

  فائدة الاستثار للسنة الثانية = x6,480,000 8%= 518,400 ريال

  فائدة الاستثار للسنة الثالثة = x6,998,400 8%= 559,872 ريال

 فائدة الاستثار للسنة الرابعة = x 7,558,272 8%= 6,046,617.6 ريال

  فائدة الاستثار للسنة الخامسة = x 8,162,933.76 8%= 653,043,7 ريال

 إجالي الفائدة = 2,815,968.46 ريال

 المبلغ الإجالي الناتج بعد الفائدة المركبة = مبلغ الاستثار + إجالي الفائدة

 2,815,968.46 + 6,000,000 =                                  
                                   = 8,815,968.46 ريال سعودي

=
x

0.55
1 x0.055 
   10سنوات

x

الفائدة المركبة 2.0
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الإجمالي الفائدة 

%8

الفترة الزمنية       المبلغ المستثمر

)السنوات(

6,480,000 480,000 6,000,000 1

6,998,400 518,400 6,480,000 2

7,558,272 559,872 6,998,400 3

8,162,933 604,661.76 7,558,272 4

8,815,968 653,043.7 8,162,933.76 5

مجموع الفائدة = 2,815,968.46 ريال
المبلغ الإجالي مع الفائدة = 8,815,968.46

وعليه يمكن كتابة معادلة المبلغ الإجالي مع الفائدة المركبة على النحو التالي: 

 

حيث أن: 

A =  المبلغ الإجالي

P =  المبلغ المستثمر

I  =  نسبة الفائدة 

n =  عدد السنوات

مثال 2:

ما المبلغ الإجالي عن استثار  1,500,000ريال بعد 10 سنوات بنسبة فائدة مركبة تبلغ 7.5%؟

0.07.5 = i      10 سنوات = n     1,500,000 ريال = P 
  =   

  =  

  =  

  =  

  

1,500,000X)1+0.075(10

1,500,000 X 2.061

3.091.547ريال سعودي
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يمكن كتابة المعادلة بصيغ أخرى )بهدف الحصول على المبلغ الرئيس، أو معدل الفائدة السنوية، أو عدد السنوات( على النحو 

التالي:

=                                                 

مثال 3:

أراد سلان أن يحصل على مبلغ إجالي قدره 3000 ريال سعودي بعد فترة زمنية تبلغ 10 سنوات. ما المبلغ الذي يجب أن 

يستثمره حاليًا بفائدة مركبة تبلغ 8%؟

0.08 = i         10 سنوات = n        3000 ريال =  A :المعطيات  

=                 

=                 

=                 

3000

3000
)1+0.08(10

2.1589

1389.60ريال سعودي
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الثاني

معادلات وجداول التقييم

جداول التقييم ١.0

ــكل أداة  ــتثارية وتش ــات الاس ــة والقطاع ــة والمهني ــالات العقاري ــع المج ــع في جمي ــاق واس ــلى نط ــم ع ــداول التقيي ــتخدم ج تس

أساســية لإجــراء التحليــل الريــاضي لاســتثارات، كــا تمكــن خــراء التقييــم ومطــوري العقــارات مــن مقارنــة الاســتثارات المتاحــة 

وتحليــل جــدوى تطويــر المشــاريع العقاريــة. 

كــا يســتخدم المقُيّــم هــذه الجــداول لحســاب القيمــة المتوقعــة لمبلــغ مــا مــن المــال في الوقــت الحــالي أخــذًا بعــن الاعتبــار آثــار 

ــم العقــارات  ــد تقيي ــة، ويتركــز الاعتــاد عليهــا عن التضخــم التــي تحــدث في الســوق إضافــة إلى عامــل الوقــت والفرصــة البديل

بطريقــة الاســتثار وطريقــة التدفقــات النقديــة المخصومــة، وفيــا يــلي الأدوات والمعــادلات الأساســية المســتخدمة في ذلــك:

   أ          قيمة الريال السعودي الواحد

 
هو المبلغ التراكمي الذي سيصل إليه مبلغ الريال السعودي الحالي الذي تم استثاره بفائدة مركبة i خال فترة

 n سنة. وفيا يلي معادلة الفائدة المركبة:

=
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  ب       قيمة الريال السعودي الواحد في السنة 

 
هــو المبلــغ التراكمــي الــذي ســيصل إليــه مبلــغ الريــال الســعودي الــذي تــم اســتثاره في نهايــة كل عــام بفائــدة مركبــة i خــال 

فــترة n ســنة. وتكــون معادلــة هــذا الجــدول عــلى النحــو التــالي:

مبلغ الريال السعودي الواحد في السنة    =                                        

=                                                     

)حيث A = مبلغ الريال السعودي الواحد(

1) +i ( -1

)1+i(n

A - 1
i

i

1

  1
 )1 + i(-1

مثال 1- أ:

ما المبلغ التراكمي لمبلغ الريال السعودي الواحد الذي يتم استثاره بفائدة مركبة تبلغ10 % خال 3 سنوات؟ 

=

=

=

)1+0.1(3

1.331

1.331 ريال سعودي 

السنة             3                 2             1                         0

ريال سعودي واحد

n
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مثال 1- ب: 

إذا تم استثار ريال واحد لمدة خمس سنوات بمعدل فائدة 10% ما هو المبلغ الناتج عن الاستثار؟

=       

=       

=       

 =                             6.105 ريال سعودي

مثال 2- ب: 

إذا تــم اســتثار 500 ريــال ســعودي في نهايــة كل عــام لــدى أحــد الصناديــق الاســتثارية في بنــك، حيــث يقــدم فائــدة مركبــة 

بمعــدل 7%. مــا المبلــغ التراكمــي الناتــج عــن هــذا المبلــغ بعــد 10 ســنوات؟

الحل: 

مبلغ الريال السعودي الواحد في السنة  =

=                                                   

=                                                   

=                                                   

سيكون مبلغ التراكم لكل 500 ريال سعودي بعد 10 سنوات =  13.8171× 500 ريال سعودي

 = 6,908,55 ريال سعودي 
  

)1+i(5-1

1)1+i(n-1

1.9672-1

13.8171

1 )0.07+1(10- 1

)1+0.1(5-1

1.6151

0.1

i

0.07

0.07

0.1

0.1

ريال سعودي

واحد

ريال سعودي

واحد

ريال سعودي

واحد

ريال سعودي

واحد

ريال سعودي

واحد

 6.105 ريال سعودي

 السنة                   6                5                   4                3               2              1             0

-1
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)PV( ج        القيمة الحالية   

هو المبلغ الذي يجب استثاره الآن ليتراكم إلى ريال سعودي واحد بفائدة مركبة i بعد n سنة. 

القيمــة الحاليــة للجــدول الخــاص بمبلــغ الريــال الســعودي الواحــد يعطــي القيمــة الحاليــة في حــق الحصــول عــلى مبلــغ ريــال 

ســعودي واحــد في تاريــخ مســتقبلي معلــوم. ويطُلــق عــلى هــذه القيمــة الحاليــة اســم القيمــة المؤجلــة للمبلــغ المســتقبلي. 

ويمكــن أن يسُــتخدم هــذا الجــدول أيضًــا لحســاب إجــالي المبلــغ الــذي ســيتم اســتثاره في الوقــت الحــالي لتوفــر التزامــات 

مســتقبلية معلومــة.

=               PV                    

=                                        

وهو مقلوب معادلة مبلغ الريال السعودي الواحد.

مثال 1- ج:

أوجد المبلغ الذي يجب أن يتم استثاره ليتراكم إلى ريال سعودي واحد بفائدة مركبة 10 % بعد 3 سنوات؟ 

  

       القيمة الحالية               =   

                                

 =                                        

                                   

=                                        

1

1

1

1

)1 + i(n

)1 + 0.1(

)1 + 0.1(

0.7513

)A(

3

السنة         3                   2                1                       0

0.7513 ريال سعودي ريال سعودي واحد                                
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    د       مخصص الاستهلاك السنوي 

هــو المبلــغ الســنوي الــذي يرمــز لــه بـــ s، والمطلــوب اســتثماره في نهايــة كل عــام ليتراكــم إلى ريــال ســعودي واحــد خــال 

فــترة n ســنة بفائــدة مركبــة يبلــغ مقدارهــا i. وبمــا أن القيمــة الحاليــة للريــال الســعودي الواحــد هــي معكــوس )مقلــوب( 

مبلــغ الريــال الســعودي الواحــد، فــإن مخصــص الاســتهاك الســنوي هــو مقلــوب معادلــة مبلــغ الريــال الســعودي الواحــد في 

الســنة. وتكــون المعادلــة:

=                                                S                    

                                                   أو

يمكــن اســتخدام مخصــص الاســتهاك الســنوي )صنــدوق ســداد الديــون( لحســاب المبلــغ الســنوي المطلــوب ادخــاره لســداد 

التزامــات أو نفقــات مســتقبلية معروفــة.

مثال 1- د:

ما المبلغ الذي يجب ادخاره سنوياً لسداد ريال واحد بمعدل فائدة 10% في 5 سنوات؟

=                                                 S                    

=

=

=

مثال 2- ج:

يملــك محمــد الحــق في الحصــول عــى مبلــغ 5000 ريــال ســعودي خــال فــترة 10 ســنوات. مــا القيمــة الحاليــة لهــذا الحــق، 

عــى افــتراض إمكانيــة اســتثمار رأس المــال بفائــدة مركبــة تبلــغ 8.5٪؟

الحل: 

 

=                          PV                    

=

=

 =

القيمة الحالية = 0.4423 × 5000 ريال سعودي = 2,211.50 ريال سعودي

1
)1 + i(n

i
)1 + i(n -1

0.1
)I + i(5

0.1
1.6105

0.1
1.6105

i
A - 1

1

1

)1+0.085(

202610

0.4423

10

-1

0.1638



33
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

مثال 2- د:

يتوقع مالك أحد المنازل أنه سيحتاج 1500 ريال سعودي لتجهيز سطح جديد خال فترة 10 سنوات. فإذا كان من الممكن 

استثار رأس المال بفائدة مركبة تبلغ 8% ما المبلغ الذي يجب أن يتم استثاره سنوياً لسداد التزامه المستقبلي؟

الحل: 

=                                                 S                    

=

=

=

=

=

مخصص الاستهاك السنوي المطلوب توفره لمبلغ 1500 ريال سعودي = 0.069 × 1500 ريال سعودي

= 103.50 ريال سعودي

تفــترض المعادلــة أن مبلــغ مخصــص الاســتهاك ســيتم دفعــه في نهايــة العــام. وعنــد إجــراء الدفعــات في بدايــة كل عــام، يتــم 

تعديــل المعادلــة إلى:

i-1
)1 + i(n -1

i
)1 + i(n+1-1 

0.08

0.08

0.08

10 -1

-1

 ريال سعودي واحد

 السنة                         6              5            4             3             2               1              0

)1+0.08(    

2.158

1.158
0.069
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)1+0.07(  

مثال 3-د :

احسب مخصص الاستهاك السنوي لتحقيق ريال سعودي واحد خال فترة 21 سنة بنسبة 7% على افتراض أن الدفع سيتم 

)1( في بداية كل عام و)2( في نهاية كل عام.

=                                S     )1(

=

=

=

=

=                                                 S     )2(

=

=

=

=

i
)1 + i(n+1-1 

i
)1 + i(n-1 

0,07
4,43-1

1
3.43

0.07
3.14

0.07
4.14-1

0.07
21+1

0.0204

0.022

)1+0.07(  
0.07

21 -1

-1
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جداول معدلات الفائدة الفردية 2.0

    أ       معامل شراء السنوات

 n يشــر معامــل شراء الســنوات إلى القيمــة الحاليــة للحــق في الحصــول عــلى ريــال ســعودي واحــد في نهايــة كل عــام لمــدة

ســنة بفائــدة مركبــة تبلــغ i. وتشُــتق المعادلــة مــن إضافــة القيــم الحاليــة للريــال الســعودي الواحــد عــن كل ريــال ســعودي 

يتــم الحصــول عليــه. ويمكــن حســابه مــن خــال المعادلــة التاليــة:

أو

)حيث أن القيمة الحالية = القيمة الحالية للريال السعودي الواحد(

يقُــدم هــذا الجــدول المضاعــف الــذي يمكــن تطبيقــه عــلى دخــل مســتحق في نهايــة كل عــام لمــدة n مــن الســنوات بفائــدة 

مركبــة تبلــغ i لإيجــاد قيمتــه الرأســالية الحاليــة.

مثال 1- أ: 

ما قيمة الحق في الحصول على ريال سعودي واحد في نهاية كل عام لمدة 5 سنوات بفائدة مركبة 10%؟

معامل شراء السنوات

=                                            

                                            =       3.79 ريال سعودي 

i
)1 + i(n

1-

i

1
)1 + i(n 

-

i

1-pv
i

1-0621
0.1

3.79 ريال سعودي

 السنة                5                4                3                2                 1                 0 

1 ر.س         1 ر.س           1 ر.س           1 ر.س           1 ر.س            1 ر.س
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  ب      معامل شراء السنوات إلى الأبد

هــو القيمــة الحاليــة للحــق في الحصــول عــلى ريــال ســعودي واحــد في نهايــة كل عــام عــلى مــدار عمــر العقــار )إلى الأبــد( 

بفائــدة مركبــة تبلــغ i. ويختلــف ذلــك عــن الجــدول الســابق بأنــه يتــم الحصــول عــلى الدخــل لفــترة زمنيــة غــر منتهيــة أي 

إلى الأبــد. إذا كان الدخــل في نهايــة كل عــام هــو ريــال ســعودي واحــد، ويطلــب المســتثمر عائــدًا يبلــغ i( %8( عــلى ســبيل 

المثــال، حينئــذ يكــون الريــال الســعودي الواحــد معــادل لـــ 8% مــن قيمــة رأس المــال. 

ولذلك:

   معامل شراء السنوات بالقيمة الحالية                        =                                 = 12.5

وبالتالي تكون معادلة معامل شراء السنوات على مدار عمر العقار )إلى الأبد( على النحو التالي:

.i يمكن مضاعفة معامل شراء السنوات لأي دخل دائم مستحق في نهاية كل عام بفائدة مركبة تبلغ

مثال 2- أ:

 سيحصل قاسم، وهو مالك لأحد المنازل، على إيجار سنوي قيمته 60,000ريال سعودي من المستأجر عن السنوات العشر

القادمة. على افتراض أن الفائدة المركبة تبلغ6% ما القيمة الرأسالية للدخل؟

العامل لمدة 10 سنوات بنسبة %6 

  =                                                                            

   

   

   

   

7.36 X 60000      =       القيمة الرأسالية عن 60,000 ريال سعودي في السنة

     441,600      =                                                             

1

)1 + i(n
1-

i

1
0.08

1
i

1

)1 + 0.06( 10
1-

0.06

1-0.5584
0.06

0.4416
0.06
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مثال 1- ب:

أوجد معامل الشراء لريال واحد إذا كانت الفائدة المركبة 10% على طول عمر العقار.  

     

= 10   =                           

مثال 2- ب:

لدى أحمد حق عقاري ذو ملكية مطلقة في متجر يعطي دخاً صافيًا يبلغ 5000 ريال سعودي في السنة. احسب القيمة 

الرأسالية الخاصة بالحق العقاري المستحق له، على افتراض أن معدل الفائدة المركبة %6. 

