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Ecrire ici          و الددددذي أتمنددددي ال ددددحة و  أحمدددد ز علوجددددو الددددذي وفقندددي فددددي إتمددددام هددددذا البحددد

 العافية و العليمة  فالحمد لله حمدا كثيرا .

أتقددددم بجليدددو الشدددكر و التقددددير الدددص كدددو مدددن مدددوييي م دددلحة ال بدددرات و التقييمدددات      

للمديريدددة الوةئيدددة لأمددد ل الدولدددة لوةيدددة المديدددة   و لمدددوييي المديريدددة الوةئيدددة للضدددرائ  

ة المديددددة   علددددص حسددددن ااسددددتقباو و لمددددا منحددددوت لددددي مددددن معلومددددات و توجي ددددات و لوةيدددد

 وثائق ساعدتني في إنجال بحثي هذا .

كمددا أتقدددم بالشددكر و التقدددير الددص السدديد علددي علددص كددو مددا قدمدد  لددي مددن وقددت و توجيدد       

 و إرشاد و تشجيع و معلومات قيمة ساهمت في إثراء عملي هذا .

 ساعدني من قري  أو من بعيد . كما أشكر كو من     
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Ecrire ici  

 إهداء

الددص اللددذان كانددا عونددا و سددندا لددي   و أنددارا دربددي بن ددائح ما   الددص مددن منحددوني القددوة و      

العليمددددة لموا ددددلة الدددددر    و كددددانو سددددببا فددددي نجدددداحي   الددددص أعددددل النددددا  و أقددددرب م   الددددص 

 والدتي الغالية و والدي الغالي .

أ ددددقائي   الدددص السدددند و الي دددر الدددذي ة ينكسدددر    الدددص مدددن شددداركت م حيددداتي   الدددص أوو     

 عبد الكريم .م دي و الالص أماني و مأمني   الص إ وتي 

 الص م در التحييل و الدافعية   الص القوة و الطيبة   الص عمتي حبيبة .     

الدددص أ دددت لدددم تلددددها أمدددي   الدددص ال دددديقة و الرفيقدددة   الدددص م ددددر القدددوة و العليمدددة   الدددص      

 رداسي حنان .بوم

 الص من جمعنا ب م القدر و كانو رفقاء الدر  .     

 الص كو هؤةء   أهدي م ثمرة ج دي .     



 

 

 

 

 

 

 مقدمة

  



 

 

ص دورت لدددذلدددل بدددالنير إ قت دددادية  ساسدددية فدددي الحيددداة ااجتماعيدددة و اةيعدددد العقدددار قاعددددة أ    

 فددي بعيددد حددد إلددص تددتحكم وجوهريددة حيويددة مسددألة ف ددو   فددي تحريددل م تلددف مجدداةت ااسددتثمار

 جعدو ممدا   الشداملة التنميدة فدي أساسدي دور فلد    مسدتقبل ا علدص أساسدا   وتدؤثر بدو   الشدعو  تطدور

 ساسا في تقدم ا و رقي ا .  فجعلت  أ كبيرة ل  أهمية تولي حديثا و قديما  اانسانية الحضارات

قددددارات ايددددر المبنيددددة و التددددي تضددددم ساسدددديين وهمددددا العإلددددص نددددوعين أت ددددنف العقددددارات    

  ا تعماةسدددتإ و العقدددارات المبنيدددة تتعددددد بتعدددددأو  دددالحة للبنددداء    الأراضدددي سدددواء كاندددت ف حيدددة

 و للسكن و ايرها .أحي  هنال من توج  لل ناعة و هنال من توج  للتجارة 

يعتبدددر السدددكن مدددن  حيددد إن العقدددارات الموج دددة للسدددكن مدددن أهدددم أندددوا  هدددذت العقدددارات         

لأفدددراد   و رادددم أسدددعارها الباهيدددة إة أنددد  ضدددروريات الحيددداة   ف دددو يضدددمن ااسدددتقرار و الحمايدددة ل

لدددذلل يدددتم التعامدددو في دددا سدددواء بالتدددأجير أو البيدددع و  دال ا سدددتبة يمكدددن ااسدددتغناء عن دددا و ة يمكدددن إ

أهميددة   ف ددي تددؤثر علددص النمددو  الشددراء أكثددر مددن ايرهددا   هددذا ة يعنددي أن العقددارات التجاريددة أقددو

 ي ا .قت ادي نيرا للقيمة المالية التي تكتساة

لبيع و الشدددراء أو فددراد للتعامدددو ب دددا سدددواء بدددافنيددرا لأهميدددة و قيمدددة هدددذت العقدددارات دفدددع الأ     

تحديددد قيمددة العقددار المتعامددو بدد    و ذلددل عدددن  و كددو هددذت المعددام ت تسددتوج    و الددرهنالمبادلددة أ

 تبا  يوابط التقييم العقاري.طريق إ

حديدددد القيمدددة النقديدددة للعقدددارات لدددص تقنيدددة ت ددددف إللتقيددديم أهميدددة بالغدددة بمعتبدددارت عمليدددة تو عليددد  

فددراد التعامددو   كمددا يسدد و علددص الأمين الواجدد  علددص العقددارات الأمددر الددذي يسدد و تحديددد قيمددة التددأ 

لعقاريدددة يضدددا يسددد و فدددر  الجبايدددة اأ   بالعقدددار و معرفدددة  طدددورة الت دددرف الدددذي سددديقدمون عليددد 

 الدددة ندددل  الملكيدددة للمنيعدددة العامدددة    فدددي حهميتددد  عندددد التعدددويو تي رأيضدددا أ  علدددص مالدددل العقدددار

ملكيددددة  ددددرم يحمددددي الالعقددددار مددددن ج ددددة و مدددن ج ددددة أفدددالتقييم العقدددداري يحيددددي حقددددو  المتعددداملين ب

  ستغناء عن ا.العقارية كثروة ة يمكن اا

  ن عمليدددة التقيددديم العقددداري عرفدددت عددددة تطدددورات تماشددديا مدددع تطدددورات اليكدددر البشدددري إ    

 ددددذت بدددد  عدددددة م علددددم لدددد  طرقدددد  و شددددروط  للعمددددو بدددد    حيدددد  ألتقيددددي ددددب  انجددددم عددددن ذلددددل أن أ

مجموعدددة مدددن  حيددد  نيم دددا فدددي بدايدددة التسدددعينات فدددي   تشدددريعات مدددن بيدددن م التشدددريع الجلائدددري



قددددة بطددددر  المتعل 8998/  52/  52المؤر ددددة فددددي  8181التعليمددددة رقددددم  التعليمددددات نددددذكر من ددددا  

المتعلقددددة  بتحديددددد  8991 88/  81لمؤر ددددة فددددي ا 2221التعليمددددة رقددددم  تقيدددديم العقددددارات المبنيددددة  

المتعلقددددة   8996/  88/  52ال ددددادرة فددددي  2685و التعليمددددة   للمحددددو التجدددداري  يمددددة التجاريددددةالق

 و ايرها من الن وص .  بدراسة و تحليو السو  العقارية 

شددددتركي لمبدددددأ ن عمليددددة التقيدددديم كانددددت  اضددددعة فددددي فتددددرة النيددددام ااإلددددص ارة إتجدددددر ااشدددد

بدايدددة  يفدددمدددا أ  داريدددا إداريدددة المقنندددة و هدددو مدددا يعدددرف بالسدددو  العقاريدددة الموج دددة ار ااالأسدددع

  بحت التقييمات العقارية مضبوطة وفق قواعد سو  عقارية حرة .أالتسعينات 

شدددكاليات المتعلقدددة بتقيددديم العقدددارات المبنيدددة ال ددددف مدددن دراسدددتنا هدددذت هدددو بيدددان اا نمو عليددد  فددد

جددو تحديددد أو ذلددل مددن  دد و م تلددف الطددر  المتبعددة مددن    حددات حول ددا قتراإفددي الجلائددر و تقددديم 

لالدددة الغمدددو  عدددن بعددد  الميددداهيم  ا دددة مدددا يتعلدددق بالمحدددو إو التوضدددي  و   قيمت دددا التجاريدددة 

 التجاري .

تتمثددو فددي الميددوو   سددبا  ذاتيددة أف ددي    تارنددا ل ددذا الموضددو  إسددبا  و دوافددع أمددا عددن أ   

الجاندددد  النيددددري و   لعقاريددددة كوندددد  موضددددو  يجمددددع بددددين جددددانبين الش  ددددي لدراسددددة التقييمددددات ا

ن دددا كاندددت جلئيدددة مدددن مدددادة التقييمدددات أكمدددا   الدددذي نحبدددذت فدددي البحددد    الجانددد  التقندددي التطبيقدددي 

 .كثر أثراءها إردنا أحد محاور الدراسة فأالعقارية التي كانت 

الدددذي   لتقيددديم العقددداري هميدددة التدددي تكتسدددي ا عمليدددة اساسدددا فدددي الأأسدددبا  موضدددوعية تتمثدددو أو 

 قت ادية التي تؤثر علص السو  العقارية .يتجدد كو مرة  تماشيا مع التطورات اة

ي مددددددم وفدددددق المشدددددر  ألدددددص إشدددددكالية التاليدددددة : نطلقندددددا مدددددن االدراسدددددة هدددددذا الموضدددددو  إ

 الجلائري في سن ن وص قانونية تضبط عملية تقييم العقارات المبنية ؟ 

تتمثدددو مدددن ج دددة فدددي   نجدددالت إنددد  واج تندددا بعددد  ال دددعوبات فدددي أة إهميدددة موضدددوعنا أراددم 

سدددتثنائية  دددرم اليدددروف ااأو مدددن ج دددة   ندددرة المراجدددع التدددي تتنددداوو موضدددو  التقييمدددات العقاريددة 

لددددص  ددددعوبة التنقددددو إدم أ  التددددي تشدددد دها الددددب د و العددددالم و المتمثلددددة فددددي تيشددددي فيددددرو  كورونددددا 

 دددد و هددددذت  سددددتقباةتااالتددددي علقددددت  رة الضددددرائ   و إدا )إدارة أمدددد ل الدولددددة داراتاالم تلددددف 

 .اليترة 

مدددن   لددد  نقدددوم   عتمددددنا علدددص المدددن ا الو ددديي التحليلدددي إشدددكالية هدددذت  اا جابدددة عدددنو للإ 

 ر  الواقع .أبتحليو القواعد القانونية المتعلقة بتقييم العقارات المبنية ومدم تجسيدها علص 



مقومدددات تناولندددا فدددي الي دددو الأوو  ث ثدددة ف دددوو   لدددص ولدراسدددة هدددذا الموضدددو  قسدددمنات إ 

التقيدددديم العقدددداري مددددن  دددد و تحديددددد مي ومدددد  ) المبحدددد  الأوو   و تحديددددد الج ددددات المكليددددة بعمليددددة 

 التقييم العقاري )المبح  الثاني   .

)  التطددر  لعوامددو تقييم ددالسددكنية مددن  دد و تقيدديم المحدد ت اأمددا فددي الي ددو الثدداني سددنتناوو 

 طر  تقييم هذت المح ت السكنية ) المبح  الثاني   . تبيانلأوو   ثم المبح  ا

أمدددا فدددي الي دددو الثالددد  فن   ددد  للمحدددو التجددداري باعتبدددارت ذو طبيعدددة  ا دددة مدددن  ددد و 

ثدددم الدددص عوامدددو و طدددر  تقييمددد  ) التطدددر  لمي ومددد  و تبيدددان طبيعتددد  القانونيدددة ) المبحددد  الأوو     

 المبح  الثاني   .

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 امفصل الأول:

مقومات امتقييم 

 امعقاري
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 ممومات التمٌٌم العماريالفصل الأول : 

 

 

 

إن دراسدددة أي موضدددو  يسدددتدعي إبدددرال جانبددد  النيدددري أوة   ممدددا يددددفعنا لدراسدددة ماهيدددة التقييمدددات      

 يم العقاري.العقارية ق د تكوين نيرة شاملة تستند علص إرساء المياهيم و القواعد المتعلقة بالتقي

و عليددد  فمدددن  ددد و هدددذا الي دددو سدددنتطر  الدددص مقومدددات التقيددديم العقددداري إنط قدددا مدددن تحديدددد مي دددوم      

التقيددديم العقددداري ) المبحددد  الأوو   مدددن  ددد و التعريدددف بددد  و تبيدددان مبادئددد  و أهدافددد    ثدددم تحديدددد الج دددات 

 ت إدارية او ج ات  ا ة . الم ت ة بعملية التقييم العقاري ) المبح  الثاني   سواء كانت ج ا
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 المبحث الأول : مفهوم التمٌٌم العماري .

يقتضدددي تحديدددد مي دددوم التقييمدددات العقاريدددة التطدددر  الدددص تعريدددف التقيددديم العقددداري بدددالتطر  لم تلدددف      

التعددداريف اليق يدددة و القانونيدددة وكدددذا تبيدددان مراحلددد  ) المطلددد  الأوو     كمدددا يقتضدددي ذلدددل التطدددر  الدددص 

 تقييم العقاري و أهداف  ) المطل  الثاني   .مبادئ ال

 المطلب الأول : تعرٌف التمٌٌم العماري و مراحله .

بددالنير الدددص تطدددور عمليددة التقيددديم العقددداري فدددي جانب ددا اليكدددري و القدددانوني عبددر الدددلمن و فدددي م تلدددف      

نتناول  فددددي اليددددر  الددددوو وردت عدددددة تعرييدددات فق يددددة و قانونيدددة لعمليددددة التقيددديم العقدددداري   و هدددو مددددا سددد

الأوو مدددن هدددذا المطلددد  لنسدددت لص من دددا م تلدددف عنا دددر عمليدددة التقيددديم العقددداري و نعالج دددا فدددي اليدددر  

 .الثاني 

 الفرع الأول : تعرٌف التمٌٌم العماري 

التقيدديم العقدداري هددو عمليددة تقنيددة تقددوم علددص مبدددادئ معينددة و تتطلدد  م ددارات فنيددة و علميددة ةبددد مدددن      

شدددد اص المكليددددين ب ددددا   و علددددص هددددذا الأسددددا  نجددددد أن المشددددر  الجلائددددري لددددم يتطددددر  توافرهددددا فددددي الأ

لتعريدددددف التقييمدددددات العقاريدددددة سدددددواء فدددددي الن دددددوص التشدددددريعية أو التنييميدددددة بدددددو و حتدددددص التشدددددريعات 

الأ ددرم لددم تدددورد تعرييددا لدد    إة بعددد  التشددريعات القليلددة جددددا   و هددذا راجددع الدددص كددون التعريددف لدددي  

ر    بددددو مددددن ويييددددة اليقدددد    لددددذا سددددنحاوو التطددددر  مددددن  دددد و هددددذا اليددددر  الددددص مددددن إ ت دددداص المشدددد

الجددددلئيتين التدددداليتين   سدددديتم التطددددر  للتعريددددف اليق ددددي للتقيدددديم العقدددداري ) أوة   ثددددم التعريددددف القددددانوني 

للتقيددديم العقددداري ) ثانيدددا   بدددالرجو  الدددص تعددداريف بعددد  التشدددريعات الأ دددرم فدددي ايدددا  تعريدددف المشدددر  

  الجلائري .

 ري لعمام الفمهً للتمٌٌف اٌرلتعالاً: أو

قدددددم اليق دددداء العديددددد مددددن التعدددداريف لعمليددددة التقيدددديم العقدددداري   ن تددددار مددددن بين ددددا بعدددد  التعدددداريف        

فالددددكتور احمدددد بدددن   ال ضددديري عرف دددا علدددص أن دددا ى عمليدددة تقددددير بنددداء علدددص عوامدددو و معدددايير و يدددتم 

ي   و يدددتم فيددد  و دددف العقدددار و تحليدددو البيئدددة المحيطدددة بددد  تطبيدددق ذلدددل و تقديمددد  فدددي شدددكو تقريدددر عقدددار

 .  1)للإستدةو علص قيمت  طبقا لحالة السو  العقارية ... ى 

تحديدددد قيمدددة تقديريدددة د عدددرف التقيددديم العقددداري علدددص أنددد  ىأمدددا الم ندددد  ااستشددداري حسدددين   جمعدددة فقددد
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   1)ى السو  و الحالة الينيةضة للأسعار و حالة يت اير منقوو بناء علص دراسة مستيلشيئ ثاب

أمددا تعريددف الدددكتور سددليمان الدددليجان فجدداء فيدد  بددأن ى التقيدديم العقدداري هددو تقدددير قيمددة العقددار   حيدد       

يددتم إعددداد بيددان مكتددو  بشددكو مسددتقو و محايددد علددص يددد  بيددر مددثمن مؤهددو و ذ  بددرة   يضددع رأيددا مسددبقا 

و فدددي تددداري  محددددد   مددددعما برسدددومات و و دددف و  عدددن القيمدددة المحدددددة لعقدددار محددددد و مو دددوف بعنايدددة

   . 2)تحليو و بيانات مستمدة من السو  بشكو يعتد ب  ى 

بااضددافة الددص ذلددل هنددال تعريددف للم نددد  أحمددد العتيبددي الددذي إعتبددر التقيدديم العقدداري بأندد  ى تقدددير قيمددة 

 .  3) العقار علص أس  م نية و باست دام أليات علمية محددة ى

عرفددد  الأسدددتاذ عمدددراوي بدددن يوسدددف بدددأن ى التقيددديم العقددداري هدددو الو دددوو مدددن  ددد و مسدددار كدددذلل      

 .  4)إجت اد الص نيرة مبررة للقيمة لسب  معين في لمن معين ى 

 ثانٌا : التعرٌف المانونً للتمٌٌم العماري 

م يقددددم فدددي نيدددرا لكدددون المشدددر  الجلائدددري منيمدددا للأحكدددام القانونيدددة ب ددديت  هيئدددة تشدددريعية   فمنددد  لددد     

كددددو الن ددددوص القانونيددددة تعرييددددا لعمليددددة التقيدددديم العقدددداري   و إكتيددددص بتنيدددديم أحكام ددددا   فددددي حددددين قدددددم 

المشددر  السددوري تعرييددا لعمليددة التقيدديم العقدداري و الددذي جدداء مضددمون  كمددا يلددي ى الت مددين العقدداري هددو 

عمليدددات البيدددع و الشدددراء  تقددددير قيمدددة العقدددارات بااسدددتناد الدددص المقارندددة مدددع الأسدددعار فدددي السدددو  بحسددد 

التددي تمددت مددع وجددو  مراعدداة مددا تيرضدد  طريقددة المقارنددة مددن حدددود علددص القيمددة السددوقية للعقددارات عددن 

   .5)طريق فحص الأسعار التي تدفع عادة في العقارات المماثلة ى 

عوامددو  و عليدد  يمكددن تعريددف التقيدديم العقدداري علددص أندد  ى عمليددة تقنيددة تقددوم علددص مبددادئ معينددة وفددق     

و طدددر  محدددددة ب ددددف تحديدددد القيمدددة النقديدددة للعقدددارات و الحقدددو  العقاريدددة فدددي لمدددان و مكدددان معيندددين   و 

 تتطل  م ارات فنية و علمية في الأش اص المكليين ب ا ى 
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 الفرع الثانً : مراحل التمٌٌم العماري 

غ الأهدددداف المنتيدددرة  و المتمثلدددة القيدددام بعمليدددة التقيددديم يجددد  أن تدددتم وفدددق من جيدددة معيندددة حتدددص تبلدددإن      

 في الكشف عن القيمة الحقيقية للعقار محو عملية التقييم .

داريددددة و التقنيددددة التددددي يجدددد  أن تتبددددع مددددن قبددددو جددددراءات ااتتمثددددو هددددذت المن جيددددة فددددي مجموعددددة اا     

 الأعوان المكليين بالتقييم   و تتمثو هذت المن جية في المراحو التالية :

 ف التمٌٌم و دراسته أولا : فتح مل

 فتح ملف التمٌٌم :  - أ

ن الشدددددرو  فدددددي عمليدددددة التقيددددديم يتطلددددد  تقدددددديم طلددددد  رسدددددمي كتدددددابي مرفدددددق بالوثدددددائق المتعلقدددددة إ     

بالوضددددعيات التددددي يمكددددن أن يتواجددددد علي ددددا العقددددار محددددو عمليددددة التقيدددديم مثددددو : سددددند الملكيددددة   عقددددود 

و  ا دددة   و علدددص أسدددا  هدددذا الطلددد  يجدددار   و ايرهدددا مدددن طدددرف ج دددات معيندددة عموميدددة كاندددت أاا

 سم العقار موضو  التقييم و عنوان  .مييت  ملف ب

 دراسة ملف التمٌٌم  - ب

ت ددددف الدراسدددة التقيميدددة إلدددص ح دددر جميدددع الموا ددديات  التدددي يتمتدددع ب دددا العقدددار موضدددو  عمليدددة      

راسدددة القانونيدددة التقيددديم مدددن جميدددع الجوانددد     و تدددتم الدراسدددة  ددد و مدددرحلتين    تتمثدددو الأولدددص فدددي الد

يجدددار   إطددد   علدددص جميدددع الحقدددو  المنشدددأة عليددد  )مدددن أجدددو تحديدددد الوضدددعية القانونيدددة للعقدددار    و اا

رتيددددا  و ايرهددددا     أمددددا الثانيددددة ف ددددي دراسددددة ماديددددة مددددن  دددد و التعريددددف الشددددامو رهددددون   حقددددو  اا

   1).  بالعقار و ذلل ابرال جميع موا يات 

 و التمٌٌم  ثانٌا : الزٌارة المٌدانٌة 

 الزٌارة المٌدانٌة  - أ

تعتبدددر مدددن أهدددم المراحدددو تطلددد  دقدددة الم حيدددة و عددددم السدددطحية في دددا   مدددن   ل دددا يقدددوم المقددديم      

بمطابقددة مددا ورد فددي السددندات مددع مددا هدددو موجددود فددي الواقددع   و تسددجو كددو المعلومددات  و الم حيدددات 

 المتو و إلي ا من   و الليارة الميدانية.

 التمٌٌم  - ب

بعدددد القيدددام بدراسدددة الملدددف و المعايندددة المكانيدددة و تحديدددد الموا ددديات و الوضدددعية القانونيدددة للعقدددار         

يقدددوم المكلدددف فدددي بدايدددة عمليدددة التقيددديم معتمددددا علدددص التعليمدددات ال دددادرة عدددن م دددلحة التقييمدددات حيددد  

                                                           

 
1
قطاف   ى تقييمات الأم ل العقارية   المبادئ و الأس  و التقنيات ى   محاضرة ألقيت علص طلبة المع د العالي للتسيير و  - 

 . 88  ص  5586الت طيط   
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تيدددار طريقدددة التقيددديم  إسدددت ران عنا دددر المقارندددة المتمثلدددة فدددي المعدددام ت العقاريدددة المتشددداب ة و ميقدددوم ب

  1). الأنس  للو وو الص تحديد قيمة العقار محو التقييم 

 ثالثا : تحرٌر التمرٌر الترلٌمً 

بعددد إنت دداء العمددو التقييمددي يقددوم المكلددف بددالتقييم  بتحريددر تقريددر مي ددو يدددون فيدد  جميددع المعلومددات      

 المتعلقة بالعقار و المتمثلة في : 

 الج ة المستشيرة -

  دف من عملية التقييمال -

 موا يات العقار  -

 ااطار القانوني لعملية التقييم -

 أ و الملكية و الطبيعة القانونية للعقار  -

 العوامو التقديرية -

 تحديد القيمة -

  2).     ة التقرير و اامضاءات -

جميددددع التعلددددي ت  كمددددا يدددددون فيدددد  النتددددائا المتو ددددو إلي ددددا فددددي الدراسددددة التقييميددددة   و يقدددددم فيدددد      

 الضرورية سواء بالنسبة للطريقة الم تارة أو القيمة المتو و إلي ا .

و لتحريدددرت يجددد  إتبدددا   طدددة تضدددمن تسلسدددو من جدددي ومنطقدددي ل طدددوات العمدددو التقييمدددي المنيدددذة و      

يبددة كددذلل التبريددرات الكافيددة للقيمددة المحددددة و بعبددارة أ ددرم يشددكو وسدديلة إقنددا  وتحجددا ة تدددعو إلددص الر

 والشل في القيمة المحددة.

وعمومدددا ة توجدددد هندددال  طدددة معيندددة للتقدددارير التقييميدددة و لكدددن فدددي كدددو الحددداةت يجددد  إتبدددا  ال طدددة      

 الرئيسية التالية في  يااة التقارير التقييمية .

 عر  الأحدا  ) المشكلة   . -

 عر  المبادئ . -

                                                           
1
ي التشريع الجلائري   ) أطروحة لنيو درجة الدكتورات و م د   الطور حرل ز كريم   النيام القانوني للتقييمات العقارية ف - 

 . 85    ص 5582-558الثال    كلية الحقو    جامعة يحيص فار  بالمدية   السنة الجامعية 
88قطاف المرجع السابق ص  - 

2
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 التطبيق علص الحالة المطروحة. -

 مناس  للمشكلة المطروحةإقتراح الحو ال-

 المطلب الثانً : مبادئ و أهداف التمٌٌم العماري 

يعدددد التقيددديم العقددداري أحدددد أهدددم الأليدددات القانونيدددة لحمايدددة الملكيدددة العقاريدددة   و حتدددص تتحقدددق هدددذت الأليدددة      

و الأهدددداف المرجدددوة يجددد  إحتدددرام مبدددادئ التقيددديم العقددداري   و عليددد  سدددنحاوو مدددن  ددد و هدددذا المطلددد  

 تبيان مبادئ التقييم العقاري ) الير  الأوو   و اهداف  ) الير  الثاني   .

 الفرع الأول : مبادئ التمٌٌم العماري 

لتمكددين  بددراء التقيدديم مددن توحيددد عوامددو و طددر  التقيدديم تددم وضددع مبددادئ للتقيدديم   و يمكددن ت ددنيف      

 هذت المبادئ لما يلي :

 أولا : مبدأ العرض و الطلب 

د مبددددأ العدددر  و الطلددد  مبددددأ إقت دددادي   و يعتبدددر قاعددددة السدددو  العقاريدددة   و هدددو يتكدددون مدددن يعددد     

م ددطلحين   الأوو هددو مبدددأ العددر  و معنددات رابددة اانسددان فددي إكتسددا  أي شدديئ لأسددبا  عديدددة   فقددد 

 تكدددون هدددذت الأسدددبا  للإسدددتعماو أو اانتيدددا  أو لرابدددة مدددا   إذا هدددي رابدددات عديددددة تحدددرل المجتمدددع لدددي 

  1) . للكس  فقط و إنما انتان الحاجات و ت نيي ا

و ضددددمن نيددددام ااقت دددداد هنددددال عنا ددددر تليددددد أو تددددنقص مددددن العددددر    و أندددد  مددددن الغيددددر ممكددددن      

ااسددتمرار فددي إنتددان معددين إذا كانددت تكدداليف إنتاجدد  أكثددر مددن ثمددن تسددويق    و هنددال عن ددر أ ددر و هددو 

حيدددة الأربددداح المعقولدددة   و هدددذت المنافسدددة النلي دددة تدددؤدي الدددص المنافسدددة الموجدددودة بدددين المتنافسدددين مدددن نا

 .الكم و النو  

ات أن طلددد  أي إنتدددان بمدددا فدددي ذلدددل العقدددار رهدددين بالنسدددبة للم دددطل  الثددداني و هدددو مبددددأ الطلددد  معنددد     

 بالتعدا السكاني و القدرة الشرائية لأفراد المجتمع   وكذلل مستوم الأسعار الموجودة 

هدددذا المبددددأ علدددص أنددد  كلمدددا لاد العدددر  للمندددتا أو ال دمدددة العقاريدددة و قدددو الطلددد  علي دددا و عليددد  يدددنص      

  فدددمن سدددعرها يدددن ي  و العكددد   دددحي    و أن السدددعر التدددوالني سددديكون عنددددما يتحقدددق التدددوالن بدددين 

  .  و من هنا يتبين لنا أن المبدأ يؤثر مباشرة علص القيمة التجارية للعقار  2)عاملي العر  و الطل  
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 ثانٌا : مبدأ التسبٌك 

ريددددق م تلددددف المدددددا يو مددددن  دددد و هددددذا المبدددددأ يي ددددر لنددددا أن القيمددددة التجاريددددة للعقددددار تددددأتي عددددن ط     

دأ و التدددي يراددد  اي مالدددل فدددي الح دددوو علي دددا مدددن  ددد و إسدددتغ و الملكيدددة   أي أن هدددذا المبدددالمسدددتقبلية  

 . يعبر عن رابة لملايا مستقبلية

 تدرج ثالثا : مبدأ التغٌٌر و ال

ةشددل أن التغييددر المسددتمر فددي مسددار الددلمن هددو قاعدددة كونيددة   فكددو جديددد يقدددم و كددو قددديم يبلددص   و      

  . أن لأي شيصء عمر محدود

و مدددن هندددا ن حدددي أن هدددذا المبددددأ يبدددين تغيدددر القيمدددة التجاريدددة و تحول دددا نتيجدددة المسدددار اللمندددي الدددذي      

 .ر في تغير دائم بتأثير العوامو الم تلية   لذلل فمن قيمة العقا  1)ي حب  التغيير

 رابعا : مبدأ التطابك 

إن ااسدددددتعماو الأق دددددص لأي عقدددددار مدددددرتبط بدرجدددددة تجانسددددد  ااجتمددددداعي و ااقت دددددادي   و كدددددذا      

محيطددد  الطبيعدددي   و نتيجدددة هدددذا ااسدددتعماو ربمدددا ي دددو العقدددار الدددص قيمتددد  الق دددوم   أذ ن حدددي تطدددابق 

  2). يمة ااستعماو مع تطابق الق

 خامسا : مبدأ المنافسة و التوازن 

هددذا المبددددأ مدددأ وذ مددن المبددددأ الطبيعدددي ) مبددددأ تددوالن الطبيعدددة     و هدددي قاعدددة التدددوالن بدددين الأندددوا       

و الأشدددكاو   فددد  يجدددول مدددث  جعدددو محطتدددين لل ددددمات متقدددابلتين فدددي مكدددان واحدددد   لأن ذلدددل يدددؤدي الدددص 

 .ف   و ة شل أن هذا التوالن يشكو القاعدة الأساسية لمنافسة نلي ة تقسيم القيمة التجارية الص الن 

 سادسا : مبدأ المساهمة فً مردودٌة الإنتاج 

هددددذا المبدددددأ ندددداتا عددددن نيريددددة العوامددددو المنتجددددة   إذ يقددددوم علددددص إعتمدددداد المددددد وو ال ددددافي كقيمددددة      

حسددد  النيريدددة فدددمن العوامدددو  للأرضدددية   و هندددا ينبغدددي أن نيدددر  بدددين المدددد وو ال دددافي و الميدددرط   و

المنتجدددة تشدددمو م ددداريف ااسدددتغ و و هدددذا لتدددوفير أحسدددن ويييدددة للعقدددار   و هندددال أيضدددا تكددداليف اليدددد 

العاملددددة و تجسددددد بنيددددان الأجددددور   و هنددددال أيضددددا رأ  المدددداو المسددددتعمو و يتجسددددد فددددي التحسددددينات و 

م دددم مدددن بدددين العوامدددو سدددالية الدددذكر الت ييئددات و ااضدددافات   دون إايددداو عامدددو الأرضدددية و هدددي العامدددو ال

                                                           
ص     5585أماو مشتي   العقار كألية محيلة للإستثمار   ) مذكرة ماجستير   كلية الحقو    جامعة سعد دحل    البليدة    - 1

91 .  
. 51عمراوي بن يوسف   النرجع السابق   ص  -  2
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  و يشددير هددذا المبدددأ الددص أن قيمددة جددلء معددين مددن العقددار يعتمددد علددص قدددر إسدد ام  فددي إضددافة قيمددة للعقددار 

  1). أو ت يي  قيمت  في حالة ااستغناء عن  

 سابعا : مبدأ البدٌل 

ة يمكددددن أن تتجدددداول قيمددددة  يتضددددمن هددددذا المبدددددأ الرابددددة و الرابددددة  البديلددددة   أي أن قيمددددة أي ملكيددددة     

ملكيددة مشدداب ة ل ددا   فمددث  للراادد  فددي كسدد  بنايددة ذات موا دديات معينددة   و عليدد  فددمن هددذا المبدددأ يددنص 

علدددص  أن المشدددتري سدددي تار العقدددار الأقدددو ثمندددا مدددن بدددين جميدددع العقدددارات المسددداوية لددد  و المعروضدددة للبيدددع 

ققدددد  أفضددددو عر العائددددد ) المتبقددددي   الددددذي يح  و يددددرتبط هددددذا بمي ددددوم تكليددددة الير ددددة البديلددددة و هددددو السدددد

   .2 ) ت رف بديو

 ثامنا : مبدأ الإستعمال الأفضل 

فدددي ميددددان التقيددديم   يعتبدددر هدددذا المبددددأ أساسددديا لت دددور القيمدددة   و مي ومددد  هدددو ااسدددتعماو الأحسدددن و      

ا كاندددت الدددذي يمكدددن أن يدددؤدي أفضدددو مدددردود فدددي لمدددن معدددين   و يدددد و هدددذا المبددددأ فدددي أي تقيددديم م مددد

 الطريقة المتبعة   بحي  يعتمد ذلل علص معيارين هامين .

