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الدليل الاسترشادي لعملية التثمين العقاري 
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الدليل الاسترشادي لعملية التثمين العقاري 

الغرض من الدليل

 لجراءاتتحديد ال يهدف هذا الدليل إلى 
 
الواجب سوم العقارية احتساب الرالتي يتم على أساسهاتثمين العقاراتوالمعايير الموضوعية المتخذة أساسا

والتسجيل العقاري جهاز المساحةهذا الدليل كمرجعية أساسية للتثمين في يُعتمد الخاصة، و تسجيل الملكيات لدىتحصيلها بحكم القانون وذلك

.ارات ، وتحقيق اكبر قدر من الشفافية والوضوح عند تثمين العقلتوحيد المنهجيات والأساليب المتبعة في هذا النوع من التقييمات

ا باستهذا الدليل كما يسعى ا من جمع وتحليل بيانات السوق، مرور 
 
خدام أساليب التقييم إلى تقديم توصيف منهجي لمراحل التقييم العقاري، انطلاق

للتسجيل الرسوم الحكوميةويُعزز مبدأ الشفافية والعدالة في تقدير، الملائمة، وانتهاء  بإصدار رأي مهني موثق يُعتمد عليه في احتساب الرسوم المقررة

.، ويضمن حقوق جميع الأطراف المعنية بالمعاملات العقارية، سواء من الأفراد أو الجهات الرسميةالعقاري 
2
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الدليل الاسترشادي لعملية التثمين العقاري 

لالأساس القانوني للدلي

المادةالأخصوعلىوتعديلاتها2016لسنة10رقمبالقرارالصادرةالتنفيذيةولائحتهمنه(55،54) رقميالمادتينالأخصوعلى2013لسنة13رقمبالقانون الصادرالعقاري التسجيلقانون علىالدليلهذايستند
.العلاقةذاتالانظمةو،منها130رقم

.الجهازلدىالتثمينبعمليةالمختصينلدىالمتراكمةالخبراتعلىيعتمدكما

من القانون (54)المادة

توثيقوقتللعقارلحقيقيةاالقيمةعنالتحري العقاري،السجلفيالقيدقبلالمختصة،الدارةوعلى.قيدهالمرادالقضائيالحكمأوالموثقالمحرر فيالمبينالمقابلأوالثمنأساسعلىالنسبيالرسميحصل"
القيمةلتقديرلجنةإلىالأمروتحيلالقيد،إجراءاتتوقفأنفعليهاالحكم،أوالمحرر فيالمبينالمقابلأوالثمنعلىتزيدأنهاتبينوإذاالقانون،هذامن(21)المادةفيإليهالمشارالقضائيالحكمصدور أوالمحرر 

".الرئيسمنقرارعملهاإجراءاتوبيانبتشكيلهايصدرللعقار،الحقيقية

من القانون (55)المادة

إعادةمنيتظلمأنالشأنولصاحب.الوصول بعلممسجلبكتاببذلكالرسمبأداءالملزمويخطرالقانون،هذامن(54)المادةفيالمذكورةاللجنةتقديرحسبالعقار،قيمةأساسعلىالنسبيالرسمتقديريعاد"
.تقديمهتاريخمنومايعشرخمسةخلالالوصول،بعلممسجلبكتابفيهالصادربالقراركتابةالمتظلمويخطرالتظلمفيويبت.الخطاراستلامهتاريخمنيوماعشرخمسةخلالالرئيسإلىالرسمتقدير

القرارعلىالطعنيجوز ولا.هفيالبتبنتيجةإخطارهدون التظلمفيالبتمدةانتهاءتاريخمنيوماثلاثينفواتأوإخطاره،تاريخمنيوماثلاثينخلالالمختصةالمحكمةأمامالرفضقرارفييطعنأنوللمتظلم

".المادةهذهفيالواردالنحوعلىمنه،التظلمبعدإلاالرسومتقديربإعادةالصادر

من اللائحة التنفيذية(130)مادة 

الطبيعةعلىوالمعاينةالمثلمةوقيالسوق بسعروالاسترشادالعقاري،السجلفيقيدهاالسابقالمحرراتإلىكالرجوعالشأنهذافيتفيدالتيالطرق كلإتباعللعقارالحقيقيةالقيمةعنالتحري سبيلفييجوز "
فيهاالمستعملةالموادووعمرهاالمبانيحالةويراعىأشجار،أونخيلأومغروساتأومزروعاتمنبهوماالمقامةوالمنشآتومساحتهالعقاروشكلالتربةوخصوبةالعمرانودرجةالعقارموقعالتقديرفييراعىأنعلى