 

5000 ريال سعودي  = صافي الدخل في السنة                                

عامل سنوات الشراء بالقيمة الحالية على 

= مدار عمر العقار )إلى الأبد( بنسبة %6          

= 

16.667                 =

القيمة الرأسالية                                                =       صافي الدخل  x معامل الشراء

16.667  x  5000       =

=       83,335 ريال سعودي

 10 ريال سعودي

 السنة                5                   4                  3                  2                  1                   0

1 ر.س             1 ر.س           1 ر.س           1 ر.س          1 ر.س        1 ر.س

1
i

1
0.06

1
0.1
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1
i

  ج       معامل شراء السنوات إلى الأبد بعد رد العقار 

هــو القيمــة الحاليــة للحــق في الحصــول عــلى ريــال ســعودي واحــد في نهايــة كل عــام عــلى مــدار عمــر العقــار )إلى الأبــد( 

بفائــدة مركبــة تبلــغ i لكنهــا تكــون مســتحقة بعــد انتهــاء عــدد n مــن الســنوات. يمكــن حســاب معامــل شراء الســنوات إلى 

الأبــد بعــد رد العقــار مــن ضرب القيمــة الحاليــة للريــال الواحــد في عامــل شراء الســنوات إلى الأبــد كــا يــلي:

X                    =                        القيمة الحالية للريال  X                

      =                                                                       

 

  =                                                                       

مثال 1- ج:

معامل شراء السنوات المستحق بعد 3 سنوات لعشرة ريالات بمعدل فائدة 10% على مدار عمر العقار )إلى الأبد(، فأوجد 

قيمة العقار بعد انتهاء فترة حيازته؟

=          10 ريال سعودي × القيمة الحالية

=          10 ريال سعودي  ×   

=          7.51 ريال سعودي

   

1
i

1
i.A

1
)1+i(n

1
)1+0.1(3

1
i)1+i(n

 7.29 ريال سعودي 10 ريال سعودي

 السنة                                   8           7           6           5           4        3          2           1          0

1 ر.س   1 ر.س    1 ر.س   1 ر.س   1 ر.س  1 ر.س    1 ر.س
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تسُــتخدم جــداول معــدلات الفائــدة المزدوجــة لحســاب القيمــة الرأســالية للدخــل التــي يتــم الحصــول عليهــا لفــترة محــددة 

ومعلومــة. ويحــدث ذلــك مــع الأراضي والعقــارات الإيجاريــة التــي تنتهــي في تاريــخ محــدد. وتفــترض جــداول معــدل الفائــدة 

ــتهاك  ــص اس ــاره مخص ــتثمره باعتب ــه، ويس ــل علي ــذي حص ــل ال ــن الدخ ــا م ــنوياً مبلغً ــيدّخر س ــتثمر س ــة أن المس المزدوج

لاســترداد رأس المــال الأصــلي في نهايــة المــدة. ويجــب أن يبــن معامــل شراء الســنوات حقيقــة مفادهــا أن المســتثمر يملــك دخــاً 

قابــاً للإنفــاق أقــل مقارنــة بالدخــل الدائــم.

ــق الدخــل مســتحقًا لعــدد n مــن الســنوات فقــط، يمكــن حســاب القيمــة الرأســالية مــن خــال اســتخدام  وإذا كان تدف

ــدة المزدوجــة. ــدل الفائ ــل شراء الســنوات لمع جــدول معام

مثال 2- ج:

سيحصل صاحب ملكية مطلقة على صافي دخل يبلغ 500 ريال سعودي في السنة بعد 5 سنوات، أوجد قيمة العقار بافتراض 

أن معدل الفائدة يبلغ %8.

صافي الدخل في السنة

معامل شراء السنوات على مدار عمر

العقار )إلى الأبد( المؤجل لـ 5 سنوات بنسبة %8

 500  =

=

=

=

=

8.5106  =
القيمة الرأسالية = صافي الدخل x معامل الشراء    

8.5106  x  500  =

= 4255.3 ريال سعودي

1
i x)1 + i(n

1
0.08x1.469

1
0.1175

1
0.08x(1+0.08(5

جداول معدلات الفائدة المزدوجة .03
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   أ         عامل سنوات الشراء أو القيمة الحالية للريال السعودي الواحد في السنة

 i مــن الســنوات بفائــدة مركبــة تبلــغ n القيمــة الرأســالية في الحصــول عــلى ريــال ســعودي واحــد في نهايــة كل عــام لمــدة

مــع رد رأس المــال الأصــلي بعــد عــدد n مــن الســنوات إلى مخصــص الاســتهاك.

عامل سنوات الشراء لعدد n من السنوات

)معدل الفائدة المزدوج(

s                           

ماحظة:

عامل سنوات الشراء لعدد n من السنوات

)معدل الفائدة الفردي(   

             القيمة الرأسالية

=

=

=

أو

: i في هذه المعادلة، هناك نوعان مختلفان من معدلات الفائدة

)1(  هو معدل الفائدة المتوقع من قِبل المستثمر )يعُرف بالفائدة المجزية(.

)2(  معدل الفائدة لصندوق الاستهاك منخفض المخاطر )معدل فائدة تراكمي(.

المثال 1- أ:

أوجد القيمة الرأسالية لحساب دخل يبلغ 1000 ريال سعودي في السنة مستحق لمدة 20 عامًا باستخدام معادلة عامل 

سنوات الشراء حسب معدل الفائدة المزدوج.

صافي الدخل في السنة                                         =            1000 ريال سعودي

عامل السنوات لمدة 20 عامًا بفائدة7% ومخصص استهاك%2.5

=

=

=

=

=

=

1
i+s

1
i+s

1
0.109

i
)1 + i(n-1

1
)1 + i(n

1
0.07+0.039

1 - pv 
 i

1-

i

1

)1 + i(n-1
i+ i

1

)1+0.025(20-1
0.07+ 0.025

9.17

9170 ريال
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المثال 2 -أ:

مــا القيمــة الرأســالية لدخــل يبلــغ 20,000 ريــال ســعودي في الســنة مســتحقة لمــدة 12 عامًــا فقــط، ويتطلــب المســتثمر 

ــدًا بنســبة 8% ومخصــص اســتهاك %2.5 عائ

 

20,000 ريال سعودي  = صافي الدخل في السنة                               

عامل سنوات الشراء لمدة 12 عامًا بنسبة 8% و%2.5      =

=

=

=

=

=

 

القيمة الرأسالية = 

131,060 ريال سعودي صافي الدخل x  عامل الشراء                                   = 

 6.553  x  20,000            =

يتم حساب عامل سنوات الشراء لمعدل الفائدة الفردي من المعادلة التالية:

يمكــن اســتخدام جــداول معــدلات الفائــدة المزدوجــة في حالــة معــدل الفائــدة الفــردي، لكــن معــدل الفائــدة الــذي ســيتم 

اســتخدامه لعنــصر مخصــص الاســتهاك يكــون نفســه لـــ i، معــدل الفائــدة المربــح.

1
i+s

1
0.1526

1

)1 + i(n-1
i+ i

1
)1 + i(n

1-

i

1

)1+0.025(12-1
0.08+ 0.025

1
0.08+ 0.726

6.553
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مثال -3أ:

احســب عامــل ســنوات الــشراء )بمعــدل الفائــدة الفــردي( لمــدة 10 ســنوات بفائــدة تبلــغ 6%. باســتخدام معادلــة معــدل 

الفائــدة الفــردي.  

= عامل سنوات الشراء لمدة 10 سنوات بنسبة %6 

= 

=

 =

=

=

7.36 X 1000         = القيمة الرأسالية عن 1000 ريال سعودي في السنة 

                                                          =         7360 ريال سعودي

باستخدام معادلة معدل الفائدة المزدوج
عامل سنوات الشراء بالقيمة الحالية 

=

=

=

=

=

  7.36           =

1
)1 + i(n1-

i

1
)1+0.06(10

1-

0.06

1
1.7908

1-

0.06
1+ 0.5584

0.4416
0.06

0.06
7.36

1
i+s

1

)1 + i(n-1
i+ i

1

)1+0.06(10-1
0.06+ 0.06

1
0.1358

1
0.06+0.758
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إذا تــم اقــتراض مبلــغ مــن المــال خــال فــترة مــن الوقــت، فقــد يشــترط المقُــرض ضرورة الســداد عــلى فــترات منتظمــة خــال 

فــترة الاقــتراض، عــلى أن تكــون الدفعــات ذات مبالــغ متســاوية. وقــد يطُلــق عــلى الاتفــاق عــلى إقــراض رأس مــال واقتراضــه 

بهــدف شراء أرض أو عقــار اســم رهــن، حيــث يسُــمى المقُــترض راهــن، ويســمى المقُــرض مرتهــن.

.i ومعدل الفائدة السنوي P ودفعة السداد السنوي هي ،M فلنفرض أن مبلغ الرهن هو

=                                                 P                   

مثال 1:

مــا دفعــات )أقســاط( الســداد الســنوي لرهــن تبلــغ قيمتــه 500,000 ريــال ســعودي تــم اقتراضــه عــلى 20 عامًــا بفائــدة 

مركبــة تبلــغ 10%؟

=                                                                  P  

20 = n             0.10 = i                    500,000 ريال سعودي = M حيث

=                                                                  P  

=

=

=

سداد قيمة الرهن العقاري .0٤

M)1 + i(ni
)1 + i(n-1

M)1 + i(ni
)1 + i(n-1

500,000)1+0.10(20)0.10(
)1+0.10(20

500.000 x 6.7275 x 0.10
6.7275 -1

-1

336375
5.7275

58,730
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الملاحظات:

45
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©



تمارين الوحدة الثانية
العمليات الرياضية في التقييم
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ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1.    يمثل مبلغ ريال سعودي واحد قيمة استثار ريال بمعدل تراكمي وفائدة مركبة )i( بعد عدد )n( من السنوات. 

2.     قيمة ريال واحد بعد 10 سنوات بفائدة مركبة %5 تبلغ 10.58. 

3.     معامل شراء السنوات أو القيمة الحالية للريال السعودي الواحد في السنة هي القيمة الحالية لحق الحصول على 

 .)i( من السنوات بفائدة مركبة )n( ريال واحد في نهاية كل سنة لعدد

4.    أثناء مدة الرهن العقاري، يطُلق على المقترض المرتهن، ويطلق على المقرض الراهن. 

5.    يجوز دفع الفائدة للالك على فترات منتظمة، تشُر هذه العبارة إلى مفهوم الفائدة البسيطة.  

6.    ريال سعودي واحد في السنة هو القيمة التي يتعن استثارها سنوياً بهدف تراكم ريال سعودي في عدد من السنوات 

   .)i( بفائدة مركبة تبلغ )n(

7.    عادة ما تكون الفائدة البسيطة على أساس سنوي وتسدد للمستثمر على فترات منتظمة.

8.    مخصص الاستهاك السنوي هو مقلوب معادلة الريال السعودي الواحد في السنة.

9.     تُمثل P في معادلة الفائدة البسيطة عدد السنوات.

10.   تُمثل M في معادلة الرهن العقاري دفعة السداد السنوية. 

1-    تسمى الفائدة التي تحُسب على أصل مبلغ الاستثار وتظل ثابته طوال مدة الاستثار بشرط ثبات قيمة المبلغ المستثمر 

طوال فترة الاستثار:

أ -     الفائدة العامة                 ب-   الفائدة الخاصة

ج-   الفائدة البسيطة                د-   الفائدة المركبة

2-    المبلغ الذي يجب استثاره الآن ليتراكم إلى ريال سعودي واحد بفائدة مركبة i بعد n سنة هو:

أ -     قيمة الريال الواحد           ب-   مبلغ الريال السعودي الواحد في السنة 

ج-   القيمة الحالية                  د-    عامل الشراء

3-    أي من الاختيارات التالية يُمثل معادلة القيمة الحالية:

أ -                             ب- 

ج-                                       د-

4-    المبلغ الإجالي الناتج عن استثار 2,500,000 بعد 5 سنوات بنسبة فائدة مركبة تبلغ %6.5:

أ -    3,425,216                      ب-   5,791,300

ج-   3,881,302                      د-    5,143,952

أ

ب

M)1 + i(ni
)1 + i(n-1

1
)1 + i(n

i
A - 1

1
i+s
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الوحدة الثالثة

المعلومات المرجعية وإعداد التقارير

الفصل الأول:    الفصل الأول: المعلومات المرجعية 

الفصل الثاني:    جمع البيانات

الفصل الثالث :  كتابة التقارير

أهداف الوحدة الثالثة: 

1- حساب الفائدة البسيطة والمركبة. 

2- استخدام معادلات وجداول التقييم في المجال العقاري.

3- استخدام جداول معدلات الفائدة الفردية والمزدوجة في 

حساب القيمة الحالية والرأسمالية.
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الأول

المعلومات المرجعية

مصطلحات المباني والمساحات ١.0

 أ                       المبنى الدائم

ــا. وقــد يكــون مــن طابــق واحــد أو عــدة طوابــق  مبنــى خرســاني مكــون مــن جــدران مــن الطــوب أو الطــوب والخرســانة معً

ومســقوف بســقف مســتو مــن الخرســانة أو ســقف مائــل مغطــى بالقرميــد أو الألــواح المعدنيــة. ويبلــغ العمــر الافــتراضي لهــذه 

المبــاني أكــر مــن 50 ســنة.  

ــل  ــك تفاصي ــار )ويشــمل ذل ــب العق ــع جوان ــة ناتجــة عــن دراســة لجمي ــات تفصيلي ــا معلوم ــة بأنه ــات المرجعي ــرف المعلوم تعُ

تسلســل حــق الملكيــة والموقــع والوصــف والقيــاس وإمكانيــات العقــار( بمــا يمكــن المقيّــم مــن إجــراء أعــال التقييــم عــلى نحــو 

صحيــح ومناســب. وتعُــد المعلومــات المرجعيــة جــزءًا مهــاً في عمليــة التقييــم وذلــك لاعتــاد التقييــم العقــاري عليهــا بشــكل 

كبــر، ويعُتــر المقيــم مســئولًا عــن دقــة وصحــة وســامة المعلومــات الــواردة في التقريــر.
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  ب                 المبنى شبه الدائم

مبنــى مكــون مــن طــوب وجــدران خشــبية. ولا يزيــد ارتفــاع هــذا المبنــى عــن طابقــن ويكــون ســقفه مــن القرميــد أو ألــواح 

معدنيــة مثــل الزنــك. وقــد يكــون الطابــق الأرضي مــن الأســمنت أو الخرســانة وأرضيــة الطابــق الأعــلى مــن الخشــب. 

ج                    المبنى المؤقت

مبنــى مكــون مــن جــدران خشــبية ومســقوف بألــواح معدنيــة ولــه أرضيــة مــن الخرســانة أو الخشــب إذا كان البنــاء عــلى 

ركائــز.

د                    تجديد وترميم المباني

تعُــرف عمليــة الترميــم بأنهــا تجديــد أو تحســن مبنــى قائــم ليصبــح في حالــة جيــدة. وقــد تكــون أعــال التجديــد والترميــم 

دقيقــة وغــر ملحوظــة أو قــد تكــون جذريــة مثــل إعــادة تصميــم المبــاني. 