يتمثدددو المعيدددار الأوو فدددي الأرضدددية الشددداارة و المق دددود بدددذلل إعطددداء ت دددور أفضدددو لمدددا يمكدددن أن      

 .تحوي  الأرضية من مرافق حيوية و سكنات مع مراعاة الناحية التنييمية 

 تاسعا : مبدأ التولع 

ار تتددأثر حتمددا بتوقددع الأسددعار مسددتقب    و يددرتبط ذلددل بسددب  المنددافع المتوقعددة مددن نجددد أن قيمددة العقدد     

العقدددار فدددي المسدددتقبو   و نجدددد عامدددو التوقدددع قدددد ي دددو بددداتلان العدددر  و الطلددد    و عليددد  فدددمن التوقعدددات 

مرتبطددددة بنددددو  العقددددار   فمددددث  تددددرتبط العقددددارات أو الوحدددددات السددددكنية فددددي قيمت ددددا بتددددوافر ال دددددمات و 

توم ااجتمدداعي للمنطقددة مسدددتقب    أمددا ب  ددوص العقدددارات التجاريددة تعتمددد فدددي سددعرها علددص توقدددع المسدد

    3 ). السو  لقدرة العقار علص تحقيق د و ل احب  ...ال 

                                                           
1 -  kamel belkadem , evaluation immobilière , master en management de l’immobilier de la 
construction et de l’aménagement , euromed , école de management , marseille , France , 2012 , p 
121 .  

ر يحياوي   الوجيل في الأمواو ال ا ة التابعة للدولة و الجماعات المحلية   دار هومة للطباعة و النشر و التوليع   أعم -  2 

 . 92  ص  5559الجلائر   بدون طبعة   
 . 65عمراوي بن يوسف   المرجع السابق   ص  -  3
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و عليددد  فدددمن العقدددارات بم تلدددف أنواع دددا تشدددترم فدددي كثيدددر مدددن الأحيدددان توقعدددا لقيمت دددا المسددددتقبلية      

لحمايددة مددن الضددرائ  أو كم ددلن للقيمددة المسددتقبلية   و يعددرف هددذا المبدددأ سددواء لتدددر د دد  ل دداحب ا أو ل

   1). رواجا كبيرا من حي  ااستعماو في بلدان عديدة ككندا و الوةيات المتحدة اةمريكية 

 الفرع الثانً : أهداف التمٌٌم العماري

  مار و ضمان الحقو  .لعملية التقييم العقاري أهداف م تلية من أبرلها   دفع عجلة اةستث     

 الإستثمار أولا : دور التمٌٌم فً عملٌة 

للتقيددديم دور هدددام فدددي مجددداةت ااسدددتثمار   سدددواء كدددان هدددذا الأ يدددر فدددي العقدددار ال دددناعي   الي حدددي        

السدددياحي ... الددد    و ذلدددل مدددن  ددد و تحديدددد القيمدددة التجاريدددة الحقيقيدددة الموج دددة للإسدددتثمار   حيددد  يحددددد 

ليددددة التددددي تشددددكو را  مدددداو لأي عمليددددة إقت ددددادية   و تجدددددر ااشددددارة الددددص أن عمليددددة التقيدددديم القيمددددة الما

العقددداري ل دددا دور هدددام مدددن الناحيدددة ااقت دددادية   ف دددي تسددداهم فدددي إعدددداد الدراسدددات ااقت دددادية للمشددداريع 

ق العقاريددددة ذات ال ددددلة و مدددددم بعدددددها ااسددددتثماري حسدددد  المتغيددددرات ااقت ددددادية و الماليددددة   و تحقيدددد

   2 ). موالنة إقت ادية في المجاو العقاري

بااضدددافة لددددور التقيددديم العقددداري فدددي وضدددع دراسدددة تحليليدددة للسدددو  العقاريدددة المحليدددة تكدددون موحددددة      

الأسددددعار العقددددارات بم تلددددف أنواع ددددا   و يمكددددن الرجددددو  إلي ددددا فددددي كددددو العمليددددات العقاريددددة بمددددا يسددددم  

سدددعار العقدددارات   عدددن طريدددق التقيددديم العقددداري   و يمكدددن معرفدددة إسدددتقرار السدددو  العقاريدددة و الدددتحكم فدددي أ

منددداطق النمدددو و الدددتحكم فدددي التوسدددع العمراندددي و التأكدددد مدددن توجي اتددد    و المسددداعدة علدددص معرفدددة الحركدددة 

ااقت ددددادية العقاريددددة ضددددمن الحركددددة الكليددددة اقت دددداد الدولددددة   و ل ددددا دور كبيددددر فددددي ت طدددديط المدددددن و 

تثمارات العقاريدددددة و ت ييدددددف الم ددددداع  التدددددي يواج  دددددا المسددددداهمون فدددددي تحليدددددو و تقددددددير أداء ااسددددد

    3). المساهمات العقارية من   و التعرف علص جدوم المشاريع ااقت ادية 

 ثانٌا : التمٌٌم من أجل ضمان الحموق

علدددص تعتبدددر عمليدددة التقيددديم أليدددة قانونيدددة ت ددددف لضدددمان الحقدددو  التدددي تسدددتند فدددي تقددددير قيمت دددا النقديدددة      

  هذت العملية   و علي  سنحاوو بيان هذت الحقو  من   و توضي  دور التقييم في المجاةت التالية :

                                                           
1 - farhat tebib , l’analyse du marché immobilié et l’application des méthodes d’évaluation 
immobilière , master management de l’immobilier , de la construction et de l’aménagement , 
euromed , école de management , marseille , France , 2007 , p 67 . 

راسة مقارنة   المؤسسة الجامعية للدراسات و النشر   فاو الحسن ولد أمين   المساهمات العينية في الشركات التجارية   د -  2

 . 88  ص  5559و التوليع   لبنان   الطبعة الأولص   
 . 81المرجع نيس    ص  -  3
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 عملٌة نزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة -أ

لقدددد أقدددر المشدددر  الجلائدددري فدددي العديدددد مدددن الن دددوص القانونيدددة حدددق الدولدددة فدددي إسدددتعماو سددديادت ا و      

المنيعدددة العامدددة كدددمجراء إسدددتثنائي   و هدددو أسدددلو  مدددن أسدددالي  تكدددوين  سدددلطت ا لندددل  الملكيدددة مدددن أجدددو

الأمدددد ل الوطنيددددة وفقددددا للقددددانون العددددام   و مددددن إجددددراءات نددددل  الملكيددددة التعددددوي  العددددادو و المن ددددف و 

المسددددبق و العينددددي أو المقابددددو   و هنددددا يكمددددن دور التقيدددديم فددددي تقدددددير القيمددددة الحقيقيددددة للعقددددار محددددو نددددل  

  ة يددددددتم  2014المتضددددددمن قددددددانون الماليددددددة لسددددددنة  13/08حسدددددد  أحكددددددام القددددددانون    و  1) الملكيددددددة

ااسدددتحواي علدددص ملكيدددة الأمددد ل المنتلعدددة إة بعدددد تحديدددد مبلدددغ التعدددوي  المناسددد  للضدددرر و الموافدددق 

للقيمدددة الحقيقيدددة للأمددد ل المعنيدددة بمدددا في دددا مسددداحة اارتيدددا    و وفدددق السدددعر الحقيقدددي للسدددو  يدددوم ندددل  

  2). إيداع ا لدم ال لينة العمومية ل ال  الأش اص الذي إنتلعت من م المن م الملكية الملكية و 

 لٌمة ممابل الإٌجار -ب

يدددد و التقيددديم فدددي تحديدددد القيمدددة اايجاريدددة الشددد رية أو السدددنوية للعقدددار المدددراد تدددأجيرت أو إسدددتئجارت      

المتضدددمن قدددانون  90/30القدددانونسدددواء بدددين ال دددواص أو بدددين الدولدددة و ال دددواص   فمدددث  تدددنص أحكدددام 

الأمدد ل الوطنيددة المعدددو و المددتمم علددص أندد  يددتم تددأجير الأمدد ل العقاريددة التابعددة للأمدد ل ال ا ددة للدولددة 

   3). ذات ااستعماو الرئيسي كسكن بالقيمة اايجارية الحقيقية وفق السو  العقارية الحرة 

 لٌمة الرهن  -ج

كدددون متوافقدددا مدددع قيمدددة العقدددار الحقيقيدددة   كمدددا أن الدددرهن العقددداري يعدددد ييتدددر  التمويدددو العقددداري أن ي     

العقدددار هدددو الضدددامن الرئيسدددي لعمليدددة التمويدددو   لدددذا مدددن الم دددم أن تكدددون هدددذت الضدددمانة كافيدددة تيدددو  فدددي 

قيمت دددا قيمدددة القدددر  أو تواليددد  بدقدددة دون أن يكدددون هندددال  لدددو فدددي التقيددديم الدددذي يعدددد مدددن أهدددم الأدوات 

ل دددا المحافيدددة علدددص القطدددا  الم دددرفي و شدددركات التمويدددو فدددي حددداو التعثدددر   و أيضدددا التدددي يمكدددن مدددن   

حيايدددا مدددن الم ددداطر   لدددذلل يعدددد التقيددديم العقددداري مدددن متطلبدددات الممدددوو لتقدددديم القدددر  العقددداري   فقيمدددة 

العقدددار محدددو الدددرهن مرتبطدددة بقيمدددة القدددر    لأنددد  فدددي حالدددة تقددداع  المقدددر  يكدددون هدددذا العقدددار  محددد  

  4). البيع بالملاد العلني   فمن اير المعقوو أن تكون قيمة القر  أكثر من قيمة العقار للحجل و

                                                           
 . 29  ص  5556 ليو اليندري   ارامة اانتلا    دار   علص للنشر   تون    الطبعة الأولص     -  1
  الجريدة الرسمية  5586  المتضمن قانون المالية لسنة  5581-85-15المؤرخ في  81/51من القانون رقم 11أنير المادة  -  2

 . 5581-85-18  المؤر ة في  81عدد 
  المتضمن قانون الأم ل الوطنية   الجريدة الرسمية  8995-85-58المؤرخ في  15-95من القانون رقم  95أنير المادة  -  3

 66  الجريدة الرسمية عدد  55/51/5551المؤرخ في  51/8لمعدو و المتمم بالقانون   ا 55/85/8995  المؤر ة في  25عدد 
 . 51/51/5551المؤر ة في 

 . 5588بوستة إيمان   النيام القانوني للترقية العقارية   دراسة تحليلية   دار ال دم   عين مليلة   الجلائر بدون طبعة    -  4
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 التأمٌن على العمار  -د

يلعددد  التقيددديم العقددداري دورا فدددي تحديدددد قيمدددة التدددأمين علدددص العقدددار   فكلمدددا كاندددت قيمدددة العقدددار كبيدددرة      

و التعدددوي  عدددن حالدددة تحقدددق الم ددداطر كلمدددا كدددان مبلدددغ التدددأمين كبيدددرا   و التدددأمين يدددد و هندددا مدددن أجددد

المدددؤمن علي دددا مثدددو الحرائددددق   ت ددددم البنددداء   الكددددوار  الطبيعيدددة   و هدددذا بدددالنير الددددص الدددص ندددو  عقددددد 

  1) التأمين .

 لٌمة الجباٌة العمارٌة  -ه

للتقيددديم دور فدددي مسددداعدة الم دددال  الجبائيدددة فدددي حسدددا  الضدددرائ  الواجددد  تح ددديل ا علدددص العقدددار   و      

حالدددة الت دددر  الضدددريبي عندددد بيدددع العقدددار بدددين ال دددواص   لدددذا كدددو ملكيدددة عقاريدددة تيدددر  علي دددا  كدددذا فدددي

  لكدددن يوجدددد ملكيدددات عقاريدددة تعيدددص مدددن هدددذت الرسدددوم   2)الجبايدددة العقاريدددة   و كدددذا فدددي حالدددة نقدددو الملكيدددة 

نون مددددن القددددا 258مثددددو بيددددع السددددكنات الترقويددددة المدعمددددة   بيددددع باايجددددار   و هددددذا طبقددددا لددددنص المددددادة 

 .المتعلق بقانون التسجيو   المعدو و المتمم  76/105

 عملٌة البٌع و الشراء  -و

يسدداعد التقيدديم العقدداري علددص إت دداذ القددرار ال ددحي  بددالبيع أو الشددراء   و  لددق نددو  مددن التددوالن فددي      

العدددر  و الطلددد  و الحدددد مدددن السدددو  المضددداربات الوهميدددة   و مدددا يعكددد  ذلدددل علدددص م دددلحة ااقت ددداد 

عددن طريددق تددوفير الوسددائو المو ددلة لمعرفددة قيمددة العقددار حسدد  المعطيددات الموجددودة عددن حركددة السددو  

العقاريدددة   الأمدددر الدددذي يسددداعد فدددي القضددداء علدددص عشدددوائية أسدددعار العقدددار   و يدددؤدي دورت فدددي تحقيدددق 

العددددو فدددي القضددداء و ال دددل  و يسددداهم فدددي التطدددوير العقددداري   مدددن  ددد و أفضدددو إسدددت دام ممدددا يدددنعك  

 .لص الت طيط ال حي  للمدن ع

 المبحث الثانً : الجهات المختصة بعملٌة التمٌٌم العماري

إن المشددر  الجلائددري لددم يعتمددد م نددة التقيدديم العقدداري كم نددة حددرة   بددو أوكددو م ددام التقيدديم العقدداري      

إدارة  إلددددص ج تددددين م ت ددددتين تتمثددددو فددددي الج ددددات ااداريددددة المتمثلددددة فددددي م ددددال  إدارة أمدددد ل الدولددددة و

الضددددرائ  ) المطلدددد  الأوو    و الج ددددات ال ا ددددة المتمثلددددة فددددي الم نددددد  ال بيددددر العقدددداري و ال بيددددر 

العقددداري القضدددائي  )المطلددد  الثددداني    حيددد  تعمدددو كدددو ج دددة ضدددمن ال ددد حيات الم ولدددة ل دددا بموجددد  

 .الن وص القانونية 
                                                           

  المتعلق بالتأمينات   الجريدة الرسمية العدد  8992-58-52المؤرخ في  92/51الأمر أنوا  عقود التأمين منيمة بموج   -  1

 . 8992-51-51  المؤر ة في  81
  الجريدة  5588  المتضمن قانون المالية لسنة  5585-85-59  المؤرخ في  85/81من القانون رقم  11أنير المادة  -  2

 . 5585-85-15  المؤر ة في  15الرسمية العدد 
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 الجهات الإدارٌة  المطلب الأول  :  

وهدددي ترتكدددل علدددص ) اليدددر  الأوو   فدددي إدارة الأمددد ل الوطنيدددة  مدددن ج دددة  تتمثدددو الج دددات ااداريدددة     

مسدددتويين المسدددتوم المركدددلي و الدددذي يشدددمو ولارة الماليدددة و م تلدددف المدددديريات التابعدددة ل دددا و المسدددتوم 

  و لأمددد ل الدولدددة المحلدددي الدددذي يشدددمو علدددص الميتشدددية الج ويدددة للأمددد ل الوطنيدددة و المديريدددة الوةئيدددة 

   كما تتمثو من ج ة أ رم في اادارة الجبائية ) الير  الثاني   .ل الدولة ميتشية أم 

 إدارة الأملان الوطنٌة :  الفرع الأول

تعدددود  ددد حية تقيددديم الأمددد ل الوطنيدددة ادارة الأمددد ل الوطنيدددة و التدددي ترتكدددل علدددص مسدددتويين   علدددص      

 مستوم مركلي و المستوم المحلي .

 لوطنٌة على المستوى المركزي مصالح الأملان اأولا : 

المديريدددة العامدددة للأمددد ل الوطنيدددة التدددي  فددديأمددد ل الدولدددة علدددص المسدددتوم المركدددلي  تتمثدددو م دددال       

ي ال يئدددة التدددي تشدددرف علدددص كدددو العمليدددات التدددي ت دددص ولير الماليدددة و هدددتعمدددو تحدددت السدددلطة السدددلمية لددد

العامدددة للأمددد ل الوطنيدددة )أ    م دددام مديريدددة  الأمددد ل الوطنيدددة   و ل دددا م دددام متنوعدددة  تتمثدددو فدددي الم دددام

تثمدددددين الأمددددد ل التابعدددددة للدولدددددة )     بااضدددددافة الدددددص م دددددام مدددددديريات ا اليرعيدددددة )ن     و فيمدددددا يلدددددي 

 سنتطر  للم ام المتعلقة بالتقييم فقط باعتبارها موضو  دراستنا .

 المهام العامة للمدٌرٌة العامة للأملان الوطنٌة : –أ 

يددددة العامددددة للأمدددد ل الوطنيددددة اي إجددددراء ي دددددف الددددص تقيدددديم الملكيددددات العموميددددة و تت ددددذ المدير -

 المحافية علي ا و مراقبة يروف إستعمال ا 

 تدر  أمام الج ات القضائية الم ت ة قضايا المنالعات المتعلقة بالتقييمات العقارية . -

ات العقاريدددة مدددن قبدددو تسددد ر علدددص تنيددديم و تنسددديق و معالجدددة قضدددايا المنالعدددات المتعلقدددة بالتقييمددد -

  1) الم ال  ال ارجية لأم ل الدولة .

 مهام مدٌرٌة تثمٌن الأملان التابعة للدولة :  –ب 

تعمددددو علددددص تنسدددديق مندددداها تقيدددديم الأمدددد ل العقاريددددة و المنقولددددة و مراقبددددة ال بددددرات و العمليددددات  -

 العقارية لأم ل الدولة .

                                                           
  المتضمن تنييم اادارة المركلية في  5551-88-51  المؤرخ في  186 -51من المرسوم التنييذي رقم  51أنير المادة  -  1

   81/651  المعدو و المتمم بالمرسوم التنييذي رقم  5551-85-55  المؤر ة في  12ولارة المالية   الجريدة الرسمية العدد 

 . 5581-85-55  المؤر ة في  82ة الرسمية عدد   الجريد 5581-85-81المؤرخ في 
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عقاريدددة المبنيدددة و ايدددر المبنيدددة التابعدددة للأمددد ل تدددأطير و تثمدددين عمليدددة التندددالو علدددص الممتلكدددات ال -

 ال ا ة للدولة و من  إمتيالها .

 مهام المدٌرٌات الفرعٌة لمدٌرٌة تثمٌن الأملان التابعة للدولة :  –ج 

   مديريات فرعية و هي : 4تتكون مديرية تثمين الأم ل التابعة للدولة من اربعة )

 ٌة : المدٌرٌة الفرعٌة للعملٌات العمار – 1

 تكلف بتثمين البنايات ذات ااستعماو السكني أو الم ني أو التجاري التي بقيت ملكا للدولة . -

تحسددددين مندددداها تقيدددديم العقددددارات و المنقددددوةت بااضددددافة لمراقبددددة التقييمددددات و ال بددددرات المتعلقددددة  -

 بأم ل الدولة 

 المدٌرٌة الفرعٌة للمتلكات العمومٌة الفلاحٌة :  – 2

 سق و تحسين مناها تقييم الألراضي الي حية .تعمو علص تنا -

 مراقبة التقييمات المتعلقة بالممتلكات الي حية للدولة . -

 المدٌرٌة الفلاحٌة للعمار غٌر الفلاحً : – 3

تعمدددو علدددص تثمدددين الأراضدددي ايدددر المبنيدددة و ايدددر الم   دددة التدددي بقيدددت ملكدددا للدولدددة و الموج دددة  -

نايدددددات و السدددددكنات ااجتماعيدددددة و التج يدددددلات العموميدددددة و للإسدددددتثمار و الترقيدددددة العقاريدددددة و الب

 النشاطات السياحية .

 تحسين مناها تقييم العقار ال ناعي و الحضري   -

 المدٌرٌة الفرعٌة لمتابعة التحصٌل و الإحصائٌات :  – 4 

 ا تقوم بمعداد تقديرات الميلانية في مجاو الأم ل الوطنية و العقار و متابعة إنجالها و تقييم  -

 ثانٌا : مصالح الأملان الوطنٌة على المستوى المحلً 

ف ددي تتكددون مددن الم دددال  ال ارجيددة لأمدد ل الدولدددة فددي الميتشددية الج ويدددة لأمدد ل الدولددة و المديريدددة      

الوةئيدددة لأمددد ل الدولدددة   و ميتشدددية أمددد ل الدولدددة علدددص مسدددتوم الددددوائر و هدددي كدددا تي الميتشدددية الج ويدددة 

 المديرية الوةية لأم ل الدولة   ميتشية أم ل الدولة . لأم ل الدولة  
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 :المفتشٌة الجهوٌة لأملان الدولة  -أ 

تعتبدددر هدددذت الميتشدددية أهدددم هيئدددة  ارجيدددة تابعدددة للمديريدددة العامدددة للأمددد ل الوطنيدددة   ف دددي التدددي تقدددوم       

لدددف الوةيدددات و هدددي موييدددة علدددص بدددالربط بدددين اادارة المركليدددة فدددي العا دددمة و اادارة ااقيلميدددة فدددي م ت

وةيدددة يددددرها ميدددتش ج دددوي   يعدددين بموجددد   48المسدددتوم الدددوطني فدددي تسدددع ميتشددديات علدددص مسدددتوم 

 مرسوم تنييذي و هو الذي يحمو

علدددص تنشددديط أعمددداو م دددال  أمددد ل الدولدددة التابعدددة ا ت ا ددد  ااقليمدددي و تنسددديق ا و مراقب دددا و تقييم دددا 

اعدان أو ث ثدددة ميتشدددين ج دددويين حسددد  أهميدددة الندددواحي كمدددا و يسددداعدت فدددي هدددذا مستشدددار ج ويدددان مسددد

 . 1 )يكون ل  فريق تقني

 : المدٌرٌة الولائٌة لأملان الدولة -ب 

تعتبدددر هدددذت المديريدددة فدددي المرتبدددة الثانيدددة بعدددد الميتشدددية الج ويدددة لأمددد ل الدولدددة يرأسددد ا مددددير وةئدددي      

-91مدددن المرسدددوم التنييدددذي رقدددم  8المدددادة يعدددين بموجددد  مرسدددوم تنييدددذي   و تتمثدددو م ام دددا حسددد  ندددص 

المتضدددددمن الم دددددال  ال ارجيدددددة لأمددددد ل الدولدددددة و الحيدددددي العقددددداري  02/03/1991المدددددؤرخ فدددددي  65

و هدددي مقسدددمة بددددورها  04/04/2015المدددؤرخ فدددي  98-15المعددددو و المدددتمم بالمرسدددوم التنييدددذي رقدددم 

م ددددلحة الشددددؤون العامددددة و  إلددددص ثدددد   م ددددال  من ددددا م ددددلحة ال بددددرات و تقييمددددات أمدددد ل الدولددددة  

 الوسائو   م لحة عملية أم ل الدولة .

  : مصلحة الخبرات و تمٌٌمات أملان الدولة - 1

ل دددا دور بددددارل فددددي التنسدددديق بدددين مكتبددددي تقييمددددات أمدددد ل الدولدددة و الدراسددددات و التحاليددددو و ال بددددرة      

البلدددديات الدددص منددداطق و  حيددد  يتمثدددو هدددذا الددددور فدددي المشددداركة فدددي ااجتماعدددات فدددي عمليدددات ت دددنيف

منددداطق فرعيدددة و يددددون ذلدددل بموجددد  قدددرار وةئدددي يرجدددع اليددد  أعدددوان التقيددديم فدددي إعدددداد تقدددارير التقيددديم و 

  2) تحديد أسعار العقارات .

بااضددددافة لمراقبددددة جميددددع عمليددددات التقيدددديم المعدددددة مددددن طددددرف ميتشدددديات أمدددد ل الدولددددة لم تلددددف      

م المعدددددة مددددن طددددرف ميتشدددديات أمدددد ل الدولددددة   و ذلددددل بالموافقددددة و العقددددارات   و إعتمدددداد تقددددارير التقيددددي

                                                           
  المتضمن تنييم الم ال  ال ارجية لأم ل  55/51/8998المؤرخ في  82/98من المرسوم التنييذي   8-6-1أنير المواد   -  1

التنييذي رقم   المعدو و المتمم بالمرسوم  58/51/8998  المؤر ة في  85الدولة و الحيي العقاري   الجريدة الرسمية العدد 

 . 51/5/5582  المؤر ة في  81  الجريدة الرسمية عدد  56/5/5582  المؤرخ في  91/82
  المتضمن القانون الأساسي  5585-88-59  المؤرخ في  85/155من المرسوم التنييذي رقم  55و  58أنير المواد  -  2

 ل الدولة و الحيي العقاري و مس  الأراضي   الجريدة ال اص بالموييين المنتمين للأس ل ال ا ة باادارة المكلية بأم

 .  5585-85-52  المؤر ة في  16الرسمية العدد 
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التأشددير علي ددا مددع تدددوين الم حيددات فددي كددو عن ددر مددن عنا ددر هددذت التقددارير التقييميددة بمددا في ددا الددثمن 

  1) و تبرير ذلل . 20 %مع إمكانية مراجعت  بالليادة أو النق ان في حدود 

تعليمدددددات المتعلقدددددة بالتقييمدددددات العقاريدددددة   و الموافقدددددة و كمدددددا تسددددد ر علدددددص تطبيدددددق المدددددذكرات و ال      

التأشددير علددص بطاقددة التقيدديم العقدداري المعدددة فددي إطددار قددوانين التنددالو عددن الأمدد ل العقاريددة التابعددة للدولددة 

 و لدواوين الترقية و التسيير العقاري .

أعدددوان التقيددديم التدددابعين كمدددا تقدددوم بمعدددداد دراسدددة  ا دددة بالسدددو  العقاريدددة يدددتم الرجدددو  الي دددا مدددن طدددرف 

 لميتشيات أم ل الدولة أثناء القيام بالتقييمات العقارية .

ييير و تنيدديم قرابددة المسددت دمين فددي إطددار م ددام سددفتقددوم هددذت الم ددلحة بت:  الشللنون العامللةمصلللحة  –2

 المنوطة ب ا و كذلل تشرف علص الميلانية ال ا ة بتسيير اادارة من وسائو و أجور .....إل  

حيددد  تشدددرف علدددص التنسددديق بدددين ثددد   مكاتددد  و هدددي مكتددد  العقدددود :  مصللللحة عملٌلللة أمللللان الدوللللة -3

ااداريدددة و المنالعدددات   مكتددد  الجددددوو العدددام للعقدددارات التابعدددة لأمددد ل الوطنيدددة   مكتددد  تسددديير عمليدددات 

 أم ل الدولة.

  مفتشٌة أملان الدولة -ج 

 و لدولدددة و هدددي موجدددودة عبدددر كامدددو التدددرا  الدددوطني هدددي قاعددددة ال دددرم ااداري لم دددال  أمددد ل ا     

يتمثدددو دورهدددا الأساسدددي فدددي مجددداو التقيددديم العقددداري فدددي تقيددديم العقدددارات و المنقدددوةت و المتددداجر المتضدددمنة 

أمددد ل الدولدددة و متابعدددة القضدددايا المرتبطدددة بالمنالعدددات العقاريدددة   بااضدددافة الدددص القيدددام بم دددام التيتددديش و 

 رير العقود و تح يو المدا يو ...ال  .الرقابة و التقييم و تح

كمددددا تددددم تقسدددديم ميتشدددديات أمدددد ل الدولددددة الددددص أربعددددة أقسددددام أساسددددية تتمثددددو فددددي : قسددددم ال بددددرات و      

التقييمددددات العقاريددددة   قسددددم التعريددددف و الجددددرد العددددام للعقددددارات التابعددددة للأمدددد ل الوطنيددددة   قسددددم تسدددديير 

  الأم ل الوطنية   و قسم المحاسبة .

 الإدارة الجبائٌة  ع الثانً :الفر

تعتبددر اادارة الجبائيددة تنييمددا مسددتق  لدد  ميددلات و م ددام أساسددية يسدد رعلص تنييددذها   مددن  دد و هددذا      

 الير  نوض  هيكلة اادارة الجبائية بمعتبارها ج ة من الج ات المكلية بالتقييم العقاري .