".التشطيبومستوى 



نبذة عن الدليل 

الدليل الاسترشادي لعملية التثمين العقاري 

نطاق عمل الدليل   

ا  ا فني  اتم إعداد هذا الدليل ليكون مرجع   استرشادي 
 
الخاصة بمعاملات لعقارية في تثمين العقارات لأغراض تحصيل الرسوم اوالتسجيل العقاري المساحهللعمل به داخل جهاز معتمدا

التسجيل العقاري 

الغرض من الدليل الموضوعية 

. تعكس ماهو كائن على ارض الواقع واقعيةسواسالعقاري إصدار أحكام مهنية محايدة مبنية على بيانات دقيقة التثمينيتطلب 

ةالخروج عن المعايير الاسترشادي

المنهجية البديلة المتبعة في ويتم حينها توضيح المبررات و. قةوفي الحالات التي تستدعي الخروج عن الأسس والمعايير المعتمدة في هذا الدليل، يجب أن يكون ذلك لأسباب موضوعية موث

.بشكل تفصيليالتثمينتقرير 



الدليل الاسترشادي لعملية التثمين العقاري 

اساليب وطرق التثمينالغرض من الدليل

(المقارنة ) اسلوب السوق 

عددر ف يعتمددد هددذا الأسددلوب علددى مفهددوم القيمددة السددوقية، والتددي
ُ
ت

ر الذي يمكن تبادل الأصل أو الالتد قد 
ُ
زام بده فدي تداريخ بأنها المبلغ الم

عددد عمليددة بددين طددرفين، فددي معاملددة تددتم بشددرود السددوق العاديددة، ب

فين كددددددددددلا الطددددددددددرالتقيدددددددددديمتسددددددددددويق مناسددددددددددبة، ويفتددددددددددرض فيهددددددددددا أن 

ل، ودون ضغود أو إكراه .يتصرفان بمعرفة، وتعق 

اسلوب الدخل

يرتكددددددز هددددددذا الأسددددددلوب علددددددى قددددددددرة العقددددددار علددددددى توليددددددد إيدددددددرادات،
ددا فددي تقيدديم العقددارات التددي تددرتب  ق يمتهددا بالنشدداد ويُسددتخدم غالب 

عدددددددددات الفندددددددددادق، المجمالبنايدددددددددات ،: التشدددددددددغيلي القدددددددددائم بهدددددددددا مثدددددددددل

.الترفيهية والمراكز التجارية

اسلوب التكلفة 

ترض أن يعتمد أسلوب التكلفة على المبدأ الاقتصادي الذي يف
ول على المشتري لن يدفع مقابل الأصل أكثر من تكلفة الحص

إلا في بديل ذي منفعة مماثلة، سواء عن طريق البناء أو الشراء،
ستوى الحالات التي تؤثر فيها عوامل مثل الوقت أو الزعاج أو م

.المخاطر

تقادم الأخرى لايُستخدم هذا الأسلوب كمؤشر للقيمة من خلال تقدير تكلفة إحلال أو إعادة إنتاج الأصل في الوقت الحالي، ثم خصم الإهلاك المادي وأشكال

(.الوظيفي أو الاقتصادي)
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الدليل الاسترشادي لعملية التثمين العقاري 

(  المقارنة) اسلوب السوق 

اساليب وطرق التثمينالغرض من الدليل

وصف العقار موضوع التثمين  

جمع بيانات العقارات المقارنة 

تحليل الاسعار

اجراء التعديلات على معايير المقارنة

اعداد تقرير التثمين النهائي

1

2

3

4

5



الموقع الجغرافي 

.ارالعقرقمباستخدامبدقةالعقارموقعتحديد

الدليل الاسترشادي لعملية التثمين العقاري 

الغرض من الدليل العقار موضوع التثمينوصف

تصنيف العقار 

.إلخ... سكني، تجاري، صناعي، زراعي

المواصفات المعمارية للمباني

، وجود نوع الهيكل النشائي، عدد الأدوار، نوع التشطيبات

.(.مواقف، مصعد، أنظمة أمن)خدمات مساندة 

العمر الزمني والحالة الفعلية

.اتالعمر التقريبي للعقار والحالة الفنية للمكون

مساحة العقار 

..جدت، والمساحة المبنية إن وُ (بالمتر المربع)مساحة الأرض 

1

2

3

4

5



الدليل الاسترشادي لعملية التثمين العقاري 

:لكل صفقة بيعية باستخدام المعادلةسعر القدم المربعيُحسب 

سعر القدم= 10.764/ مساحة العقار بالمتر / سعر العقار

الغرض من الدليل تحليل الاسعار

٣كون وقية، على أن تيتم الحصول على بيانات لعقارات مماثلة تم بيعها خلال فترة قريبة في نفس المنطقة أو في مناطق مشابهة من حيث الخصائص الس