  و                  المساحة الإضافية للمبنى

هــي مســاحات مــن المبنــى تحــاط جزئيًــا بجــدران وأســقف وقــد تكــون مكشــوفة. ويتضمــن قيــاس هــذه المســاحة الواجهــة 

الداخليــة للجــدران المحيطــة أو الهيــاكل المعنيــة ويكــون حســاب المســاحة الإضافيــة للمبنــى منفصــاً عــن حســاب المســاحة 

الرئيســة للمبنــى، وتتضمــن: 

 ه                   المساحة الرئيسة للمبنى 

تعُــرف هــذه المســاحة بأنهــا إجــالي مســاحة مبنــى محــاط بجــدران ومغطــى بســقف، وهــي مجمــوع قيــاس كل طابــق حتــى 

حــد الجــدران الخارجيــة للواجهــة، أو حتــى منتصــف الجــدران المشــتركة مــع الجــار. وتتضمــن هــذه المســاحة: 

جميع الجدران والحواجز.   .1

الأعمدة والركائز وبيت الدرج ومكان المصعد وما شابه ذلك.   .2

غرف المصعد المغطاة وغرف الأجهزة ومخازن الوقود والخزانات الموجودة بالمباني الدائمة  .3

)يشمل ذلك كل ما هو مبني وموجود فوق مستوى سطح الأرض(. 

سُمك جدران الأسوار والمسقط الخارجي.   .4

الشرفات الخارجية والأفنية.   .5

المباني الخارجية التي تشترك مع المبنى الرئيي في حائط واحد على الأقل.   .6
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مواقف السيارات.  .1

الشرفات الجانبية )المسقوفة وغر المسقوفة(.  .2

الممرات والطرق المغطاة.  .3

حدائق الأسطح والحدائق الداخلية.  .4

المساحات الفرعية والدرج الخارجي وأرصفة التحميل.  .5

ماحظة:

يكــون المنــور الهــوائي جــزءًا مــن المبنــى الرئيــس أو المبنــى الإضــافي حســب نوعيــة البنــاء. ويعــد المنــور المغطــى   -1

ــة.  ــاحة الرئيس ــن المس ــد ضم ــت، فيُع ــكل ثاب ــى بهي ــن إذا كان مغط ــة، ولك ــاحة إضافي ــم مس ــر دائ ــكل غ بهي

يؤخذ القياس على المساحة المغطاة بسقف بالنسبة للمباني التي بدون جدران.   -2

تحسب المساحة الرئيسة والمساحة الإضافية بصورة منفصلة.   -3

الخط الأزرق هو المساحة الرئيسة للطابق
الخط الأحمر هو المساحة الإضافية للطابق

شكل )١(

المساحة الرئيسة والإضافية

للطابق

شكل )2( مخطط أفقي لملحق

  ز                  ملحقات المباني

 هي جزء جديد يضاف إلى مبنى قائم بغرض توسعته مثل مطبخ خارجي أو غرفة ملحقة. 
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أنواع القياس .02

   أ                   القياس الخارجي

ــى.  ــق في المبن ــكل طاب ــاس ل ــذ القي ــا يؤخ ــمكها، ك ــاماً سُ ــدران ش ــة للج ــة الخارجي ــن الواجه ــي م ــاس الخارج ــذ القي يؤخ

ــاس شــائع  ــوع مــن القي ــر هــذا الن وبالنســبة للجــدران المشــتركة مــع الجــار، فيُؤخــذ قياســها مــن منتصــف الجــدار. ويعُت

ــم. ــات التقيي ــم عملي ــتخدام في معظ الاس

ب                  القياس الداخلي

يؤخــذ القيــاس الداخــلي مــن الواجهــة الداخليــة للجــدران والتــي تُمثــل المحيــط الداخــلي مــع اســتبعاد سُــمكها. ويسُــتخدم 

القيــاس الداخــلي في المســاحات والمبــاني المؤجــرة مثــل: المكاتــب والفنــادق.

ويمكن الحصول على القياس الداخلي بإحدى الطرق التالية:

قياس المبنى من الواجهة الداخلية لأحد الجدران المحيطة إلى الواجهة الداخلية للجدار الآخر  .1

)المقابل( داخل المبنى )لا يتضمن ذلك سُمك الجدران(. 

القياس الخارجي للمبنى )يشمل سُمك الجدران(، وبعد ذلك طرح سُمك الجدران من القياس.   .2

 ج                  قياس مساحة المباني

1.     إجالي مساحة الطابق 

ــط المــدن لحســاب  ــة، وتســتخدم هــذه الطريقــة في تخطي ــق مــع مســاحته الإضافي هــو مجمــوع المســاحة الرئيســية للطاب

ــات.  ــد رســوم الخدم ــارات لتحدي ــاك والعق ــاء قطــع الأراضي، وفي إدارة الأم نســب بن

2.     صافي المساحة القابلة للتأجر

تقُــاس صــافي المســاحة القابلــة للتأجــر بــن الواجهــة الداخليــة للجــدران المحيطــة لــكل طابــق. وتتضمــن هــذه المســاحة مــا 

يــلي: 

ــي تشــغلها  ــك المســاحات الت ــذ، وكذل ــل أعمــدة وأطــر النواف ــة مث ــة داخلي ــق إضافي ــي تشــغلها مراف  أ( المســاحات الت

مرافــق إضافيــة خاصــة كالتــي يتــم إنشــاؤها للمســتأجرين مــن الأفــراد في أماكــن أخــرى بخــاف المســاحات المســتبعدة، 

مثــل: الحامــات الداخليــة. 

 ب( قاعات المداخل لاستخدام الحصري للطابق أو للمبنى. 

 ج( المساحات التي تشغلها الحواف الجانبية )الوزرات( وصناديق وقاية أساك الكهرباء.

 د( المناطــق المنفصلــة بجــدران داخليــة غــر هيكليــة، والحواجــز القابلــة للإزالــة ومــا شــابه ذلــك، حيــث يكــون التقســيم 

لغــرض الاســتخدام وليــس لغــرض إنشــائي، بــشرط عــدم اســتخدام المســاحة الخارجيــة بصــورة مشــتركة. 



54
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

ويسُتبعد من المساحة القابلة للتأجر ما يلي:

الحامات المشتركة ومداخلها وما شابه ذلك.   أ( 

 ب( السالم وبيت الدرج.

غرفة )بئر( المصعد والأروقة وقاعات الانتظار.   ج( 

خزانات عال النظافة.   د( 

مناطــق الخدمــات الأساســية وتتضمــن مســاحات مخصصــة لتقديــم خدمــات ومرافــق عامــة، مثــل: غــرف المعــدات   ه( 

وصناديــق الكهربــاء وأســاك الهواتــف وحوامــل المكيفــات. 

المساحات الموجودة في الطوابق التي يقل ارتفاع سقفها عن 1.5 متر.   و( 

الأعمدة والجدران الحاملة.   ز( 

ــل: الممــرات في  ــى مث ــق أو المبن ــي ليســت لاســتخدام الخــاص لشــاغلي الطاب ــة الت  ح(  الممــرات أو المســاحات العام

ــية.  ــات الأساس ــد والخدم ــق المصاع مناط

 ط( المساحات المخصصة لاستخدام مركبات الخدمات وتوصيل السلع والبضائع والممرات المؤدية إليها. 

مناطق انتظار السيارات والممرات المؤدية إليها.   ي( 

3.     المساحة الفعلية للطابق

هي مجموع المساحة الرئيسة للطابق ونصف المساحة الإضافية للطابق، وتستخدم لتحليل وتقدير تكاليف البناء. 

4.     إجالي المساحة التكعيبية الخارجية )الحجم(

هــي مجمــوع المســاحة الرئيســة للطابــق مروبـًـا في الارتفــاع. ويؤُخــذ القيــاس الــرأسي )الارتفــاع( مــن مســتوى ســطح أرضيــة 

الطابــق إلى أعــلى ســطح الســقف )الخارجــي( لأســقف مســتوية الســطح. وبالنســبة لأســقف المائلــة وغرهــا، فيُؤخــذ القيــاس 

الــرأسي بجمــع الارتفــاع مــن مســتوى ســطح أرضيــة الطابــق إلى أعــلى وأدنى ارتفــاع للســقف المائــل ويقُســم عــلى 2، وهــو 

متوســط الارتفــاع.  

5.     ارتفاع الواجهة الخارجية 

ارتفاع الواجهة الخارجية هو الارتفاع من مستوى منسوب سطح الأرض حتى أعلى نقطة لحائط الواجهة الخارجية.

6.     القياسات الأخرى 

 أ(     مجاري تصريف المياه: العرض والطول والارتفاع – المتر المكعب.

 ب(  الطريق والرصيف والشارع: المساحة ومتوسط السُمك.

 ج(   الجدران الداعمة والأسوار: المتر الطولي ومتوسط الارتفاع.

 د(    المسابح: المساحة ومتوسط العمق. 

المساحة الفعلية للطابق = المساحة الرئيسية للطابق + )2/١( المساحة الإضافية للطابق.
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أنواع المخططات .03

             أ                   المخطط الجغرافي

يبُــن الموقــع الجغــرافي للعقــار وطــرق الوصــول إليــه والمعــالم المحيطــة بــه. وبســبب كــر المســاحة التــي يتضمنهــا المخطــط 

يُــوصى باســتخدام مقيــاس رســم تقريبــي، مثــل 1: 10,000، أو تصويــره مــن خــال خرائــط المســح الطبوغــرافي أو مخططــات 

الطــرق. ويمكــن رســمه بصــورة تقريبيــة دون اســتخدام مقيــاس رســم.  

          ب                  مخطط قطعة الأرض )الكروكي التنظيمي(

يركــز مخطــط قطعــة الأرض عــلى أرض العقــار محــل التقييــم، ويمكــن الحصــول عــلى هــذا المخطــط مــن الكــروكي التنظيمــي 

الصــادر مــن الأمانــات. كــا يمكــن رســم هــذا المخطــط بمقيــاس رســم أو بدونــه مــع توضيــح الأبعــاد. 

شكل )3(

شكل )٤(
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ج                 المخطط العام

يركز هذا المخطط على الموقع العام للعقار وما حوله مع تحديد الخصائص البارزة مثل: المناطق المزروعة والمعالم البارزة 

وأعال التطوير وما إلى ذلك، ويبن هذا الموقع استخدامات الأراضي المحيطة بالموقع

  د                 مخططات المبنى )المساقط الأفقية(

توضح المساقط الأفقية للمبنى مساحة كل طابق وأبعاده، وجميع المساحات المغطاة والمفتوحة. كا توضح موقع كل عمود 

ومواصفات المبنى. 

شكل )٤(

شكل )٥(
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 ه                 الخريطة الطبوغرافية )التضاريس(

تبن الخريطة الطبوغرافية الخصائص المادية لسطح الأرض، مثل: المرتفعات والوديان ومجاري السيول ومناطق الغابات وغر 

ذلك. 

إجراءات تحديد وجمع المعلومات المرجعية .0٤

يعتمــد التقييــم العقــاري بشــكل كبــر عــلى جمــع المعلومــات وتحليلهــا، وعــلى المقُيّــم التأكــد مــن دقــة جميــع المعلومــات 

المســتخدمة لضــان جــودة التقييــم. وتتمثــل إجــراءات جمــع المعلومــات المرجعيــة في ثــاث خطــوات وهــي:

الاطاع على الملفات لتحديد نوعية الإجراءات والمعلومات المطلوبة.   .1

التأكد من أن الملفات تتضمن المخطط الجغرافي للمساعدة في أعال المعاينة.    .2

طلب مخطط معاري عند اللزوم )في حالة المشاريع المعقدة(.   .3

التأكد من اتساق المعلومات مع طرق التقييم المستخدمة. فمثاً في حال استخدام طريقة الاستثار، يجب  .4

        أن تحُسب مساحة المكاتب باستخدام صافي مساحة الطابق. 

تحديد إطار زمني لإنجاز كل مهمة.   .5

عمل الترتيبات الازمة مع المالك لإجراء المعُاينة المشتركة في حال وجود العقار في مناطق يصعب الوصول إليها.  .6

ترتيب الملفات في اتجاه سر العمليات لتوفر الوقت وتكاليف الانتقال.  .7

تجهيز المعدات الازمة للمعاينة مثل: كراسة وشريط قياس وآلة حاسبة إلخ.  .8

   أ                      إجراءات ما قبل معاينة الموقع

شكل )٦(
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 ب                 إجراءات معاينة الموقع 

1.    الحصول على تصريح من المالك. 

2.    ماحظة جميع تفاصيل العقار مثل حالته والمناطق المجاورة له.

3.    قياس المحيط الخارجي للمبنى قبل دخوله. 

4.    بدء القياس من اليسار إلى اليمن، ومن الواجهة إلى الخلفية. 

5.    بدء القياس من مستوى الأرض، وبعد ذلك إلى الطابق الأعلى، ومن ثم قياس الطابق الأسفل وصولاً إلى القبو.  

6.    رسم مسودة للمخطط وكتابة القياسات عليها.

7.    التأكد من القياس فعليًا بالموقع إذا كان قياس المبنى منقول من المخطط المعاري.

8.    جمع معلومات إضافية عند التعامل مع عقارات متخصصة، واتباع قوائم مرجعية للتأكد من معاينة كافة البنود. )انظر 

الملحق - أ - لاطاع على القوائم المرجعية المهمة للمُقيّم عند تقييم عقارات تجارية أو صناعية أو زراعية، وكذلك عند تقييم 

أحد الفنادق أو محطات الوقود(

الوقود(

9.    معرفة طريقة استخدام شريط القياس على النحو التالي:

 أ(  التأكد من أن القياس يبدأ من الصفر.

 ب( أخذ جميع القياسات بالأمتار حتى 0.05 متر.

 ج(  التأكد من أن الشريط مشدود وموازٍ لأرض.

 د(   التأكد من عودة الشريط إلى موضعه بصورة صحيحة. 

10.  تحديد نوع القياس حسب التقييم والغرض منه فمثاً القياس المطلوب لمساحة مكتبية )المساحة القابلة للتأجر( تختلف 

عن تلك الخاصة بالمنازل )المساحة الخارجية(.

11.   اتباع نماذج تشمل عادة وصف العقار وبيانات التخطيط والتنظيم والعقارات المقارنة والعوامل التي تؤخذ بعن الاعتبار 

والتقييم. )انظر الملحق - ب - لاطاع على نموذج تعبئة وصف العقار(

 ج              إجراءات ما بعد معاينة الموقع

1.    ترتيب المعلومات التي تم جمعها أثناء معاينة الموقع في ملف. 

2.    إعداد أربعة أنواع من المخططات وهي: 

المخطط الجغرافي.  أ( 

 ب( مخطط الموقع العام.

المساقط الأفقية للمبنى.  ج( 

المساقط الأفقية للعقارات المقارنة  د( 

3.    التأكد من محتويات مخططات البناء )المساقط الأفقية(، وفيا يلي المعلومات المتوفرة في مخططات البناء الجيدة:

تحديد أبعاد المسقط الأفقي ويشمل الجدران الخارجية والداخلية وجميع المساحات المغطاة والمفتوحة.  أ( 

تحديد وتعريف المبنى من خال ذكر رقم قطعة الأرض والعنوان ومقياس الرسم )إن وجد(.  ب( 

وصف موجز لنوعية المبنى.   ج( 

إظهار مساحة المبنى في أسفل الجانب الأيمن من الورقة.  د( 
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حساب مساحة المبنى  .4

يستند حساب مساحة الطابق إلى القياس المبن في المخطط الأفقي للمبنى.   أ( 

 ب( يجب أن تكون جميع العمليات الحسابية بالمتر المربع. 