 

 

                                                           
  ال ادرة عن المديرية العامة للأم ل الوطنية المتعلقة بالتقيييمات  5552-85-82المؤر ة في  8651أنير المذكرة رقم  -  1

 أجو المنيعة العامة   ولارة المالة .العقارية المعدة في اطار عمليات نل  الملكية من 



 
20 

 أولا : مصالح الضرائب على المستوى المحلً 

الددددذي يحدددددد تنيدددديم  91/60تتشددددكو اادارة الجبائيددددة مددددن اربعددددة هياكددددو  ارجيددددة حددددددها المرسددددوم      

المتضددددمن تنيدددديم الم ددددال  ال ارجيددددة  06/327الم ددددال  ال ارجيددددة لددددلإدارة الجبائيددددة   إة أن المرسددددوم 

مدددن  لدددلإدارة الجبائيدددة و  ددد حيات ا   اضددداف هياكدددو أ دددرم   إة أنندددا مدددن  ددد و دراسدددتنا نركدددل علدددص كدددو

المديريددددددة الج ويددددددة للضددددددرائ  ) أ     المديريددددددة الوةئيددددددة للضددددددرائ  )       و ميتشدددددديات التسددددددجيو و 

 الطابع ) ن   

 المدٌرٌة الجهوٌة للضرائب : –أ 

تعدددد مدددن أهدددم ال يئدددات علدددص المسدددتوم المحلدددي   لأن دددا تقدددوم بدددالربط بدددين اادارة المركليدددة و اادارة      

هددي مولعددة فددي تسددع مددديريات ج ويددة علددص المسددتوم الددوطني   تضددم اربعددة ااقليميددة فددي الوةيددات   و 

 مديريات فرعية   ن ص بالدراسة من ا مديريتين فقط نيرا لدورهما في عملية التقييم العقاري .

 المدٌرٌة الفرعٌة للعملٌات الجبائٌة : - 1

ذكرات التدددي يدددتم إعددددادها تضدددم ثددد   مكاتددد    يتمثدددو دورهدددا فدددي نشدددر التعليمدددات و المناشدددير و المددد     

فدددي اطدددار التشدددريع المعمدددوو بددد    و الدددرد علدددص استيسدددارات المدددديريات الوةئيدددة فيمدددا يتعلدددق بالتقييمدددات 

لم نيدددة فدددي مجددداو التقيددديم العقددداري العقاريدددة   كمدددا يدددتم ااشدددترال فدددي تنيددديم أيدددام دراسدددية مدددع المنيمدددات ا

 .لوةئية في مجاو إعادة التقييم العقاري كما تعمو هذت المديرية علص مراقبة نشاط المديريات ا

  المدٌرٌة الفرعٌة للمرالبة الجبائٌة و المنازعات : - 2

تضددددم ث ثددددة مكاتدددد    يتمثددددو دورهددددا فددددي التقيدددديم الدددددوري لنشدددداط المددددديريات الوةئيددددة فيمددددا يتعلددددق      

ت التددددي أنجددددلت بددددين بالمراقبددددة الجبائيددددة   ةسدددديما مراقبددددة أعددددوان الضددددرائ  للتقيدددديم العقدددداري للمعددددام 

 ال واص و إعداد تقرير في ذلل .

فددددي نيدددد  السدددديا  تتسددددلم المديريددددة الطلبددددات الدا لددددة فددددي إ ت ا دددد ا و دراسددددت ا و عرضدددد ا علددددص       

اللجندددة الج ويدددة للطعدددن الدددوةئي و الراميدددة الدددص الت يدددي  أو ااعيددداء مدددن تسدددديد الضدددرائ  الناجمدددة عدددن 

بدددو ميتشددديات التسدددجيو و الطدددابع نتيجدددة عمليدددات مراقبدددة الأسدددعار إعدددادة التقيددديم العقددداري المؤسسدددة مدددن ق

 .لم رح ب ا عند إبرام عقود البيعا

 المدٌرٌة الولائٌة للضرائب :  -ب  

تعدددد فدددي المرتبدددة الثانيدددة بعدددد المديريدددة الج ويدددة   تدددم تقسددديم ا الدددص  مسدددة مدددديريات فرعيدددة   ن دددص      

 رها ال ام في عملية التقييم العقاري .بالدراسة من ا ث ثة مديريات فرعية نيرا لدو
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 المدٌرٌة الفرعٌة للعملٌات الجبائٌة :  – 1

تضددددم اربعددددة مكاتدددد    يتمثددددو دورهددددا فددددي تقيدددديم اعمدددداو ميتشدددديات التسددددجيو و الطددددابع و البطاقيددددة و      

يريددة المواريدد    و تقددديم ااقتراحددات التددي مددن شددأن ا تحسددين م ددام هددذت الميتشدديات   كمددا تتلقددص هددذت المد

نسددد ا مدددن مل  دددات العقدددود الناقلدددة للملكيددددة ال ا دددة بالعقدددارات و المنقدددوةت و المحددد ت التجاريددددة   و 

 التي تم تسجيل ا ق د دراست ا و التحقق من ت يية الرسوم .

 كما تعمو علص تحديد العقود الناقلة للملكية اعادة تقييم الثمن الم رح ب  من قبو أطراف العقد .

 فرعٌة للمنازعات : المدٌرٌة ال –2

تضددم بدددورها ث ثددة مكاتدد    يتمثددو دورهددا فددي تلقددي الطلبددات الراميددة الددص ااعيدداء مددن الضددرائ  أو      

ت ييضددد ا التدددي اسسدددت وعاءهدددا ميتشددديات الضدددرائ    أو عندددد التحقيدددق فدددي المحاسدددبة و مراقبدددة الأسدددعار 

  و إقتددددراح كددددو تدددددبير مددددن شددددأن   و التقييمددددات العقاريددددة فددددي مجدددداو التسددددجيو و دراسددددت ا و البددددت في ددددا

المسدددداهمة فددددي تحسددددين ااجددددراءات ال ا ددددة بالمنالعددددات   كمددددا تتلقددددص الطعددددون المشددددكلة ضددددد قددددرارات 

المدددددير الددددوةئي فددددي مجدددداو المنالعددددات و تدرسدددد ا و تعرضدددد ا علددددص لجنددددة المنالعددددات الم ت ددددة   كمددددا 

لددص لجنددة الم ددالحة ق ددد البددت تتلقددص طلبددات ااحتجددان علددص الليددادات التددي مسددت الأسددعار و عرضدد ا ع

 و الحكم في ا .

 المدٌرٌة الفرعٌة للمرالبة الجبائٌة :  – 3

تضدددم أربعدددة مكاتددد    يتمثدددو دورهدددا فدددي برمجدددة عمليدددة مراقبدددة الأسدددعار الم دددرح ب دددا عندددد إبدددرام      

 عقددددود البيددددع المتعلقددددة بالعقددددارات و الحقددددو  العقاريددددة و المحدددد ت التجاريددددة و ح ددددص الشددددركة   و كددددذا

 التقييمات التي تم  كو العقود ال اضعة اجراء التسجيو .

 كما تعمو علص حيي رلم العقود بجميع أنواع ا و ال اضعة اجراء التسجيو .     

 مفتشٌة التسجٌل و الطابع : -ج

تعتبدددر ميتشدددية التسدددجيو م دددلحة عموميدددة مكليدددة بعمليدددة التسدددجيو و هدددي موضدددوعة تحدددت و ددداية      

 للضرائ  التابعة لولارة المالية .المديرية العامة 

تتمثدددو م ام دددا فدددي تحليدددو العقدددود و ااتياقيدددات المبرمدددة و المقدمدددة الدددص إجدددراء التسدددجيو   و تحديدددد      

الوعدددداء الجبددددائي و ت دددديية حقددددو  التسددددجيو   كمددددا تعمددددو علددددص حيددددي أ ددددوو المل  ددددات و الجددددداوو 

طاقيدددة فدددي نيددد  الميتشدددية   كمدددا ترسدددو نسددد ا المتضدددمنة العقدددود المطبقدددة مدددن أجدددو إرسدددال ا الدددص مكتددد  الب
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مددددن مل  ددددات العقددددود المسددددجلة الددددص المديريددددة اليرعيددددة للمراقبددددة الجبائيددددة عنددددد ن ايددددة كددددو شدددد ر لأجددددو 

 إستغ ل ا و القيام بمجراء إعادة التقييم للمعام ت العقارية للتأكد من عدم وجود ت ر  ضريبي .

 كزي ثانٌا : المصالح الجبائٌة على المستوى المر

لغدددر  الدددتحكم أكثدددر فدددي الم دددال  ال ارجيدددة لدددلإدارة الجبائيدددة قدددام المشدددر  بتحديدددد ن دددوص قانونيدددة      

 متعلقة باادارة المركلية الو ية علص علص هذت ال ياكو .

و عليددد  فدددان الم دددال  الجبائيدددة علدددص المسدددتوم المركدددلي تتمثدددو فدددي المديريدددة العامدددة للضدددرائ    و      

ريات مركليدددة ن دددص بالدراسدددة من دددا مدددديريتين لكون مدددا مكليتدددين بم دددام مرتبطدددة هدددي تضدددم ثمانيدددة مددددي

 بعملية التقييم العقاري .

 مدٌرٌة المنازعات :  –أ

تضددددددم بدددددددورها اربعددددددة مددددددديريات فرعيددددددة   تكلددددددف بالسدددددد ر علددددددص التطبيددددددق الحسددددددن للتشددددددريع و      

 ل  ال ارجية .التنييمالمعموو ب ما في معالجة كو قضايا المنالعات المقدمة للم ا

كمددا تسدد ر علددص تطبيددق التشددريع و التنيدديم المعمددوو ب مددا فددي معالجددة طعددون ااعيدداء المتعلقددة بالوعدداء و 

  1) التح يو و إعادة التقييم .

 مدٌرٌة الأبحاث و التدلٌمات :  –ب 

تضددددم اربعددددة مددددديريات فرعيددددة   تكلددددف بالسدددد ر علددددص التطبيددددق الدددددائم لحددددق ااطدددد   و التحقيددددق و      

التيتددديش و التأكدددد مدددن التطبيدددق ال دددحي  مدددن الأحكدددام القانونيدددة التدددي تحكم دددا   بااضدددافة الدددص قيام دددا فدددي 

كددددو منطقددددة مددددن التددددرا  الددددوطني بعمليددددات التحددددري و التحقيددددق و البحدددد  ب  ددددوص متابعددددة المكليددددين 

  2)بالضرائ  .

 لمطلب الثانً : الجهات الخاصة المكلفة بعملٌة التمٌٌم العماري ا

اسدددند المشدددر  الجلائددددري م دددام التقييمددددات العقاريدددة للدولدددة   كمددددا أسدددندها أيضددددا لج دددات  ا ددددة و       

المتمثلددددة فددددي الم نددددد  ال بيددددر العقدددداري ) المطلدددد  الأوو     و ال بيددددر القضددددائي العقدددداري ) المطلدددد  

 الثاني   .

                                                           
المتضمن تنييم اادارة  51/88/5551   المؤرخ في  51/186من المرسوم التنييذي رقم  52من المادة  55أنير اليقرة  -  1

 . 55/85/5551  المؤر ة في  12المركلية في ولارة المالية    المعدو و المتمم   الجريدة الرسمية عدد 
   المعدو و المتمم , سابق الذكر . 51/186من المرسوم التنييذي رقم  52من المادة  56رة أنير اليق -  2
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  المهندس الخبٌر العماري الفرع الأول :

   95-96  و المرسدددوم التنييدددذي رقدددم  08-95ر قدددد نيم دددا الأمدددإن م ندددة الم ندددد  ال بيدددر العقددداري      

و حتدددص يمكنندددا معرفتددد  كج دددة مدددن الج دددات المكليدددة بعمليدددة التقيددديم العقددداري   سدددنتطر  مدددن  ددد و هدددذا 

المطلددد  الددددص تعريددددف الم نددددد  ال بيددددر العقدددداري ) اليددددر  الأوو   ثددددم أهددددم الشددددروط و الطددددر  ال ا ددددة 

 . لممارسة م ام  ) الير  الثاني  

 أولا : تعرٌف المهندس الخبٌر العماري 

 المتعلددددق بم نددددة الم نددددد  ال بيددددر العقدددداري  08-95مددددن الأمددددر  02حيدددد  ورد تعرييدددد  فددددي المددددادة      

ىيمددددار  م نددددة الم نددددد  العقدددداري مددددن هددددذا الأمددددر   كددددو شدددد ص طبيعددددي يقددددوم ب ددددية رئيسددددية باسددددم  

ائق التقنيدددة التدددي تلحدددق بعقدددود رسدددمية الش  دددي و تحدددت مسدددؤوليت   بوضدددع م ططدددات طبوارافيدددة و الوثددد

تتعلدددددق بنقدددددو الملكيدددددة العقاريدددددة   و ب دددددذت ال دددددية يتدددددولص الم ندددددد  ال بيدددددر العقددددداري وضدددددع الرسدددددوم 

الطبوارافيدددة لسدددط  الأمددد ل العقاريدددة  و وضدددع معدددالم حددددودها   و يمكنددد  أن يقيم دددا مدددن حيددد  القيمدددة 

دون المسدددا  بال ددد حيات الم ولدددة لدددلإدارات  التجاريدددة أو اايجاريدددة يقدددوم الم ندددد  ال بيدددر العقددداري  

العموميددددة فددددي مجدددداو تسددددير الأمدددد ل العقاريددددة و بالتحريددددات العقاريددددة المرتبطددددة بعمليددددات نددددل  الملكيددددة 

 للمنيعة العامة و ذلل وفقا للأحكام القانونية و التنييمية المعموو ب ا.

الطبوارافيدددة فدددي إطدددار عمليدددات  كمدددا يمكدددن الم ندددد  ال بيدددر العقددداري أن ينجدددل كدددو دراسدددات و الرسدددوم

  1)ى . الت يئة العقارية

  العماري الخبٌر شروط ممارسة مهنة المهندسثانٌا : 

مجموعدددددة شدددددروط و يتعلدددددق  الأمدددددر  95/08أ ضدددددع المشدددددر  الجلائدددددري بموجددددد  الأمدددددر رقدددددم       

ية بمددددؤه ت قانونيددددة   و مددددؤه ت علميددددة و أ ددددرم نقابيددددة يشددددترط توفرهددددا فددددي الترشدددد  اكتسددددا   دددد

 . الم ند  ال بير العقاري

  : المنهلات المانونٌة -أ  

 و يتمثو في: 08-95من الأمر  03ن ت علي ا المادة      

الجنسدددية الجلائريدددة   و إسدددتثناء أجدددال المشدددر  للأشددد اص الطبيعدددين الأجانددد  ممارسدددة الم ندددة   -

 من ني  الأمر. 04و ذلل بموج  المادة 

 او تم  شرف الم نة و سمعت ا .عدم التعر  لحكم قضائي بسب  أعم  -

                                                           
  المتعلق بم نة الم ند  ال بير العقاري   الجريدة الرسمية  58/55/8992  المؤرخ في  92/51من الأمر رقم  55أنير  -  1

 . 88/56/8992  المؤر ة في  55العدد 
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 أن يكون المترش  متمتعا بحقو  الوطنية   أي الحقو  السياسية و المدنية .  -

 : المنهلات العلمٌة  -ب 

  : تتمثو في      

حيددددالة شدددد ادة م نددددد  دولددددة مسدددداح أو م نددددد  دولددددة فددددي الطبوارافيددددا أو م نددددد  تطبيقددددي   -

 ش ادة تعادل ا في هذا اا ت اص .مسلمة من طرف مؤسسات التعليم العالي   أو 

يجدددد  أن تنطددددوي المددددؤه ت العلميددددة للم نددددد  ال بيددددر العقدددداري ضددددرورة تددددوافر القدددددر مددددن   -

 الثقافة والم طلحات القانونية .

 95/08الممارسدددة المسددددبقة للم نددددة حيدددد  ن ددددت اليقددددرة الثالثددددة مددددن المددددادة الثالثددددة مددددن الأمددددر   -

  نة لمدة ث   سنوات .علص أـن تكون هذت الممارسة المسبقة للم

 : المنهلات النمابٌة -ج 

فتكدددون فدددي التسدددجيو فدددي جددددوو هيئدددة الم ندسدددين ال بدددراء العقددداريين المن دددوص عليددد  فدددي المدددادة       

 من ني  الأمر . 12

 الخبٌر العماري المضائً  : الفرع الثانً 

ة مدددن الج دددات المكليدددة مدددن  ددد و هدددذا المطلددد  سدددوف نتطدددر  لل بيدددر القضدددائي العقددداري ب ددديت  ج ددد     

بعمليدددة التقيددديم العقددداري   و ذلدددل مدددن  ددد و التطدددر  لتعرييددد  ) اليدددر  الأوو     و شدددروط إكتسدددا   دددية 

 .ال بير القضائي العقاري )الير  الثاني   

 أولا : تعرٌف الخبٌر العماري المضائً 

العامددة عددن طريددق تعريينددا  نيددرا لعدددم وجددود تعريددف قددانوني لل بيددر القضددائي العقدداري نلجددأ للقواعددد     

من ال بددرة العقاريددة القضدددائية علددم و فددن و إجددراء معددا   يدددأمر لل بددرة القضددائية فددي حددد ذات دددا   و عليدد  فدد

ب ددا القاضددي فددي يددروف  ا ددة وبشددروط معينددة عندددما يستع ددي عليدد  الأمددر و هددو يجلدد  للي ددو فددي 

 .القضايا المطروحة علي 

  ندددص قدددانون ااجدددراءات المدنيدددة و ااداريدددة فدددي ندددص المدددادة المشدددر  الجلائدددري بموجددد كمدددا عرف دددا     

ال بدددرة القضددائية هدددي  ى ت دددف ال بددرة إلدددص توضددي  واقعددة ماديدددة تقنيددة أو عمليدددة محضددة للقاضددي ى 125

م مدددة تسددددندها المحكمددددة بحكددددم إلددددص أحددددد ال بددددراء المسددددجلين فددددي الجدددددوو عندددددما تعددددر  علي ددددا قضددددية 
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  بعددد  الأسدددئلة أو النقددداط الينيدددة البحتدددة   و التدددي تحتدددان إلدددص للي دددو في دددا تحتدددان إلدددص رجدددو فدددن لتوضدددي

  1) معارف  ا ة كي تستطيع الحكم في ا بمرتياح.

 : شروط اكتساب صفة الخبٌر العماري المضائًثانٌا : 

المتعلددددق بتحديددددد شددددروط التسددددجيو  310-95مددددن المرسددددوم التنييددددذي رقددددم  04و  03ن ددددت المددددادة      

 2ئيين و كيييات  كما يحدد حقوق م و واجبات م المتمثلة في :في قوائم ال براء القضا

 أن تكون جنسيت  جلائرية مع مراعات ااتياقيات الدولية . -

 أن تكون ل  ش ادة جامعية و تأهيو م ني معين في اا ت اص الذي يتم التسجيو في .-

 امة أو الشرف.أن ة يكون قد تعر  لعقوبة ن ائية بسب  ارتكاب  وقائع م لة بالأدا  الع -

 أن ة يكون قد تعر  اف   أو التسوية القضائية......إل  . -

كمدددا و ذكرندددا سدددابقا أن المقددديم العقددداري يشدددترط أن تتدددوفر فيددد  مدددؤه ت و أن يكدددون المؤهدددو أو المقددديم      

اري العقددداري علدددص درايدددة كافيدددة مدددن الندددواحي ااقت دددادية القانونيدددة و التقنيدددة   حيددد  أنددد  علدددص المقددديم العقددد

أن يكدددون علدددص درايدددة كافيدددة بعلدددم ااقت ددداد لأن القيمدددة المدددراد تحديددددها ة تعتبدددر قيمدددة موضدددوعية   و ة 

 تمثو قيمة ذاتية بو علص قيمة تجارية   أي قيمة العقار التي تم عرض  في السو  من أجو البيع.

أ دددرم   فددددمن السددددعر  و المقارندددة بددددين المنيعدددة و الحاجددددة مددددن ج دددة   و الندددددرة و التكليدددة مددددن ج ددددة     

يعتبدددر التيسدددير النقددددي ل دددذت القيمدددة التدددي هدددي محدددو بحددد  مدددن طدددرف ال بيدددر العقددداري فالح دددوو علدددص 

القيمدددة التجاريدددة يعندددي وجدددود معاملدددة عقاريدددة تمثدددو السدددعر التقدددديري المحتمدددو الح دددوو عليددد  عندددد بيعددد  

اانعددددام التدددام للمنافسدددة   و بمدددا أن دون الأ دددذ بعدددين ااعتبدددار البيدددو  ااسدددتثنائية كالأسدددعار للمجاملدددة   أو 

عمليددددة البحدددد  تبدددددأ فددددي السددددو  العقاريددددة فعلددددص ال بيددددر العقدددداري أن يكددددون ملمددددا بجملددددة مددددن المعددددارف 

ااقت دددادية   مدددن أجدددو البحددد  علدددص المعلومدددات و تن ددديي ا حسددد  أهميت دددا ثدددم إسدددتغ ل ا فدددي شدددكو نسددد  

  3)مئوية ليتم تطبيق ا كتقنيات التقييم العقاري.

كدددذلل يجددد  علدددص المقددديم العقددداري أن يكدددون علدددص درايدددة بدددبع  الن دددوص التشدددريعية و التنييميدددة      

المنيمددة للعقددار   و القدددرة علددص ف ددم هددذت الن ددوص حتددص يسددتنبط من ددا الأسدد  القانونيددة التددي ل ددا تددأثير 

                                                           
  المتضمن قانون ااجراءات المدنية و اادارية    52/55/5551  المؤرخ في  51/59قانون رقم من ال 852أنير المادة  -  1

 . 51/56/5551  المؤر ة في  58الجريدة الرسمية عدد 
  المتعلق بتحديد شروط تسجيو في  85/85/8992المؤرخ في  92/185من المرسوم التنييذي رقم  56و  51أنير المواد  -  2

 . 82/85/8992  المؤر ة في  85لقضائيين و كيييات  كما يحدد حقوق م و واجبات م   الجريدة الرسمية عدد قوائم  براء ا
 25حرل ز كريم   المرجع السابق   ص   -  3
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لتحديدددد الطبيعدددة  علدددص تحديدددد القيمدددة التجاريدددة للعقدددار المدددراد تقييمددد  لأن المعامدددو القدددانوني لددد  تدددأثير مباشدددر

القانونيدددة للعقدددار و هدددذت الأ يدددرة بددددورها ل دددا تدددأثير علدددص القيمدددة التجاريدددة للعقدددار   و مدددن بدددين الن دددوص 

القانونيددددة والتنييميددددة التددددي يجدددد  أن يكددددون المقدددديم علددددص درايددددة ب ددددا   قددددانون الأمدددد ل الوطنيددددة   قددددانون 

 1)  الي حدددددددددي .....إلددددددددد الت يئدددددددددة و التعميدددددددددر   قدددددددددانون التوجيددددددددد  العقددددددددداري   قدددددددددانون التوجيددددددددد

                                                           
  ال ادرة عن المديرية العامة للأم ل الوطنية المتعلقة بطر  تقييم  52/52/8998المؤر ة في  8181التعليمة رقم  -  1

 .ات المبنية و الأراضي ال الحة للبناء العقار
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 خلاصة الفصل الاول :

 

و ذلل من   و التطر  الدص   هذا الي و تم التطر  الص الجان  النيري للتقييمات العقارية  ومن        

مسددتندين فددي ذلددل علددص بعدد     مي ددوم عمليددة التقيدديم العقدداري مددن  دد و تعريددف عمليددة التقيدديم العقدداري

ر  الجلائري تعرييا ل ذت العمليدة   شف قانونية لبع  الدوو   نيرا لعدم تقديم المالتعاريف اليق ية و تعاري

 كما بينا المراحو المتبعة للتو و الص الأهداف المرجوة .

كمددا تددم التأكيددد مددن  دد و هددذا الي ددو علددص دور م تلددف الج ددات المكليددة بعمليددة التقدديم و م تلدددف      

 علص ج ات إدارية و ج ات  ا ة .ال  حيات الم ولة ل ا   و التي تشمو 

بالنسبة للج ات اادارية ف ي تتمثو في إدارة الأم ل الوطنية التي تعمدو علدص ضدمان ااحتدرام الكامدو      

للن وص التشريعية و التنييميدة ال ا دة بدأم ل الدولدة   و تنيديم تنييدذ عمليدة التقيديم العقداري مدن  د و 

 م الح ا المحلية و المركلية .

كما تتمثو الج ات اادارية في اادارة الجبائية   فمن   و م اح ا المت   ة سواء كانت محلية  أو       

 مركلية   ف ي تعمو علص مراقبة الأسعار و إعادة التقييمات العقارية .

  القيدام أما الج ات ال ا ة المكلية بعملية التقييم تتمثو في الم ند  ال بير العقاري الذي من بدين م امد     

المنيم لم نة الم ند  ال بير  95/08بتحديد القيمة التجارية و اايجارية للعقار   و ذلل بموج  الأمر رقم 

 العقاري .

كما تتمثو في ال بير القضائي العقاري الذي يتم اللجوء إلي  في المعارف الت  تتجاول المعارف العلمية      

المحدددد للشددروط التسددجيو فددي قددوائم ال بددراء  310/  95ييددذي رقددم و التقنيددة للقاضددي   وفقددا للمرسددوم التن

 القضائيين و كيييات  و حقوق م و واجبات م .



 

 

 امفصل امثاني:

 تقييم المحلات امسكنية
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 : تقييم المح ت السكنية لثانيالي و ا

 

 

ارت عتبددددذلددددل ا   هتمددددام كبيددددراإالقطاعددددات الحساسددددة التددددي تتطلدددد  يعتبددددر قطددددا  السددددكن مددددن      

ة للسدددددير الحسدددددن لجميدددددع ساسددددديف دددددو يمثدددددو الدعامدددددة الأ   قت ددددداد الدددددوطنيالمحدددددرل الرئيسدددددي للإ

ة يمكدددن  حيددد    سدددتثمارية رادددم تكليتددد  الباهيدددةإكمدددا يعتبدددر السدددكن سدددلعة     دددرمالقطاعدددات الأ

و   سدددتقرارف دددو م ددددر الحمايدددة و اا  نددد  مدددن ضدددروريات الحيددداة أبمعتبدددار  عنددد  سدددتغناءلليدددرد اا

 .بديو ل علي  ف  

اكن الحضددددرية فددددي الع ددددر  ددددبحت المسددددأحيدددد    شدددد د المسددددكن تطددددورات عبددددر الع ددددور     

  خ .كوانسان قديما يسكن الأا كان اانتشارا بعدمإشكاو كثر الأأالحدي  من 

جتماعيدددددة و لدددددل نيدددددرا للأهميدددددة ااهتمامدددددا كبيدددددرا بدددددالمح ت السدددددكنية و ذإأولدددددص المشدددددر       

ل دددا مدددن  ددددار جملدددة مدددن القدددوانين المنيمدددة إلدددص إمدددر الدددذي دفدددع بددد  الأ  تشددد دهاقت دددادية التدددي اا

 .بين ا ما يتعلق بتقييم ا 

عوامدددو ن نط قدددا مدددإلدددص تقيددديم المحددد ت السدددكنية إ سدددنتطر و عليددد  فمدددن  ددد و هدددذا الي دددو  

موضدددحين  فدددي هدددذت العمليدددة الطدددر  المعتمددددة  الدددصثدددم    المبحددد  اةوو) المدددؤثرة فدددي عمليدددة التقيددديم 

 .) المبح  الثاني    مثلة تطبيقيةأ و ذلل من  
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السكنٌة المحلات تمٌٌم عوامل: الأول المبحث   

 و   من دددا ت يددد  وأ قيمت دددا مدددن ترفدددع حيددد    عوامدددو بعددددة السدددكنية المحددد ت قيمدددة تتدددأثر

 الثددداني    ) المطلددد  قت ددداديةإ عوامدددو  وو   الأ ) المطلددد  ماديدددة عوامدددو فدددي العوامدددو هدددذت تتمثدددو

 لي  في ث   نقاط علص التوالي .إنتطر   ما هو و  الثال    ) المطل   قانونية عوامو و

  المادٌة العوامل : ولالأ المطلب

 المسددددتعملة المددددواد و موقع ددددا و مسدددداحت ا علددددص ساسدددداأ تعتمددددد السددددكنية المحدددد ت قيمددددةن إ

 .التج يل عنا ر و لبنائ ا

   المساحةالفرع الأول : 

 تحددددد التدددي ف دددي   السدددكنية للمحددد ت ريدددةالتجا القيمدددة تحديدددد يفددد هامدددا دورا المسددداحة تلعددد 

 مددددع م ئمددددة المسدددداحة هددددذت تكددددون نأ يجدددد  حيدددد    ليدددد إ الموجدددد  للغددددر  سددددتعمال اإ مكانيددددةإ

 المطلوبددة العاديددة الحدددود المسدداحة تجدداولت كلمددا ندد أ حيدد    سددتعماوإ كددو يتطلب ددا التددي حتياجدداتإ

 . 1)السو  يف المبني العقار قيمة علص ثريؤ ذلل نمف

  المولع الفرع الثانً :

 موقع دددا كدددان كلمدددا حيددد    السدددكنية المحددد ت قيمدددة تحديدددد فدددي بالغدددة هميدددةأ لددد  الموقدددع نإ

 المتواجددددة السدددكنية المحددد ت نأ حيددد    السدددكنية المحددد ت قيمدددة علدددص يجابيددداإ ذلدددل ثدددرأ سدددتراتيجياإ

 المتواجدددددة السددددكنية المحدددد ت و   المحيطددددة حيدددداءبلأ المتواجدددددة كتلددددل ليسددددت الي مددددة حيدددداءالأ فددددي

   ايرهدددا و نقدددو محطدددات و تجاريدددة محددد ت و مستشدددييات و مددددار  تحيط دددا التدددي و المديندددة وسدددط

 للحيدددداة الضدددرورية المنشددد ت عددددن المعلولدددة و بالمديندددة المحيطدددة بالأحيدددداء المتواجددددة كتلدددل ليسدددت

  .اليومية

   البناء فً المستعملة الموادالفرع الثالث : 

 و   السدددو  فدددي المبدداني لقيمدددة محددددا ساسدددياأ دورا تلعددد  البندداء فدددي المسددتعملة دةالمدددا نددو  نإ

 علددددص المتمثلددددة و   ب ددددا يتميددددل التددددي ال  ددددائص و الموا دددديات جملددددة علددددص الدددددور هددددذا يتوقددددف

                                                           
بدون طبعة  الجلائر   دار هومة   دراسة و يية تحليلية   النيام القانوني الجلائري للتوجي  العقاري أ.سماعين شامة -1

 . 93ص    2002
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 الممكدددن مدددن التدددي الحيددداة مددددة و    ددد بت ا   نوعيت دددا   المقاومدددة درجدددة   الشدددكو فدددي ال  دددوص

 . 1)للعقار تضمن ا نأ

  الراحة و التجهٌزات عناصررع الرابع : الف

 فدددي المتمثلدددة ال دددحية التج يدددلات و الغدددال   الك ربددداء   الميدددات شدددبكات العنا دددر هدددذت تشدددمو

 و المكييدددات و التدفئدددة كدددذلل و   ب دددا المرتبطدددة ال دددرف قندددوات و المطدددب    الميدددات دورة   الحمدددام

 سدددتعماوإ فدددي الراحدددة و الرفاهيدددة نمددد ذلدددل لاد كلمدددا متدددوفرة العنا دددر هدددذت كاندددت فكلمدددا  ايرهدددا

 .  حي  العك  و المبنص قيمة رتيا إ لصإ يؤدي  مما   السكني المبنص

  المدمالفرع خامس : 

 السدددن فددي تقددددم ا بدرجددة مددرتبط لأنددد   المبنيددة العقدددارات لقيمددة م يدد  يعتبدددر العامددو هددذا نإ