:مقارنات كحد أدنى وأن تتضمن البيانات ما يلي

موقع كل عقار•
تاريخ البيع•
المساحة•
شكل العقار و طول الاضلاع•
القيمة البيعية•
ملاحظات عن الحالة أو المواصفات الخاصة•

جمع بيانات العقارات المقارنة 
2

3



الدليل الاسترشادي لعملية التثمين العقاري 

رنة اجراء التعديلات على معايير المقاالغرض من الدليل 4

الموقعمعيار 

.تعديل القيمة بناء  على الأفضلية

المساحةمعيار 

.لقدمالأخذ في الاعتبار أثر اختلاف المساحة على سعر ا

العمر والحالةمعيار 

خصم أو إضافة قيمة حسب قدم العقار أو حالته 

.العامة

إمكانية التقسيممعيار 

غر تدرس حالة العقار في إمكانية تقسيمه لقطع اص
اني، حسب اشتراطات هيئة التخطي  و التطوير العمر
لاع، ويراعى فيها مساحة العقار، التصنيف، و طول الأض
ار و مع تقدير نسبة اقتطاع الشوارع الداخلية من العق

.المساحة الصافية المتبقية

المواصفات الخاصةمعيار 

مثل قرب العقار من الخدمات، معالم معروفة، 
المواقف، وجود مصعد أو الغرف،عددالطلالة، عدد 

.مسبح، وغيرها

ة في العقارات التجارية، تشكل واجهة العقار الميز

.الافضل في التقييم بحيث تعطي اطلالة اكبر

جرى تعديلات سعرية عالمقيمنظرًا لاختلاف الخصائص بين العقار 
ُ
:لى النحو الآتيوالعقارات المرجعية، ت



اسلوب الدخل   

وصف العقار موضوع التثمين  

جمع بيانات العقارات المقارنة 

العنوان الفرعي 
تحليل الاسعار للأراض ي

اراء التعديلات حسب المقارنات

(رسملة الدخل)طريقة الاستثمار 

طبق هذه الطريقة لتحديد قيمة العقار على أساس صافي الدخل التشغيلي الذي يمكن تحقيقه منه، بعد خصم جميع
ُ
النفقات ت

:التشغيلية، وتشمل

مصاريف الصيانة•

التأمين•

رسوم الإدارة•

الخدمات العامة•

لة التقييم الأساسيةدمعا

سعر العقار= معدل الرسملة( / شهر12×صافي الدخل)

ملاحظة
ستخدم لتحويل الدخل الصافي إلى قيمة سوقية، ويُراعي فيه مستوى المخاطرة المرتبط بالعقار، فكلما زاد

ُ
عدل الرسملة انخفض ممعدل الرسملة هو النسبة التي ت

.سعر العقار والعكس صحيح

الدليل الاسترشادي لعملية التثمين العقاري 

اساليب وطرق التثمين

.يراداتالايرتكز هذا الأسلوب على قدرة العقار على توليد اسلوب الدخل



اسلوب التكلفة  

:لتقييم، وتشملتقدير جميع التكاليف الفعلية التي قد يتحملها مطور عقاري افتراض ي في السوق لبناء نسخة مماثلة للأصل محل ا. أ

تكاليف النشاء المباشرة
(مثل التصميم، الشراف، الرسوم المهنية)تكاليف غير مباشرة 

.تكاليف التمويل المؤقتة ، إن وُجدت

:تحديد كافة أشكال الإهلاك التي أثرت على الأصل، وتشمل. ب

(التقادم بسبب الاستخدام أو العمر)الهلاك المادي 
(نقص الكفاءة التشغيلية)التقادم الوظيفي 
(تأثيرات من البيئة المحيطة أو السوق )التقادم الخارجي 

.  البناءخصم الإهلاك من إجمالي تكلفة . ج

مساحة البناء + ) قيمة الارض = لحساب قيمة العقار  x الهلاك-( تكلفة البناء بالمتر 

الدليل الاسترشادي لعملية التثمين العقاري 

اساليب وطرق التثمين

اسلوب التكلفة

:وتتضمن الخطوات التالية. تعتمد هذه الطريقة على تقدير تكلفة إنشاء الأصل محل التقييم بأسعار السوق الحالية، مع احتساب الإهلاك(طريقة المقاول )طريقة حساب التكلفة 