تحُسب مساحات الطوابق برب العرض في الطول.  ج( 

تحُسب مساحة كل مبنى وطابق بصورة منفصلة. كا يتم فصل المساحات الرئيسة للمباني عن المساحات الإضافية.   د( 

ويجب إظهار أرقام وحروف كل قسم في المبنى في العملية الحسابية. 

 ه( إظهار جميع العمليات الحسابية في نفس الصفحة الخاصة بالمسقط الأفقي للمبنى إن أمكن ذلك. 
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الثاني

جمع البيانات

تعُــرفّ عمليــة جمــع البيانــات بأنهــا »عمليــة تجميــع وقيــاس المعلومــات حــول متغــرات مهمــة عــلى نحــو منتظــم للمســاعدة في 

الإجابــة عــلى الأســئلة البحثيــة المحــددة واختبــار صحــة الفرضيــات وتقييــم النواتــج«. وتعتــر في ســياق التقييــم العقــاري إجــراءات 

للحصــول عــلى بيانــات مــع تحليــل هــذه البيانــات واســتخدامها دعــاً للوصــول إلى التقييــم.

أنواع البيانات ١.0

 أ                       البيانات النوعية

وهــي ليســت بيانــات رقميــة تأخــذ شــكاً وصفًــا ،ويمكــن أن تحتــوي عــلى شــكل العقــار أو خصائــص العقــار عــلى ســبيل المثــال: 

ــا. وقــد يكــون مــن طابــق واحــد أو عــدة طوابــق  مبنــى خرســاني مكــون مــن جــدران مــن الطــوب أو الطــوب والخرســانة معً

ومســقوف بســقف مســتو مــن الخرســانة أو ســقف مائــل مغطــى بالقرميــد أو الألــواح المعدنيــة. ويبلــغ العمــر الافــتراضي لهــذه 

المبــاني أكــر مــن 50 ســنة.  
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أشكال البيانات العقارية ١.0

    أ                  البيانات القانونية

1.    التوصيــف القانــوني للعقــار: مثــل توصيــف العقــار حســب قطعــة الأرض أو البلــوك أو الخطــوط الحديــة لقطعــة الأرض 

حســب ورودهــا في صــك الملكيــة. 

2.    نظــام الخرائــط المســاحية: لــكل عقــار رقــم قطعــة بنــاء عــلى الخريطــة المســاحية لموقــع الأرض الكائــن فيهــا العقــار. 

ــا للعقــار.  ويمكــن تســجيل هــذا التوصيــف في صــك ملكيــة العقــار الصــادر مــن كتابــة العــدل ويصبــح مرجعًــا قانونيً

3.    نظام الخطوط الحدية: يتحدد العقار بناء على مسافته واتجاهه من معلم محدد مثل نهر أو شجرة أو صخرة. 

4.    مكان العقار في الحي: يمثل المكان القائم فيه العقار جزءًا من التوصيف القانوني. 

5.    المنطقة: يجب الإشارة إلى المنطقة الكائن فيها الحي الخاصة بالعقار. 

6.    الحق القانوني: يتضمن ذلك الحق في العقار سواءً أكان ملكية مطلقة أو حيازة إيجارية. 

ب                البيانات الكمية 

ــا مــا يكــون لهــا شــكل ونمــط محــدد، وهــي مناســبة للتحليــل الإحصــائي  هــي بيانــات في صــورة رقميــة يمكــن قياســها. وغالبً

مثــل: المســاحة.

البيانات

العقارية

البيانات

الأولية

الكميةالكمية النوعيةالنوعية

البيانات

الثانوية

2
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7.     فئة الاستخدام: قد تكون فئة الاستخدام لأغراض الزراعية أو السكنية أو التجارية أو الصناعية. 

8.    الــشروط الصريحــة: يجــوز إدراج أي قيــود محــددة أو شروط صريحــة في صــك الملكيــة مثــل ضرورة الحصــول عــلى موافقــة 

مــن ســلطة المنطقــة أو المدينــة في حالــة نقــل ملكيــة العقار. 

9.     الرهــون والامتيــازات والأعبــاء عــلى العقــار: قــد يتضمــن ذلــك الرهــن لصالــح بنــك أو مؤسســة ماليــة في حالــة تقديــم 

العقــار كضــان في قــرض رهــن عقــاري. 

 ب                     البيانات المادية

1.     الموقع: تختلف العقارات حسب مواقعها فبعضها تقع في مناطق حرية وأخرى في ضواحي ومناطق ريفية. 

2.     المنطقــة المجــاورة: يجــب أن تؤخــذ المنطقــة المجــاورة بعــن الاعتبــار. وتتنــوع أشــكال المناطــق مــن راقيــة ومتوســطة 

ومتدنيــة خاصــة في المناطــق الحريــة الأكــر حجــاً. كــا يجــب الاطــاع عــلى المشــاكل البيئيــة للمناطــق المعرضــة للكــوارث 

الطبيعيــة مثــل: مجــاري الســيول والانخفاضــات الأرضيــة في عمليــة التقييــم.

3.     الوصول إلى العقار: يجب الأخذ بعن الاعتبار سهولة الوصول للعقار والطرق المؤدية له. 

  ج                     بيانات الأرض 

1.     حالة الأرض: سواء كانت أرض مبنية أو فضاء.

2.     المساحة والأبعاد: يمكن قياس المساحة وطول الحدود بالمتر أو القدم. 

3.     نوعيــة التربــة والطبوغرافيــة: تزيــد أهميــة هــذه العوامــل مــع حجــم أعــال التطويــر وعندمــا يتحــول اســتخدام الأرض 

الخــام إلى اســتخدام إنتاجــي.

4.     شريحــة الأرض: معرفــة شريحــة الأرض ســواء أكانــت شريحــة أولى أو ثانيــة لقيــاس مــدى ســهولة الوصــول إليهــا ورؤيتهــا 

مــن الطــرق السريعــة.

5.     المرافق: تتضمن مياه الشرب والصرف الصحي والكهرباء وخطوط الهاتف والغاز.

ــة،  ــآت الترفيهي ــفيات، والمنش ــدارس والمستش ــئ والم ــة والمطاف ــل الشرط ــية مث ــات الأساس ــن الخدم ــات: تتضم 6.     الخدم

ــات. ــل النفاي ــة ونق ــات النظاف وخدم

7.     النقــل والمواصــات: ترتبــط بمــدى ســهولة الوصــول إلى العقــار. ويعُــد القــرب مــن المطــارات والطــرق السريعــة التــي 

تربــط الطــرق والشــوارع والســكك الحديديــة مــن الجوانــب المهمــة التــي ينبغــي أن تؤخــذ بعــن الاعتبــار.
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          ه                     بيانات التخطيط والتنظيم

1.     المخطــط الهيــكلي: يتــم توزيــع الأراضي داخــل النطــاق العمــراني إلى مناطــق مقســمة لأغــراض الزراعيــة أو الســكنية 

ــل أحــد  ــالي يمث ــإن التقســيم الح ــر، ف ــال التطوي ــن أجــل أع ــا م ــن أرضً ــار يتضم ــإذا كان العق ــة. ف ــة أو الصناعي أو التجاري

ــة.  ــة عــلى أي مــشروع مــن البداي ــودًا مادي ــك يفــرض قي ــة نظــراً لأن ذل ــارات المهمــة للغاي الاعتب

2.     الكثافــة: تحــدد الكثافــة الحــد الأقــى لعــدد الوحــدات لــكل منطقــة قابلــة للتطويــر، عــلى ســبيل المثــال: لــكل فــدان 

أو هكتــار.، وتقــاس بإجــالي مســطحات البنــاء إلى إجــالي مســطح الأرض.

3.     معامل البناء: هو إجالي المسطحات المبنية لكل دور إلى مساحة الأرض. 

4.     الارتدادات: هي المسافة بن الحد الخارجي للمبنى وحافة الطريق أو حدود الجران.

5.     نسبة مساحة البناء )الحدود الخارجية( للطابق الأرضي: تقاس بمساحة الطابق الأرضي مقسومة على

مساحة الأرض. 

          د                  بيانات المبنى 

1.     اســتخدام المبنــى: يجــب الأخــذ بعــن الاعتبــار اســتخدام المبنــى )ســكني أو تجــاري أو صناعــي(، وكذلــك الاســتخدامات 

الخاصــة مثــل: الفنــادق ومحطــات الوقــود والمــدارس وماعــب الغولــف. 

2.     نوعية الإنشاءات: طبيعة الإنشاءات، مثل: مباني خرسانية أو معدنية أو خشبية.

3.     التصميم: ينبغي الإشارة إلى تصميم المبنى لا سيا إذا كان التصميم من نوع محدد )كاسيي أو معاصر(. 

ــة  ــرف المعيش ــل غ ــى مث ــاحات في المبن ــن المس ــة م ــواع المختلف ــد الأن ــذا البن ــن ه ــات: يتضم ــة والخدم ــن الإقام 4.     أماك

ــا. ــر عدده ــع ذك ــكنية م ــارات الس ــاه في العق ــخ ودورات المي ــوم والمطب ــام والن والطع

5.    عدد الطوابق: يجب الإشارة إلى عدد طوابق المبنى.

6.    ملحقات المبنى: قد يتضمن هذا البند مبانٍ خارج المبنى الرئيي مثل مواقف للسيارات. 

7.    الأبعاد: قياس المبنى بما في ذلك مساحات الإقامة والخدمات. 

8.    مساحة المبنى: إما المساحة القابلة للتأجر أو إجالي مساحة الطابق. 

9.    مواد البناء: يجب الإشارة إلى المواد المستخدمة في البناء وتشطيبات الأسقف والجدران والأرضيات.

10.   ارتفاع الأسقف والأحال: هذه المواصفات خاصة بالعقارات الصناعية.

ــارات  ــل العق ــرة مث ــارات الكب ــا في العق ــم جــدًا خصوصً ــر عــدد المواقــف المتاحــة عنــصر مه 11.   مواقــف الســيارات: يعت

ــات التســوق(.  ــب ومجمع ــات المكات ــة )مجمع التجاري

12.   المرافــق والخدمــات: قــد يتضمــن هــذا البنــد المرافــق والخدمــات داخــل المبنــى مثــل: النــادي الصحــي أو المســطحات 

الخــراء والحدائــق أو منطقــة الترفيــه والمصاعــد والمكيفــات وأنظمــة مكافحــة الحرائــق والأمــن وغرهــا.

13.   عمر المبنى وأعال الإصاح: يجب فحص عمر المبنى وأعال الإصاح التي تجري بشأنه. 

14.  حالــة شــغل العقــار: يتنــاول هــذا البنــد إذا مــا كان شــاغل العقــار هــو المالــك أو المســتأجر. وفي حالــة تأجــر العقــار، 

يجــب معرفــة تفاصيــل المســتأجر وشروط عقــد الإيجــار والقيمــة الإيجاريــة. كــا أن معــدلات الإشــغال في غايــة الأهميــة. 
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           و                 بيانات السوق

ــدة،  ــج المحــلي، ومعــدلات الفائ ــل إجــالي النات ــكلي مث ــة في الاقتصــاد ال 1.     الوضــع الاقتصــادي: دراســة المتغــرات العام

ــات.  ــزان المدفوع ــم، ومي والتضخ

2.     بيانات الطلب: تتمثل في عدد السكان ومستوى الدخل ومصادر التوظيف والقوة الشرائية وأذواق المستهلكن.  

3.     بيانات العرض: تتمثل في المعروض الحالي والمتوقع للعقارات، وتوفر المواقع والعقارات القابلة للمقارنة في السوق. 

             أ                  طرق جمع البيانات

1.     استخراج المحتوى من الوثائق: مثل استخراج البيانات القانونية من وثائق وصكوك الملكية.

2.     العمل الميداني والمعاينة: توفر هذه الطريقة بيانات أولية فيا يتعلق بالسات المادية للعقار. 

ــات  ــلى بيان ــول ع ــن؛ للحص ــن أو وكاء عقاري ــراء عقاري ــع خ ــات م ــراء مقاب ــن إج ــن الممك ــخصية: م ــات الش 3.     المقاب

ــاري. ــم العق ــة التقيي ــص عملي ــات تخ ومعلوم

ــر  ــخصية أو ع ــورة ش ــون ص ــن أن تك ــاركن ويمك ــن المش ــدد م ــا ع ــاوب عليه ــئلة يج ــة أس ــع مجموع ــتبانة: وض 4.     الاس

ــت.  الإنترن

          ب                مصادر البيانات

1.     المكتب :

 أ(    البحث عن معلومات حول العقارات المعنية )المستكشف الجغرافي لأمانات(. 

 ب(  مقارنات وأدلة وشواهد على عمليات البيوع الخاصة بالعقارات المعنية والعقارات الأخرى المجاورة.

 ج(  مخططات البناء )المباني( إذا كانت هناك حالة سابقة أو من حالات أخرى قابلة للمقارنة.

 د(   التكلفة الأصلية للبناء.

 ه(  تفصيل التخطيط والمخططات والتنظيم بوجه عام.

2.    جمع البيانات من الإدارات والأجهزة المعنية:

 أ(    كتابة العدل.

 ب( إدارة تخطيط المدن والمناطق الحرية والأجهزة المختصة الأخرى. 

3.     معاينة الموقع:

البيانات التي لا يمكن الحصول عليها من مكتبك الخاص أو الإدارات الأخرى المعنية تجُمع أثناء معاينة الموقع. ويجب أن 

يتمتع المقُيّم بالقدرة على تدوين وإثبات تفاصيل العقار محل التقييم والمنطقة المحيطة به.

طرق جمع البيانات ومصادرها 3.0
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4. إدارة البيانات

يتم إدارة البيانات وأرشفتها من خال ملفات التقييم وهي ملفات يتم إنشائها لجمع بيانات معامات البيوع والأدلة 

والشواهد على التقييم والقيمة الإيجارية المستخدمة. وتنقسم الملفات إلى قسمن ها: 

أ. الملف الرئيس لسجلات التقييم

يجب إنشاء نسخة من القائمة الرئيسة )الأم( لجميع ملفات سجات التقييم في المكتب. كا يجب إنشاء سجل فرعي لكل 

منطقة معنية. ومن الممكن إنشاء بنية هذه النظم اعتادًا على الموقع أو استخدام الأرض أو كاها حسب المنطقة، أو 

الاحتياجات الحالية للإدارات والمكاتب المعنية.

ب. ملف سجلات التقييم

يوضع على غاف ملف سجات التقييم الرقم المرجعي للملف وتعريف العقار ورقم التسجيل وتاريخ الإنشاء. ويفضل 

ذكر اسم المطور العقاري في حال المشاريع السكنية، وعنوان ورقم هاتف المطورين المشاركن في المشاريع. ويجب توضيح 

أن الملف يتضمن البيانات الخاصة بالعقارات القابلة للمقارنة والمحيطة بالعقار محل التقييم.

تكون الإشارة المرجعية للملف الرئيس باستخدام كود محدد مثل أن يكـون كود الملف الرئيي المرجعي لمشروع سكني على 

النحو التالي: 01/000/14/ م01

حيث:

14 – ترمز لرقم المنطقة

000 – المدينة

01 – الحي 

م01 – رقم القطعة

           ج                   تحديث سجلات التقييم وتنظيمها

1.    تحديث السجل عند تغر القيمة. 

2.    اتخاذ الإجراءات الازمة في حالات إلغاء السجل في ملف سجات التقييم. 