هندددال عامدددو ا دددر مدددرتبط بعامدددو  ة انددد إ  ن دددا تيقدددد متانت دددا و  ددد بت ا مفدددي السدددن ف تقددددمت فكلمدددا  

 بدددالمبنص متددوفرة ال دديانة كانددت كلمددا حيدد    ال دديانة عامددو هددو و الحالددة حسدد  فيدد  يددؤثر و القدددم

 المتعلقدددة الت ييضدددات نسدددبة مدددن التقليدددو و   العقدددار عمدددر فدددي للليدددادة ذلدددل دمأ كلمدددا   جيددددة ب دددية

 لددصإ يددؤدي و فيدد  ال دديانة تنعدددم التددي بددالمبنص مقارنددة قيمتدد  ليددادة لددصإ يددؤدي هددذا بالتددالي و   بالقدددم

 .  2)هت ك إ سرعة

  لتصادٌةالإ العوامل:  الثانًالمطلب 

 أهم ددددا قت دددداديةإ عوامددددو علددددص تعتمددددد هددددي فبالتددددالي   قت دددداديةإ عمليددددة التقيدددديم عمليددددةتعتبر

 .قت ادياا لدهاراا و التطور عامو و الطل  و العر  قانون

  لبالط و العرض لانون الفرع الأول : 

 للبيدددع من دددا المعروضددة العقاريدددة دماتال دد كميدددة و العقددار علدددص الطلدد  بدددين الع قددة بددد  يق ددد

 .القيمة علص ثيرهاتأ كييية و جيرالتأ و

   مسدددتقرة للمبندددص التجاريدددة القيمدددة تكدددون العدددر  و الطلددد  بدددين التدددوالن حالدددة فدددي نددد أ حيددد 

  حي   العك  و ت اقيم ليادة الص ذلل يؤدي العر  من كبرأ الطل  كان ذاإ ماأ

 

                                                           

. 24ص   المرجع السابق     أ. قطاف - 1  
.162ص   المرجع السابق الذكرم   حرل ز كري - 2  
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  لتصاديالإ زدهارالإ و التطور الفرع الثانً :

 يكثدددر بالتدددالي و   العقاريدددة المعدددام ت كثدددرت كلمدددا معيندددة منطقدددة فدددي قت ددداداا تطدددور كلمدددا

 .  1)العقارية السو  في قيمت  بذلل فترتيع المبني العقار علص الطل 

  المانونٌة العوامل:  الثالث المطلب

 مدددن العقدددار علي دددا يوجدددد نأ الممكدددن مدددن التدددي الم تليدددة الوضدددعيات فدددي مدددةعا ب دددية تتمثدددو

 وأ مشدددغوو العقدددار يكدددون نأ وأ   القانونيدددة رتياقددداتاا فدددي عامدددة ب دددية تتمثدددو و   القانونيدددة الناحيدددة

 . 2)كبرأ قيمت  كانت كلما القيود جميع من متحررا العقار كان فكلما   جلئيا وأ كليا مرهون

 السكنٌة المحلات تمٌٌم طرق:  الثانً المبحث

 هدددذت تتمثدددو   السدددكنية المحددد ت تقيددديم جدددوأ مدددن الطدددر  مدددن مجموعدددة علدددص المشدددر  عتمددددإ

 التقيددديم طريقدددة     ووالأ المطلددد ) جديدددد مدددن البنددداء عدددادةإ طريدددق عدددن التقيددديم طريقدددة فدددي الطدددر 

 .  الثال  المطل ) الد و طريق عن التقييم طريقة    الثاني المطل ) بالمقارنة

  جدٌد من البناء عادةإ طرٌك عن التمٌٌم طرٌمة:  الاولالمطلب 

 تحديددد يأ   البنايددة قيمددة عددن مني ددو العقدداري الوعدداء قيمددة تحديددد علددص الطريقددة هددذت تعتمددد

 تدددتم و   المبندددي للعقدددار جماليدددةاا القيمدددة يمثدددو قيمت مدددا جمدددع حا دددو و   مني دددو من مدددا كدددو قيمدددة

 كالتالي : التقييم عملية

  العماري الوعاء تمٌٌم الأول : الفرع

   للتقيددديم ساسددديةأ طدددر  ث ثدددةوفدددق  للبنددداء  دددالحة رضددداأ عتبدددارتمب العقددداري الوعددداء يقددديم 

 بالمنطقددة التقيدديم طريقددة    أوة  ) عالمربدد للمتددر المتوسددط بالسددعر التقيدديم طريقددة مددن كددو فددي تتمثددو

  ا ثالث ) العقاري بالع ء التقييم طريقة  يراأ و    ثانيا ) 

 عالمرب للمتر بالسعرالمتوسط التمٌٌم طرٌمة أولا :

 تطبيق دددا يسدددتوج  حيددد    المباشدددرة ايدددر المقارندددة علدددي يعتمدددد الطريقدددة ل دددذت وفقدددا التقيددديم نإ

   المجددداو هدددذا فدددي الحا دددلة الت دددرفات عدددن البحددد  و    العقاريدددة السدددو  تطدددور لمددددم المتابعدددة

 . تقييمال عملية جراءإ عند كمرجع عتمادهاإ يتم حتص
                                                           

163ص    كريم   المرجع السابق حرل ز - 1
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 للمقارندددة سدددا كأ الواحدددد المربدددع المتدددر سدددعر سدددا أ علدددص الطريقدددة ل دددذت وفقدددا راضددديالأ تقددديم

 المعطيددات تحليددو بعددد ذلددل و   المقارنددة محددو رضدديةالأ القطددع و التقيدديم محددو اةرضددية القطددع بددين

 . 1)المربع للمتر المتوسط السعر نحدد حتص   دراست ا و

 نأ يج  حي    المعطيات تحليو عند حترام اإ يج  الشروط من جملة هنال : المعطٌات تحلٌل -أ 

ن و أ   المقارنة محو رضيةالأ القطعة مساحة مع متقاربة التقييم محو رضيةالأ القطعة مساحة تكون

 و   سنوات ث   عن المقارنة محو العقارية المعام ت تليد ةأ كذلل يج  و   تتواجد بني  الموقع

 ستثنائيةإ يروف في تمت التي تلل ستبعادإ

 تسدددددتوفي ة التدددددي العقاريدددددة المعدددددام ت سدددددتبعادإ و المعطيدددددات تحليدددددو بعدددددد : السلللللعر تحدٌلللللد -ب

 القيمددددة تحديدددد لدددصإ نتو دددو حتدددص ال طدددوات مدددن جملدددة تبدددا مب نقدددوم   سدددابقا الموضدددحة الشدددروط

 ربددددعالم المتددددر سددددعر سددددت رانمب وةأ نقددددوم حيدددد .التقيدددديم عمليددددة محددددو رضدددديةالأ للقطعددددة التجاريددددة

 :  2)التالية الع قة فق و   المقارنة عنا ر من عن ر لكو الواحد

 

 

 

 المتوسدددط سدددعر أي المقارندددة عنا دددر لكدددو الواحدددد المربدددع المتدددر سدددعر معددددو سدددت رانمب نقدددوم بعددددها

 :  3)التالية الع قة وفق ذلل و المربع للمتر

 

 

 

                                                           

. 130ص    المرجع السابق الذكر   حرل ز كريم - 1  
2
- Note N° : 265 E/DGDN/DODF/EXP  du 23/01/1991  Modalités de détermination des prix de cession 

des terrains domaniaux  Alger. 
 
3
 - Note N° : 265 E/DGDN/DODF/EXP  du 23/01/1991   I.BID. 

 = سعر المتر المربع الواحد
 قيمة القطعة اةرضية محو المقارنة

 ارنةمساحة القطعة اةرضية محو المق

 = لمتر المربع المتوسط ل سعرال

 مجمو  أسعار المتر المربع الواحد لعنا ر المقارنة

 عدد عنا ر المقارنة
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سددددتنتا علددددص مسدددداحة القطعددددة بددددع المالسددددعر المتوسددددط للمتددددر المر يددددر نقددددوم بتطبيددددق و فددددي الأ 

رضدددية محدددو عمليدددة تحديدددد القيمدددة التجاريدددة للقطعدددة الألدددص إرضدددية محدددو التقيددديم حتدددص نتو دددو الأ

 . 1) التقييم

 

 

 

 نجسد طريقة التقييم بالسعر المتوسط للمتر المربع في المثاو التالي : 

ر مربدددع و شدددكل ا متددد 855مسددداحت ا   أر  تقدددع وسدددط المديندددة نريدددد تحديدددد القيمدددة التجاريدددة لقطعدددة 

 تم الح وو علص المعلومات التالية :  بأبحا  معمقة في السو  العقارية بعد القيام   منتيم 

سدددنة  تدددم بيع دددا  تقدددع وسدددط المديندددة   متدددر مربدددع 825ر  مسددداحت ا أمعاملدددة عقاريدددة لقطعدددة  -8

 . دن 1505550555بقيمة   5581

سدددنة  تدددم بيع دددا  تقدددع وسدددط المديندددة   ع متدددر مربددد 5555معاملدددة عقاريدددة لقطعدددة أر  مسددداحت ا  -5

 . دن 6205550555 بقيمة 5589

سدددنة  تدددم بيع دددا  تقدددع وسدددط المديندددة   متدددر مربدددع  855معاملدددة عقاريدددة لقطعدددة أر  مسددداحت ا  -1

 . دن 5205550555بسعر  5581

سدددنة  تدددم بيع دددا تقدددع ضدددواحي المديندددة   متدددر مربدددع 855  مسددداحت ا رمعاملدددة عقاريدددة لقطعدددة أ -6

 . دن 8905550555قيمة ب 5581

تدددم بيع دددا سدددنة   تقدددع وسدددط المديندددة   متدددر مربدددع  155معاملدددة عقاريدددة لقطعدددة أر  مسددداحت ا  -2

 . دن 1505550555قاويو بقيمة حس  الأ 5581

سددددنة  تددددم بيع ددددا  يندددة متدددر مربددددع تقددددع وسددددط المد 155مسدددداحت ا  أر  لقطعددددة عقاريددددة معاملدددة -8

 . دن 1205550555بقيمة  5589

 حليو هذت المعطيات   حي  يتم الح وو علص النتائا التالية :نقوم بت 

                                                           
 .131ص   المرجع السابق   حرل ز كريم - 1

القيمة التجارية للقطعة اةرضية 

 محو عملية التقييم
= 

السعر المتوسط للمتر 

 المربع 

مساحة القطعة 

 اةرضية محو التقييم 
X 
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يددددر فددددي المسدددداحة مقارنددددة بالقطعددددة و ذلددددل لوجددددود فددددار  كب 5 ددددذ بالمعاملددددة رقددددم ة يمكددددن الأ -

 . رضية محو عملية التقييمالأ

 .و ذلل لتواجدها في ضواحي المدينة  6ستبعاد المعاملة رقم إ -

  .قاويومكانية اثبات الأإلعدم  2ة يمكن الأ ذ بالمعاملة رقم  -

 كعنا ر للمقارنة و التقييم .  8   1   8و علي  يمكننا الأ ذ بكو من المعام ت رقم 

المقارندددة ربدددع الواحدددد لكدددو عن دددر مدددن عنا دددر مبعدددد تحليدددو المعطيدددات نقدددوم بتحديدددد سدددعر المتدددر ال

 لي ا سابقا .إبتطبيق القاعدة المشار 

و   دن  1505550555قيمت دددا التجاريددددة  و   متدددر مربدددع 825 ا مسدددداحت 8رقدددم القطعدددة اةرضدددية  -

 من  سعر المتر المربع الواحد ل ذت المعاملة هو :

 دن 6882101 = 825 / 1505550555 

و منددددد    دن  5205550555و قيمت دددددا    متدددددر مربدددددع 855مسددددداحت ا  1رقدددددم رضدددددية قطعدددددة الأال -

 هو : القطعة  المربع الواحد ل ذت سعر المتر

 دن 6888808=  855 / 5205550555 

ومندددد  سددددعر   دن  1205550555قيمت ددددا   متددددر مربددددع  155مسدددداحت ا  8القطعددددة الأرضددددية رقددددم  -

 هو : لمتر المربع الواحد ل ذت القطعةا

 دن 25555=  155/  1205550555 

سدددت ران معن دددر مدددن عنا دددر المقارندددة   نقدددوم بسدددعر المتدددر المربدددع الواحدددد لكدددو سدددت ران إبعدددد 

 لمتوسط للمتر المربع كما وضحنات سابقا :السعر ا

 دن للمتر المربع الواحد 6296508= 1دن / 25555دن + 6888808دن + 6882101)

رضددية محددو عمليددة التقيدديم تحسدد  عددن طريددق تطبيددق السددعر ن القيمددة التجاريددة للقطعددة الأموعليدد  فدد

 :مليدددة التقيددديم رضدددية محدددو علمتح دددو عليددد  ضدددر  مسددداحة القطعدددة الأالمتوسدددط للمتدددر المربدددع ا

6296508 X 855  =51286585 دن 
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 ثانٌا : طرٌمة التمٌٌم بالمنطمة 

و ل دددا   رضدددية محددو عمليددة التقيددديم طويلددة تطبددق هددذت الطريقدددة عندددما يكددون شدددكو القطعددة الأ

  لدددص ث ثدددة منددداطق إييم دددا نقدددوم بتقسددديم هدددذت القطعدددة الأرضدددية لتقف  واج دددة علدددص الطريدددق العمدددومي 

كدددأر    ي مدددا لاد عدددن المنددداطق الدددث   أ  أن يعتبدددر مدددا تبقدددص علدددص   متدددر   15منطقدددة طدددوو كدددو 

 مساحة كو قطعة. و بعدها نقوم بحسا   مساحة ال ضراء اير قابلة للبناء م   ة لل

مدددا أ  قدددة السدددعر المتوسدددط للمتدددر المربدددع تبدددا  طريمنشدددر  بعدددد ذلدددل بتقيددديم المنطقدددة الأولدددص ب

بددع مددن سددعر المتددر المر %85عر وحدددوي مرجعددي يعددادو المنطقددة الثانيددة فنطبددق علددص مسدداحت ا سدد

مددددا المنطقددددة الثالثددددة كددددذلل نطبددددق علددددص مسدددداحت ا سددددعر أ   ولددددصالواحددددد المطبددددق علددددص المنطقددددة الأ

و مددا   مددن سددعر المتددر المربددع الواحددد المطبددق علددص المنطقددة الثانيددة  %85وحدددوي مرجعددي يعددادو 

سدددا  سدددعر المتدددر المربدددع اةدندددص م علدددص أفتقدددي   تجلئت دددارضدددية بعدددد تبقدددص مدددن مسددداحة القطعدددة الأ

  .رضيةالسو  علص هذا النو  من القطع الأالمطبق في 

  بجمدددع قيمدددة م تلدددف المنددداطق    لأرضدددية  يدددر نقدددوم بحسدددا  القيمدددة الكليدددة للقطعدددة افدددي الأ

محدددو عمليدددة التقيددديم  يةرضدددالقطعدددة اة تجلئدددةالمنددداطق المتح دددو علي دددا مدددن  أي حا دددو جمدددع قددديم

 كثر نعر  المثاو التالي :  أو للتوضي   1)

  متدددر  55متدددر و عرضددد ا  855طول دددا   متدددر مربدددع  55555لدددتكن قطعدددة أر  مسددداحت ا 

دندددص للمتدددر دن و السدددعر الأ 85555ن سدددعر المتدددر المربدددع الواحدددد المتدددداوو فدددي السدددو  هدددو علمدددا أ

 رضية ؟ما هي القيمة التجارية للقطعة الأف  دن  155المربع الواحد قدر   

                                                           

  1 . 22ص   المرجع السابق   أ.قطاف -
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كدددو منطقددددة طدددوو    منددداطق 51ليددد  سدددابقا الددددص إشدددارة رضدددية كمددددا تدددم ااتجلئدددة القطعدددة الأبعدددد 

 نقوم بحسا  مساحة كو منطقة كالتالي :  ع ت أر كما هو مبين في الرسم البياني مت15

 متر مربع  855متر =  X 55متر  15ولص : القطعة الأ -

 متر مربع 855 متر = X 55متر  15القطعة الثانية :  -

 متر مربع  855 متر = X 55متر  15القطعة الثالثة :   -

 متر مربع  555متر =  X 55متر  85القطعة الرابعة :  -

 : سعر المتر المربع لكو قطعة حسا نقوم ب  بعد تحديد مساحة كو قطعة 

سدددت راج  مدددن دراسدددة السدددو  إللمتدددر المربدددع الواحدددد و هدددو مدددا تدددم دن  85555ولدددص : القطعدددة الأ -

 . العقارية

 . دن X 85%=1555 85555القطعة الثانية : -

 .دن  1555X 85% =6155القطعة الثالثة : -

 ة .دنص للمتر المربع المتداوو في السو  العقاريدن و هو السعر الأ 155القطعة الرابعة :  -

بعددد تحديددد سددعر المتددر المربددع الواحددد لكددو قطعددة نقددوم بحسددا  القيمددة التجاريددة لكددو قطعددة   و ذلددل 

 ضر  المساحة في سعر المتر المربع الواحد لنتح و علص ما يلي : ب

 

 

 3القطعة رقم 

   2 القطعة رقم

   1 القطعة رقم

 4القطعة رقم 

1
5
م 

 
1

5
م 

 
1

5
م 
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 دن X 855  =1555555 85555القطعة اةولص :  -

 دن X 855  =6155555 1555القطعة الثانية :  -

 دن  X 855  =5295555 6155القطعة الثالثة :  -

 دن  X 555 = 85555 155القطعة الرابعة : -

للقطعددددة اةرضددددية تسدددداوي حا ددددو جمددددع قيمددددة المندددداطق المتح ددددو  و عليدددد  فددددان القيمددددة التجاريددددة

   .علي ا

 القيمة التجارية للقطعة اةرضية =

 دن  86815555دن= 85555دن + 5295555دن + 6155555دن +  1555555 

 طرٌمة التمٌٌم بالعبء العماري  ثالثا :

لت يئددددة  و رضددددية تمددددت ت يئت ددددا وفددددق قواعددددد اد هددددذت الطريقددددة فددددي حالددددة بيددددع قطعددددة أيعتمدددد

و تعتمددددد هددددذت    ددددبحت  ددددالحة للبندددداء أي أ    سددددتقباو البنايدددداتجدددداهلة ا ددددبحت أو   التعميددددر

  . رضية بالبناء المسموح ب  قانوناريقة في تطبيق ا علص معامو شغو الأالط

لتحديدددد السدددعر   ةبدددد مدددن البحددد  فدددي المعدددام ت العقاريدددة   لتطبيدددق هدددذت الطريقدددة فدددي التقيددديم 

 رضية و ذلل كالتالي  :و البح  عن معام ت شغو الأ   المربع المتوسط للمتر

و نقدددوم بعدددد   و التقيددديم و تحديدددد معامدددو شدددغل ا نقدددوم بتحديدددد موا ددديات القطعدددة اةرضدددية محددد

سدددت ران معامدددو إو    رضدددية محدددو التقيددديمسدددت ران أسدددعار بيدددع الأراضدددي مشددداب ة للقطعدددة الأمذلدددل ب

و كدددذلل   ليددد  سدددابقا إمتوسدددط للمتدددر المربدددع كمدددا أشدددرنا السدددعر الو بعددددها نقدددوم بحسدددا    شدددغل ا 

لعنا دددر المقارندددة علدددص الدددذي يسددداوي مجمدددو  معدددام ت شدددغو الأراضدددي راضدددي متوسدددط شدددغو الأ

 :  1)عدد عنا ر المقارنة    و ذلل بتطبيق الع قة التالية

 

 

 

                                                           
1- Note N° : 265 E/DGDN/DODF/EXP  du 23-01-1991  op-cit. 

= 

   

راضي متوسط شغو الأ
  

راضي لعنا ر المقارنة مجمو  معام ت شغو الأ  

راضي لعنا ر المقارنة مجمو  معام ت شغو الأ  
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 دددا بتطبيدددق رضدددية المدددراد تقييمعلدددص سدددعر المتدددر المربدددع للقطعدددة الأ  يدددر يمكدددن الح دددووو فدددي الأ

 :   1)القاعدة التالية

 

 

 كثر يعر  المثالي التالي :أ و للتوضي 

فمددددا هددددي قيمت ددددا    5ر مربددددع بمعامددددو شددددغو اةر  قدددددرت متدددد 855ر  مسدددداحت ا لدددددينا قطعددددة أ

 التجارية ؟

 تح لنا علص المعلومات التالية :   المعام ت التي تمت في المنطقة  عند البح  عن

 8ر  دن و معامو شغو الأ 895بع الواحد تر المرسعر الم  قطعة أر   -

 5ر  دن و معامو شغو الأ 115بع الواحد سعر المتر المر طعة أر  ق -

  1ر  دن و معامو شغو الأ 595بع الواحد ر   سعر المتر المرقطعة أ -

 وة بحسا  متوسط المتر المربع بني  الطريقة الموضحة سابقا لنتح و علص ما يلي :نقوم أ

  . دن 51808 = 1 دن   / 595دن +  115 دن + 895)

 بعدها نقوم بحسا  معدو معامو شغو اةراضي كالتالي :

 (1 +5 + 8    /1 = 5 

 رضية المراد تقييم ا كالتالي : نتان سعر المتر المربع للقطعة الأستمو في الأ ير نقوم ب

(5 X 51808دن للمتر المربع الواحد  51808=  5  /  دن 

 رضية المراد تقييم ا تساوي :ن القيمة التجارية للقطعة الأمفو علي  

855 X 51808 = 818985 دن .  

                                                           
1 - Note N° : 265 E/DGDN/DODF/EXP  du 23-01-1991  I.BID . 

السعر المتوسط للمتر المربع 
        

 معامو شغو الأر  محو التقييم 

غو اةراضي معدو معامو ش  

اةرضية = للقطعة المربع المتر سعر  
X 
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عتبدددارت ماري بعتمدددد لتقيددديم الوعددداء العقدددلدددص م تلدددف الطدددر  التدددي تإ يدددر و بعدددد التطدددر  فدددي الأ

 عتبددارة أندد  يجدد  الأ ددذ بعددين ااإ  قدديم بتطبيددق الطريقددة الم ئمددة  يقددوم الم  أرضددا  ددالحة للبندداء 

و ذلدددل بنسددبة تتدددراوح بدددين   لدحدددام و أكتضددا  البنايدددة فدددو  الأرضددية مجددراء الت يدددي  المتعلددق بإ

أي تكدددون النسدددبة حسددد    ت الأرضدددية مشدددغولة كليدددا أو جلئيدددا ذا كاندددإحسددد  مدددا  % 65و  % 85

 رضية بالبناية و هو ما نوضح  ةحقا في مثاو تطبيقي .درجة شغو الأ

 تمٌٌم البناٌة  الفرع الثانً :

الدددص تقيددديم البنايدددة  أعددد ت   نلجدددأحدددد الطدددر  المبيندددة أبعدددد القيدددام بتقيددديم الوعددداء العقددداري وفدددق 

و بعدددددها نقددددوم       ت ددددنيف البنايددددة موضددددو  التقيدددديم ) أوة يددددرة  يجددددفلتحديددددد قيمددددة هددددذت الأ 

 يددددر نقددددوم و فددددي الأ    و المعدلددددة المحسددددوبة مددددن ال ددددارن ) ثانيددددا  بحسددددا  المسدددداحة المطددددورة

و نددداقص و تعدددديو هدددذت الأ يدددرة بمعامدددو لائدددد أ   عدددادة البنددداء مدددن جديدددد ) ثالثدددا إليدددة بحسدددا  تك

   رابعا  و معامو قدم العقار )  القيمة 

 أولا : تصنٌف البناٌة محل التمٌٌم 

 ددددذ جميددددع موا دددديات  و القيددددام بليددددارة الميدانيددددة للبندددداء أيجدددد  علددددص العددددون المقدددديم عنددددد    

عددددد الطوابدددق   الموقدددع   العمدددر   حالدددة ال ددديانة   عملة للبنددداء  ا دددة المدددادة المسدددت    و ددديات  

و ذلدددل لت دددنيف البنايدددة ضدددمن اليئدددات التاليدددة : عقدددار   التج يدددلات و الراحدددة و ايرهدددا عنا دددر   

  1)و رديئة.اهية عالية  عقار ذو نوعية حسنة أذو رف

 معدلة المحسوبة من خارج الاسوار حساب المساحة المطورة و ال ثانٌا :

هدددددي مجمدددددو   SDPHO المسددددداحة المطدددددورة و المعدلدددددة المحسدددددوبة مدددددن ال دددددارنيق دددددد ب

المقاسدددددة مدددددن  دددددارن الجددددددران   و المعدلدددددة بمعدددددام ت   حات المسدددددتويات الم تليدددددة للبنددددداء مسدددددا

المؤر ددددة فددددي  1259هذت المعددددام ت الت ددددحيحية هددددي المحددددددة بالتعليمددددة رقددددم  ت ددددحيحية  ا ددددة

مددددة التقنيددددة ال ا ددددة بتقيدددديم العقددددارات المبنيددددة  و التددددي هددددي و المسددددتعادة فددددي التعلي 51-58-8918

 :  2)كالتالي

 

                                                           

. 171ص   المرجع السابق الذكر    كريمحرل ز  -  1  
المتعلقة    ال ادرة عن مديرية العامة ل م ل الوطنية   03/06/1981المؤر ة في  3529 انير التعليمة رقم -2

 . ولارة المالية   بمعام ت الت حي  للعقارات المبنية
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 و علي  المساحة المطورة و المعدلة المحسوبة من ال ارن تحس  كالتالي :

 

 

 

 

SDPHO  = SDHO X المعامو الت حيحي 

 قبو اير م يا

 قبو م يا

 سردا  م يا

 طابق ارضي اير م يا

 طابق ارضي م يا

 الطوابق

 الطوابق المسقوفة

 العليات

 المق ورات

 الس لم ال ارجية

 المدا و المغطاة

 عتبة المد و

 الشرفات

 سط  قابو ل ستعماو

المغلقةالملحقات   

 الملحقات اير المغلقة

 المستوم

5025 

5015 

5025 

5015 

 المعامو

5015 

5025 

8055 

8055 

5012 

5015 

5015 

5025 

5015 

5055 

5015 

5065 
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  عادة البناء إتحدٌد تكلفة  ثالثا :

الم ددداريف  ن تتطدددابق مدددعو يجددد  أ    ن تحددددد بدقدددةعدددادة البنددداء مدددن جديدددد يجددد  أإتكليدددة 

 .نشاء بناء موضو  عملية التقييم إحتص نتمكن من   نياق ا إالواج  

 يدددرة تتضدددمن تكليدددة البنددداء هدددذت الأ  نتدددان رقدددة بدددين تكليدددة البنددداء و تكليدددة ااكمدددا يجددد  التي

   كمددددا تتضددددمن الم دددداريف الثانويددددة  المبدددداني و الملحقددددات  بمنشدددداءالم دددداريف المتعلقددددة   يعنددددي 

اريف م دددد  م دددداريف التوثيددددق   ر  الوعدددداء العقدددداري مثددددو سددددعر الأ اءقتنددددممن ددددا مددددا تعلددددق ب

و   ت يئددددة و م دددداريف الدراسددددة التقنيددددة لددددص م دددداريف الإضددددافة إ  التسددددجيو و الشدددد ر و ايرهددددا 

 .ساسية دون الثانوية عادة البناء ت تم بالنيقات أو الم اريف الأإن تكلية مبالتالي ف

جدددراء أبحدددا  معمقدددة إيجددد  علدددص المقددديم    ن جديددددعدددادة البنددداء مدددإفلتحديدددد تكليدددة   و عليددد  

 . لتح و علص التكلية الحقيقية للبناء يوم التقييم

 يدددر نطبدددق تكليدددة بنددداء المتدددر المربدددع المسدددتنتجة علدددص المسددداحة المطدددورة المعدلدددة و فدددي الأ

 . 1)المحسوبة من  ارن العقار موضو  عملية التقييم 

 

 

 

يجددد  ت دددحيح ا بمعددداملين و همدددا : المعامدددو اليرفدددي و    دعدددادة البنددداء مدددن جديدددإو لتطبيدددق تكليدددة 

 معامو القدم 

 عادة البناء من جدٌد إتعدٌل تكلفة  رابعا :

و نللللالص المٌمللللة الحالٌللللة   المعامللللل أعللللادة البنللللاء مللللن جدٌللللد بمعامللللل فللللائض إتعللللدٌل تكلفللللة  -أ

 الظرفً ( :

اريدددددة و   العقو نددددداقص القيمدددددة الحاليدددددة تبعدددددا لحركدددددة السدددددويكدددددون تحديدددددد عامدددددو فدددددائ  أ

نشدددائ  يمكدددن أن تدددن ي  إنت ددداء مدددن عتبدددار أن العقدددار المبندددي عندددد اامب  ال  دددائص الماديدددة للبنايدددة 

فاليدددائ  آو نددداقص القيمدددة الحاليدددة و الدددذي يسدددمص كدددذلل بدددالمتغير اليرفدددي السدددلبي   و ترتيدددع قيمتددد  أ

اليدددة ن فدددائ  القيمدددة الحأ يعندددي ذلدددل   يمثدددو اليدددار  بدددين تكليدددة البنددداء و سدددعر البنايدددة  او اةيجدددابي 
                                                           

 لذكر   المرجع سابق ا 25/05/1991المؤر ة في  1868انير التعليمة رقم  -1

 =   X  SDPHOبناء المتر المربع تكلية  تكلية اعادة البناء من جديد 
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نت ددداء مدددن بنائددد  و تكليدددة ين سدددعر بيدددع العقدددار مباشدددرة بعدددد اايجدددابي الكدددائن بددديددددو علدددص اليدددار  اا

 .بنائ  

ين سدددعر بيدددع العقدددار مباشدددرة بعدددد يددددو علدددص اليدددار  السدددلبي بددد   مدددا نددداقص القيمدددة الحاليدددةأ

 . 1)نت اء من بنائ  و تكلية بنائ  اا

يبددا  العقددار    كثددر مددن الطلدد عددر  أيددن يكددون اللعقاريددة ثابتددة أندددما تكددون السددو  احيدد  ع

   حي  . قو من تكلية بنائ  و العك بسعر أ

عدددادة البنددداء و إاليدددة عدددادة بنسدددبة تطبدددق علدددص تكليدددة و نددداقص القيمدددة الحو يعبدددر عدددن فدددائ  أ

 هو ما سوف يتم توضيح  ةحقا من   و مثاو تطبيقي .