الدليل الاسترشادي لعملية التثمين العقاري 

ة القيام بعمليلدىمنهجية العمل 
التثمين

منهجية التثمين لقطعة أرض

يستقبل المثمن
الطلب من قسم 
التسجيل عبر 

.النظام

يع و يراجع المثمن تاريخ عقد الب
يتأكد من صحته ومطابقته

.بالسعر في النظام
في يراجع المثمن السعر المذكور 
ه عقد البيع و يتأكد من صحت
ه بالأرقام و الحروف و مطابقت

.بالنظام

رقم يتأكد المثمن من مطابقة
الوثيقة المذكورة في عقد
البيع مع صورالوثيقة 

.المقدمة للتسجيل

عقار يطلع المثمن على موقع ال
من خلال موقع بنايات أو 
منصة عقاري أو من نظام 
الخرائط الخاص بجهاز 

.ري المساحة و التسجيل العقا

يعاين المثمن الخارطة في

.ارالوثيقة لمعرفة موقع العق

يحدد المثمن التصنيف 

.الخاص بالعقار

ي مقارنات مشابهة للعقار فعن اللجنةتبحث
طط نفس المخطط، وأن تعذر ذلك في نفس المخ

يبحث عن عقار في نفس المنطقة، وذلك من
خلال عمليات التسجيل أو من الإعلانات 

اقع المكاتب العقا رية و المعروضة للبيع في مو
.وسائل التواصل الاجتماعي

التثمينلجنةتقوم

.ةباستخدام طريقة المقارن

ساب باحتالتثمينلجنةتقوم
سعر القدم للعقار من خلال

:العملية التالية
المساحة/السعر في العقد

سعر القدم= 10.764/بالمتر

يتعين على المقارنات أن 
تكون حديثة التسجيل أو

ن ومشابهة للعقار م، العرض

قدر  ناحية المواصفات
.الإمكان

اذا تعذر الحصول على 
عقارات مشابهة، يقوم 
بمقارنة العقار بعقارات 

أخرى مع تحديد الفوارق و 

.تقييمها

ينالتثملجنةتحدد
النهائية القيمة 

.للعقار



الدليل الاسترشادي لعملية التثمين العقاري 

ة منهجية العمل لدى القيام بعملي
التثمين

منهجية التثمين للمباني

يستقبل المثمن
الطلب من قسم 
التسجيل عبر 

.النظام

يع و يراجع المثمن تاريخ عقد الب
يتأكد من صحته ومطابقته

.بالسعر في النظام
في يراجع المثمن السعر المذكور 
ه عقد البيع و يتأكد من صحت
ه بالأرقام و الحروف و مطابقت

.بالنظام

رقم يتأكد المثمن من مطابقة
الوثيقة المذكورة في عقد

صورالوثيقةالبيع مع 

.المقدمة للتسجيل

عقار يطلع المثمن على موقع ال
من خلال موقع بنايات أو 
منصة عقاري أو من نظام 
الخرائط الخاص بجهاز 

.ري المساحة و التسجيل العقا

يعاين المثمن الخارطة في

.ارالوثيقة لمعرفة موقع العق

معدل الرسملة بحسببضبط اللجنةتقوم
المعطيات في السوق العقاري من نشاط و 
هة تعاملات حسب منطقة العقار ولمباني مشاب

.له

المعادلة بعمل اللجنةتقوم

:الحسابية التالية
معدل ( / شهر12×صافي الدخل)