3.    حفظ ملف سجات التقييم بصورة نظامية على نحو يسهل البحث فيه والوصول إليه. 

4.    عدم ازدواجية المعلومات. 

5.    عمل نسخة احتياطية من المعلومات المتاحة في حال توقف النظام عن العمل 
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الثالث

كتابة التقارير

كتابة التقارير ١.0

التقرير هو وثيقة يتم من خالها جمع الحقائق والماحظات والنتائج الآراء والاستنتاجات والتوصيات. وتعرض مجموعة من 

البيانات لتساعد القارئ على اتخاذ قراراته في سياق مهني سليم. 

ــر. ويجــب  ــل في صــورة تقري ــم للعمي ــم تســليم التقيي ــث يت ــم حي ــة التقيي ــم هــو الخطــوة الأخــرة في عملي ــر التقيي وتقري

ــم عــلى نحــو مفهــوم وعــلى أســاس طريقــة  أن يكــون التقريــر واضحًــا دون أي تضليــل وأن يعــرض الــرأي الــذي أبــداه المقُيّ

ــي اســتند إليهــا. ــم المســتخدمة، والافتراضــات والمعلومــات الت التقيي
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صيغة ومحتوى تقارير التقييم 2.0

ــه  ــواردة في ــات ال ــه أن يفهــم بصــورة تامــة البيان ــع ويعتمــد علي ــة تســمح لمــن يطل ــم معلومــات كافي ــر التقيي يقــدم تقري

ــه كــا يشــر إلى أي افتراضــات أو شروط  ــي اســتند إليهــا والتحليــات والاســتنتاجات التــي وردت في ــة الت والقواعــد المنطقي

ــدة اســتند إليهــا التقييــم.  مقيِ

ويعتمــد محتــوى تقريــر التقييــم عــلى نوعيــة العقــار الــذي تــم تقييمــه والغــرض مــن التقييــم. ويجــب أن يشــمل التقريــر 

عــلى المعلومــات التاليــة كحــد أدنى: 

ــة  ــم أيّ عاق ــدى المقُيّ ــم شــخصًا أو مجموعــة أشــخاص أو منشــأة. وإذا كان ل ــم:  يمكــن أن يكــون المقُيّ ــة المقُيّ  أ( هوي

ــم في وضــع لا يسُــمح لــه  ماديــة، أو تداخــل مــع الأصــل محــل التقييــم، أو مــع الطــرف المكُلــف بالتقييــم، أو أن المقُيّ

بإعــداد تقييــم موضوعــيّ غــر متحيّــز، فيجــب عــلى المقُيّــم الإفصــاح عــن هــذه العوامــل في بدايــة مهمــة التقييــم. وإذا 

لم يحــدث هــذا الإفصــاح لا تكــون مهمــة التقييــم ممتثلــةً للمعايــر. وإذا احتــاج المقُيّــم إلى مســاعدة ذات أهميــة ماديــة 

مــن آخريــن في أي جانــب مــن جوانــب مهمــة التقييــم فيجــب الاتفــاق عــلى طبيعــة المســاعدة ومــدى الاعتــاد عليهــا 

ومــن ثــم توثيقهــا. 

ــة العميــل أو العمــاء )إن وجــد(: مــن المهــم التأكــد مــن العميــل الــذي يتــم إعــداد التقييــم لصالحــه عنــد   ب( هوي

ــه. ــات المناســبة لاحتياجات ــه عــلى المعلوم ــك لضــان احتوائ ــم؛ وذل ــر التقيي ــد شــكل ومضمــون تقري تحدي

ــد  ــر التقييــم وتحدي ــن لتقري ــد عــلى وجــود مســتخدمن آخري  ج( المســتخدمن الآخريــن )إن وجــد(: مــن المهــم التأكي

ــر عــلى المعلومــات المناســبة لهــم. ــواء التقري هويتهــم واحتياجاتهــم؛ لضــان احت

 د( تحديد الأصول محل التقييم: يجب تحديد الأصل محل التقييم بوضوح.

 ه( عملــة التقييــم: يجــب تحديــد العملــة في التقييــم وفي تقريــر التقييــم أو النتيجــة النهائيــة، فعــلى ســبيل المثــال: يمكــن 

إعــداد التقييــم باليــورو أو بالــدولار الأمريــي. وهــذا الــشرط مهــمٌ خاصــةً بالنســبة لمهــام التقييــم التــي تشــمل أصــولًا في 

دول متعــددة أو تدفقــات نقديــة بعمــات مختلفــة.

ــم اســتخدام  ــه مــن المهــم ألا يت ــم؛ لأن ــه التقيي ــدّ مــن أجل ــذي يعُ ــح الغــرض ال ــم: يجــب توضي  و( الغــرض مــن التقيي

المشــورة الخاصــة بالتقييــم خــارج الســياق المقصــود أو لغــر الغــرض المقصــود مــن التقييــم. ويؤثــر الغــرض مــن التقييــم 

عــادةً عــلى تحديــد أســاس القيمــة المســتخدمة.

 ك( طبيعــة ومصــدر المعلومــات التــي يعتمــد عليهــا المقُيـّـم: يجــب تحديــد طبيعــة ومصــدر أيّ معلومــات يتــم الاعتــاد 

عليهــا، بالإضافــة إلى نطــاق الأبحــاث التــي يجــب إجراؤهــا أثنــاء عمليــة التقييــم.

   أ                       تقرير التقييم

1.    شهادة التقييم )التقرير المختصر(

هي خطاب يقُدم للعميل ويبُن بصورة تفصيلية النقاط المهمة فقط مثل: صك الملكية وعنوان العقار والقيمة التي تم التوصل 

إليها كنتيجة نهائية. وفي حالة التقييم لأغراض التمويل، تطلب مؤسسة الإقراض هذا التقرير لاطاع على رأي المقُيمّ حول 

القيمة السوقية للعقار قبل أن يتقدم المقترض بطلب رسمي للحصول على قرض.

2.    تقرير التقييم السردي )المتكامل(

هو تقرير مفصل يقدم معلومات مرجعية مع أدلة تعزز هذه المعلومات، وشرح لأسباب التوصل إلى استنتاجات محددة. 

وتطلب مؤسسات الإقراض هذا التقرير عند طلب الحصول على القرض بغرض التمويل.  
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 ل( الافتراضــات المهمــة أو الافتراضــات الخاصــة أو كاهــا: يجــب تســجيل كافــة الافتراضــات المهمــة والافتراضــات الخاصــة 

الموضوعــة أثنــاء تنفيــذ أعــال التقييــم وعنــد إعــداد التقريــر.

 م( نوع التقرير الذي يتم إعداده: يجب وصف شكل التقرير وطريقة إيصال التقييم.

ــتخدام  ــد اس ــذ تقيي ــن المحب ــون م ــرورة أو يك ــي ال ــا تقت ــشر: عندم ــع أو الن ــتخدام أو التوزي ــلى الاس ــود ع  ن( القي

ــك. ــجيل ذل ــب تس ــذ يج ــا، فعندئ ــدون عليه ــن يعتم ــد الذي ــم أو تحدي ــة بالتقيي ــورة الخاص المش

ــة   س( التأكــد مــن مائمــة التقييــم لمعايــر التقييــم الدوليــة: يجــب ذكــر حــالات الخــروج عــن معايــر التقييــم الدّوليّ

ــة ولوائــح الرائــب المحليــة. ــا لمعايــر التقييــم الدّوليّ ــمّ وفقً وطبيعتهــا، مثــل تحديــد أنّ التقييــم قــد ت

ع( الأســاليب والطــرق المســتخدمة: توضيــح طريقــة التقييــم المســتخدمة، طريقــة المقارنــة أو طريقــة التكلفــة أو طريقــة 

الاســتثار أو طريقــة القيمــة المتبقيــة أو طريقــة الأربــاح.

ص( اســتنتاج القيمــة والأســاليب الرئيســية لأي نتيجــة تــم التوصــل إليهــا: هــذا الجــزء هــو الأخــر في التقريــر، بحيــث 

يتضمــن التقريــر بيانًــا واضحًــا لا لبــس فيــه بشــأن تقديــر القيمــة. 

ق( المدخات الرئيسية المستخدمة.  

أسس تقارير التقييم الجيدة

 أ(    استخدام جمل وعبارات قصرة ودقيقة وبسيطة وعرض شروح مائمة وواضحة.

 ب(    وضوح ودقة وشمولية التقرير. 

 ج(    تجنب تحريف أو حذف الحقائق المهمة.

 د(     ترقيم كل فقرة حتى يسهل الإشارة إليها.  

 ه(    إرفاق جدول للمحتويات لتسهيل الوصول للإشارات المرجعية.  

 و(    تقديم آراء منطقية ومتوازنة ومعززة بأدلة وشواهد صحيحة وسليمة وارتباط رأي المقيم بها. 

 ز(    تضمن التقرير للمخططات المناسبة.

 ح(   في حال وقعّ المقيم تقرير غر تقريره، فعليه تحمل المسؤولية الكاملة عن محتواه.

 ط(  الإفصاح بوضوح ودقه عن أي افتراض أو شرط مقيد من شأنه أن يؤثر بصورة مباشرة على التقييم. 

 ي(   تجنب الأخطاء الإمائية والنحوية وعامات الترقيم.

 ك(   عدم إبراز الجوانب الإيجابية أو السلبية للعقار. 

 ل(   تحليل العقارات القابلة للمقارنة بشكل مائم. 

 م(   إجراء تعديات وتسويات على العقار فيا يخص التوقيت، والموقع، والمساحة مثاً. 

 ن(   اتساق التنسيق.

.03

نموذج تقرير التقييم

فيــا يــلي نمــوذج لتقريــر تقييــم عقــار ســكني، ويُمكــن للمُقيـّـم اســتخدام هــذا التقريــر كمرجــع ووســيلة مســاعدة في إعــداد 

التقارير.       

.0٤
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حي العليا، الرياض
لصالح السيدة أسماء محمد
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نموذج مؤسسة خالد عبد الله

العنوان الريدي: ####

الرياض 

1439/10/14هـ – 2018/6/28         

السيدة/  أساء محمد

ــة  ــا بمدين ــم 10أ/19 في حــي العلي ــا رق ــم في ــم هــذا لتقيي ــر التقيي ــم إعــداد تقري ــخ 1439/10/5 هـــ  ت إشــارة إلى طلبكــم بتاري

ــار.  ــة الســوقية للعق ــك لحســاب القيم ــاض، وذل الري

١.0        مقدمة
١.١        المقُيّم

            خالد عبدالله

١.2        العميل

أساء محمد   

١.3        المستخدمين المستهدفين

العميل فقط.

ــم إذا أراد طــرف خارجــي اســتخدامه. وإلا لــن يكــون  بيــان إخــاء المســؤولية: »يجــب الحصــول عــلى موافقــة خطيــة مــن المقُيّ

ــم مســؤولاً عــن أي إســاءة أو ســوء تفســر باســتخدام تقريــر التقييــم هــذا.« المقُيّ

الغرض من التقييم   ١.٤

الغرض من تقييم العقار هو بيعه.

العقار محل التقييم  ١.٥

فيا بثاث غرف نوم مساحتها 400 م2، تقع الفيا في المنطقة 10A والقطعة 19 في حي العليا بمدينة الرياض. 

ملكية العقار   ١.٦

ملكية العقار محل التقييم هي ملكية مطلقة.

أساس القيمة  ١.7

            القيمــة الســوقية، وكــا تــم تعريفهــا في معايــر التقييــم الدوليــة: »المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي عــلى أساســه مبادلــة العقــار 

في تاريــخ التقييــم بــن مشــترٍ راغــب وبائــع راغــب في إطــار معاملــة عــلى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتــصرف كل 

طــرف مــن الأطــراف عــلى أســاس مــن المعرفــة والحصافــة دون قــسر أو إجبــار«.

تاريخ التقييم  ١.8

         1439/10/10هـ )مثل تاريخ معاينة العقار(.

عملة التقييم  ١.9

الريال السعودي.  
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حالة المقُيّمنموذج  ١.١0

مُقيمّ خارجي مستقل.

قــام خالــد عبــدالله بمعاينــة العقــار بتاريــخ 1439/10/10هـــ، وأعــدّ كل مــن خالــد عبــدالله وأحمــد عــلي تقريــر التقييــم. يمتلــك 

ــان المهــارات الفنيــة المناســبة والخــرة والمعرفــة الازمــة لإجــراء مهمــة التقييــم بكفــاءة وموضوعيــة.  المقُيّ

ــا  ــة ومالكيه ــوع الملكي ــن، وموض ــتخدمن المقصودي ــل، والمس ــق بالعمي ــا يتعل ــح في ــارب في المصال ــود أي تض ــدم وج ــد ع ونؤك

ــي. ــار المعن ــة العق ــي في قيم ــتقل وموضوع ــم رأي مس ــن تقدي ــا م ــا يمنعن ــن، م الحالي

 

نطاق العمل  2.0
نطاق البحث   2.1

           شملت مهمة التقييم التي أجريناها ما يلي: 

معاينة بصرية للموقع بتاريخ 1439/10/10هـ.  •

قياس العقار داخليًا وخارجيًا والتأكد من مطابقته للمخطط.  •

الاطــاع عــلى الحــي القريــب الــذي يقــع فيــه العقــار، بمــا في ذلــك المشــاريع الســكنية القائمــة والقادمــة والخدمــات   •

والتســهيات.

استعراض الكروكي والمخطط الهيكلي للمدن.  •

جمع معلومات عن الأراضي المقارنة والمباني والقوائم وتكاليف البناء والإهاك المتراكم.  •

التحقق من كافة معلومات البيع والتأجر المقارنة.  •

تحليل البيانات وتطبيق أسلوبي السوق والتكلفة في التقييم.  •

طبيعة ومصادر المعلومات   2.2

            اعتمدنا على المعلومات التالية في تقريرنا:

نسخة من الصك.  •

المخطط والكروكي التنظيمي.  •

المخططات الهيكلية للمدن المنشورة في الموقع الرسمي للهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض.  •

استفساراتنا للوكاء ومدراء العقارات ومطوريها.  •

الاستقصاءات المنشورة في السوق والبحوث الثانوية المتعلقة بحالة السوق وتوقعاته.   •

الكتيبات المنشورة واستفسارات المقاولن ومدراء المرافق.   •

الافتراضات  2.3

يعتمــد هــذا التقييــم عــلى المعلومــات المقدمــة مــن العميــل، وبذلــك يخضــع هــذا التقييــم للتحفــظ فــا توجــد هنــاك أي معلومات 

قــد تؤثــر عــلى القيمــة ولم يتــم توفرهــا لنــا. نـُـوصي بــألا يتــم الاعتــاد عــلى تفســرنا لصكــوك الملكيــة أو وثائــق التأجــر قبــل أن 

يتحقــق منهــا مستشــاريكم القانونيــن.

قمنا بافتراض ما يلي:    

لا توجد أعباء مالية على العقار.  -1

لا توجد آثار بيئية خطرة.  -2
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نموذج معايير التقييم  2.٤

تم إجراء مهمة التقييم وإعداد التقرير وفقًا لمعاير التقييم الدولية 2017، ودليل مارسة العقار 2018 الصادر عن تقييم. 

الأساليب والطرق المستخدمة  2.٥

تم استخدام أسلوب السوق )طريقة المقارنة(.