 جدٌد بمعامل المدم :عادة البناء من إتعدٌل تكلفة  -ب

ذا المعامددو تقدددم العقددار فددي ي ددص هدد  عددادة البندداء مددن جديددد إديو ثدداني لتكليددة يعتبددر بمثابددة تعدد

ر الددد  يقددددحيددد  أنددد  فدددي الأ    2)ف دددو يعتبدددر مدددن بدددين المعدددام ت الم يضدددة لقيمدددة العقدددار  السدددن 

ذا كاندددت إفمدددث   علدددص كدددو سدددنة   % 1و معامدددو القددددم يكدددون     ال بدددراء عمدددر البنايدددة بمئدددة سدددنة 

 . %10سنوات فان معامو قدم ا هو  10هنال بناية عمرها 

حيحية تتعلددددق بحالددددة ندددد  يجدددد  ت ددددحي  معامددددو القدددددم بمعددددام ت ت ددددشددددارة الددددص أتجدددددر اا

عكددد   علدددص  عتبدددار أن ال ددديانة الجيددددة مدددن شدددأن ا أن تليدددد مدددن عمدددر العقدددار مب   ددديانة العقدددار 

 . سر  من ه ك ن تال يانة المنعدمة التي من شأن ا أ

 و المعام ت الت حيحية ال ا ة بال يانة هي :

 :  يانة جيدة  0.3الص  0.1من  -

 :  يانة حسنة  0.5الص  0.4من  -

 :  يانة متوسطة  0.9الص  0.6من  -

 :  يانة رديئة  1.4الص  1من -

                                                           

. 58 ص   المرجع السابق   أ. قطاف -
1  
. 174ص   المرجع السابق   حرل ز كريم - 2  
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  1):  يانة منعدمة 2الص  1.5من  -

 .سم المبني لص هنا نكون قد حددنا القيمة التجارية للقإ

ابقا و القيمدددة نقدددوم بجمدددع كدددو مدددن القيمدددة التجاريدددة للوعددداء العقددداري المحددددد سددد   يدددرة أو ك طدددوة 

 .حتص نتح و علص القيمة التجارية للعقار ككو    ي الجلء المبنيأ  التجارية للبناية 

 التالي :التطبيقي مثاو الرفا  إ رتأيناإكثر و للتوضي  أ

سدددط للمتدددر المربدددع بقيمدددة و حددددد السدددعر المتو  متدددر مربدددع  500ت  لددددينا عقدددار مبندددي مسددداح     

متددددر مربددددع و  320ن مسدددداحة البنايددددة مددددن  ددددارن الجدددددران قدددددرت   مددددع العلددددم أ  دن  10000

ر ن عمدددر البنايدددة قددددشدددارة الدددص أمدددع اا  دن  65000 وم المسددداحي قددددر بقيمدددة المتدددر المربدددع بدددالمي

معامدددو  و  10 %المتغيدددر اليرفدددي السدددلبي بنسدددبة كمدددا قددددر    0.3سدددنة و معامدددو  ددديانت ا  20  

 فما هي قيمة العقار ؟    30 %اةلدحام بنسبة 

 ولص بتقييم الوعاء العقاري :نقوم كمرحلة أ

 حسا  قيمة الوعاء العقاري بدةلة السعر المتوسط للمتر المربع :  -

500 X 10000  =5000000 . دن 

 لدحام :حسا  قيمة معامو اا -

5000000 X %30  =1500000  

 لدحام :معامو ااحسا  القيمة التجارية للوعاء العقاري مع مراعاة  -

 دن . 3500000=  1500000 – 5000000

 نقوم كمرحلة ثانية بتقييم القسم المبني :

 عادة البناء : إحسا  قيمة  -

65000 X 320  =20800000 . دن 

 حسا  قيمة المتغير اليرفي :  -

                                                           

  1 .المرجع السابق الذكر   1991 /25/05المؤر ة في   1868انير التعليمة رقم  - 
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20800000 X %10 = 2080000 . 

 عادة البناء بقيمة ناقص المتغير اليرفي :إتعديو قيمة  -

 دن .   18720000=  2080000 – 20800000

 ت حي  معامو القدم :  -

 (20 X 0.3  /  100  =0.06 

 حسا  معامو القدم : -

1 – 0.06  =0.94 

 عادة البناء بمعامو القدم : إت حي  تكلية  -

18720000 X 0.94  =17596800 . دن 

 يدددر نقدددوم بحسدددا  القيمدددة التجاريدددة للعقدددار و ذلدددل بجمدددع قيمدددة الوعددداء العقددداري و قيمدددة و فدددي الأ

 البناية :

 دن . 21096800=  17596800+  3500000

 ثانً : طرٌمة التمٌٌم بالممارنة الالمطلب 

ريدددة يمدددة التجافضدددو لتحديدددد القتبدددر طريقدددة التقيددديم بالمقارندددة مدددن أكثدددر الطدددر  فعاليدددة و الأتع

عتمادهددددا علددددص المعطيددددات تعطددددي هددددذت الطريقددددة أفضددددو النتددددائا و ذلددددل ا  للعقددددارات السددددكنية  

و هدددي    ن تكدددون  مباشدددرةمدددا أإكمدددا أن عمليدددة التقيددديم بالمقارندددة   لحقيقيدددة للسدددو  العقاريدددة المحليدددة ا

ق ق التطبيددن قيمددت العقددارات المبنيددة تحدددد عددن طريددسدد لة و بسدديطة  مضددمون ا يتمثددو فددي أعمليددة 

  عقدددارات المبنيدددة المطابقدددة ل دددا فدددي جميدددع الموا ددديات و ال  دددائصال دددذها المباشدددر للقيمدددة التدددي تأ

 . 1)علص المح ت السكنية محو عملية التقييم 

لدددذلل فيدددي حالدددة   ن ل مدددا نيددد  ال  دددائص و الموا ددديات نددد  مدددن الندددادر و جدددود عقددداريايدددر أ     

تبدددا  مقارندددة إلدددص إو  نلجدددا    عمليدددة التقيددديمايدددا  عنا دددر للمقارندددة مطابقدددة تمامدددا للعقدددار موضدددو

                                                           

. 165ص   المرجع السابق الذكر   حرل ز كريم  - 1  
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 دددذها عقدددارات مبنيدددة ذات ال  و ددديات التدددي عتمددداد علدددص القددديم التدددي تأو ذلدددل باا  ايدددر مباشدددرة 

 .يتميل ب ا العقار محو عملية التقييم

قارنددددة تددددتم بدةلددددة القسددددم و بالتددددالي عمليددددة الم   هتمددددام بالقسددددم المبندددديإهددددذت الطريقددددة تددددولي 

سدددعار الوحدويدددة المرجعيدددة يكدددون معبدددر عن دددا وفدددق المي دددوم المسددداحي الم ئدددم الأ نأي أ  المبندددي 

 و هنا نذكر :   وافق طبيعة و نو  العقار المبني الذي ي

  SBالمساحة المبنية  -

  SDPHOالمساحة المطورة و المعدلة المحسوبة من ال ارن  -

  SU المساحة النافعة  -

  SUPالمساحة النافعة المعدلة  -

 ن المقارنة اير المباشرة تي ر تحت شكلين : لص أإشارة تجدر اا كما

  . ر  اير مدمجة بقيمة البناءأسا  قيمة الأالمقارنة اير المباشرة علص  –

 .المقارنة اير المباشرة علص اسا  قيمة اةر  مدمجة في قيمة البناء  –

 ة البناء ر مدمجة فً لٌمرض غٌأساس لٌمة الأالممارنة غٌر المباشرة على الفرع الأول : 

عنددددما نكدددون ب ددددد تقيددديم عقدددار مبندددي يتدددوفر   لدددص عمليدددة المقارندددة وفقدددا ل دددذا الشدددكو إيلجدددا 

 . 1)قارنة بالجلء المبني المشيد فوق اعلص وعاء عقاري م م م

و عمليدددة المقارندددة ايدددر المباشدددرة وفقدددا ل دددذا الشدددكو تدددتم عدددن طريدددق تقيددديم الوعددداء العقددداري 

 المبني علص حدم   و ذلل علص النحو التالي :علص حدم و الجلء 

 تمٌٌم الوعاء العماري  أولا :

حددددم الطدددر  إتبدددا  ميقددديم الوعددداء العقددداري بدددني  الطريقدددة التدددي تطرقندددا ل دددا سدددابقا   و ذلدددل ب

جددددراء ت يددددي  إو ذلددددل مددددع مراعدددداة    ال ددددالحة للبندددداء يرضددددو المتبعددددة فددددي تقيدددديم الأ   الم ئمددددة

البنددداء فدددو   لدحدددامإ المتعلدددق بمعامدددو 40%و  10%نسدددبة تتدددراوح بدددين القيمدددة المتح دددو علي دددا ب

  . رضيةالأ

                                                           

  1 . 29 ص  المرجع السابق   أ. قطاف  -
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 تمٌٌم البناٌة ثانٌا :

وة بتحديدددد حيددد  نقدددوم أ  تبدددا  جملدددة مدددن ال طدددوات إحتدددص ندددتمكن مدددن تقيددديم البنايدددة يجددد  

ليددد  إو كدددذا ال دددنف الدددذي ينتمدددي    جميدددع موا ددديات و   دددائص العقدددار موضدددو  عمليدددة التقيددديم

 ت تمددت معمقددة فددي السددو  العقاريددة عددن معددام بأبحددا ع ضددرورة قيددام المكلددف بددالتقييم مدد  العقددار 

 .و تسجيل ا   ستعماو سكني مماثو للعقار محو عملية التقييم إو   ت عقارات مبنية ذات 

 يقدددوم بعددددها المقددديم بتحليدددو و دراسدددة هدددذت المعدددام ت العقاريدددة المسدددجلة للتأكدددد مدددن م دددداقيت ا

عندددد   و المعدددام ت التدددي تمدددت بأسدددعار ايدددر الجددداري التعامدددو ب دددا فدددي السدددو  سدددتبعاد و عدددلإو   

و بعددددها   عتمدددد علي دددا للمقارندددة عندددد التقيددديم هدددذت المرحلدددة نكدددون قدددد قمندددا بتحديدددد العنا دددر التدددي ي

و ذلدددل وفقدددا   وعيت دددا العقاريدددةسدددتنتان قيمدددة أمميدددع هدددذت العنا دددر المتح دددو علي دددا بنقدددوم بالنسدددبة لج

 .سابقا لما تطرقنا ل  

و    سددتنتان قيمددة القسددم المبندديمة لكددو عن ددر مددن عنا ددر المقارنددة ب يددر نقددوم بالنسددبفددي الأ

 ددددر المقارنددددة مددددن القيمددددة ذلددددل مددددن  دددد و طددددرح قيمددددة الوعدددداء العقدددداري لكددددو عن ددددر مددددن عنا

 . جماليةاا

لدددص تحديدددد عيندددة مدددن قددديم مبددداني مماثلدددة للعقدددار المبندددي موضدددو  إبدددذلل نكدددون قدددد تو دددلنا 

سدددتنتان سدددعر وحددددوي مرجعدددي يكدددون معبدددر عليددد  مو التدددي علدددص أساسددد ا نقدددوم ب  لتقيددديم عمليدددة ا

: المسدداحة بدةلددة المي ددوم المسدداحي الددذي ي ئددم طبيعددة و نددو  العقددار المددراد تقييمدد    و نددذكر من ددا 

حة المطدددورة و المعدلدددة مدددن ال دددارن المسدددا  المسددداحة المبنيدددة   المسددداحة النافعدددة المعدلدددة   النافعدددة 

(1  

 الممارنة بدلالة المتر المربع من المساحة المبنٌة : –أ 

سدددعار المرجعيدددة يكدددون ن وحددددة الأةلدددة هدددذا المي دددوم المسددداحي معندددات أن عمليدددة المقارندددة بدإ

سددداحة المبنيدددة فدددي مسددداحة حيددد  تتمثدددو الم  لمتدددر المربدددع مدددن المسددداحة المبنيدددة معبدددر عن دددا بدةلدددة ا

  بقيددددا  القسددددم المبنددددي المت ددددو بالأرضددددية مددددن و تحسدددد   القطعددددة الأرضددددية المغطددددات بالبنايددددة 

نمددددا يقت ددددر إاحي ة ي ددددتم بتطددددور البندددداء نحددددو الأعلددددص و ف ددددذا المي ددددوم المسدددد   ددددارن الجدددددران 

وفقدددا ل دددذا المي دددوم ن المقارندددة مو عليددد  فددد  المبندددي المت دددو بالوعددداء العقددداري  هتمامددد  علدددص القسدددمإ

 .علص مطورة نحوم الأرات المبنية اير النس  للعقاالمساحي تكون أ

                                                           

  1 . 29 ص    المرجع السابق  قطاف -
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تحسدددد  القيمدددددة التجاريدددددة للقسدددددم المبندددددي للعقدددددار موضدددددو  عمليدددددة التقيددددديم بضدددددر  السدددددعر 

المتوسددط للمتددر المربددع لعنا ددر المقارنددة بدةلددة القسددم المبنددي فددي المسدداحة المبنيددة للعقددار موضددو  

  .  1)عملية التقييم 

  

 

 كثر في المثاو التالي :أو نوض  ذلل 

ت  المبنيدددة تقددددر   مسددداح  ريدددة لمسدددكن متكدددون مدددن طدددابق أرضدددي و طدددابق جانحددددد القيمدددة الت

نددد  يقددددر عامدددو علمدددا أ  متدددر مربدددع  400وعددداء عقددداري مسددداحت  مشددديد علدددص   متدددر مربدددع  340

 . 40%رضية بنسبة كتياي البناية فو  الأإ

دن متكدددون مدددن طدددابق  4.000.000ليدددة لددددينا كعن دددر للمقارندددة محدددو سدددكني قيمتددد  اةجما

 500مشددديدة علدددص أرضدددية مسددداحت ا   متدددر مربدددع  450در مسددداحت  المبنيدددة تقددد  بق طدددا رضدددي وأ

دن و أن عامددددو  1800المربددددع المبنددددي الواحددددد ن سددددعر المتددددر شددددارة الددددص أمددددع اا  متددددر مربددددع 

 . 40%رضية قدر بنسبة كتياي البناية فو  الأإ

و ذلدددل بدددالتطبيق    موة بحسدددا  قيمدددة الوعددداء العقددداري للعقدددار محدددو عمليدددة التقيدددينقدددوم أ     

مددع الأ ددذ   الواحددد المسددتنتا مددن دراسددة السددو  علددص مسدداحة الوعدداء العقدداري سددعر المتددر المربددع 

 كتياي   لنتح و علص ما يلي :عتبار معامو اابعين اا

400 X 1800  =720000 . دن 

720000 X %40  =288000 

 دن  432000=  288000 – 720000

 432000اري للعقار محو التقييم هي : دن وعلي  فان قيمة الوعاء العق

 نقوم بعدها بحسا  قيمة الوعاء العقاري لعن ر المقارنة بني  الطريقة السابقة :

1800 X 500  =900000  . دن 

                                                           

  1 . المرجع السابق الذكر  25/02/1991المؤر ة  في  1868انير التعليمة رقم  -

قيمة التجارية للعقار المبني ال لعنا ر  ²السعر المتوسط للمتر = 

 المقارنة بدةلة القسم المبني   

X  المساحة المبنية للعقار

 موضو  التقييم      
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900000 X %40  =360000  

 دن . 540000= 360000 – 900000

 540000ن قيمة الوعاء العقاري للعقار محو المقارنة هي : دن مو علي  ف

  تنتان قيمددة القسددم المبنددي ل ددذا الأ يددرسددإالعقدداري لعن ددر المقارنددة يمكننددا  بعددد حسددا  قيمددة الوعدداء

جماليددة للعقددار محددو المقارنددة لنتح ددو يمددة الوعدداء العقدداري مددن القيمددة ااو ذلددل مددن  دد و طددرح ق

 علص : 

 دن . 3460000=  540000 – 4000000

دن  3460000ة )الجدددلء المبندددي   و التدددي تقددددر   ب دددذا نكدددون قدددد تو دددلنا الدددص تحديدددد قيمدددة البنايددد

  .  حي  تعتبر بمثابة عينة مقارنة مماثلة للبناية محو عملية التقييم

و ذلددل بتقسدديم قيمددة القسددم المبنددي   متددر المربددع الواحددد للقسددم المبنددي نقددوم فيمددا يلددي بحسددا  سددعر ال

 لعن ر المقارنة علص مساحت  كالتالي :

 دن . 7688.8=  450/  3460000

 دددذا ندددتمكن مدددن حسدددا  قيمدددة الجدددلء المبندددي للعقدددار محدددو عمليدددة التقيددديم مدددن  ددد و التطبيدددق علدددص ب

 مساحت  سعر المتر المربع الواحد المبني :

340 X7688.8  =2614192  دن 

 يددر لنتو ددو الددص القيمددة التجاريددة للعقددار ككددو   نقددوم بجمددع كددو مددن قيمددة الوعدداء العقدداري فددي الأ

 :و القسم المبني 

 دن . 3046192=  2614192+  432000

 ة و المعدلة المحسوبة من الخارج :الممارنة بدلالة المساحة المطور -ب

و   لمسدددداحي ي ددددتم بتطددددور البندددداء نحددددو الأعلددددص و بجميددددع مسددددتويات  الم تليددددة هددددذا المي ددددوم ا

  فالمسددداحة  علصم العقدددارات المبنيدددة المطدددورة نحدددوالأنددد  يسدددت دم فدددي المقارندددة ال ا دددة بتقيددديملدددذلل ف
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المطددورة و المعدلددة المحسددوبة مددن ال ددارن تتمثددو فددي مجمددو  مسدداحات كددو مسددتوم مددن مسددتويات 

  1)البناء م ححة بمعدةت ت حيحية معينة 

مقارندددة المدددذكورة فدددي عمليدددة ال طريقدددةالمقارندددة بدةلدددة هدددذا المي دددوم المسددداحي تدددتم بدددني  ال

ويدددة المرجعيدددة للتقيددديم يكدددون معبدددر عن دددا بدددالمي وم سدددعار الوحدة أن الأإ  بدةلدددة المسددداحة  المبنيدددة 

و المعددددةت الت دددحيحية تدددم التطدددر  ل دددا سدددابقا عندددد شدددرح طريقدددة التقيددديم    SDPHOالمسددداحي 

 – 06 – 03المؤر دددة فددددي  3529عددددادة البنددداء مددددن جديدددد و التددددي حدددددت ا التعليمددددة إعدددن طريدددق 

 .لعقارات المبنية   و المستعادة في التعليمة التقنية ال ا ة بتقييم ا 1981

و عليددد  تحسددد  القيمدددة التجاريدددة للعقدددار المبندددي محدددو التقيددديم بتطبيدددق سدددعر متوسدددط  المتدددر 

ضددددر  المسدددداحة المطددددورة و المعدلددددة المحسددددوبة  SDPHOالمربددددع   بدةلددددة المي ددددوم المسدددداحي 

  2)من ال ارن للعقار موضو  عملية التقييم 

 

 

 لي : كثر نضع المثاو التطبيقي التاو للتوضي  أ

متددددر مربددددع  500ت  نريددددد تحديددددد القيمددددة التجاريددددة لمسددددكن مشدددديد علددددص وعدددداء عقدددداري مسدددداح     

و ث ثدددة طوابدددق مسددداحة كدددو طدددابق   متدددر مربدددع  100مكدددون مدددن : طدددابق أرضدددي م يدددأ  مسددداحت  

لدحدددام إن معامدددو مدددع العلدددم أ  متدددر مربدددع   100و ل سدددتعماو كدددذلل متدددر مربدددع و سدددط  قابددد 100

 . 30%البناية قدر   

 بعد القيام بأبحا  معمقة في السو  العقارية تم الح وو علص المعلومات التالية :

قدددددرت مسدددداحت  المطددددورة و المعدلددددة المحسددددوبة مددددن   دن  850000معاملددددة لعقددددار بيددددع    -1

  . دن 350000ر    متر مربع  و قدرت قيمة الأ 500مة ال ارن بقي

بة مددددن سدددداحت  المطددددورة و المعدلددددة المحسددددوقدددددرت م  دن  800000معاملددددة لعقددددار بيددددع    -2

 .دن  300000و قدرت قيمة اةر      متر مربع  450ال ارن   

                                                           

  1 .30ص  المرجع السابق   أ. قطاف -
  2 .المرجع السابق الذكر  25/05/1991ال ادرة في  1868انير التعليمة رقم  -

 القيمة التجارية

       

للعقار موضو  عملية التقييم                 SDPHO  السعر المتوسط بدةلة = SDPHO  X 
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حسدددوبة مدددن قددددرت مسددداحت  المطدددورة و المعدلدددة الم  دن  750000املدددة لعقدددار بيدددع بقيمدددة مع -3

 .دن  250000ر  و قدرت قيمت الأ  متر مربع  400ال ارن   

 .دن  1000ربع الواحد المتداوو في السو  بقيمة ن  قدر سعر المتر الملص أإنشير 

لدحددام ولددص بحسددا  قيمددة الوعدداء العقدداري للعقددار محددو التقيدديم مددع مراعدداة معامددو اانقددوم ك طددوة أ

 : 

500 X 10000  =5000000  دن 

5000000 X %30  =1500000  

 دن . 3500000=  1500000 – 5000000

 دن  3500000يمة و علي  فان قيمة الوعاء العقاري تقدر بق

سدددت ران قيمدددة  من حتدددص ندددتمكن مدددن تحديدددد قيمتددد  يجددد  أوة نقدددوم بدددنقدددوم بعددددها بتقيددديم البنددداء   لكددد

SDPHO  و ذلدددل مدددن  ددد و طدددرح قيمدددة الوعددداء العقددداري   لكدددو عن دددر مدددن عنا دددر المقارندددة

 من القيمة الكلية للعقار :

SDPHO 1  =850000- 350000  =500000  دن 

SDPHO 2   =800000 – 300000  =500000  دن 

SDPHO 3   =750000 – 250000  =500000  دن 

  يمكنندددا حسدددا  سدددعر المتدددر المربدددع  لكدددو عن دددر مقارندددة SDPHOسدددعار بعدددد ح دددولنا علدددص أ

ا فدددي تقيددديم لكدددو عن دددر مدددن عنا دددر المقارندددة بدددني  الطريقدددة الموضدددحة سدددابق SDPHOبدةلدددة 

 ر المتوسط للمتر المربع :راضي ال الحة للبناء عن طريق التقييم بالسعالأ

SDPHO 1  =500000  /500  =1000 ²دن /م 

SDPHO 2   =500000  /450  =1111.1 ²دن/م 

SDPHO 3  =500000 /400  =1250 ²دن/م 

 كالتالي :  SDPHOبالتالي يمكننا تحديد متوسط سعر المتر المربع بدةلة 



 
52 

  دن 1120.3=  3  /  1250+  1111.1+ 1000)

 للعقار محو التقييم كالتالي : SDPHO حسا  قيمة بعدها نقوم ب

 محو التقييم تساوي :   SDPHOمساحة  -

 ²مX1  =100 100=  بق أرضي م يأطا

 ²م X3X1  =300 100ث ثة طوابق = 

 ²م  X 0.50  =50 100ستعماو = سط  قابو للإ

 و علي  تقدر المساحة المطورة و المعدلة المحسوبة من ال ارن   :

 ²م 450=  100+  300+ 50

450 X 1120.3  =504135 دن 

و قيمدددة الوعددداء العقددداري لنتح دددو علدددص القيمدددة  SDPHOكدددو مدددن قيمدددة  ي الأ يدددر نقدددوم بجمدددعفددد 

 الكلية للعقار محو عملية التقييم  كالتالي : 

 دن  4004135=  3500000+  504135

 الممارنة بدلالة المساحة النافعة : - ج

يمددددة التجاريددددة المسدددداحة النافعددددة كعن ددددر مقارنددددة لتحديددددد القساسدددد ا هددددي طريقددددة للمقارنددددة أ

و المسددداحة     1)و المسددداحة النافعدددة يعبدددر عن دددا بوحددددة قيدددا  يددددعص المتدددر المربدددع النيعدددي  للعقدددار

النيعيدددة تتمثدددو فدددي مسددداحة العقدددار مقاسدددة مدددن دا دددو الجددددران و تسددداوي مسددداحة جميدددع المسدددتويات 

 .  2)العقار مقاسة من دا و الجدران 

ن الأسدددعار الوحدويدددة المرجعيدددة يجددد  أ نلتقيددديم وفقدددا ل دددذت الطريقدددة معندددات أن عمليدددة اأمدددا ك

  . يكون معبر عن ا بدةلة المساحة النافعة

                                                           

. 168ص    المرجع السابق الذكر حرل ز  كريم  - 1  
. 30ص  المرجع السابق    أ. قطاف- 2  
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تحسددد  القيمدددة التجاريدددة للمبندددص محدددو التقيددديم بضدددر  السدددعر المتوسدددط للمتدددر المربدددع بدةلدددة   

 .  1)المساحة النافعة في المساحة النافعة للعقار محو التقييم 

                                                                                                                    

 

أن هددددذا الأ يددددر ة ي ددددتم بتنددددو    ة بدةلددددة هددددذا المي ددددوم المسدددداحي مددددا يعددددا  علددددص المقارندددد

 .علقة بالمساحة   الدا لية للعقار ) ايا  التعدي ت المت اليضاءاتستعماو إ

 الممارنة بدلالة المساحة النافعة المعدلة :  – د

العيددد  الدددذي نددد  اسدددتدرل ة أإهدددو نيسددد  المي دددوم المسددداحي السدددابق ن هدددذا المي دددوم المسددداحي إ

 . 2)الدا لية للمبنص  اليضاءاتهتم بتنو  استعماو إأي أن    ترك  هذا الأ ير 

فدددي مجمدددو  المسددداحات النافعدددة لكدددو مسدددتوم مدددن  و عليددد  فالمسددداحة النافعدددة المعدلدددة تتمثدددو

القيمدددة التجاريدددة و   ليددد  إسدددتعماو الموجددد  معدلدددة بمعدددام ت ت دددحيحية توافدددق اامسدددتويات المبندددص 

للمبنددص موضددو  التقيدديم تحسدد  بضددر  قيمددة متوسددط المتددر المربددع بدةلددة المسدداحة النافعددة المعدلددة 

  .لعقار محو التقييم لعنا ر المقارنة في المساحة النافعة المعدلة ل

 

 

 

 نوض  الير  بين المساحة النافعة و المساحة النافعة المعدو في المثاو التالي :

رضدددددي متكدددددون مدددددن طدددددابق أ  دن  505550555قيمتددددد  التجاريدددددة    لددددددينا محدددددو سدددددكني قددددددرت 

 .متر مربع  555متر مربع و طابقين مساحة كو واحد  825مساحت  

 حسا  المساحة النافعة : -

 متر مربع  225=  555+ 825+555 

                                                           

  1 . المرجع السابق الذكر 25/05/1991في  المؤر ة 1868انير التعليمة رقم  -
. 31 ص المرجع السابق    أ.قطاف - 2  

   مة التجاريةالقي

                   

=

 

بدةلة  ²السعر المتوسط للم

 المساحة النافعة

المساحة النافعة للعقار 

 محو التقييم

X 

 = القيمة التجارية 
دةلة ب ²سعر المتوسط للم

المساحة النافعة المعدلة لعنا ر 

 المقارنة

X 
المساحة النافعة المعدلة للعقار 

 محو التقييم
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 حسا  المساحة النافعة المعدلة : -

 (825 X501 (+ 555 X8 (+ 555 X 8  =  662  متر مربع 

 حسا  سعر المتر المربع الواحد بدةلة المساحة النافعة : -

 دن  181801= 225/  505550555 

 لة : حسا  سعر المتر المربع الواحد بدةلة المساحة النافعة المعد -

 دن  669601=  662/  505550555

ن سددددعر المتددددر المربددددع الواحددددد بدةلددددة المسدددداحة النافعددددة المعدلددددة مرتيددددع و عليدددد  ن حددددي أ 

و  نددا يكمددن اليددر  بددين المي ددومين وه   مقارنددة بسددعر المتددر المربددع الواحددد بدةلددة المسدداحة النافعددة

 ع ت :المعدلة نأ ذ المثاو أ دةلة المساحة النافعةلتوضي  طريقة التقييم بالمقارنة ب

ن مسدداحة كددو متددر مربددع و طددابقي 825رضددي مسدداحت  لدددينا محددو سددكني متكددون مددن   طددابق أ     

  متددر مربددع  255وعدداء عقدداري مسدداحت  هددذا المحددو السددكني مشدديد علددص   متددر مربددع  555من مددا 

 . 15%معامو اةلدحام قدر    مع العلم ان

 سو  العقارية تم الح وو علص المعلومات التالية : بعد القيام بأبحا  معمقة في ال

 255و قددددرت مسددداحت  النافعدددة المعدلدددة     8550555معاملدددة عقاريدددة لمحدددو سدددكني بيدددع بقيمدددة   -

 .دن  555555متر مربع   و حددت قيمت الوعاء العقاري   

 625  لنافعدددة المعدلدددة دن قددددرت مسددداحت  ا 255555معاملدددة عقاريدددة لمحدددو سدددكني بيدددع بقيمدددة  -

 .دن  815555حددت قيمة اةر    متر مربع 

 دن  8555مع العلم ان سعر المتر المربع المتداوو في السو  هو 

 ولص بحسا  قيمة الوعاء العقاري للعقار المراد تقييم  كالتالي :نقوم كمرحلة أ -

255 X 8555  =255555 . دن 

255555 X %15  =825555. 

  .دن  125555=  825555 – 255555
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سددت ران قيمددة الجددلء المبنددي لكددو عن ددر مددن عنا ددر المقارنددة و ذلددل بطددرح قيمددة منقددوم بعدددها ب -

  العقاري من القيمة اةجمالية كالتالي : الوعاء

  دن . 655555=  555555 – 855555

 دن . 155555=  815555 – 255555

نقددددوم بحسددددا  سددددعر المتددددر المربددددع الواحددددد بدةلددددة المسدددداحة النافعددددة المعدلددددة لكددددو عن ددددر مددددن  -

 عنا ر المقارنة كالتالي : 

 دن  SPU1  =655555 /255  =155/²م

 دن  SPU2  =155555  /625  =18808/²م

 بدةلة المساحة النافعة المعدلة هو :  ²و علي  فان السعر المتوسط للم

 دن  12202=  5  / 18808+  155)

 نقوم بحسا  مساحة النافعة المعدلة للعقار محو التقييم كالتالي :  -

 X501  =62 825طابق ارضي : 

 X8 X5  =655 555طابقين : 

 ²م 662=  62+  655و علي  تقدر المساحة النافعة و المعدلة   : 

 نحس  قيمة البناية كالتالي : بعدها

12202 X 662  =11889102 . دن  

 ي اة ير نقوم بتحديد القيمة اةجمالية للعقار بجمع كو من قيمة الوعاء العقاري و البناية : و ف

 دن  81889102=  11889102+  125555

 رض مدمجة مع لٌمة البناء :أساس لٌمة الأ: الممارنة غٌر المباشرة على الفرع الثانً 

ن المقارندددة ايدددر المباشدددرة مفددد  و لعمليدددة المقارندددة ايدددر المباشدددرة وعلدددص  ددد ف الشدددكو الأ  

لددص إحيدد  نلجددأ   اري و البنايددة ) الجددلء المبنددي   فددي هددذت الحالددة تددتم دون التمييددل بددين الوعدداء العقدد
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ب دددية كليدددة اةر  المشددديدة فوق دددا أو معضدددم ا  دمدددا كدددو مدددن القيمتدددين عنددددما تكدددون البنايدددة تحتدددو