سعر العقار= الرسملة

التثمينلجنةتحدد

الخاص التصنيف 

.بالعقار

ريقة طباستخدام التثمينلجنةتقوم

يتم احتساب صافي  رسملة الدخل
دخل العقار من خلال جمع إيرادات 

 يالايجار 
ً
تم اذا لم يكن العقار مؤجرا
بة احتساب متوقع الايجارات بالنس

.لعقار شبيه

التثمينلجنةتحدد

.ارالنهائية للعقالقيمة 



الدليل الاسترشادي لعملية التثمين العقاري 

ة منهجية العمل لدى القيام بعملي
التثمين

منهجية التثمين للبيوت

يستقبل المثمن
الطلب من قسم 
التسجيل عبر 

.النظام

بيع يراجع المثمن تاريخ عقد ال
ته و يتأكد من صحته ومطابق

.بالسعر في النظام
ور في يراجع المثمن السعر المذك

ته عقد البيع و يتأكد من صح
ته بالأرقام و الحروف و مطابق

.بالنظام

ة يتأكد المثمن من مطابق
ي رقم الوثيقة المذكورة ف
قة عقد البيع مع صورالوثي

.المقدمة للتسجيل

يطلع المثمن على موقع 
العقار من خلال موقع 

بنايات أو منصة عقاري أو
من نظام الخرائط الخاص

يل بجهاز المساحة و التسج

.العقاري 

ي يعاين المثمن الخارطة ف
الوثيقة لمعرفة موقع 

.العقار

يحدد المثمن 
التصنيف الخاص

.بالعقار

كون يتعين على المقارنات أن ت
، حديثة التسجيل أو العرض
ومشابهة للعقار من ناحية 

.قدر الإمكانالمواصفات

ابهة مقارنات مشعن التثمينلجنةتبحث
لك للعقار في نفس المخطط، وأن تعذر ذ
نفس في نفس المخطط يبحث عن عقار في

المنطقة، وذلك من خلال عمليات 
التسجيل أو من الإعلانات المعروضة 

اقع المكاتب العقارية و وسائل للبيع في مو

.التواصل الاجتماعي

لجنةتستخدم
ة طريقالتثمين

.المقارنة

لجنةتحدد
ة القيمالتثمين

.رالنهائية للعقا

اذا تعذر الحصول على 
عقارات مشابهة، يقوم 
رى بمقارنة العقار بعقارات أخ

.مهامع تحديد الفوارق و تقيي

طريقة استخدام للجنة يجوز 

.التكلفة

:تالييتم احتساب التكلفة كال
+  (بطريقة المقارنة)سعر الارض

مساحة xتكلفة البناء بالمتر)
البناء بالمتر



الدليل الاسترشادي لعملية التثمين العقاري 

ة منهجية العمل لدى القيام بعملي
التثمين

(Lot)تحديد القيمة السوقية لكل قطعة 

oما هو سعر السوق : باستخدام أسلوب المقارنة

.تهاالمتوقع لكل قطعة بناء  على موقعها ومساح

o تختلف الأسعار حسب الموقع الداخلي أو على

.شارع رئيس ي، الزاوية، إلخ

تحليل إمكانية التقسيم 

oمراجعة الأنظمة البلدية والتخطيطية.

oتحديد الحد الأدنى لمساحة القطع، والارتدادات ،

.والاستخدامات

تحديد عدد القطع الممكن استخراجها

oم يتم إعداد مخط  افتراض ي يوضح كيف سيت

.تقسيم العقار

oصة يؤخذ بعين الاعتبار نسبة المساحات المخص

(.طرق، مرافق)للخدمات 

1

2

3

حساب إجمالي القيمة بعد التقسيم

خصم تكاليف التطوير والمخاطر

o ،رسوم الخدمات، البنية التحتية، الفتحات
.الرصف، الوقت اللازم للبيع

احتساب القيمة النهائية للعقار

4

5

6

قسيمطريقة تثمين العقار القابل للت



وصف كامل للعقار•
البيانات المرجعية المقارنة•
جدول التعديلات والأسس المستخدمة•
منهجية الوصول للقيمة•
القيمة السوقية النهائية•

الدليل الاسترشادي لعملية التثمين العقاري 

اعداد تقرير التثمين النهائي

:تضمن التقرير العناصر التاليةي



الدليل الاسترشادي لعملية التثمين العقاري 

ائية القيمة النهلجنة التثمين مرحلة ما بعد تحديد 
للعقار

2

1
من مع الثلجنة التثمين اتفاق الثمن المقدر بمعرفة 

الثابت في سند التسجيل 

ع الثمن ملجنة التثمينعدم اتفاق الثمن المقدر بمعرفة 
الثابت في سند التسجيل 

 
ً
يقوم صاحب الشأن بدفع الرسم المقرر قانونا

الة إحيتم يكون من حق صاحب الشأن التظلم الى رئيس الجهاز  و
التظلمات المشكلة بموجب قرار رئيس الجهازالأمر الى لجنة 

3
ة يكون من حق صاحب الشأن الطعن على هذه القيمة امام المحكم

المختصة
ة في حالة عدم رضاء صاحب الشأن عن القيمة النهائي

المقدرة بمعرفة لجنة التظلمات 


	Slide 1
	Slide 2
	Slide 3
	Slide 4
	Slide 5
	Slide 6
	Slide 7
	Slide 8
	Slide 9
	Slide 10
	Slide 11
	Slide 12
	Slide 13
	Slide 14
	Slide 15
	Slide 16
	Slide 17
	Slide 18
	Slide 19