القيمة السوقية  2.6

توصلنا إلى أن القيمة السوقية للعقار في تاريخ التقييم تساوي:

 2,625,000 ريال سعودي

)مليونان وستائة وخمسة وعشرون ألف ريال سعودي فقط(

الشروط المقيدة  2.7

 تــم إجــراء مهمــة التقييــم وإعــداد تقريــر التقييــم بحســب الــشروط المقيــدة الــواردة في العقــد بتاريــخ 1439/10/1هـــ، والــوارد 

في الملحــق )أ( مــن هــذا التقريــر.

2.8     القيود على النشر 

هذا التقرير سري وغر قابل للنشر دون إذن خطي من المقُيمّ، ويحق للعميل والعماء المستهدفن فقط الاطاع عليه

التوقيع ....

خالد عبدالله )مُقيم معتمد(

عضو تقييم المعتمد )عضوية رقم ###(، فرع تقييم العقار.

لصالح وبالنيابة عن ....

تقرير العقار

 3.0الموقع 
3.١  الموقع والسكان

يقــع العقــار محــل التقييــم في حــي »العليــا« وســط مدينــة الريــاض. ويمكــن الاطــاع عــلى الخريطــة الــواردة في الملحــق )ج(. ومــن 

الأحيــاء التــي يشــملها وســط الريــاض حــي الملــز والمعــذر والمربــع. 

 3.2 الموضع

ــلى  ــرب ع ــن ق ــع ع ــلى الموق ــاع ع ــق ج لاط ــع للملح ــاض، ارج ــة الري ــا بمدين ــي العلي ــط ح ــم في وس ــل التقيي ــار مح ــع العق يق

الخريطــة. تتميــز المنطقــة بأشــهر المعــالم الرئيســية لمدينــة الريــاض ومنهــا بــرج المملكــة والفيصليــة ومكتبــة الملــك فهــد الوطنيــة. 

ويعُتــر حــي العليــا أحــد أحيــاء الريــاض الأكــر ازدحامًــا وحجــاً مــن الجانــب الســكاني؛ لأهميتــه التجاريــة والســياحية واحتوائــه 

عــلى العديــد مــن الــشركات العالميــة والمراكــز الرئيســية وكذلــك الفنــادق والمحــات التجاريــة.  
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 3.3 النقل وإمكانية الوصولنموذج

يعُتــر طريــق العليــا مــن أهــم الطــرق في مدينــة الريــاض نظــراً لتقاطعــه مــع العديــد مــن الطــرق الرئيســية منهــا طريــق الملــك 

فهــد وطريــق العروبــة وطريــق مكــة المكرمــة وطريــق الملــك عبــد الله وشــارع التخصــي وشــارع مــوسى بــن نصــر. ومــن أهــم 

ــا وهــي إحــدى المحطــات الأربــع الرئيســية  ــا هــو وجــود محطــة مــترو العلي الأمــور التــي تسُــهّل عمليــة النقــل في طريــق العلي

لشــبكة النقــل العــام في الريــاض والتــي ســتكون جاهــزة للعمــل بتاريــخ .31-12-2019 وتوفــر المحطــة خدمــات النقــل والخدمــات 

العامــة والتجاريــة، إضافــة إلى تركيزهــا عــلى تلبيــة المتطلبــات التشــغيلية لشــبكة النقــل العــام، واحتوائهــا عــلى منافــذ لبيــع التذاكر 

ــة العمــاء والأقســام  ــب خدم ــن مكات ــام م ــل الع ــات المســاندة لنظــام النق ــك تشــمل الخدم ــات. وكذل ــترو والحاف لشــبكتي الم

الإداريــة والفنيــة. وعــلى الرغــم مــن أهميتــه التجاريــة والاقتصاديــة إلا أن طريــق العليــا يعُــرف بكــرة الحفريــات، وبعــض المشــاكل 

المتعلقــة بالأســفلت والأرصفــة وأعمــدة الإنــارة. ويعــد أيضًــا أكــر الطــرق ازدحامًــا أوقــات الــذروة وفي نهايــة الأســبوع. 

٤.0 المعلومات القانونية
 ٤.١ الجهة التخطيطية 

يقــع حــي العليــا وســط مدينــة الريــاض، ويدخــل ضمــن الســلطة التخطيطيــة والتنفيذيــة المســؤولة عــن تطويــر مدينــة الريــاض 

وهــي الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض. يرُجــى الرجــوع إلى الملحــق )أ( لاطــاع عــلى الخريطــة. 

 ٤.2  خطة المنطقة 

ــة الريــاض والتــي تصنــف المنطقــة  ــا والمناطــق المحيطــة بــه للمخططــات الهيكليــة للضاحيــة الوســطى بمدين يخضــع حــي العلي

ــة الخدمــات. يرُجــى الرجــوع إلى الخريطــة في الملحــق )أ(.  المذكــورة كمنطقــة متوســطة الكثافــة وتشــمل كاف

 ٤.3 الاستخدام المخصص

بحســب المخططــات الهيكليــة الحاليــة للهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض وكــروكي العقــار، فــإن العقــار مخصــص ليكــون موقــع 

تطويــر ســكن عائــلي مســتقل، ويبلــغ معامــل المســاحة الأرضيــة 1.0.

 ٤.٤ الملكية

.X123/1 ملكية العميل للعقار هي ملكية مطلقة وذلك بحسب نسخة العميل لصك الملكية رقم

٥.0 وصف العقار 
٥.١  أعمال الموقع والأرض

أرض الأصــل محــل التقييــم هــي أرض مســتطيلة الشــكل، تمتــد نحــو مــا يقــارب 600 م2. كــا هــو مبــن في الكــروكي المرفــق. تشــمل 

أعــال الموقــع ســور خارجــي خرســاني مســبق الصــب، وفنــاء مرصــوف بالحجــر المسُــطحّ، وحديقــة صغــرة مُشــذّبة.

 ٥.2 التحسينات

العقــار مكــون مــن طابقــن وثــاث غــرف نــوم منفصلــة وجراجــن وغرهــا مــن ملحقــات الفيــا. وهــو مبنــي بالحجــر الجــري 

أصفــر اللــون. ولاطــاع عــلى صــور المبنــى ارجــع للملحــق د. 

٥.3  أماكن الإقامة والمناطق 

ــل  ــخة العمي ــلى نس ــاع ع ــق ج لاط ــع للملح ــاه، ارج ــة أدن ــم موضح ــل التقيي ــار مح ــة بالعق ــق الخاص ــة والمناط ــن الإقام أماك

ــة. ــط الأرضي لتخطي
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نموذج المساحة الداخلية )م2 

تقريبًا(

الوصف

الطابق الأرضي

20.0 المدخل

50.0 غرفة الجلوس 1

20.0 غرفة الطعام

30.0 غرفة الجلوس 2

20.0 المطبخ

5.5 غرفة الغسيل

4.0 دورة المياه

الطابق الأول

20.0 الردهة

40.0 غرفة النوم الرئيسية

10.0 دورة مياه خاصة

25.0 غرفة النوم 1

5.5 غرفة استحام خاصة 1

20.0 غرفة النوم 2

4.5 غرفة استحام خاصة 2

20.0 غرفة النوم 3

4.5 غرفة استحام خاصة 3

ملخص المنطقة المبنية

ماحظة: تم حساب المساحات الداخلية والمناطق المبنية من 

نسخة العميل لتخطيط الأرضية. وتم التحقق من الأبعاد 

الخارجية في التخطيط بحسب القياسات في الموقع أثناء المعاينة. 

 IPMS + 1 IPMS( وطبُقت المعاير الدولية لقياس العقارات

3C( عند قياس المناطق الخارجية والمناطق المبنية.

المساحة المبنية )م2 تقريبًا( الوصف

350.0 الفيا الرئيسية

80.0 الجراج

50.0 ملحقات الفيا
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التشطيباتنموذج   ٥.٤

يتميز العقار بتشطيبات ذات جودة جيدة ويتكون من التالي:

تجهيزات الفيلا والخدمات   ٥.٥

يتكون العقار من الأمور التالية:

نظام تكييف سبليت  •

نوافذ منزلقة زجاجية مزدوجة مصنوعة من الألمنيوم  •

أبواب مصنوعة من الخشب الصلب  •

منضدة المطبخ مصنوعة من القرانيت  •

خزائن قاعدة للمطبخ ذات ارتفاع مناسب وفرن مدمج بأعن كهربائية أو أعن الغاز  •

أدوات صحية مثبتة على الجدار وغرفة استحام )دش( زجاجي  •

سخان مياه سعته 25 لتر في كل دورة مياه  •

خزان خرساني تحت الأرض سعته 10,000 لتر   •

المرافق   ٥.٦

كافة المرافق الرئيسية متصلة بالعقار )المياه، مجرى التصريف، الكهرباء، الهاتف، شبكة الألياف البصرية(.

الحالة   ٥.7

يعُتر العقار في حالة جيدة. 

البيئة   ٥.8

لم يتم إيجاد مصادر تلوث ظاهرة أو مشتبه فيها أثناء المعاينة، ولا يوُصى بإجراء عمليات تحقق إضافية.

الإشغال   ٥.9

يشغل العقار مالكه الحالي.

تاريخ العقار   ٥.١0

تم إكال بناء العقار عام 2010.

العقار مطروح للبيع حالياً، وطرُح في السوق قبل شهرين بقيمة 2,650,000 ريال سعودي.

لم يتم نقل ملكية العقار في السنوات الثاث الأخرة قبل تاريخ التقييم الفعلي.

التشطيب الوصف

باط رخام الأرضية

جبس مدهون وألواح 

خشبية مُركبة

الجدران

باط ملون مرتفع جدران المناطق الرطبة

جبس مدهون ومنقوش الأسقف
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نموذج ٦.0 نظرة عامة على السوق 

شــهد الربــع الثــاني مــن عــام 2018 إنجــاز مــا يقُــدّر بنحــو 7500 وحــدة ســكنية موزعــة عــلى بعــض المشــاريع في جميــع أنحــاء 

مدينــة الريــاض. لرتفــع بذلــك إجــالي المخــزون مــن الوحــدات الســكنية إلى حــوالي 1.26 مليــون وحــدة. ومــن المتوقــع أن يشــهد 

ــع إجــالي 560 وحــدة  ــاض بي ــة في الري ــادم إنجــاز نفــس العــدد مــن الوحــدات الســكنية. وســجلت الســوق العقاري ــع الق الرب

ســكنية خــال الربــع الثــاني وتراجــع عــدد الشــقق المباعــة بنســبة 16% مقارنــة بالفــترة نفســها مــن العــام المــاضي. كــا انخفــض 

عــدد الفلــل المباعــة بنســبة 17%. وخــال الربــع الثــاني كانــت نســبة الشــقق المباعــة إلى الفلــل المباعــة 10 إلى 1 ويعكــس هــذا 

أن الشــقق أكــر يــسًرا مــن حيــث التكلفــة، عــلى الرغــم مــن أن معظــم المشــترين لا يزالــون يفضلــون شراء الفلــل. ولقــد انعكــس 

ــع  تراجــع مســتوى نشــاط المبيعــات في تراجــع الأســعار، وواصــل أداء قطــاع الوحــدات الســكنية في التراجــع النســبي خــال الرب

الثــاني مــن العــام. 

يوضح الشكل أدناه الاتجاه العام لمبيعات الفلل:

% 0

مقارنة بالربع 

السابق

الاتجاه العام خلال  شهرًا ١2 

 %٤ -  

مقارنة بالعام 

السابق
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أدلة السوقنموذج  ٦.١

لتحديــد القيمــة الســوقية للعقــار محــل التقييــم أخذنــا في الاعتبــار وقمُنــا بتحليــل المبيعــات والقوائــم. تــم اســتخدام مبيعــات 

ــار.  ــة الأرض للعق ــر قيم ــا لتقدي ــاغرة وقوائمه ــات الأرض الش ــك مبيع ــوقية، وكذل ــة الس ــاس للقيم ــاني كأس ــم الأراضي والمب وقوائ

ــات الســوق مائمــة. ــاه أكــر مقارن وموضــح أدن

 

٦.١.١ المبيعات المقارنة للأراضي 

يوضــح الجــدول أدنــاه مخلــص بيانــات المبيعــات المقارنــة لــأراضي وقوائمهــا. ارجــع للملحــق ج لاطــاع عــلى المواقــع المحــددة عــلى 

الخريطــة والصــور الخاصــة بالمقارنات.

سعر المتر 

المربع )م2(

المساحة المبنية عدد غرف 

النوم

سعر البيع العنوان

7,368 380 4 2,800,000 العليا

18C منطقة

10  قطعة

1

7,879 330 3 2,600,000 العليا

7B منطقة

14 قطعة

2

7,638 360 3 2,750,000 العليا 

12D منطقة

8 قطعة

3

7,794 340 3 2,650,000 العليا

15A منطقة

20 قطعة

4

د
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نموذج ٦.١.2 المبيعات المقارنة للأراضي 

ــاه ملخــص عــن مبيعــات وقوائــم الأرض وتحليلهــا. ارجــع للملحــق ج لاطــاع عــلى المواقــع المحــددة عــلى  يوضــح الجــدول أدن

ــات. الخريطــة والصــور الخاصــة بالمقارن

7.0 أساليب التقييم والاستنتاجات
أساليب التقييم   7.١

ــر  ــم باســتخدام أســلوبي الســوق والتكلفــة. وكــا ذكُ ــة الســوق، فقــد أجريــت مهمــة التقيي ــر أدل ــوع العقــار وتوف بالنظــر إلى ن

ســابقًا، فيتــم شراء العقــارات في حــي العليــا غالبًــا ليشــغلها المالــك، وقــد توصلنــا إلى أدلــة كافيــة عــلى معامــات الإيجــار الحديثــة 

ــار أســلوب الســوق والتكلفــة ويطبقهــا  ــم ويأخــذ بالاعتب ــك، فــا يسُــتخدم أســلوب الدخــل في التقيي ــة. ولذل ــد الحالي أو العوائ

لتحديــد القيمــة الســوقية للعقــار محــل التقييــم.

7.١.١ أسلوب السوق

اسُتخدمت طريقة المقارنة التابعة لأسلوب السوق. 

تشــمل أدلــة المبيعــات الرئيســية التــي يســتند إليهــا هــذا التقييــم مبيعــات الأراضي الشــاغرة والمبــاني المبنيــة المذكــورة ســابقًا في 

هــذا التقريــر.

سعر المتر 

المربع )م2(

المساحة المبنية تاريخ البيع سعر البيع العنوان

2,800 600 يوليو 16 1,680,000 العليا

6C منطقة

5 قطعة 

1

2,815 650 1,830,000 أبريل 16 العليا

9B منطقة

14 قطعة

2

3,000 575 1,725,000 يناير 16 العليا

15D منطقة

9 قطعة

3

2,900 625 مطروحة للبيع 1,812,500 العليا

13C منطقة

20 قطعة

4

د
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7.١.١ أسلوب السوقنموذج

اسُتخدمت طريقة المقارنة التابعة لأسلوب السوق. 

تشــمل أدلــة المبيعــات الرئيســية التــي يســتند إليهــا هــذا التقييــم مبيعــات الأراضي الشــاغرة والمبــاني المبنيــة المذكــورة ســابقًا في 

هــذا التقريــر.