و هدددو مدددا   يئدددة و التعميدددر مدددن قبدددو قواعدددد الت  و الجدددلء المشدددترطمدددع تدددرل جدددلء  دددغير من دددا أ 

و تقددديم الكتلدددة العقاريدددة   علدددص ال  دددوص فدددي المبددداني الجماعيدددة أي العمدددارات نجددددت االبدددا متدددوفر 

 وفقا ل ذا الشكو كما يلي :

  لممارنة بدلالة الغرفة الرئٌسٌة ا أولا :

المتعلدددددق بالقواعدددددد  812/  98لدددددص قدددددوانين البنددددداء و التعميدددددر   ةسددددديما المرسدددددوم إسدددددتنادا إ 

فدددة تتدددوفر في دددا الشدددروط الضدددرورية تعدددد كغرفدددة رئيسدددية كدددو ارمدددة للت يئدددة و التعميدددر و البنددداء  العا

  طعام و للنشاط المنللياا التسلية   ستراحة ما للإإستعمال ا دا و المسكن ا

 و يحدد المرسوم سالف الذكر جملة من الشروط و المقايي  لكو ارفة رئيسية كالتالي :

سددددتثناء ممتددددر مربددددع   ب 85و مسدددداحة كددددو ارفددددة رئيسددددية عددددن عشددددرة امتددددار ) ة تقددددأيجدددد   -     

 .متر مربع    8متار مربعة ) ألص ستة إن ت و مساحت  الدنيا أالمطب  يمكن 

متدددر   و فدددي حالدددة  5085ة يقدددو علدددو الغرفدددة الرئيسدددية علدددص متدددرين و سدددتين سدددنتمتر )أيجددد   -     

متدددر   فدددي  5055نتمتر ) لدددص متدددرين و عشدددرين سدددإأن ي دددو العلدددو الأدندددص السدددقف المائدددو يمكدددن 

 .ن يا  إالنقطة الأكثر 

 .  1)و عدة فتحات يمكن فتح ا  وم كو ارفة رئيسية بواسطة فتحة أن تنار و تأيج   -     

سدددتعماو السدددكني الواقعدددة بالأحيددداء لمسددداحي   و دددا فدددي العقدددارات ذات اايسدددتعمو هدددذا المي دددوم ا

 .  2)في نو  المساكن من حي  المكونات و ال  ائص لتشاب  ا  السكنية الجماعية 

تحسدددد  القيمددددة التجاريددددة للعقددددار بتطبيددددق قيمددددة الغرفددددة الرئيسددددية الواحدددددة المسددددتنتجة مددددن دراسددددة 

 . 3)السو  علص عدد الغرف الرئيسية للعقار المراد تقييم 

 

 

                                                           
المتعلق بتحديد القواعد العامة للت يئة و التعمير و البناء الجريدة   28/05/1991المؤرخ في  91/175انير المرسوم  -1

 . 01/06/1991المؤر ة في   26الرسمية عدد 
. 166ص   المرجع السابق الذكر   حرل ز كريم - 2  
. المرجع السابق الذكر 25/05/1991المؤر ة في  1868انير التعليمة رقم  - 3  

 القيمة التجارية

      

قيمة الغرفة الرئيسية المستنتجة  =

 من دراسة السو 

X  عدد الغرف الرئيسية المكون

 من ا العقار محو التقييم 
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 نوض  ذلل في المثاو التالي :

جدددراء إف رئيسدددية و مطدددب  و حمدددام   و بعدددد راددد 1لتحديدددد القيمدددة التجاريدددة لمسدددكن متكدددون مدددن 

نيددددد  المنطقدددددة حددددددد   ن سدددددعر الغرفدددددة الرئيسدددددية فدددددي تبدددددين أ  أبحدددددا  فدددددي السدددددو  العقاريدددددة 

 ع ت   كالتالي :لي ا أإلقاعدة المشار و علي  تحدد قيمة المسكن بتطبيق ا  دن  802550555

8255555 X 1  =6255555 . دن 

 ددددرم ) بدةلددددة كددددو مددددن المسدددداحة فددددق الميدددداهيم المسدددداحية الألتقيدددديم وتبقددددص عمليددددة املاحظللللة :  -

ف دددي   عدددة و المسددداحة النافعدددة المعدلدددة   المسددداحة الناف ة و المعدلدددة المحسدددوبة مدددن ال دددارن المطدددور

ل بدددين الوعددداء العقددداري و تدددتم بدددني  الكيييدددة المدددذكورة سدددابقا فدددي عمليدددة التقيددديم بالمقارندددة مدددع التمييددد

هيم حدددم هددذت الميدداإالمرجعيددة يكددون معبددر عن ددا بدةلددة سددعار الوحدويددة ماعدددا أندد  هنددا الأ  البنايددة 

حيددد  نتح دددو علي دددا بضدددر  قيمدددة متوسدددط   المسددداحية و لكدددن تكدددون قيمدددة الأر  متضدددمنة في دددا 

جماليدددة للعقدددار محدددو الميددداهيم المسددداحية فدددي المسددداحة ااحددددم إعنددد  بدةلدددة  المتدددر المربدددع المعبدددر

 . 1)هذت المياهيم  حدمإالتقييم معبر عن ا بدةلة 

 الثالث : طرٌمة التمٌٌم عن طرٌك الدخل :مطلب ال

لدددص القيمدددة التجاريدددة للعقدددارات إعدددن طريدددق الدددد و تمكنندددا مدددن التو دددو ن طريقدددة التقيددديم إ 

و عليدددد  تحدددددد القيمددددة التجاريددددة ل ددددذا ال ددددنف مددددن   السددددكني المددددؤجرة  المبنيددددة ذات اةسددددتعماو

 :   2)العقارات بواسطة الع قة التالية

 

 

 

 

و حتدددص نتو دددو لتطبيدددق هدددذت الطريقدددة   يتطلددد  مدددن تحديدددد كدددو مدددن الدددد و السدددنوي للعقدددار 

 .المراد تقييم   و معدو الرسملة واجبة التطبيق علص المدا يو 

                                                           

. 32ص المرجع السابق  أ.قطاف - 1  
  2 . رالمرجع السابق الذك 25/05/1991المؤر ة في  1868انير التعليمة رقم -

 = القيمة التجارية
 الد و السنوي 

 معدو الرسملة
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 الفرع الأول : تحدٌد الدخل السنوي 

 ة المن دددوص علي دددا فدددي عقدددديجاريدددو السدددنوي الواجددد  تحديددددت مجمدددو  الأتددداوم اايشدددمو الدددد  

 يجار.اا

 تحدٌد معدل الرسملة  : الفرع الثانً

 مدددن تحديددددت يدددتم المعددددو هدددذا   د لددد  و المدددؤجر للعقدددار التجاريدددة القيمدددة بدددين الكائندددة الع قدددة يمثدددو 

 .العقارية السو  تحليو و دراسة   و

ينتمي  يحدد معدو الرسملة عن طريق دراسة السو  العقارية للعقارات المؤجرة من ني  النو  الذي     

و ذلل من   و دراسة مجمو  المعام ت العقارية المتح و علي ا   لي  العقار موضو  عملية التقييم إ

ق د تحديد المعام ت المتقاربة لنتح و بذلل علص عينة من معام ت   ت عقارات مماثلة للعقار 

نستنتا متوسط معدو الرسملة و بناء علي ا   الرسملة  حتص يتم تحديد علص أساس ا  معدو  المراد تقييم 

  1)من   و تقسيم الد و السنوي للعقار محو التقييم علص معدو الرسملة 

 

 

 

 نوض  ذلل من   و المثاو التالي :

نددد  لددددينا كعن دددر دن للشددد ر مدددع العلدددم أ 52555بقيمدددة  تحددددد القيمدددة التجاريدددة لمحدددو سدددكني مدددؤجر

دن للشددد ر و بيدددع بقيمدددة  15555مدددؤجر   مقارندددة معاملدددة عقاريدددة لمحدددو سدددكني مدددن نيددد  الندددو  

 .دن  602550555

 ولص بتحديد معدو الرسملة كالتالي : نقوم كمرحلة أ -

 X85 /  602550555  =5051 =%1 15555معدو الرسملة = )
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 خلاصة الفصل الثانً

عتبارهددا مددن العقددارات ممددن  دد و هددذا الي ددو تددم معالجددة موضددو  تقيدديم المحدد ت السددكنية ب

و ذلدددل   التقيددديم لكثدددرة المعدددام ت التدددي تطرأعلي دددا مدددن بيدددع وشدددراء  لعمليدددة  ضدددوعا المبنيدددة الأكثدددر

حيدددد  يددددتم   لددددة دارة أمدددد ل الدوإلددددص مراحددددو المتبعددددة فددددي تقييم ددددا مددددن قبددددو إمدددن  دددد و التطددددر  

قت دددادية إتتمثدددو فدددي عوامدددو ماديدددة  و عوامدددو   عتمددداد فدددي ذلدددل علدددص مجموعدددة مدددن العوامدددو اا

 و التي تؤثر علي القيمة التجارية ل ذا النو  من العقارات المبنية .  وعوامو قانونية 

تتمثددددو فددددي طريقددددة التقيدددديم عددددن   المحدددد ت السددددكنية وفددددق ث ثددددة طددددر   تددددتم عمليددددة التقيدددديم 

و   عدددادة البنددداء مدددن جديدددد و طريقدددة التقيددديم  بالمقارندددة و طريقدددة التقيددديم عدددن طريدددق الدددد و إطريدددق 

ن بعدددد  هدددذت الطددددر  تعتمدددد علددددص التيرقدددة بددددين الوعددداء العقدددداري و الجدددلء المبنددددي فددددي أعتبدددار مب

لدددص طدددر  تقيددديم الأراضدددي ال دددالحة للبنددداء حتدددص إسدددتوج  التطدددر  إالأمدددر الدددذي   عمليدددة التقيددديم 

و تتمثدددو هدددذت الطدددر  فدددي   حسددد  الطريقدددة الم ئمدددة  يدددد قيمدددة الوعددداء العقددداري ندددتمكن مدددن تحد

طريقدددة التقيددديم بالسدددعر المتوسدددط للمتدددر المربدددع و طريقدددة التقيددديم بالمنطقدددة و طريقدددة التقيددديم العددد ء 

 العقاري .

لدددص أن طريقدددة التقيددديم  بالمقارندددة للمحددد ت السدددكنية هدددي أكثدددر الطدددر  إفدددي الأ يدددر  ل دددنا  

سدددتعماة  ف دددي تتماشدددص مدددع مبدددادئ السددو  العقاريدددة ) مبددددأ العدددر  و الطلددد    للح دددوو إتددداوة و 

 علص القيمة الحقيقية ل دا العقار.
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 : تمٌٌم المحل التجاري الفصل الثالث

 

 

 

   إة أنددد    ف بدددالرام مدددن إعتبدددارت مددداو معندددوي يعتبدددر المحدددو التجددداري ذو طبيعدددة  ا دددة 

ي دددنف ضددددمن العقدددارات المبنيددددة كونددد  مددددرتبط فدددي معيددددم الأحيانبالكانالدددذي يمددددار  فيددد  النشدددداط 

التجددداري   و هدددو الأكثدددر إنتشدددارا فدددي الجلائدددر   الأمدددر الدددذي أ ضدددع معيدددم عمليدددات التقيددديم الدددص 

يددد  الجمدددع بدددين الجانددد  المعندددوي ) المحدددو التجددداري     و الجانددد  المدددادي ) المكدددان الدددذي يمدددار  ف

 النشاط التجاري     م  ااشارة الص أن  يمكن أن يتواجد محو تجاري دون مكان يحتوي  .   

ن نوضدددد  فكددددرة المحددددو التجدددداري مددددن  دددد و عليدددد  سددددنحاوو مددددن  دددد و هددددذا الي ددددو أ و

لدددص عوامدددو و إسدددنتطر  ثدددم     وو المبحددد  الأ) لدددص مي ومددد  و تبيدددان طبيعتددد  القانونيدددة إالتطدددر  

  ) المبح  الثاني   . تجاري موضحين ذلل بأمثلة تطبيقيةطر  تقييم المحو ال
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 وم المحل التجاري  المبحث الاول : مفه

أعمالدددد  ن م ددددطل  المحددددو التجدددداري ة يعنددددي المكددددان الددددذي الددددذي يمددددار  فيدددد  التدددداجر إ

 رة معنويدددةنمدددا يق دددد بددد  فكدددإو   الموجدددودة بددددا و المحدددو و ة حتدددص الأثدددا  و البضدددائع التجاريدددة أ

ة إو هددددذت الأمددددواو ة تكددددون   سددددتغ و    ددددة لغددددر  اامددددواو المتنطددددوي تحت ددددا مجموعددددة الأ

  اة أن عمليدددة مدددواو ي مسدددتقلة تمامدددا عدددن ميدددردات هدددذت الأو هددد  معنويدددة كاندددت أو ماديدددة   منقولدددة 

تقيدديم المحددو التجدداري فددي حالددة وجددود المكددان الددذي يمددار  فيدد  النشدداط التجدداري ) المتجددر     تددتم 

 للمحو بم تلف عنا رها مع هذا الجان  المادي .ط اليكرة المعنوية برب

 لب الاول : تعرٌف المحل التجاري المط

نددد  تعدددر  فبدددالرجو  للقدددانون التجددداري نجدددد أ  م القدددانون بتعريدددف المحدددو التجددداري لدددم يقددد

ر لدددص العنا دددإنمدددا تطدددر  إو لكنددد  لدددم يعرفددد  و   منددد  و مدددا يلي دددا  11ة للمحدددو التجددداري فدددي المددداد

ى تعدددد جدددلءا مدددن  نددد علدددص أ 11حيددد  ن دددت المدددادة   لددد  دون تحديدددد   ائ ددد  القانونيدددة  المكوندددة

و يشدددمو المحدددو التجددداري   لدددة الم   دددة لممارسدددة نشددداط تجددداري مدددواو المنقوالمحدددو التجددداري الأ

سدددتعماو المحددددو أيضدددا سدددائر الأمدددواو الأ دددرم اةلمدددة ا كمدددا يشدددمو  للاميدددا عم ئددد  و شددد رت  إ

ةت و يجدددددار و المعددددددات و الأسدددددم التجددددداري و الحدددددق فدددددي ااندددددوان المحدددددو و ااكع  التجددددداري 

كدددو ذلدددل مدددا لدددم يدددنص القدددانون علدددص  ددد ف ذلدددل   حدددق الملكيدددة ال دددناعية و التجاريدددة البضدددائع و 

  1)ى

 راء :ري بو ي رت عدة أما اليق  فلم يتيق علص تعريف محددا للمحو التجاأ

مدددددواو المنقولدددددة ري عبدددددارة عدددددن كتلدددددة مدددددن الأمحدددددو التجدددددان الالدددددراي الأوو : يقدددددوو بدددددأ -

ت معنويددددة و قددددد  ددددلية بعدددد  مقومدددداو تتضددددمن ب ددددية أ   الم   ددددة لممارسددددة م نددددة تجاريددددة

 . 2) رم مادية تشتمو علص مقومات أ

أو المعنويددددة تأليددددت و مددددواو المنقولددددة الماديددددة الددددرأي الثدددداني : يقددددوو بأندددد  مجموعددددة مددددن الأ-

 . 3)الح وو علص العم ء ستغ و مشرو  تجاري و إترتبت بق د 

                                                           

  المتضمن القانون التجاري    26/09/1975المعدو و المتمم   المؤرخ في  75/59الأمر رقم من  78انير المادة  1-
  . 19/12/1975المؤر ة في  101الجريدة الرسمية العدد 

 . 176ص    المرجع السابق  نادية فضيو -2
  ص  2012 مبادئ القانون التجاري   ديوان المطبوعات الجامعية   الجلائر   الطبعة الثانية    عبد القادر بقيرات -3
61 . 
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مدددرتبطين لف مدددن حدددق التددداجر علدددص اللبدددائن الي الثالددد  : قددداو بأنددد  ملكيدددة ماديدددة تتدددأأالدددر-

  1).ستثمار هذا المحو بمحل  بالعنا ر اةلمة ا

هدددو ملكيدددة ايدددر ماديدددة ن المحدددو التجددداري  تليدددت الأراء و التعددداريف يمكدددن القدددوو بدددأإو م مدددا 

 .و نشاط تجاريممارسة م نة أمعنوي منقوو م  ص ل نما ماوإو

 ب الثانً : خصائص المحل التجاري المطل

مددا أن يكدددون ماديددا أو معنويدددا إاو منقددوو و المددداو المنقددوو بددددورت ن المحددو التجددداري يعتبددر مدددإ

منقدددوة  ممدددا يجعلددد  مددداة   و مدددن  ددد و تعرييندددا للمحدددو التجددداري ن حدددي تغلددد  العنا دددر المعنويدددة  

لددددص   ددددائص المحددددو إبشدددديء مددددن التي دددديو سددددنتعر   و عليدددد   و معنويددددا ذو  ددددية تجاريددددة 

  .التجاري الث  

 لاول : المحل التجاري مال منمول الفرع ا

ا فكل ددد  ذلدددل لطبيعدددة العنا دددر المكوندددة لددد   يعتبدددر المحدددو التجددداري مدددن بدددين المنقدددوةت و  

بدددالعم ء و و حدددق اةت ددداو عنا دددر منقولدددة سدددواء كاندددت ماديدددة أو معنويدددة كالبضدددائع أو المعددددات أ

 .ايرها 

فالعقددددار هدددو كدددو شدددديء   قدددار ة ينطبدددق علددددص المحدددو التجددداري ن تعريدددف القددددانون للعكمدددا أ

و   كدددو مدددا عددددا ذلدددل مدددن شددديء ف دددو منقدددوو مسدددتقر بحيدددلت و ثابدددت فيددد  ة يمكدددن نقلددد  دون تلدددف و 

ي ضدددع بدددو    سدددتقرار التدددي يتمتدددع ب دددا العقدددارات و ااعليددد  فالمحدددو التجددداري ة يتمتدددع ب ددديتي الثبددد

 .حكام ال ا ة بالعقارات كما هو الحاو برهن المحوالمحو التجاري لبع  الأ

ن يكدددون فتراضدددي قدددانوني لدددذلل ة يت دددور أإجدددود مدددادي ف دددو ن المحدددو لدددي  لددد  وكمدددا أ  

  2) .مستقر بحيلت ثابت في 

 ثانً : المحل التجاري مال معنوي الفرع ال

طبيعدددة االبيدددة عنا دددرت رادددم وجدددود يكتسددد  المحدددو التجددداري  دددية المنقدددوو المعندددوي مدددن 

ت دددددداو ر االلاميددددددة وجددددددود عنا ددددددإة أن إ  و البضددددددائع  ا ةتالعنا ددددددر الماديددددددة كالمعدددددددات و 

بدددالعم ء و الشددد رة التجاريدددة و جعدددو المحدددو التجددداري موجدددودا بوجدددودهم جعدددو منددد  مددداة معنويدددا 

                                                           

. 175ص   المرجع السابق    حرل ز كريم - 1  
جامعة عبد الحميد  كلية الحقو   مذكرة لنيو ش ادة الماستر)  لحماية المحو التجاري  اةيطار القانوني بوليد رحيمة -2

 . 31ص    2017-2016السنة الجامعية    مستغانم بن بادي 
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ضدددع لقواعدددد ا ي ن هدددذت ال ا دددية تجعدددو مدددن المحدددو التجددداري ب ددديت  مددداة منقدددوة معنويدددايدددر أ 

 . رم العادية  ا ة تميلت عن باقي الأمواو المنقولة الأ

فددد  ي ضدددع المحدددو التجددداري لقاعددددة ى الحيدددالة فدددي المنقدددوو سدددند الملكيدددة ى ف دددي تطبدددق علدددص 

ن ملكيدددة المحدددو تثبدددت ممحدددو تجددداري لش  دددين علدددص التدددوالي فددد ذا بيدددعإلدددذا   المنقدددوةت الماديدددة 

و مدددع ذلدددل يسدددتطيع    ووثددداني قدددد حدددال المحدددو التجددداري هدددو الأكدددان الوو حتدددص و لدددو للمشدددتري الأ

لددددص إسددددتنادا إو المعدددددات  ا ةتالحددددائل حسددددن النيددددة كسدددد  ملكيددددة العنا ددددر الماديددددة كالبضددددائع و 

  1)ن هذت العنا ر تحتيي بطبيعت ا ال ا ة دا و المحو التجاري القاعدة لأ

  : المحل التجاري ذو طابع تجاري  الفرع الثالث

سددددتغ و نشددداط تجدددداري مر المحدددو التجدددداري ذو طدددابع تجدددداري لأن التددداجر يقددددوم فيددد  بيعتبددد  

ن المحدددو التجددداري ة يعتبدددر تجاريدددا حتدددص لدددو كدددان لددد  عمددد ء و بددد  مذا قدددام بنشددداط مددددني فدددإلكدددن 

ذا تمثددددو نشدددداط المحددددو فددددي عمليددددات إلكددددن   كمكتدددد  المحددددامين و المحاسددددبين و الأطبدددداء    معدددددات

ن النشدداط الدددذي يقدددوم بدد  يعدددد تجاريدددا نددد  يعتبددر محددد  تجاريدددا لأملتجاريدددة فلتددي تقدددوم ب دددا المحدد ت اا

ن مددد 56اليقدددرة  51و هدددذا مدددا جددداء فدددي ندددص المدددادة   2)بحسددد  الشدددكو فدددي نيدددر القدددانون الجلائدددري

ندددد  ى يعتبددددر عمدددد  تجاريددددا بحسدددد  شددددكل  العمليددددات المتعلقددددة القدددانون التجدددداري التددددي تددددنص علددددص أ

  3)بالمح ت التجارية ى

 الثالث :عناصر تكوٌن المحل التجاري  المطلب

مدددواو الأ نددد  ى تعدددد جدددلءا مدددن المحدددو التجددداريمدددن القدددانون التجددداري علدددص أ 11مدددادة تدددنص ال 

للاميدددا عم ئددد  و شددد رت  إو يشدددمو المحدددو التجددداري   ولدددة الم   دددة لممارسدددة نشددداط تجددداري المنق

سدددم ي كعندددوان المحدددو و ااالمحدددو التجدددارسدددتغ و كمدددا يشدددمو سدددائر الأمدددواو الأ دددرم ال لمدددة ا  

حدددددق الملكيدددددة ال دددددناعية و و البضدددددائع و  ا ةتيجدددددار و المعددددددات و التجددددداري و الحدددددق فدددددي اا

  4) .كو ذلل ما لم ينص علص   ف ذلل ى  التجارية 

يتبدددين لندددا أن للمحدددو التجددداري عنا دددر ماديدددة و    ددد و اسدددتقراء ندددص المدددادة المدددذكور مدددن 

 . رم معنوية أ

                                                           

  1- مقدم مبرول   المحو التجاري   الطبعة السادسة   دارهومة 2018   ص 56 .
. 187ص   المرجع السابق   نادية فضيو - 2  
  3 السابق الذكر . 75/59الأمر من  3دة انير الما -
  4  المرجع ذات  . 78 انير المادة -
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 لعناصر المادٌة للمحل التجاري ا الفرع الاول :

 .تتمثو العنا ر المادية للمحو التجاري في المعدات و اةةت و البضائع 

  الآلاتالمعدات و  -أولا

كالمكاتددد  و   سدددتغ و المحدددو التجددداري إفدددي  مدددواو المنقولدددة الماديدددة المسدددتعملةيق دددد ب دددا الأ 

    1). المقاعد و ال لائن و ايرها

 البضائع  –ثانٌا  

دة للبيدددع سدددواء كاندددت كاملدددة ال دددنع أو ن دددف م دددنعة أو كاندددت يق دددد ب دددا المنقدددوةت المعددد  

  2) .وليةمادة أ

 الفرع الثانً : العناصر المعنوٌة للمحل التجاري 

ن العنا دددر المعنويدددة تعتبدددر جدددوهر ممدددن القدددانون التجددداري فددد 11المدددادة  وفقدددا لمدددا ن دددت عليددد 

ت دددداو بددددالعم ء توافرهددددا جميع ددددا ماعدددددا عن ددددر اارة ندددد  لددددي  بالضددددروأ ةإ   المحددددو التجدددداري

 و تتمثو العنا ر المعنوية للمحو التجاري فيما يلي :  للاميا إيعتبر 

 تصال بالعملاء الإ -أولا 

لدددص موقدددف اليقددد  إو ل دددذا يجددد  الرجدددو    ت ددداو بدددالعم ء لدددم يبدددين المشدددر  المق دددود باا 

متجدددر بشدددراء عتدددادو التعامدددو مدددع الإص الدددذين فاللبدددائن أو العمددد ء هدددم الأشددد ا  فدددي هدددذا المجددداو 

ن دددم مجموعدددة إكمدددا عدددرف م الدددبع  علدددص   منتجاتددد  التدددي يعرضددد ا أو تلقدددي  دماتددد  التدددي يقددددم ا 

امدددو مع دددم بغيدددة الح دددوو علدددص حقيقيدددة للتع  توجدددد لددددم المتجدددر فر دددة مسدددتقبلية  اةشدد اص الدددذين

  3) .و فائدة من مالرب  أ

 السمعة التجارٌة  -ثانٌا 

جتددددذا  اللبددددائن و عتبددددار أن الشدددد رة هددددي قدددددرة التدددداجر اإجاندددد  مددددن اليقدددد  الددددص  ذهدددد  

  ة مجددداو ندددو يدددرم أ  الدددبع  مدددر فدددي ذهدددن لكدددن ي دددتلط الأ  حتيددداي ب دددم قبدددو التعامدددو مع دددم اا

                                                           

. 177ص    المرجع السابق   حرل ز كريم - 1  
  2 . 45ص المرجع السابق   قطاف أ. -
كلية  مذكرة لنيو ش ادة الماستر)   عن ر اةت او بالعم ء جوهر القاعدة التجارية  بن وار  سييان و بن شيلة عبلة -3

 .85ص     5582-5586  السنة الجامعية  بجاية ميرة الرحمان جامعة عبد الحقو 
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ن كدددو من مدددا يددددو العمددد ء و بدددين السدددمعة التجاريدددة لأت ددداو باللبدددائن و للتمييدددل بدددين م دددطلحي اا

طلحين ايدددر ن هدددذين الم دددة أإ  سدددة التجاريدددة مدددن شددد رة بدددين الجم دددور المؤسعلدددص مدددا تتمتدددع بددد  

ت ددداو جددداو فق ددي حددوو اا ثيددرو عليدد  قددد أ  ن كددان التمييددل بين مددا دقيددق إمتددرادفين فددي الواقددع و 

  1)و عن رين متمايلين ؟تجارية و هو يعتبران شيئا واحدا أبالعم ء و السمعة ال

ن ت ددداو بدددالعم ء لأشددديء متميدددلا عدددن عن دددر اااريدددة ليسدددت ن السدددمعة التجرأم الدددبع  أ

كددد  من مدددا يعندددي اليائددددة التدددي تعدددود علدددص المحدددو التجددداري مدددن حركدددة التعامدددو التدددي تجدددري معددد  و 

ن الددددبع  الأ ددددر فددددر  بددددين أايددددر   عن ددددرا جوهريددددا فددددي المحددددو التجدددداري  تعتبددددر هددددذت اليائدددددة

ت ددداو بالمحدددو التجددداري و اات ددداو بدددالعم ء و السدددمعة علدددص أسدددا  أن المق دددود بدددالعم ء هددداا

بينمددا السددمعة   ا يتمتددع ب ددا  دداح  المحددو كأمانتدد  أو نيافتدد  أو حسددن معاملتدد  لللبددائن بسددب  ملايدد

ت ددداو العمددد ء بالمحدددو التجددداري بسدددب  بعددد  الملايدددا ال ا دددة بالمحدددو نيسددد  إمدددن  التجاريدددة تنشدددا

  2).كعر  البضائع بشكو جيد و جذا 

سددددتقطا  العمدددد ء إقدددددرة المحددددو التجدددداري علددددص جددددذ  و  ةو عليدددد  يق ددددد بالسددددمعة التجاريدددد

و طريقدددددة عرضددددد  للبضدددددائع و حسدددددن تنسددددديق المي دددددر العدددددابرين أو العارضدددددين بسدددددب  موقعددددد  أ

ن ذن يمكدددددن القدددددوو أإ  قبددددداو العمددددد ء إسدددددتمرارية إو ذلدددددل للمحافيدددددة علدددددص   متجدددددر ال دددددارجي لل

لدد  قددادرا علددص جددذ  اللبددائن السددمعة التجاريددة مرتبطددة ب  ددائص تتددوافر فددي المحددو التجدداري تجع

حيددد  يمكدددن أن يتغيدددر   و ليسدددت مرتبطدددة ب  دددائص تتدددوافر فدددي الشددد ص  ددداح  المحدددو التجددداري

  3).عتيادهم الشراء من إ لة اللبائن بالمحو و  ن يؤثر ذلل علص اح  المحو دون أ

 العنوان التجاري  -ثالثا  

و لددددم ينيمدددد  ضددددمن  ن عن ددددر العنددددوان التجدددداري لددددم يعطددددي المشددددر  تعرييددددا  ا ددددا بدددد إ 

حيددد  تدددم تعرييددد    لدددص اليقددد  لتعريدددف العندددوان التجددداريإلدددذلل يجددد  الرجدددو    قدددانون التجددداري ال

هددددو رمددددل و تسددددمية مبتكددددرة و طرييددددة يسددددت دم ا التدددداجر لتمييددددل محلدددد  التجدددداري عددددن علددددص أندددد  

و     المحددد ت التجاريدددة المماثلدددة لددد   و التدددي تسدددم  لللبدددون بدددالتعرف علدددص المحدددو و تحديدددد مكانددد 

 مددددة فددددالعنوان التجددداري يعتبدددر ع  جتدددذا  العمددد ء إكثيدددرا مدددا يكدددون للتسددددمية المبتكدددرة أثدددر فددددي 

سدددما طرييدددا او اشدددعارا و بالتدددالي ي تلدددف العندددوان إو قدددد يكدددون    ارجيدددة تعدددرف المحدددو التجددداري 

                                                           
 كلية الحقو    مذكرة لنيو ش ادة الماجيستير)   تقدير المحو التجاري كح ة في شركة المساهمة عاشوري وهيبة - 1
 . 19ص    2016-2015السنة الجامعية    2سطيف   جامعة   لمين دبااين 
. 178. ص    المرجع السابق   ة فضيونادي - 2  
. 12ص  المرجع السابق   بوليدي رحمة  - 3  
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سددددم  إة يمنددددع التدددداجر أن يسددددتعمو التجدددداري عددددن اةسددددم التجدددداري مددددن  دددد و اةبتكددددار لكددددن هددددذا 

سددددم التجدددداري ة قددددد ي ددددتلط العنددددوان التجدددداري و ااو فددددي هددددذت الحالدددد   ئلي كعنددددوان نشدددداط العددددا

  1).جباري لممارسة التجارةإن العنوان التجاري اير ملص ذلل فإضافة إ  ببعض ما 

 تجاري الاسم ال -رابعا 

لدددص الغيدددر و لدددي  إاي دددار تجارتددد  سدددم التجددداري التسدددمية التدددي يسدددتعمل ا التددداجر يق دددد باا

لدددص إسدددم الدددذي يحملددد  التددداجر ممدددا يددددعو سدددم التجددداري هدددو نيددد  اان يكدددون ااإالضدددروري مدددن 

سدددم التجددداري ة يشدددكو بحدددد ذاتددد  عن دددرا قددداب  حيددد  أن اا  سدددم المددددني التيريدددق بينددد  و بدددين اا

سددم التجدداري وحددددت بمعنددص ة يجدددول بيددع اا  للتقددويم بالمدداو و ة يجددول ف ددل  عدددن المحددو التجدداري

هددي حمايددة علددص حكمددة يدداهرة يقددوم هددذا المبدددأ      2)و ملكيتدد  تبعددا للعمددو التجدداريبددو ةبددد مددن نقدد

 الغير من اللب  .