تــم تحليــل ثــاث فلــل ماثلــة في الحــي محــل التقييــم خــال العــام المــاضي، والتــي تولاهــا وســطاء مختلفــن. يقــع المقــارن الثــاني 

في موقــع صغــر وإن كان في زاويــة. تشــترك كافــة المقارنــات في نفــس معامــل المســاحة الأرضيــة ولديهــم ملحقــات مبنــى وأعــال 

بنــاء ماثلــة. تــتراوح مســاحة الفلــل مــن330  إلى380  م2، وكذلــك أعارهــا مــن 5 إلى 9 ســنوات. وتــتراوح أســعار المبيعــات مــن 

حــوالي 2,600,000 إلى 2,800,000 ريــال ســعودي. وأكــدت استفســارات الوســطاء المتعلقــة بالمبيعــات والتــي تــم التحقــق منهــا 

مــن أحــد الأطــراف في كل معاملــة أن جميــع المبيعــات أجُريــت عــلى أســاس محايــد وخــال فــترة تــتراوح مــن 6 إلى 8 أشــهر مــن 

طرحهــا، والتــي تعُتــر فــترة تســويق معتــادة للمنطقــة. 

يُمثــل المقــارن الرابــع طــرح حديــث في الســوق خــال الخمســة أشــهر الماضيــة. وســعره قابــل للتفــاوض، لكــن لــن يكشــف الوســيط 

عــن العــروض المســتلمة للمقــارن المطــروح اعتبــارًا مــن تاريــخ الاستفســار.

ــغ  ــم تبل ــار محــل التقيي ــة ســوقية للعق ــات قيم ــدد المبيع ــا تحُ ــة فعنده ــع والحال ــر والموق ــة للعم ــات طفيف ــد إجــراء تعدي عن

ــا. ــة للفي ــاحة المبني ــن المس ــع م ــتر مرب ــكل م ــعودي ل ــال س ــعودي، أو 7,500 ري ــال س 2,625,000  ري
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نموذج ريال سعودي معدل التكلفة

)@ ريال سعودي لكل م 2(

الوصف

875,000 )350 م2(    فيا )2500(

80,000 1000 )80 م2(   جراج 

62,500 1250 )50 م2(   ملحقات الفيا 

60,000 1,250 أعال الموقع

1,077,500 تكلفة الإحال الحديثة

)150,850( ناقص: إجالي الإهاك المتراكم

926,650 تكلفة الإحال بعد خصم الإهاك

1,680,000 زائد: قيمة الأرض

2,606,650 القيمة الناتجة

7.١.2 أسلوب التكلفة

تم استخدام طريقة الإحال التابعة لأسلوب التكلفة. 

ــاض  ــة الري ــط مدين ــة في وس ــودة الماثل ــا، وذات الج ــة حديثً ــل المبني ــن الفل ــال م ــة الإح ــة بطريق ــات المتعلق ــت المعلوم جُمع

ــة. تــم تقديــر  ــاء المنشــورة. تــم إيجــاد الإهــاك المتراكــم مــن مبيعــات العقــارات الماثل وأثُبتــت بواســطة معــدلات تكلفــة البن

قيمــة العقــار باعتبــاره شــاغراً بالنظــر في المبيعــات الثــاث وتصنيــف قطــع الأراضي ذات المواقــع الماثلــة كــا هــو موضــح أعــاه. 

تحُــدد المقارنــات قيمــة المــتر المربــع الســوقية والتــي تبلــغ 2,800 لــأرض الموجــودة في الأصــل محــل التقييــم بافتراضــه شــاغاً. 

7.2 التسوية واستنتاج القيمة

أوُلي أســلوب الســوق واســتخدام طريقــة المقارنــة الأهميــة وذلــك يعــود إلى كميــة ونوعيــة بيانــات المبيعــات المتوفــرة. مــن المرجــح 

ــة المبيعــات لــأراضي والمبــاني الماثلــة في منطقــة ينــدر فيهــا وجــود  أن يبنــي المشــترون قــرارات شرائهــم عــلى أســاس توفــر أدل

أماكــن شــاغرة وتطــورات حديثــة.

تقُــدّر القيمــة الســوقية للعقــار محــل التقييــم – اعتبــارًا مــن تاريــخ التقييــم – بمبلــغ قــدره 2,625,000 ريــال ســعودي. ويتســق 

نطــاق القيمــة مــع ســعر الطــرح الحــالي للعقــار. 

حــددت مبيعــات الفلــل الماثلــة وقــت عــرض مدتــه ثمانيــة أشــهر )وقــت العــرض هــو طــول المــدة الزمنيــة التــي يعُــرض فيهــا 

ــخ  ــارًا مــن تاري ــل اعتب ــم بيعــه بالقيمــة الســوقية المســتنتجة في هــذا التحلي ــع في الســوق في حــال ت ــم للبي العقــار محــل التقيي

التقييــم هــذا(. 
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8.0 رأي القيمةنموذج

توصلنا إلى أن القيمة السوقية للعقار في تاريخ التقييم تساوي:

 2,625,000 ريال سعودي

)مليونان وستائة وخمسة وعشرون ألف ريال سعودي فقط(

 

التوقيع ....

خالد عبدالله )مُقيم معتمد(

عضو تقييم المعتمد )عضوية رقم ###(، فرع تقييم العقار.

لصالح وبالنيابة عن ....



الملاحظات:
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تمارين الوحدة الثالثة
المعلومات المرجعية وإعداد التقارير
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ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1.    التقييم العقاري يعتمد اعتادًا بسيطاً على جمع وتحليل المعلومات ذات الصلة. 

2.    المبنى شبه الدائم مبنى خرساني به جدران من الطوب.

3.    يمكن الحصول على القياس الداخلي بطريقة القياس الخارجي للمبنى وبعد ذلك طرح سمك الجدران من القياس.

4.    المساحة الرئيسة للطابق = إجالي مساحة الطابق - المساحة الإضافية للطابق. 

5.    المخطط الجغرافي يبن الموقع الجغرافي للعقار وطرق الوصول إليه والمعالم المحيطة به.  

6.    تتمثل الخطوات التي يتم القيام بها في إجراءات الحصول على المعلومات المرجعية فقط في الإجراءات ما قبل المعينة 

وبعدها. 

7.    عند حساب مساحة المبنى فا بد أن تكون جميع العمليات الحسابية بالمتر المربع.

8.    البيانات التي تكون في صورة أرقام ويمكن قياسها هي بيانات نوعية. 

9.    المقُيّم الذي يوقع على تقرير أعده مُقيمّ آخر، لا يتحمل بالرورة المسؤولية عن محتوى هذا التقرير. 

10.  يجب أن يتضمن تقرير التقييم صور ذات صلة لا سيا صور العقار محل التقييم، والتركيبات والتجهيزات والأثاث.

1-    هو المبنى المكون من جدران خشبية ومسقوف بألواح معدنية وله أرضية من الخرسانة أو الخشب إذا كان البناء على 

ركائز:

أ - المبنى الدائم                                  ب- المبنى شبه الدائم

ج- المبنى المؤقت                               د- المبنى شبه المؤقت

2-    يسُتثنى من المساحة القابلة للتأجر:

أ - السالم وبيت الدرج                         ب- مناطق الخدمات الأساسية

ج- مناطق انتظار السيارات                   د- جميع ما سبق

3-    أي من الاختيارات التالية لا يعد نوعًا من أنواع المخططات: 

أ - المخطط الرسمي                             ب- المخطط الجغرافي

ج- مخطط قطعة الأرض                      د- الخريطة الطبوغرافية

4-    تشمل بيانات السوق:

أ - حالة العقار                                   ب- الوضع الاقتصادي

ج- عمر المبنى                                   د- الموقع

أ

ب



حل التمارين
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الوحدة 

الأولى

ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1-    عندما لا تتوفر معامات وصفقات قابلة للمقارنة فإن آراء المقيمن تختلف وتتباين بصورة كبرة. 

2-    يتحدد سعر السوق من خال التفاعل بن العرض والطلب الذي يحددها الموردين والمستهلكن

3-    عند استخدام طريقة الاستثار في أسلوب الدخل فإن عملية التقييم تتضمن تقدير الدخل المستقبلي 

مخصومًا منه معدل الفائدة المناسب.

4-    طريقة المقاول هو مسمى بديل لطريقة المقارنة في عملية التقييم.

5-    التقادم المادي يحدث بسبب التهالك على مر الزمان فقط.

6-    طريقة الاستثار هي الطريقة الرئيسية لتحليل جدوى أعال التطوير وإعادة تطوير الأرض.

7-    القيمة والتكلفة والأرباح هي الأساليب الرئيسية لتقييم العقارات.

8-    يندرج تحت أسلوب الدخل خمس طرق للتقييم.

9-    طريقة التدفقات النقدية المخصومة هي النسخة المعدلة من طريقة الاستثار.

10-  هناك عنصران مطلوبان لحساب الاهاك، العمر الحالي والمستقبلي.

1-    يعتمد التحليل على مبدأ المقارنة، وهناك شكان للتحليل ها:

أ - تحليل الأرباح والسوق                     ج- تحليل الأرباح والسعر

ب-تحليل صافي الربح والإجالي              د- تحليل السوق والسعر

2-    القيمة الإيجارية المدفوعة والقيمة الإيجارية الاسمية لأي عقار شاغر متاح للإيجار هي:

أ - صافي الدخل المستقبلي                      ج - صافي الدخل الحالي

ب -الأرباح                                       د- جميع ما سبق

3-    تستخدم طريقة الأرباح بصورة أساسية في حالة:

أ- التأمن                           ج- الاحتكار     

ب-الضان                                        د- لا شيء ما سبق

4-    ما نوع التقادم الذي يكون نتيجة تصميم العقار وعدم كفائته مقارنة بالمتطلبات الحالية؟

أ - المادي                                          ج- الوظيفي

ب-الاقتصادي                                    د- لا شيء ما سبق

أ

ب
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الوحدة 

الثانية
ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1.    يمثل مبلغ ريال سعودي واحد قيمة استثار ريال بمعدل تراكمي وفائدة مركبة )i( بعد عدد )n( من السنوات. 

2.     قيمة ريال واحد بعد 10 سنوات بفائدة مركبة 5% تبلغ 10.58. 

3.     عامل سنوات الشراء أو القيمة الحالية للريال السعودي الواحد في السنة هي القيمة الحالية لحق الحصول على ريال 

 .)i( من السنوات بفائدة مركبة )n( واحد في نهاية كل سنة لعدد

4.    أثناء مدة الرهن العقاري، يطُلق على المقترض المرتهن، ويطلق على المقرض الراهن. 

5.    يجوز دفع الفائدة للالك على فترات منتظمة، تشُر هذه العبارة إلى مفهوم الفائدة البسيطة.  

6.    ريال سعودي واحد في السنة هو القيمة التي يتعن استثارها سنوياً بهدف تراكم ريال سعودي في عدد من السنوات 

   .)i( بفائدة مركبة تبلغ )n(

7.    عادة ما تكون الفائدة البسيطة على أساس سنوي وتسدد للمستثمر على فترات منتظمة.

8.    مخصص الاستهاك السنوي هو مقلوب معادلة الريال السعودي الواحد في السنة.

9.     تُمثل P في معادلة الفائدة البسيطة عدد السنوات.

10.   تُمثل M في معادلة الرهن العقاري دفعة السداد السنوية. 

1-    تسمى الفائدة التي تحُسب على أصل مبلغ الاستثار وتظل ثابته طوال مدة الاستثار بشرط ثبات قيمة المبلغ المستثمر 

طوال فترة الاستثار:

أ -     الفائدة العامة                 ب-   الفائدة الخاصة

ج-   الفائدة البسيطة                د-   الفائدة المركبة

2-    المبلغ الذي يجب استثاره الآن ليتراكم إلى ريال سعودي واحد بفائدة مركبة i بعد n سنة هو:

أ -     قيمة الريال الواحد           ب-   مبلغ الريال السعودي الواحد في السنة 

ج-   القيمة الحالية                  د-    عامل الشراء

3-    أي من الاختيارات التالية يُمثل معادلة القيمة الحالية:

أ -                             ب- 

ج-                                       د-

4-    المبلغ الإجالي الناتج عن استثار 2,500,000 بعد 5 سنوات بنسبة فائدة مركبة تبلغ %6.5:

أ -    3,425,216                      ب-   5,791,300

ج-   3,881,302                      د-    5,143,952

أ

ب

M)1 + i(ni
)1 + i(n-1

1
)1 + i(n

i
A - 1

1
i+s
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ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1.    التقييم العقاري يعتمد اعتادًا بسيطاً على جمع وتحليل المعلومات ذات الصلة. 

2.    المبنى شبه الدائم مبنى خرساني به جدران من الطوب.

3.    يمكن الحصول على القياس الداخلي بطريقة القياس الخارجي للمبنى وبعد ذلك طرح سمك الجدران من القياس.

4.    المساحة الرئيسة للطابق = إجالي مساحة الطابق - المساحة الإضافية للطابق. 

5.    المخطط الجغرافي يبن الموقع الجغرافي للعقار وطرق الوصول إليه والمعالم المحيطة به.  

6.    تتمثل الخطوات التي يتم القيام بها في إجراءات الحصول على المعلومات المرجعية فقط في الإجراءات ما قبل المعينة 

وبعدها. 

7.    عند حساب مساحة المبنى فا بد أن تكون جميع العمليات الحسابية بالمتر المربع.

8.    البيانات التي تكون في صورة أرقام ويمكن قياسها هي بيانات نوعية. 

9.    المقُيّم الذي يوقع على تقرير أعده مُقيمّ آخر، لا يتحمل بالرورة المسؤولية عن محتوى هذا التقرير. 

10.  يجب أن يتضمن تقرير التقييم صور ذات صلة لا سيا صور العقار محل التقييم، والتركيبات والتجهيزات والأثاث.