 خامسا : الحك فً الإٌجار 

يق دددد بدددالحق فدددي اايجدددار   حدددق  ددداح  المتجدددر فدددي ااسدددتمرار فدددي العقدددد كمسدددتأجر و اانتيدددا  

المحددو التجدداري يقددع فددي منطقددة بالمكددان المددؤجر   و يمثددو الحددق فددي الأيجددار أهميددة كبيددرة إذا كددان 

مدددن الأسدددوا  و المحددد ت المماثلدددة حيددد  يسددد و معيندددة إشدددت رت ب دددناعة معيندددة أو لقدددر  الموقدددع 

علدددص العمددد ء إجدددراء المقارندددة و ااقبددداو علدددص الشدددراء   كمدددا تي دددر أهميدددة هدددذا العن دددر فدددي بعددد  

معدددين كالمقددداهي و أندددوا  النشددداطات التجاريدددة التدددي تعتمدددد فدددي إلدهارهدددا علدددص وجودهدددا فدددي موقدددع 

المطددداعم   و الحلدددوو محدددو البدددائع فدددي إسدددتغ و المتجدددر هدددو الدددذي يؤكدددد ااسدددتمرار فدددي اات ددداو 

  و نتيجدددة ذلدددل كدددان مدددن الطبيعدددي أن الت دددرف فدددي المتجدددر يشدددمو أيضدددا التندددالو عدددن بدددالعم ء 

 مدددن القدددانون التجددداري علدددص أنددد  فدددي 815الحدددق فدددي اايجدددار الدددص المشدددتري   و قدددد ن دددت المدددادة 

حالدددة التندددالو عدددن المتجدددر فدددمن يجول للمحدددوو إليددد  أن يتمسدددل بدددالحقو  المكتسدددبة مدددن قبدددو المتندددالو 

علددددص أندددد  يجددددول للمددددؤجر أن يددددرف  تجديددددد  818  كمددددا ن ددددت المددددادة  3اتمددددام مدددددة ااسددددتغ و 

اايجدددار   ايدددر أنددد  ينبغدددي عليددد  فدددي هدددذت الحالدددة أن يسددددد للمسدددتأجر الم لدددص التعدددوي  الدددذي يجددد  

 مساويا للضرر المسب  نتيجة عدم التجديد . أن يكون

 

                                                           
مذكرة لنيو ش ادة )  العنا ر المعنوية للمحو التجاري و ع قت ا بحقو  الملكية ال ناعية   براهيمي سارة عليلة -1

  21-20ص     2013-2012السنة الجامعية  بن عكنون   1جامعة الجلائر كلية الحقو   الماجيستير
. 63ص   المرجع السابق  عبد القادر بقيرات - 2

  
3
  



 68 

 

 دبٌة و الفنٌة حموق الملكٌة الأ -سادسا  

 ددددذ حقددددو  الملكيددددة مبتكددددرة   و تأدبيددددين علددددص م ددددنيات م الي الحقددددو  التددددي تتقددددرر للمددددؤليين الأهدددد

نددددوا  المجدددداةت التجاريددددة كدددددور النشددددر و الم هددددي العموميددددة الأدبيددددة أهميددددة كبيددددرة فددددي بعدددد  أ

سددددتغ و بددددراما إلددددص نشدددداط إفضدددد  عددددن أهميت ددددا    و قاعددددات الموسدددديقص او دور السددددنمكالمسددددارح 

  1).لي نيرا لحماية هذت البراما تحت ميلة حق المؤلفالحاس  الأ

 حموق الملكٌة الصناعٌة  -سابعا 

يمتلك ددددا    مددددواو المعنويددددةسددددتغ و الأإحتكددددار إتلددددل الحقددددو  التددددي تكددددون للتدددداجر فددددي هددددي 

 تراعدددددات الرسدددددوم و النمددددداذن ال دددددناعية و سدددددتغ و ااإاري كدددددالحق فدددددي لمباشددددرة نشددددداط  التجددددد

 .الع مات و البيانات التجارية و ال ناعية و ت ضع هذت الحقو  لنيام قانوني  اص 

يق دددد ب ددا كددو ترتيدد  لل طدددوط أو شددكو جسددم بددالألوان أو بغيدددر الرسللوم و النمللاذج الصللناعٌة :  -أ

بوسددديلة أليدددة أو يدويدددة أو كيماويدددة كتلدددل التدددي ترسدددم علدددص نتدددان ال دددناعي ت دم فدددي اايسددد   ألدددوان 

و   ين يميددل السددلعة التددي وضددعت علي دددا قمشددة  و المنتجددات المعدنيددة بحيدد  يكددون ل ددا طددابع معددالأ

كنمدددداذن   مي دددرا يميلهدددا عدددن السدددلع المماثلدددة عليددد  فالنمددداذن هدددو كدددو شدددكو يسدددبغ علددددص السدددلع 

   2).لياء و هياكو السياراتالأ

و بضدددداعت  يسددددت دم ا التدددداجر شددددعارا لمنتجاتدددد  أهددددي الع مددددات التددددي التجارٌللللة :  العلامللللات -ب

ماثلددة و ذلدددل حتددص يتسددنص للمسددت لل أن يعدددرف تمييددلا ل ددا عددن ايرهددا مدددن المنتجددات و البضددائع الم

  3).و امو حقيقة السلع دون لب  أ

 تددرا  اءة اارف جاندد  مددن اليقدد  بددرحيدد  عدد  هنددال عدددة تعرييددات فق يددة بللراءة الاختللراع :  –ج 

    تراعددي للإنسدددان إبدددا  الندداجم عدددن عمددو  تراعدددي علددص أن ددا تحقيدددق اابددالتركيل علددص النشدداط اا

 الم ت دددة للم تدددر  ي دددوو لددد دة تمنح دددا السدددلطات العموميدددة ن دددا شددد او هندددال مدددن عرف دددا علدددص أ

شدددام   تدددرا  بتقديمددد  و ددديا إسدددنة لكدددو مددن يي ددد  عدددن  55اءة لمددددة سدددتغ و البدددرمتيددالا مؤقتدددا اإ

  .و كافيا ل  و تعتبر مكونا من مكونات المحو التجاري بقوة القانون

                                                           
المحو -الدفاتر التجارية -السجو التجاري  -التجار -اةعماو التجارية  -التنييم القانوني للتجارة   هاني دويدار - 1

 . 222ص    اةسكندرية   دار الجامعة الجديدة للنشر  التجاري 
. 46 ص    المرجع السابق قطاف  أ. - 2  
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  الجلائددددري عددددرف بددددراءة اة تددددرا  بأن ددددا الوثيقددددة أو الشدددد ادة التددددي تسددددلم ا مددددا المشددددرأ 

و تكددددون بمثابددددة حددددق   لددددديوان الددددوطني للملكيددددة ال ددددناعية و هددددي ا  و الج ددددة الم ت ددددة دارة أاا

ة إ ددددداح  البددددراءة و ة يمكددددن أن تتحقدددددق هددددذت الملكيدددددة  متلك دددداف تقنيددددة يرملكيددددة يتعلددددق بمعدددددا

  1). ترا  مجرد معرفة فنيةو بدون البراءة يبقص اا   بح وو الم تر  علص الش ادة

 الرخص و الإجازات  -ثامنا 

لمددددا  فددددراد و نيددددراشددددطة التجاريددددة التددددي ت دددددد سدددد مة الأنهنددددال بعدددد  الممارسددددات و الأ

دارة و تدددص تبقددص  اضدددعة لرقابددة و توجيددد  اانشدددطة التجاريددة و حلأتنطددوي عليددد  مددن  طدددورة هددذت ا

ست دددددار تددددرا يص إص التجددددار الددددذين يريددددون ملاولت ددددا شددددترط المشدددر  علددددإالسدددلطات الم ت ددددة 

طدددار التشدددريع إسدددتغ ل  التجددداري بكدددو حريدددة و فدددي إات المعنيدددة حتدددص يدددتمكن مدددن مباشدددرة مدددن الج ددد

   2).و التنييم المعموو ب ما

  عة المانونٌة للمحل التجاري الطبٌ بع :المطلب الرا

فق ددي سددواء فيمددا يتعلددق بتعرييدد   أو تحديددد  كددان المحددو التجدداري منددذ ي ددورت موضددو  جدددو

 في رت نيريات تناولت هذت المسالة علص الشكو التالي :  طبيعت  القانونية 

  الاول : نظرٌة المجموع المانونً الفرع 

وعلي دددا ة ماليدددة مسدددتقلة عدددن ذمدددة التددداجر ل دددا حقوق دددا المحدددو التجددداري ذمددد عتبدددارإوفحواهدددا 

هددددذت ومقتضددددص   التدددداجر لتلامدددداتوااالمتعلقددددة بددددالمتجر والمسددددتقلة عددددن بقيددددة حقددددو   لتلامات دددداإ

ة ع قددددة لدددد  بالمحددددو التجدددداري )كدددددين الطبيدددد   أن الدددددائن بدددددين ش  ددددي للمدددددين وة النيريددددة

 دون ملاحمددةالمحددو التجدداري بالتنييددذ عليدد   دائنددوومددن ثددم ينيددرد    التنييددذ بدد  علددص المحددو يسددتطيع

وة   شددد ص التددداجرفي دددب  بدددذلل المتجدددر وحددددة قانونيدددة مسدددتقلة عدددن   الددددائنين ا  دددرين للتددداجر

ألمانيدددا فاليقددد   فدددي أمدددا   واليرنسددديمحدددو للأ دددذ ب دددذت النيريدددة فدددي القدددوانين الجلائدددري والم دددري 

وبالتدددالي لددد  ذمدددة ماليدددة  جمدددو  قدددانونييكددداد يكدددون مسدددتقرا علدددص أن المحدددو التجددداري فدددي حقيقتددد  م

 . 3)مستقلة
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 الثانً : نظرٌة المجموع الوالعً أو الفعلً الفرع 

  يدددو الجددددو قائمدددا   لطبيعدددة القانونيدددة للمحدددو التجددداري  دددت ف اليق دددي فدددي تحديدددد اأمدددام اا

ة ندد  وحدددلددص المحددو التجدداري علددص أإفلددم تنيددر   حيدد  ي ددرت نيريددة المجمددو  الددواقعي أو اليعلددي 

واو مددددبو دددي  كتلددددة مددددن الأ  نمددددا هددددو وحددددة عنا ددددر فعليددددة إسددددتقلة بديوندددد  و حقوقددد  و قانونيدددة م

لددددص إدون أن يددددؤدي ذلددددل   و تتعدددداون علددددص اددددر  مشددددترل   تتجدددداذ  عنا ددددرها دا ددددو الكتلددددة 

ة إلددددص المحددددو التجدددداري إن القضدددداء ة ينيددددر بمعنددددص أ  شددددوء ذمددددة  ا ددددة دا ددددو الذمددددة العامددددة ن

ق ددداء الحقدددو  و إو رتددد  علدددص هدددذا الوضدددع   فعلدددي فحسددد  او ل دددا وجدددود مدددوبو دددي  كتلدددة مدددن الأ

 .و يتيق علي  المتعاقدان  ما يقررت القانون أةإالديون عن ا 

ي دددم مدددن ذلدددل عددددم تدددد و نددد  ة يمتبدددر المحدددو التجددداري وفقدددا ل دددذا الدددرأي كتلدددة فعليدددة فعذا اإ

كيان ددا ال دداص  لتجدداري كتلددة ل دداعتبددر المحددو اإفقددد    عتددراف بوجودهددامرهددا و ة ااإالقددانون فددي 

ن مبدددرلا فكدددرة أ  بحيددد  وضدددع ل دددا المشدددر  أحكامدددا تتعلدددق ببيع دددا و رهن دددا   و طابع دددا المتميدددل 

 .المحو ة يعتبر ذمة مني لة عن ذمة  احب ا 

لطبيعددددة القانونيددددة للمحددددو ن ددددا فشددددلت فددددي تحديددددد اأ  و مددددا يمكددددن ذكددددرت حددددوو هددددذت النيريددددة 

    الدددواقعي لدددي  لددد  أي مددددلوو قدددانوني محددددد  ددد ح المجمدددوإن حيددد  يؤ دددذ علي دددا ا  التجددداري 

 اضدددع لنيدددام الذمدددة الماليدددة ل ددداحب    يتمتدددع بددد  المحدددو مدددن نيدددام قدددانوني  ممدددا يتعدددار  مدددع مدددا

ة المجمدددو  الدددواقعي قبدددوة لدددم تلدددق نيريددد  نتقدددادات لاء هدددذت ااإو   لج دددة ضدددمان حقدددو  الددددائنين 

الحددددي  و منددد  اليقددد  الم دددري و  عتنق دددا اليقددد إلثدددة حيددد  ي دددرت نيريدددة ثا  لددددم الدددرأي السدددائد 

سدددا  التيرقدددة بدددين النيريدددة علدددص أو تقدددوم هدددذت   الأردندددي و اليرنسدددي و رأي فدددي اليقددد  اةلمددداني 

  ذلددددل مددددا   1)المحددددو التجدددداري كوحدددددة مسددددتقلة قائمددددة بددددذات ا و بددددين مكونات ددددا الماديددددة و المعنويددددة

 .سنتناول  علص الشكو التالي 

 : الملكٌة المعنوٌة  الفرع الثالث

  مسدددتقلة تقدددوم هدددذت النيريدددة أساسدددا علدددص ضدددرورة التيرقدددة بدددين المحدددو التجددداري باعتبدددارت وحددددة

حدددق التددداجر علدددص محلددد  لدددي  إة حدددق ملكيدددة  وبدددين عنا دددرت الم تليدددة الدا ليدددة فدددي تكوينددد  وأن

يددة وي تلدددف حقددو  الملكيدددة ال ددناعية والين مثددوذلددل معنويددة يددرد علددص أشدددياء ايددر ماديددة مثلدد  فدددي 

ذت النيريددة أن يكددون ومقتضددص هدد   التجدداري عنا ددر المحددوبالتددالي عددن حقدد  علددص كددو عن ددر مددن 
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وتحميددد  دعدددوم المنافسدددة     بددد  علدددص الكافدددة حتجدددانالتجددداري واانيدددراد فدددي محلددد  للتددداجر حدددق اا

   1).بالملكية التجارية الملكية المعنويةاير المشروعة وتسمص هذت 

ذات طدددابع متميدددل و أحكدددام حدددو التجددداري يعتبدددر كتلدددة مدددن العنا دددر ن الممفددد     دددة القدددوو 

ن العنا ددر التددي تتركدد  من ددا هددذت الكتلددة ة تددذو  في ددا و ة تددت ش فددي محيط ددا و كمددا أ   ا ددة 

نمدددا ييدددو كدددو عن دددر محتييدددا إو   يددداع  يترتددد  عليددد  فقددددان   ائ ددد ا ة تتياعدددو فيمدددا بين دددا ت

 .قانونية ال ا ة ب  بذاتيت  و طبيعت  و اضعا للقواعد ال

منطقددددي لطبيعددددة المحددددو  يجدددداد تيسدددديرإقدددد  ب ددددذت النيريددددة كون ددددا نجحددددت فددددي  ددددذ االبيددددة اليأ

ي تلدددف عدددن حقددد  علي دددا   حدددق علدددص كدددو عن دددر مدددن عنا دددر المحدددو  حيددد  للتددداجر  القانونيدددة 

جتمددا  هددذت إمددن  ويددة يددرد علددص مدداو منقددوو معنددوي ينشددأو هددذا الحددق هددو حددق ملكيددة معن  مجتمعددة 

 11و يي دددر ذلدددل جليدددا فدددي ندددص المدددادة   النيريدددة  و قدددد تدددأثر المشدددر  الجلائدددري ب دددذت   دددر العنا

ت دددداو بددددالعم ء و السددددمعة التجاريددددة مددددن العنا ددددر عتبددددر ااإذ إمددددن القددددانون التجدددداري الجلائددددري 

  2).للامية للمحو التجاريلمعنوية ااا

  المحل التجاري المبحث الثانً : عوامل و طرق تمٌٌم 

ذلدددل بسدددب    و دددية   فدددي عمليدددة التقيددديم محدددو التجددداري عدددن المحدددو السدددكني ي تلدددف ال

وو   ثددددم طددددر  تقيدددديم المحددددو التجدددداري ) المطلدددد  الأو عليدددد  سددددنتناوو عوامددددو   المحددددو التجدددداري 

 تقييم  ) المطل  الثاني   .

 ول : عوامل تمٌٌم المحل التجاري المطلب الا

فدددي ال دددناعة أو التجدددارة مدددن أجدددو تنميدددة  سدددتثمار الأمدددواويعتبدددر المحدددو التجددداري كوسددديلة ا

و المحدددو التجددداري يمثدددو قيمدددة ماليدددة مسدددتقلة   ربددداح المنتيدددرة من دددا هدددذت الأمدددواو عدددن طريدددق الأ

قتددران مجموعددة مددن القدديم الماديددة و المعنويددة الضددرورية لملاولددة النشدداط الددذي إا نتجددت بيعددو بددذات 

لتجدداري تتوقددف علددص مدددم مسدداهمة مجموعددة ن قيمددة المحددو امو مندد  فدد  ي تددار التدداجر للملاولددة فيدد 

ي محددو تجدداري ن أي عمليددة تقيدديم لأمومندد  فدد  العنا ددر المكونددة لدد  فددي يددو اليددروف المحيطددة بدد  

جددددو مددددن أ  وة بدراسددددة شدددداملة و دقيقددددة للمحددددو التجدددداري موضددددو  عمليددددة التقيدددديم لقيددددام أتتطلدددد  ا

و    لشدددروط التدددي تعمدددو في دددابدددداء   ائ ددد ا و حالت دددا واإح دددر جميدددع العنا دددر المكوندددة لددد  مدددع 
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ن ت ددددص الدراسددددة و فددددي كددددو الحدددداةت يجدددد  أ  حاطددددة بدددداليروف و الأحددددواو العامددددة للسددددو  اا

 :  1)التقييمية للمحو التجاري نقاط هامة تتمثو فيما يلي

 .درجة تجارية الشار  المتواجد ب  المحو التجاري  -

 . مساحة و شكو المحو -

  . ساسي و العقود التعديليةالقانون الأ  تجاري سي  المحو العقود انشاء أو تأ -

 .يجار المحو الجارية  إعقود  -

 .حالة  يانة المحو  -

 .وضعية المحو المحاسبية  -

 .وضعية المحو الجبائية  -

 .مين الجارية عقود و وثائق التأ -

 .لتلامات المسجلة علص المحو الديون و اا -

  .وضعية المحو التجاري البنكية  -

لقيمدددة المحددد ت التجاريدددة فدددي ثددد   أندددوا  ن نجمدددو العنا دددر المحدددددة ب دددية عامدددة يمكدددن أ

الموضدددددوعية و العوامدددددو   أساسدددددية مدددددن العوامدددددو و المتمثلدددددة فدددددي : العوامدددددو ايدددددر الموضدددددوعية 

 و التي نتطر  ل ا كالتالي :   قت ادية العوامو اا

 الاول : العوامل غٌر الموضوعٌة  الفرع

و   الش  ددددي ل دددداح  المحددددو فددددي اللبددددائن ) أوة    التددددأثيرو همددددا  تتمثددددو فددددي عدددداملين 

 جاذبية بع  المست دمين في المحو و تأثيرهم علص اللبائن ) ثانيا   .

 الشخصً لصاحب المحل فً الزبائن التأثٌر  -ولا أ 

هم عن دددر ت دددال  بدددأحديدددد قيمدددة المحدددو التجددداري و ذلدددل اساسددديا فدددي تن هدددذا العامدددو يعتبدددر أإ

ب دددداح   ن ال دددديات المرتبطددددةحيدددد  أ  ت دددداو بددددالعم ء ندددد  المحددددو التجدددداري و هددددو ااميتكددددون 
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بددائن الددذين يتددداولون علددص ثير علددص اللالمحددو كحسددن المعاملددة و الأ دد   و الأمانددة و ايرهددا لدد  تددأ

نجدددذا  اللبدددائن إلدددص  ددداح  المحدددو ب  ددداو حميددددة كلمدددا أدم ذلدددل الدددص حيددد  كلمدددا تح  المحدددو 

 .قبال م علي  إستمر إللمحو و دام و 

 بٌة بعض المستخدمٌن فً المحل و تأثٌرهم على الزبائن ثانٌا : جاذ 

حيددد  أنددد  يح دددو أن يكدددون للمحدددو    تلدددف كثيدددرا عدددن العامدددو السدددابق لددد  هدددذا العامدددو ة ي 

ن مو بدددذلل فددد  ثيرا علدددص اللبدددائن ة يكدددون ل دددؤةء المسدددت دمين كدددذلل تدددأفدددي هدددذت الحالددد  مسدددت دمين 

لدددص جانددد    ددداو  ددداح  إتلعددد  دور فدددي جلددد  اللبدددائن للمحدددو    دددال م   ق دددم و ددديات م و أ

 .المحو 

 رع الثانً : العوامل الموضوعٌة الف

سدددمعة المحدددو   العوامدددو الموضدددوعية فدددي طبيعدددة النشددداط التجددداري ) اوة    تتمثدددو العوامدددو

يجددددار ) للإالوضددددعية القانونيددددة و الماليددددة   موقددددع المحددددو التجدددداري ) ثالثددددا     التجدددداري ) ثانيددددا   

 رابعا   .

 طبٌعة النشاط التجاري  -اولا

اري مثدددو ندددو  النشددداط الدددذي يمارسددد   ددداح  المحدددو التجددد  يق دددد بطبيعدددة النشددداط التجددداري 

حيددد  أنددد  هندددال بعددد    ايرهدددا مدددن الأنشدددطة  حذيدددة و الم بددد  وبيدددع الأ  المدددواد الغذائيدددة العامدددة 

يجابيدددا علدددي قيمدددة إن و بالتدددالي يدددؤثر يسدددتقط  اللبدددائ كثدددر طلبدددا مدددن ايرهدددا و هدددو مددداالأنشدددطة أ

 .المحو التجاري 

  سمعة المحل التجاري  -ثانٌا  

    الحسدددنة و ال  ددداو فدددالأ  ي مرتبطدددة مباشدددرة بسدددمعة  ددداحب  ن سدددمعة المحدددو التجدددارإ

ليددد  و يليدددد مدددن عم ئددد  ممدددا يدددنعك  علدددص قيمدددة المحدددو إحدددو يجلددد  اللبدددائن النبيلدددة ل ددداح  الم

 .التجاري 

 ع المحل التجاري مول -ثالثا 

فمدددث  المحدددو   يجابيدددا علدددص قيمتددد  التجاريدددة إسدددتراتيجي للمحدددو التجددداري يدددؤثر ن الموقدددع ااإ

المتواجدددد فدددي الطريدددق الرئيسدددي محاطدددا بمرافدددق متنوعدددة مثدددو المددددار  البندددول محطدددات النقدددو و 

واء كدددانو كبيدددر لللبددائن سدديشدد د قبددوو    ايرهددا و الددذي يتميددل ) الطريدددق الرئيسددي   بكثددرة الحركدددة
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  المحددددو علددددص عكدددد  ن موقددددع المحددددو يمثددددو منطقددددة عبددددورعتبددددار أممنتيمددددين أو ايددددر منتيمددددين ب

 .و دا و التجمعات السكنية الذي يش د قبوو لسكان المنطقة فقط المتواجد في طر  ثانوية أ

  ٌجار مانونٌة و المالٌة للإٌة الالوضع -عا راب 

و    قيمددددة المحددددو التجدددداري كبيددددر علددددص تددددأثيرا ل دددد للإيجددددارن الوضددددعية القانونيددددة و الماليددددة إ

و التجددداري يجددد  التركيدددل علدددص نقددداط أساسدددية و للمحددد اايجاريدددةذلدددل عندددد قيدددام بدراسدددة الوضدددعية 

ة التجاريدددة نشدددط دددا ندددو  و عددددد الأ يدددر و منلدددص رفدددع مدددن قيمدددة هدددذا الأإن تدددؤدي التدددي مدددن شدددأن ا أ

ن ذلدددل ميدددر ص بدددأنوا  متعدددددة  فددد يجددداريجدددار لأنددد  كلمدددا كدددان عقدددد ااالمدددر ص ب دددا فدددي عقدددد اا

ذا تضدددمن إذلل تندددو  النشددداط الممدددار  و كدددذلل و كددد   يشدددكو عدددام  رافعدددا لقيمدددة المحدددو التجددداري

يجدددار الحدددر كلمدددا شدددكو و ااإيجدددار اليرعدددي مكانيدددة ااميجدددار المحدددو التجددداري مدددادة تدددر ص بإعقدددد 

   1).ذلل عام  رافعا لقيمة المحو التجاري

 مل الالتصادٌة الفرع الثالث : العوا 

ن قيمدددة المحددد ت التجاريدددة كغيرهدددا مدددن العقدددارات تتركدددل علدددص عامدددو العدددر  و الطلددد  و الدددذي إ

ن فدددي ن تكدددومدددا أإقت دددادية فالحالدددة اا  ة المعاشدددة  ددد و  فتدددرة التقيددديم  قت دددادييتدددأثر بددداليروف اا

سدددعار و الأعلدددص حجدددم المبدددادةت فدددي السدددو  ثرهدددا قت دددادي و لكدددو حالدددة أإنكمددداش إحالدددة روان أو 

 . 2) التي تتم في ا

 انً : طرق تمٌٌم المحل التجاري المطلب الث 

لنشددداط التجددداري ساسدددا علدددص عددددة عوامدددو تتعلدددق مدددن ج دددة باالمحدددو التجددداري تعتمدددد أن قيمدددة إ

ن هنددال مو عليدد  فدد  لددذي يددتم فيدد  ممارسددة هددذا النشدداط  ددرم علددص المتجددر االممددار  و مددن ج ددة أ

 كمدددا تجددددر   لدددص تحديدددد القيمدددة التجاريدددة للمحدددو التجددداريإ عددددة طدددر  تتبدددع مدددن أجدددو الو دددوو

ن تقيدددديم مفدددد  و التجدددداري و المتجددددر الددددذي يحتويدددد  ندددد  فددددي حالددددة التنددددالو عددددن المحددددلددددص أإشددددارة اا

المتعلقددددة  2000ديسددددمبر  9المؤر ددددة فددددي  812التعليمددددة  الجدددددران يددددتم وفقددددا لمددددا ن ددددت عليدددد 

د طريقددددة المقارنددددة المباشددددرة فددددي التقيدددديم ) تددددم مراقبددددة المعددددام ت العقاريددددة   و فددددي الغالدددد  تعتمددددب

 التطر  ل ا في الي و الثاني   .

 

                                                           

. 181ص   المرجع السابق    حرل ز كريم - 1  
. 48أ  قطاف   المرجع السابق   ص  - 
2
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 طرٌمة التمٌٌم عن طرٌك الربح  الفرع الاول :

  السدددنوي المتوسدددط لدددث   سدددنوات يقددديم المحدددو التجددداري وفقدددا ل دددذت الطريقدددة بواسدددطة الدددرب

حدددو التجددداري و و الدددذي يعكددد  وضدددعية الم 15و  5 يدددرة مضدددرو  فدددي معامدددو يتدددراوح بدددين الأ

يسددددت لص مدددددن  ددددد و التحليددددو و الم حيدددددة الموضدددددوعية لل  دددددائص التددددي يتميدددددل ب دددددا المحدددددو 

 .التجاري و التي تحدد مدم تجاريت  

  دددوم منددد  قيمدددة المنتوجدددات ب  المعمدددوو بددد  هندددا هدددو الدددرب  الدددذي تدددم تحقيقددد  مريق دددد بدددال

  1).ستغ و ارن اا

 :  2)لع قة التالية وفق اتحدد القيمة التجارية للمحو التجاري 

 

 

 

 نقوم بتوضي  ذلل من   و المثاو التالي : 

فدددي بيدددع تتمثدددو طبيعدددة النشددداط المدددلاوو    متيدددالمحدددو تجددداري متواجدددد بمنطقدددة تجاريدددة بلددددينا م     

 حي  تحدد قيمت  التجارية كالتالي :   المواعد الغذائية العامة 

 : يرة هيعتبار أن الأرباح المحققة   و السنوات الأ مب

 450000: دن  1السنة  -

 550000: دن  2السنة  -

  600000: دن  3السنة  -

 ستغ و ل ذت السنوات هي : ا قيمة المنتجات  ارن اامأ

 110000: دن  1السنة  -

                                                           
1- sam hayat   la fiscalité immobilière   mémoire de fin d’étude de troisième cycle 
specialisé en finances publiques   institut Maghrebin d’économie douanière et 
fiscale   Alger   2009  page 73  .  
2 - Note N° : 5558 E/DGDN/DODF/EXP  du 17/11/1993  Détermination de la valeur 
vénale des fonds de commerce  Alger. 