1-    هو المبنى المكون من جدران خشبية ومسقوف بألواح معدنية وله أرضية من الخرسانة أو الخشب إذا كان البناء على 

ركائز:

أ - المبنى الدائم                                  ب- المبنى شبه الدائم

ج- المبنى المؤقت                               د- المبنى شبه المؤقت

2-    يسُتثنى من المساحة القابلة للتأجر:

أ - السالم وبيت الدرج                         ب- مناطق الخدمات الأساسية

ج- مناطق انتظار السيارات                   د- جميع ما سبق

3-    أي من الاختيارات التالية لا يعد نوعًا من أنواع المخططات: 

أ - المخطط الرسمي                             ب- المخطط الجغرافي

ج- مخطط قطعة الأرض                      د- الخريطة الطبوغرافية

4-    تشمل بيانات السوق:

أ - حالة العقار                                   ب- الوضع الاقتصادي

ج- عمر المبنى                                   د- الموقع

أ

ب

الوحدة 

الثالثة



الملاحظات:
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المرفقات
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الفائدة البسيطة

)PV( القيمة الحالية

أو

عامل سنوات الشراء لعدد n من السنوات 

)معدل الفائدة المزدوج(

=S 

أو

أو = S = PV

قيمة الريال السعودي الواحد

عامل سنوات الشراء

عامل سنوات الشراء إلى الأبد بعد رد العقار 

الفائدة المركبة

مخصص الاستهلاك السنوي

مبلغ الريال السعودي الواحد في السنة

عامل سنوات الشراء إلى الأبد

عامل سنوات الشراء أو القيمة الحالية للريال 

السعودي الواحد في السنة

١2

٥٦

3٤

78

9١0

2

٦

٤

2

سداد قيمة الرهن العقاري ١١

=

i
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الملحق )أ( - القوائم المرجعية

قائمة مرجعية

العقارات الزراعية )المساحات المزروعة الكبيرة(

الحصول على نسخة من المخطط الجغرافي الرئيي

الزراعة

أ(  مخطط  المساحات المزروعة

ب( حصر التفاصيل الزراعية في  كل حقل على النحو التالي:

نوع  المحصول لكل هكتار 

     عمر الشجر                     طبيعة الأرض

     مساحة كل حقل               معاير الصيانة

     نوع التربة

ج( بيان بالإنتاج السنوي لآخر ثاث سنوات

د( بيان بالمصروفات السنوية  لآخر ثاث  سنوات
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الملحق )أ( - القوائم المرجعية

المباني

أ( نسخة من مخطط قطعة الأرض  مبينة موقع جميع المباني

ب(  معلومات كل مبنى على النحو التالي:

  نوع المبنى                                    سنة الإنشاء

إنشاء المبنى              الاستخدام

     مواد البناء                حالة المبنى

ج(  مخططات البناء ــ الحصول على نسخ من جميع مخططات البناء أو قياس الموقع

د(  تكاليف البناء لجميع المباني

تفاصيل إضافية

أ(  تفاصيل أنواع التربة

ب(  سجل الأمطار خال آخر ثاث سنوات 

ج(  عدد العاملن والموظفن 

د) نسخة من تقرير  الزيارات )إن وجد(
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الملحق )أ( - القوائم المرجعية

قائمة مرجعية

العقارات التجارية

بيانات العقار

اسم المبنى أوالمجمع :

نوع الإنشاءات:

إجالي عدد الطوابق:

إجالي المساحة الإجالية (المجموع أو الصافي(:

الموقع: 

تكاليف وتاريخ الإنشاء:

ملكية الشقق والوحدات في المبنى: نعم  أو لا

الخدمات أو المرافق في المبنى

حصر خدمات المرافق المتاحة :  .1

المكيفات ــ وحدات أو مركزية                         تنظيف  المناطق المشتركة

المصاعد ــ نوعها وعددها وحمولتها                    إمدادات الكهرباء والمياه

النظام الأمني مكافحة                                     الحرائق 

    تكنولوجيا المعلومات والاتصالات                   نظام أتمتة المبنى
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تفاصيل الإيجار

صافي المساحة القابلة للتأجر   .1

قيمة الإيجار (الشهري أو السنوي(  .2

القيمة الإيجارية التعاقدية الحالية ــ بالنسبة للمساحات العقارية أو للخدمات  .3

                

4.  مدة الإيجار وتاريخ بدء التعاقد، وغر ذلك من الشروط والأقساط ومراجعة القيمة الإيجارية

 

العقار أو الوحدات محل التقييم

اسم النشاط  أو الشركة ونوع النشاط  .1

نسخة من المسقط الأفقي للبناء بالنسبة للطابق المعني أو إجراء قياس  في الموقع  .2

تفاصيل إضافية:  .3

الطابق الذي يقع فيه العقار محل التقييم  -

ميزات أو عيوب الموقع  -

المواد المستخدمة في البناء )الأسقف،  الجدران، الأرضيات(  -

التركيبات والتجهيزات  -

مساحة الطابق  -

الملحق )أ( - القوائم المرجعية
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عوامل الطلب  الواجب أخذها بالاعتبار

داخل أو خارج مركز المدينة أو منطقة النشاط المركزي  .1

منطقة جذب تجاري  .2

أنواع المستأجرين وأبرزهم   .3

مساحة كافية  لمواقف السيارات داخل أو خارج المبنى  .4

العرض أوالطلب  للعقارات الماثلة  .5

معدلات الإشغال  .6

حالات البطان  .7

الملحق )أ( - القوائم المرجعية
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قائمة مرجعية

العقارات الصناعية

بيانات العقار

اسم  النشاط الصناعي أو الشركة

نوع الصناعة ــ محلية أو أجنبية

داخل أو خارج المنطقة الصناعية

البنية التحتية والمرافق

النقل العام

إمدادات كافية من الكهرباء والمياه

مكافحة الحرائق

المباني

أ( عدد المباني ذات الصلة وأنواعها

ب( مخطط قطعة الأرض الخاصة بالمبنى  مبينة  موقع المباني

ج( تفاصيل المبنى

النوع                                              التاريخ أو  الإنشاء

الإنشاءات ومواد البناء                           حالة المبنى

الاستخدام                                         التقادم الاقتصادي أو الوظيفي

الملحق )أ( - القوائم المرجعية
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د( تفاصيل إضافية

عرض وطول الركائز                     الطول

قدرة تحمل  الطابق                          ثخانة الطابق

الارتفاع حتى الإفريز                     تجهيزات أو تركيبات خاصة

تصميم خاص                              التلوث أو  الإزعاج

تصميم السطح

هـ( مخططات البناء ــ نسخ من جميع مخططات البناء أو  إجراء قياس  في الموقع

معلومات إضافية

تكاليف البناء الأصلية وتاريخها، والتمييز بن المسقط الأفقي الأصلي )المخطط الأصلي(

والملحقات التالية

قائمة بالمعدات والآلات والمركبات

الإيجار الحالي  )إن وجد(

الإيجار: مدة وتاريخ بدء التعاقد وشروط عقد الإيجار

نسبة)%(  المواقع المباعة فعليًا في المنطقة نفسها

المناطق الصناعية الأخرى المجاورة

سعر البيع الحالي  )إن وجد(

المشروع الصناعي  في نفس المخطط

الملحق )أ( - القوائم المرجعية
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قائمة مرجعية 

فندق

تفاصيل العقار

اسم الفندق:                                 مالك المبنى:

عدد الطوابق:                              مالك المبنى:

عدد الغرف:                                الفئة: ____ نجوم

نوع الفندق: فندق  في مدينة أو منتجع

أجرة الغرفة حسب فئتها

معدل الإشغال على مدى السنوات الثاث الأخرة 

المرافق 

النقل العام 

الخدمات الداعمة ــ مطاعم ومحات وحام سباحة ونادي صحي ومنشأة رياضية وقاعة مؤتمرات

عدد  مواقف  السيارات ــ المفتوحة أو المغطاة

تفاصيل الإيجار

1- الإيجار الحالي  للالك وشروط عقد الإيجار

 

2- تفاصيل الإيجار المحصل من المستأجر من الباطن )إن وجدت(

3- مصادر الدخل الأخرى

4- نسخ من قائمة الدخل أو المصروفات  للسنوات الثاث الأخرة

الملحق )أ( - القوائم المرجعية
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المباني

1- حصر جميع المباني الموجودة في الموقع مع تحديد الاستخدام ونوع الإنشاءات وحالتها

2-  نسخة من المسقط الأفقي لكل مبنى وطابق أو إجراءقياس  في الموقع

3- حصر جميع الخدمات المتاحة مثل:     المكيفات، والمصاعد، والأمن، وأنظمة مكافحة الحرائق

4- حصر جميع التجهيزات والتركيبات والتشطيبات في كل غرفة، ويشمل ذلك حالة الديكور

5- التكلفة الأصلية للإنشاءات بشكل عام وتفاصيل تكلفة كل غرفة

عوامل الطلب

الموقع: منطقة  رئيسية  أو ثانوية

عدد ونوع  الفنادق  الأخرى في المناطق  المجاورة (الأساء والفئات(

الملحق )أ( - القوائم المرجعية
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قائمة مرجعية 

محطة وقود

تفاصيل العقار

اسم المحطة:

الموقع:

اسم الشركة أو المشغل:

تفاصيل المحطة

عدد الخزانات وسعتها                      المكتبأو غرفة الانتظار

أنواع الخزانات )تحت مستوى سطح الأرض أو فوقه(

عدد المضخات                                            منطقة بيع التجزئة

أنواع الوقود                                             منطقة الخدمات

وقت التشغيل                                          الخدمات الأخرى

الخدمات المقدمة 

خدمات صيانة  السيارات                                  مبيعات الإطارات أو البطاريات

خدمات غسيل السيارات

قائمة حساب الأرباح والخسائر على مدى السنوات الثلاث الأخيرة، وتشمل: 

سعر لتر الوقود

حجم المبيعات الأسبوعية

الدخل من الخدمات المقدمة

الدخل  من الإيجار من الباطن

الملحق )أ( - القوائم المرجعية
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قائمة المصروفات  للسنوات الثلاث الأخيرة

مدفوعات شركات البترول

رواتب الموظفن

مدفوعات أخرى 

نسخة من المسقط الأفقي للمحطة أو إجراء قياس في الموقع

إنشاءات المباني وأنواعها  وحالتها

استخدامات المباني ومواصفاتها

يرجى ماحظة المناطق المعبدة والعشب

نوع السور وارتفاعه

عوامل الطلب

1.  :الموقع  واجهة على طريق رئيي أو طريق فرعي

إمكانية الوصول إلى المحطة  .2

كثافة حركة المرور  .3

عدد المحطات المجاورة وأساء العامات  التجارية  .4

الملحق )أ( - القوائم المرجعية
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الملحق )ب( - النماذج

بيانات الملكية

رقم سند الملكية: ………………………….  رقم القطعة: ……………………………. 

المنطقة: ……………………………. 

المدينة: …………………………….  

الحي: ………………………………. 

مساحة الأرض: ………………………………… فدان 

الرائب: 

…………………….……………………………………………………………

…………………………………………………………………………………

الشروط الصريحة:

 .…………………………….……………………………………………… 

 ………………………………………………………………………………

 ………………………………………………………………………………

القيود:

……………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

الأعباء على العقار:

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………

المالك المسجل: …………………………………………………………………………… 

 …………………………………………………………………………………………………

التاريخ: ………………………………………

التوقيع: ………………………………………

الاسم: ………………………………………
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الملحق )ب( - النماذج

بيانات التخطيط والتنظيم

تفاصيل العقار: أ - 

رقم القطعة: …………………………….  المسح: …………………………….

       المنطقة: ……………………………. 

       المدينة: …………………………….  

       الحي: ………………………………. 

بيانات التخطيط والتنظيم  ب - 

تقسيم المناطق: ……………………………….

الكثافة: ……………………………………………

نسبة قطعة الأرض: ……………………………. 

هل هناك أي طلبات لتطوير الأرض: نعم أو لا  )1(

إذا كانت الإجابة نعم، فا هو نوع التطوير؟    )2(

…………………………….……………………………

تاريخ الطلب: …………………………….…………………………….

هل تمت الموافقة على الطلب؟ نعم أو لا  )3(

تاريخ الموافقة: …………………………….…………………………….

شروط الموافقة: …………………………….……………………………. 

)4(  في حال لم يحُدد الاستخدام ، فا هو نوع أعال التطوير المسموح بها؟ 

.…………………………….……………………………

 .…………………………….……………………………

)الحصول على نسخة من مخطط الموقع العام، إن وجد(

توقيع المسؤول عن تقديم المعلومات:

.…………………………….……………………………

 الاسم: ………………………….…………………………….

الوظيفة: ………………………….…………………………….

اسم المراجع: …………………….……………………………. 
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التقرير وعملية التقييم
أ - تعريف العقار

1-  رقم القطعة:

2-  رقم سند الملكية:

3-  المدينة:

4-  الحي:

5-  الحيازة:

ملكية مطلقة أو حيازة إيجارية

6-  السنة:

7-  التاريخ:

8-  المدة المتبقية:

9-  الشروط الصريحة: نعم أو لا

10-  القيود: نعم أو لا

)اطلع على النموذج السابق(

11-  العنوان أو المنطقة:

ضمن المجلس المحلي: نعم أو لا  -12

الخريطة – رقم القطعة:   -13

تاريخ التقييم:  -14

الغرض من التقييم:  -15

حصة من العقار:  -16

إجالي العقار:   -17

البائع:  -18

المشتري أو المستحوذ:  -19

العاقة  -20

21-  رسوم إبرام العقد: …… ريال

22-  مساحة الأرض: ……… متر مربع

23-  مساحة المبنى: 

المساحة الرئيسية: ……  متر مربع

المساحة الإضافية: ……  متر مربع

24-  المعلومات الناتجة من إجراء تحليل 

المقارنات:

 )أ( أو )ب(

)أ ( شاملة 

يبلغ إجالي سعر المبنى لكل متر مربع …… 

يبلغ سعر الأرض لكل هكتار أو متر مربع 

……

)ب (  يبلغ سعر الأرض لكل هكتار أو متر 

مربع ……

يبلغ سعر المبنى لكل متر مربع …… 
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التقرير وعملية التقييم
ب- وصف العقار 

الموقع:  -1

الطريق الرئيي المؤدي للعقار:   -2

أعال التطوير المجاورة:  -3

وسائل الراحة والتسهيات:  -4

تضاربس قطعة الأرض:  -5

شكل قطعة الأرض:  -6

نوع التربة:   -7

عمر الأرض الزراعية:   -8

العناية بالمحاصيل:   -9

السور:  -10

نوع المبنى:  -11

تاريخ الإنشاء أو الاستخدام:  -12

الحالة الإنشائية:   -13

مواد البناء والتشطيبات:   -14

السطح –

السقف –

الجدران –

الطابق –

مدة الإيجار:  -15

بنود أخرى:  -16

شروط التنظيم والتخطيط: الموافقة أو عدم الموافقة  أ. 

تقسيم المناطق: …………….………………  -1

اعتمدها: …………….………………   -2

المخطط الجغرافي للعقارات المقارنة: ب . 

الأراضي المقارنة: …………….……………… 

                        ……………….……………

                        ……………….……………

ج. العوامل التي يجب أخذها بالاعتبار:

……………………………  .1

.……………………………  .2

……………………………  .3
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د. تاريخ التقييم

تعليقات: ………………………………………………………………………………………        

التقرير: …………………………… ريال سعودي 

أجرى المعاينة: 

)الاسم: …………………………(

)الاسم: …………………………(

التاريخ:  

أجرى التقييم: 

)الاسم:  …………………………(

التاريخ: …………………………

اعتمده: …………………………

)الاسم:  …………………………(

التاريخ: …………………………
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المراجع
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نبذة عن أساليب التقييم العقاري

مقدمة إلى علم التقييم للكاتب ديفيد ريتشموند )1994(.  .1

مقدمة إلى تقييم العقارات )نسخة الكترونية( للكاتب مايكل باكليدج.  .2

مقدمة إلى تقييم العقار للكاتب آلن ف. ميلينجتون.  .3

مبادئ تقييم العقار، ديفيد أيزك وجون أولري وبالجريف ماكميان )11 يناير 2012(  .4

العمليات الرياضية في التقييم

باري، وريتشارد وديفيدسون )1978(، جداول باري وجداول التحويل، جريدة العقارية، لندن.  .1

إي تيك، )1988( منهج جديد وإضافي للرياضيات، الرياضيات البحتة: أسئلة موضوعية مع الإجابات، سنغافورة:   .2

منشورات سنغافورة الآسيوية.

هايم كرجاك وجون مور )1998( نظريات ومسائل رياضية أساسية مع تطبيقاتها على تخصصات العلوم والتقنية،   .3

سلسلة شوم ماكجرو هيل، لندن.

المعلومات المرجعية وإعداد التقارير

جمع بيانات التقييم للكاتب ليونارد م. كاولي، MAI، SRPA، ASA، دالاس، تكساس.  .1

تقرير التقييم للكاتب جون هولتن، MAI، مستشار اقتصادي ومقيم، هونولولو، هاواي.  .2

.X-5046-7619-0 ISBN جمع البيانات وتحليلها للكاتب الدكتور روجر سابسفورد، وفيكتور جوب  .3
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