 المعامو X متوسط الرب  السنوي  = القيمة التجارية 
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  300000: دن  2السنة  -

  330000: دن  3السنة -

 :  ن الرب  الذي يعتمد علي  لتحديد متوسط الرب  السنوي هومو علية ف

 دن  340000=  110000 – 450000

 دن  250000=  300000 – 550000

 دن  270000=  330000 – 600000

 متوسط الرب  السنوي يساوي :

 دن  290000نقرب ا الص  286666.6=  3  /  270000+  250000+  340000)

 15ق يسددداوي ن المعامدددو المطبدددعتبدددار أما  القيمدددة التجاريدددة ل دددذا المحدددو ب يدددر نقدددوم بحسدددفدددي الأ 

 كالتالي : 

290000 X 15  =4350000  دن 

 عن طرٌك رلم الأعمال الفرع الثانً : طرٌمة التمٌٌم 

رسدددم عمددداو ال اضدددع لل دددذت الطريقدددة بواسدددطة متوسدددط رقدددم الأتقددديم المحددد ت التجاريدددة وفقدددا ل

سدددتثنائي عرقدددو إالمحقدددق  ددد و الدددث   سدددنوات الأ يدددرة مدددع التأكدددد مدددن أنددد  لدددم يطدددرأ أي يدددرف 

مددددم يعكددد  مدددا  4و  1معامدددو يتدددراوح بدددين  يضدددر  فدددي   سدددتغ و  ددد و هدددذت اليتدددرة مليدددة ااع

   1). تجارية المحو

 :  2)حي  تحس  القيمة التجارية للمحو وفق الع قة التالية 

 

 

 

 نوض  ذلل من   و المثاو التالي :

                                                           
1 - circulaire numéro 812/MF/DGI/200 du 09 décembre 2000 relative au contrôle des 
transactions immobilière  
2- Note N° : 5558 E/DGDN/DODF/EXP  du 17/11/1993  op-cit p88 

 المعامو X متوسط رقم اةعماو  = القيمة التجارية 
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   د الغذائيدددة العامدددة وو نشددداط المدددوامتيدددال يدددلامحدددو تجددداري متواجدددد فدددي مكدددان تجددداري بلددددينا م     

 عماو المحقق في الث   سنوات ال يرة هو : عتبار أن رقم الأمب

 دن  12000000:  1السنة  -

 دن  1350000:  2السنة  -

 دن  1500000:  3السنة  -

 :  القيمة التجارية للمحو التجاري هين مو علي  ف

 دن  4950000=  3  /  1500000+  1350000+  12000000)

4950000 X 4  =19800000  دن 

  لتمٌٌم عن طرٌك الحك فً الاٌجارطرٌمة ا الفرع الثالث :

ن المكوندددة للمحدددو التجددداري فددد  يعقدددو أهدددم العنا دددر يجدددار يعتبدددر مدددن أي اان الحدددق فدددبمدددا أ

يجددار ن قيمددة الحددق فددي اامو عليدد  فدد  يجددارت إالقيمددة التجاريددة للمحددو التجدداري أقددو مددن قيمددة  تكددون

 .نيا للمحو التجاري تمثو القيمة الد

النشدددداط  يجددددار السددددنوي للعقددددار الددددذي تمددددار  فيدددد وة تحديددددد قيددددة ااهددددذت الطريقددددة تتطلدددد  أ

  لنتح دددو علدددص قيمدددة المحدددو التجددداري يجاريدددة السدددنوية ت ضدددع لمعامدددو هدددذت القيمدددة اا  التجددداري  

تددد  موقعددد  و درجدددة تجاري و حسددد  أهميدددة المحدددو التجددداري 50و  30المعامدددو يتدددراوح بدددين هدددذا 

 كالتالي : 

 : درجة تجارية ضعيية  36و  30معامو يتراوح بين  -

 : درجة تجارية متوسطة  42و  36معامو يتراوح بين  -

 : درجة تجارية عالية  50و  42معامو يتراوح بين  -

سدددا  القيمدددة اةيجاريدددة قيمدددة اايجاريدددة تحسددد  مدددن ج دددة علدددص أن اللدددص أإشدددارة كمدددا تجددددر اا

 .سا  المساحة المعدلة للمحو و من ج ة أ رم علص أ  نتا من السو  للمتر المربع المست

 ن المعدةت الت حيحية تكون كالتالي : مو علي  ف
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 :  1)و تحدد القيمة التجارية وفق الع قة التالية

 

 

 

  2)يجارية السنوية وفق الع قة التالية:و تحدد القيمة اا

 

 

 

 الي : نوض  ذلل من   و المثاو الت

متدددر مربدددع  5متدددر مربدددع و مطدددب  مسددداحت   35لددددينا محدددو تجددداري مكدددون مدددن متجدددر مسددداحت       

 250يجددداري للمتدددر المربدددع هدددو متدددر مربدددع  مدددع العلدددم أن السدددعر اا 10مسددداحت ا  و  لييدددة متجدددر

 دن للش ر   تحدد قيمت  التجارية كالتالي : 

 كالتالي : وة بتعديو مساحت  وفق المعام ت الت حيحية نقوم أ

  ²م X 1  =35  35المتجر = 

  ²م X 0.3  =1.5 05المطب  = 

  ²م X 0.5  =5 10 ليية المتجر = 

 ²م 41.5=  5+  1.5+  35حة المعدلة هي و علي  فالمسا

                                                           
1- circulaire numéro 812/MF/DGI/200 du 09 décembre 2000  op-cit   p13 
2- sam hayat   op-cit  p74 

  المتجر

 مطب    ورشة   م بر

  ليية المتجر

  شرفة المطاعم و المقاهي

 القبو 

58 

501 

502 

5085 

505 

 

القيمة اةيجارية 

 السنوية

= 
السعر اةيجاري 

للمتر المربع/ 

 الش ر

X  المساحة

 المعدلة
 X ش ر 85

القيمة اةجارية  القيمة التجارية

 السنوية 

 X = المعامو
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 يجارية السنوية كالتالي : نقوم بعدها بحسا  القيمة اا

 دن  X12  =124500دن  X 250 ²م 41.5 

 مة التجارية للمحو التجاري و التي تساوي :  ير نحس  القيو في الأ

 دن  X 40  =4980000دن  124500

 الممارنة م عن طرٌك الفرع الرابع :طرٌمة التمٌٌ

القيمدددة التجاريدددة لمحدددو تجددداري معتمددددين فدددي  التقيددديم عدددن طريدددق المقارندددة يتمثدددو فدددي تحديدددد

محددددو التجدددداري المددددراد ذلددددل علددددص المعددددام ت العقاريددددة المن ددددبة علددددص محدددد ت تجاريددددة مماثلددددة لل

حيددد  تطبدددق    ربددداح المحققدددة و ايرهددداع و المسددداحة و طبيعدددة النشددداط و الأتقييمددد  مدددن حيددد  الموقددد

ف ددي تمثددو   ف ددي بددذلل تعتبددر مقارنددة مباشددرة    قيمت ددا مباشددرة علددص المحددو التجدداري المددراد تقييمدد 

الطريقدددة يجددد  فضدددو تطبيدددق ل دددذت كمدددا أنددد  و لضدددمان أ  فضدددو الطدددر  لتقيددديم المحدددو التجددداري ا

و لل  دددائص التدددي تتمتدددع ب دددا المحددد ت    جدددراء تحليدددو دقيدددق و دراسدددة معمقدددة للسدددو  العقاريدددةإ

  1) .التجارية محو المقارنة

 

 

 

 

 

  

                                                           
1- Note N° : 5558 E/DGDN/DODF/EXP  du 17/11/1993  op-cit p88.  
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 خلاصة الفصل الثالث

لددص إمددن  دد و هددذا الي ددو تددم معالجددة موضددو  تقيدديم المحدد ت التجاريددة مددن  دد و التطددر  

عتبددددارت مدددداو مي تمكنددددا مددددن توضددددي  فكددددرة المحددددو التجدددداري بمي ومدددد   و طبيعتدددد  القانونيددددة وبالتددددال

 لالت اللب  و الغمو  من حول  .إو   معنوي منقوو 

سدددواء كاندددت   كمدددا تناولندددا م تلدددف العوامدددو التدددي مدددن شدددأن ا التدددأثير علدددص قيمتددد  التجاريدددة 

 قت ادية .إعوامو موضوعية أو اير موضوعية أو عوامو 

دارة إتناولنددددا الطددددر  المتبعددددة مددددن قبددددو   جدددداري أمددددا فيمددددا ي ددددص طددددر  تقيدددديم المحددددو الت

الضددرائ  و المتمثلددة أساسددا فددي طريقددة التقيدديم عددن طريددق الددرب   و طريقددة التقيدديم عددن طريددق رقددم 

يجددددار و أ يددددرا طريقددددة التقيدددديم عددددن طريددددق الأعمدددداو و طريقددددة التقيدددديم عددددن طريددددق الحددددق فددددي اا

الددذي يمددار  فيدد  النشدداط التجدداري مددع  لددص أندد  فددي حالددة التنددالو عددن المتجددرإمشدديرين   المقارنددة 

ال دددادرة  812ليددد  فدددي التعليمدددة إشدددارة لدددص تقيددديم الجددددران وفقدددا لمدددا تدددم ااإيلجدددا   المحدددو التجددداري 

 دارة الضرائ  و المتضمنة مراقبة المعام ت العقارية .إعن 

 لدددص أن التقيددديم عدددن طريدددق المقارندددة يبقدددص أفضدددو الطدددر  و أكثرهدددا تدددداوةإفدددي الأ يدددر نشدددير 

فتسددتبعد الطددر  التددي تعتمددد علددص   عتبددار أن المحددو التجدداري يمكددن أن يحقددق  سددارة بدددو الددرب  مب

 . الأرباح

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 الخاتمة
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 الخاتمة : 

لددص تحديددد القيمددة إعتبددارت عمليددة تقنيددة ت دددف ملددص أن للتقيدديم بإفددي ن ايددة هددذت الدراسددة ن لددص 

جلائدددري سدددن ن دددوص قانونيدددة و تنييميدددة ممدددا دفدددع بالمشدددر  ال  هميدددة بالغدددة أ   النقديدددة للعقدددارات

أمددد ل دارة إداريدددة )إلدددص ج تدددين م ت دددتين تتمثدددو فدددي ج دددات سدددند هدددذا الم دددام اأكمدددا    ا دددة بددد  

دارة الجبائيدددددة   و ج دددددات  ا دددددة ) الم ندددددد  الجبيدددددر العقددددداري و ال بيدددددر العقددددداري الدولدددددة و اا

 . محددةالقضائي   متبعين في ذلل مراحو و  طوات 

حيدددد     ددددنا بالدراسددددة فددددي    نا علددددص نددددوعين مددددن العقددددارات المبنيددددةن ددددبت دراسددددتإو 

لدددص تقييم ددددا بددددالتركيل علددددص مجموعددددة مددددن إو التددددي تددددم التطددددر    وو المحدددد ت السددددكنيةالي دددو الأ

التدددي تتجسدددد اساسدددا فدددي  قت ددداديةإلماديدددة و عوامدددو قانونيدددة و عوامدددو العوامدددو تتمثدددو فدددي العوامدددو ا

  تقيدديم هددذا النددو  مددن العقددارات فتتمثددو فددي طريقددة التقيدديم مددا عددن طددرأ   قددانون العددر  و الطلدد  

و طريقدددة التقيددديم عدددن طريدددق الدددد و التدددي   دددت    بالمقارندددة بنوعي دددا المباشدددرة و الغيدددر مباشدددرة

 .عادة البناء من جديد إو أ يرا طريقة التقييم عن طريق   المح ت السكنية المؤجرة 

و الدددذي    دددنا لددد    ثدددو فدددي المحدددو التجددداريمدددا بالنسدددبة للندددو  الثددداني مدددن العقدددارات يتمأ

يقددديم مدددن  ددد و التركيدددل علدددص عوامدددو التقيددديم الموضدددوعية و الغيدددر الموضدددوعية و   الي دددو الثددداني 

عتمدددددنا الطددددر  المتبعددددة مددددن طددددرف المديريددددة اليرعيددددة و لتقييم ددددا إ  كددددذلل العوامددددو اةقت ددددادية

طريقدددة التقيددديم بواسدددطة     واسدددطة الدددربللمراقبدددة الجبائيدددة و المتمثلدددة فدددي كدددو مدددن طريقدددة التقيددديم ب

  طريقدددة التقيددديم عدددن طريدددق المقارندددة  يجدددار وطريقدددة التقيددديم بواسدددطة الحدددق فدددي اا  عمددداو رقدددم الأ

ط التجددداري بجانددد  نددد  فدددي حالدددة التندددالو عدددن المتجدددر الدددذي يمدددار  فيددد  النشدددالدددص أإشدددارة مدددع اا

الددنص عليدد  مددن  دد و التعليمددة رقددم  ن الجدددران فددي هددذت الحالددة تقدديم وفددق مددا تددممالمحددو التجدداري فدد

 المتعلقة بمراقبة المعام ت العقارية . 2000ديسمبر  9ال ادرة في  812

 لي ا و من بين ا :قدم نست لص بع  النتائا المتو و إو من   و ما ت

ن المشدددر  الجلائدددري ذكدددر عمليدددة التقيددديم و حددددد الج دددات المكليدددة ب دددا دون التي ددديو فدددي إ -

 . كيييات التقييم
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عمليددددة التقيدددديم أحدددداو دون  دم الددددص وجددددود فوضددددص فدددديعدددددم التنسدددديق بددددين التعليمددددات ممددددا أ-

 و لادت في ليادة المضاربة حوو سعرها .  لص القيمة الحقيقية للعقارات المبنية إالو وو 

 قت ادية الحالية .الن وص لم تواك  التطورات القانونية و اا -

 التالية :و نيرا لذلل قمنا بتقدير اةقتراحات 

نشدددداء هيئددددة  ا ددددة بددددالمقيمين إوجددددو  تنيدددديم عمليددددة التقيدددديم العقدددداري كم نددددة حددددرة مددددع  -

 العقاريين  تس ر علص تنييم هذت الم نة .

عتبددددار أن التقيدددديم العقدددداري مددددادة تدددددر  فددددي الجامعددددات فمددددن الأجدددددر أن تكددددون هنددددال مب -

تكددددون الطلبددددة فددددي هددددذا ي يترب ددددات للطلبددددة فددددي م تلددددف ال يئددددات المعنيددددة بددددالتقييم العقدددداري حتدددد

 المجاو.

 دارات العمومية المكلية بالتقييم .ةبد من تكوين أعوان اا -

 دددددار ن ددددوص تشددددريعية تبددددين عمليددددة التقيدددديم و ة تبقددددص فددددي شددددكو تعليمددددات  ا ددددة إ -

 و نل  الملكية . ط   علي ا   و ا في التنالو أدارة فقط و ة يتمكن المواطن من ااباا

 

 



 

 

 

 رااع قائمة الم
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 جعلائمة المرا

 لائمة المراجع باللغة العربٌة :

 أولا : الكتب  -

لهدي يكن   العقارات و أقسام ا في لبنان   منشورات المكتبة الع رية   بيروت   لبنان   الطبعة  -1

 1963الأولص   

  طبعة    مبادئ القانون التجاري   مكتبة دار الثقافة و النشر   عمان د . لهير عبا  كريم – 2

1995. 

 .2001د . هاني دويدار   التنييم القانوني للتجارة   دار الجامعة الجديدة للنشر   اةسكندرية    – 3

 ، طبؼت بذوٌ انجسائر، هىيت، دار ، انؼقارٌ نهتىجُه انجسائرٌ انقاَىٍَ انُظاو ، شايت سًاػٍُ -4

2002. 

 . 2004ُشر ، تىَس ، انطبؼت الأونً ، خهُم انفترٌ ، غرايت الإَتساع ، دار محمد ػهٍ نه -5

   التجارية التاجر المحو التجاري  الطبعة السادسة الأعماو الجلائري القانون التجاري نادية فضيو -6

 2004  الجامعية ديوان المطبوعات

 . 2006حسٍ محمد جًؼت ، انذنُم انؼقارٌ ، دار انكتاب انؼربٍ ، نبُاٌ ، انطبؼت الاونً ،  -7

ونً ، ًُرة ، انتثًٍُ انؼقارٌ ، دار الإشؼاع انفٍُ ، يصر ، انطبؼت الأحًذ بٍ ػبذ انؼسَس انؼأ .د  – 8

2008 . 

ػًراوٌ بٍ َىسف ، الأسس انتُظُرَت نتقُُى انؼقاراث انًؼًارَت ، دار أسايت نهطباػت و انُشر و  -9

 . 2008انتىزَغ ، انجسائر ، بذوٌ طبؼت ، 

نؼقارٌ ، يُشىراث يجًغ الأطرش نهكتاب انًختص ، تىَس ، دوٌ ػهٍ كحهىٌ ، انقاَىٌ ا. د -10

 . 2009طبؼت، 

ػًر َحُاوٌ ، انىجُس فٍ الأيىال انخاصت انتابؼت نهذونت و انجًاػاث انًحهُت ، دار هىيت نهطباػت  -11

 . 2009و انُشر و انتىزَغ ، انجسائر ، دوٌ طبؼت ، 
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ُت فٍ انشركاث انتجارَت ، دراست يقارَت ، انًؤسست محمد فم انحسٍ ونذ أيٍُ ، انًساهًاث انؼُُ -12

 . 2009انجايؼُت نهذراساث و انُشر و انتىزَغ ، نبُاٌ ، انطبؼت الأونً ، 

رفت ، بُروث ، نبُاٌ ، حًذ بٍ محمد انخضُرٌ ، انظىابظ انشرػُت نهتثًٍُ انؼقارٌ ، دار انًؼأ. د  –13

 . 2010 ،  ونًانطبؼت الأ

ُظاو انقاَىٍَ نهترقُت انؼقارَت ، دراست تحهُهُت ، دار انهذي ، ػٍُ يهُهت ، انجسائر ، بىستت إًَاٌ ، ان -14

 . 2011بذوٌ طبؼت ، 

 الثانية  الطبعة الجلائر  الجامعية  المطبوعات ديوان التجاري  القانون مبادئ البقيرات  القادر عبد -15

.2012  

 . 2018بعة السادسة   مقدم مبرول   المحو التجاري   دار هومة   الط - 16

 ثانٌا : الممالات  -

د .حورية بورنان   تحديد الطبيعة القانونية للمحو التجاري   مجلة الميكر   جامعة    يضر  – 1

 بسكرة   الجلائر   العدد الثال  .

  بحا  مجلة أ 15/19للمرسوم التنييذي  عبان عبد الغاني   النيام القانوني لر  ة البناء طبقا – 2

 قانونية و سياسية   العدد الثاني .

 ثالثا : أعمال الملتمٌات 

أحمد العتيبي   إنشاء بور ة عقارية احتراف  ناعة العقار   ملتقص دولي حوو التثمين العقاري   -1

   المدينة المنورة   المملكة العربية السعودية . 2012-01-04المنيم يوم 

اري ال حي    ملتقص الدوو حوو م نة التقييم العقاري   المنيم يوم د. سليمان دليجان   التقييم العق -2

   الغرفة التجارية   الريا    المملكة العربية السعودية . 23-11-2012

 طروحات و المذكرات الجامعٌة : الأ رابعا  -

 طروحات الدكتوراه :أ -أ

اطروحة لنيو درجة   تشريع الجلائري حرل ز كريم   النيام القانوني للتقييمات العقارية  في ال – 1

 . 2015دكتورات و.م.د الطور الثال    كلية الحقو    جامعة يحيص فار  بالمدية   
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 مذكرات الماجستٌر :  –ب 

 اةقت ادية العلوم كلية ماجستير  مذكرة الجلائر  في السكن لعر  الجديدة ال يغ حمد أ  يرات - 1

 .200 9الجلائر  جامعة التسيير  وعلوم

أماو مشتي   العقار كألية محيلة للإستثمار   مذكرة لنيو ش ادة ماجستير   كلية الحقو    جامعة  -2

 . 2010سعد دحل    البليدة   

براهيمي سارة عليلة   العنا ر المعنوية للمحو التجاري و ع قت ا بحقو  الملكية ال ناعية    -3

 . 2013بن عكنون    1جامعة الجلائر  مذكرة لنيو ش ادة ماجستير   كلية الحقو   

بن لواوي سييان   بيع المحو التجاري في التشريع الجلائري   رسالة لنيو ش ادة الماجيستير في  – 4

 . 2013   1القانون ال اص   كلية الحقو    جامعة قسنطينة 

 ادة الماجيستير عاشوري وهيبة   تقديم المحو التجاري كح ة في شركة المساهمة   مذكرة لنيو ش –5

 .  2016   2  كلية الحقو  و العلوم السياسية   جامعة   لمين دبااين سطيف 

 مذكرات الماستر :  –ج 

ت او بالعم ء جوهر القاعدة التجارية   مذكرة لنيو ش ادة الماستر   ان   عن ر اابن وار  سيي -1

 . 2015رة   بجاية   جامعة عبد الرحمان مي  كلية الحقو  و العلوم السياسية 

يطار القانوني لحماية المحو التجاري   مذكرة لنيو ش ادة الماستر   كلية بوليدي رحيمة   اا – 2

 . 2017الحقو  و العلوم السياسية   جامعة عبد الحميد بن بادي    مستغانم   

 : النصوص المانونٌة  خامسا

 الأوامر و النصوص التشرٌعٌة  –أ 

 الأوامر :  -

  المتضمن القانون المدني   المعدو و المتمم    1975/ 09/  26المؤرخ  في   58/  75مر الأ – 1

 . 1975/ 09/  30 في المؤر ة   78 العدد  الرسمية الجريدة 
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  المتضمن القانون التجاري   الجريدة الرسمية  1975/  09/  26المؤرخ في  59/  75الأمر  – 2

  المؤرخ في  02/  05  المعدو و المتمم بالقانون رقم  1975/ 12/  19  المؤر ة في  101العدد 

 . 2005/ 02/ 09  المؤر ة في  11  الجريدة الرسمية العدد  06/02/2005

   13  المتعلق بالتأمينات   الجريدة الرسمية عدد  1995-01-25المؤرخ في  95/07الأمر  -3

 . 1995-03-08المؤر ة في 

  المتعلق بم نة الم ند  ال بير العقاري    1995/  02/  01مورخ في ال 08/  95الأمر  – 4

 . 1995/  04/  16المؤر ة في  20الجريدة الرسمية عدد 

 النصوص التشرٌعٌة  -

  المتضمن قانون الأم ل الوطنية   الجريدة الرسمية  1990-12-01المؤرخ في  90/30القانون  -1

-07-20المؤرخ في  08/14لمعدو و المتمم بالقانون رقم   ا1990-12-02  المؤر ة في  52عدد 

 . 2008-08-03المؤر ة في  44الجريدة الرسمية عدد   2008

المتضمن قانون ااجراءات المدنية و اادارية    25/02/2008المؤرخ في  08/09القانون  -2

 . 23/04/2008  المؤر ة في  21الجريدة رسمية عدد 

نجالها متعلق بقواعد مطابقة البنايات و إتمام إ  ال 2008/ 07/  20رخ في المؤ 15/  08القانون – 3

/  13  المعدو و المتمم بالقانون رقم  2008/  08/  03  المؤر ة في  44  الجريدة الرسمية العدد 

 . 2013/  12/  30المؤرخ في  08

  الجريدة  2011   المتضمن قانون المالية لسنة 29/12/2010المؤرخ في  10/13القانون  -4

 . 30/12/2010  المؤر ة في  80الرسمية عدد 

  المحدد للقواعد المنيمة لنشاط الترقية  2011/  02/  17المؤرخ في  04/  11القانون القانون  –5

 . 2011/  03/  06  المؤر ة في  14العقارية   الجريدة الرسمية العدد 

  الجريدة  2014تضمن قانون المالية لسنة   الم 30/12/2013المؤرخ في  13/08 القانون-6

 . 31/12/2013  المؤر ة في  68الرسمية عدد

 المراسٌم :  –ب 
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  المتضمن تنييم الم ال  ال ارجية لأم ل  02/03/1991المؤرخ في  91/65المرسوم التنييذي  -1

المعدو و المتمم    06/03/1991  المؤر ة في  10الدولة و الحيي العقاري   الجريدة الرسمية عدد 

  المؤر ة في  18  الجريدة الرسمية عدد  04/04/2015  المؤرخ في  15/98بالمرسوم التنييذي 

08/04/2015 . 

  المتعلق بتحديد القواعد العامة  1991/  05/  28المؤرخ في  175/  91المرسوم التنييذي رقم  – 2

 . 1991/  06/  01  المؤر ة في  26للت يئة و التعمير و البناء   الجريدة الرسمية عدد 

  المتعلق بتحديد شروط التسجيو  1995/  10/  10المؤرخ في  310/  95المرسوم التنييذي رقم  -3

   60في قوائم ال براء القضائيين و كيييات    كما يحدد حقوق م و واجبات م   الجريدة الرسمية العدد 

 . 1995/  10/  15المؤر ة في 

  المتضمن تنييم اادارة المركلية  28/11/2007  المؤرخ في  07/364نييذي رقم المرسوم الت -4

 . 02/12/2007  المؤر ة في  75في ولارة المالية   الجريدة الرسمية عدد 

  المتضمن قانون الأساسي ال اص  29/11/2010المؤرخ في  10/300المرسوم التنييذي رقم  -5

و مس  الأراضي   باادارة المكلية بأم ل الدولة و الحيي العقاري  بالموييين المنتمين للأس ل ال ا ة

 . 05/12/2010  المؤر ة في  74الجريدة الرسمية عدد 

 الادارٌة  و المذكرات خامسا : التعلٌمات

م ل الوطنية     ال ادرة عن المديرية العامة للأ 1981/  06/  03المؤر ة في  3529التعليمة  – 1

 م ت الت حي  للعقارات المبنية   ولارة المالية . المتعلقة بمعا

  ال ادرة عن المديرية العامة للأم ل الوطنية    1991/  05/  25المؤر ة في  1868التعليمة  – 2

 المتعلقة بطر  تقييم العقارات المبنية   ولارة المالية .

ية العامة للأم ل الوطنية   ال ادرة عن المدير 15/10/2005المؤر ة في  6408المذكرة رقم  -3

المتعلقة بالتقييمات العقارية   المعدة في إطار عمليات نل  الملكية من أجو المنيعة العامة   ولارة 

 المالية .

 المراجع باللغة الفرنسٌة 

- les thèses : 
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1- farhat tebib , l’analyse du marché immobilié et l’application des 

méthodes d’évaluation immobilière , master management de l’immobilier 

, de la construction et de l’aménagement , euromed , école de 

management  , marseille , france , 2007. 

2 - Sam Hayat  la fiscalité immobilière  mémoire de fin d’études de 

troisième cycle spécialisé en finances publiques  Institut Maghrébin 

d’économie Douaniére et fiscale  Alger  2009. 

3- kemel belkadem , évaluation immobilière , master management de 

l’immobilier , de la construction et de l’aménagement , euromed , école 

de management  , marseille , france , 2012 . 

- les instructions administratives : 

1 -Note N° : 265 E/DGDN/DODF/EXP  du 23/01/1991  Modalités de 

détermination des prix de cession des terrains domaniaux  Alger. 

2 - Note N° : 5558 E/DGDN/DODF/EXP  du 17/11/1993  Détermination 

de la valeur vénale des fonds de commerce  Alger. 

3 - Note N° : 5462 E/DGDN/DODF/EXP  du 05/11/1994  évaluations 

domaniales Etude et analyse du marché immobilier  Alger. 

 



 

 

 امفهراس
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 ........................................................................................................ ممدمة :

 ................................ ................................... مقومات التقييم العقاريالفصل الأول : 

 ................................................................. مي وم التقييم العقاري: المبحث الأول 

 ........ ................................... ......التقييم العقاري و مراحل ف تعري المطلب الأول :

 ...................... ................................... العقاري تعريف التقييمالفرع الأول : 

 ....... ...................... ...................... التعريف اليق ي للتقييم العقاريأولا : 

 ...... ...................... ...................... التعريف القانوني للتقييم العقاري ثانٌا :

 ........... ...................... ...................... مراحو التقييم العقاريالفرع الثانً : 

 ............. ...................... ......................فت  ملف التقييم و دراست  :  أولا

 .....................................................................فت  ملف التقييم  : أ

 ..................................................................دراسة ملف التقييم:  ب

 ............................................................الليارة الميدانية و التقييم :  اثانٌ

 ......................................................................الليارة الميدانية :  أ

 ...............................................................................التقييم :  ب

 ......................... ...................... ......ير التقرير الترقيمي تحرالفرع الثالث : 

 .…………………………………… مبادئ و أهداف التقييم العقاري :المطلب الثانً 

 .............. ...................... ...................... ريامبادئ التقييم العق :الفرع الأول 

 ................... ...................... ...................... لطل مبدأ العر  و ا أولا :

 ........................... ...................... ...................... مبدأ التسبيق ثانٌا :

 .................. ...................... ...................... مبدأ التغيير و التدريا ثالثا :

 ........................... ...................... ...................... مبدأ التطابق رابعا :

01 

05 

06 

06 

06 

06 

07 

08 

08 

08 

08 

08 

08 

08 

09 

10 

10 

10 

11 

11 

11 
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 ……………………………………..……مبدأ المنافسة و التوالن  خامسا :

 ..…………………………..……مبدأ المساهمة في مردودية اانتان  سادسا :

 .………………………………………………...……مبدأ البديو  سابعا :

 …………………………………….….……مبدأ ااستعماو الأفضو  ثامنا :

 ..…………………………………………….….……مبدأ التوقع  تاسعا :

 ..…………………………………….……أهداف التقييم العقاري الفرع الثانً :

 .………………………………………دور التقييم في عملية ااستثمار  أولا :

 .………………………………….……التقييم من أجو ضمان الحقو   ثانٌا :

 ..……………………….……عملية نل  الملكية من أجو المنيعة العامة  –أ 

 .………………………………………….……قيمة مقابو اايجار  –ب 

 ..……………………………………………….……قيمة الرهن  –ج 

 ...………………………………………………التأمين علص العقار  –د 

 .………………………………………………قيمة الجباية العقارية  –ه 

 ………………………………………….……شراءعملية البيع و ال –و 

 ..………………………………الج ات الم ت ة بعملية التقييم العقاري  المبحث الثانً :

 ...………………………………………………الج ات اادارية  المطلب الأول :

 ..…………………………………………إدارة الأم ل الوطنية  الفرع الأول :

 ...………………………م ال  الأم ل الوطنية علص المستوم المركلي  أولا :

 ..………………………………………الم ام العامة للأم ل الوطنية  –أ 

 ..……………………………م ام مديرية تثمين الأم ل التابعة للدولة  –ب 

 ………………م ام المديرية اليرعية لمديرية تثمين الأم ل التابعة للدولة  –ج 
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 ………..………………………المديرية اليرعية للعمليات العقارية  – 1

 ...………………………ليرعية للممتلكات العمومية الي حية المديرية ا -2

 .………………………………المديرية الي حية للعقار اير الي حي  -3

 ..……………………و ااح ائيات  المديرية اليرعية لمتابعة التح يو -4

 .…………………………م ال  الأم ل الوطنية علص المستوم المحلي  ثانٌا :

 ………………………………………ة الميتشية الج وية لأم ل الدول –أ 

 ..……………………………………المديرية الوةئية لأم ل الدولة  –ب 

 …………………………م لحة ال برات و التقييمات أم ل الدولة  – 1

 .…………………………………………م لحة الشؤون العامة  – 2

 ..……………………………………م ل ة عملية أم ل الدولة  – 3

 ………………………………………………ميتشية أم ل الدولة  –ج 

 ..………………………………………………اادارة الجبائية  الفرع الثانً :

 ..………………………………م ال  الضرائ  علص المستوم المحلي  أولا :

 .…………………………………………المديرية الج وية للضرائ   –أ 

 ..………………………………المديرية اليرعية للعمليات الجبائية  – 1

 ..……………………عات المديرية اليرعية للمراقبة الجبائية و المنال – 2

 …………………………………………المديرية الوةئية للضرائ   –ب 

 ..………………………………المديرية اليرعية للعمليات الجبائية  – 1

 ..……………………………………المديرية اليرعية للمنالعات  – 2

 …………………………………المديرية اليرعية للمراقبة الجبائية  – 3

 ..…………………………………………ميتشية التسجيو و الطابع  –ج 
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 ..……………………………الم ال  الجبائية علص المستوم المركلي  ثانٌا :

 .………………………………………………مديرية المنالعات  –أ 

 ………………………………………مديرية الأبحا  و التدقيقات  –ب 

 .………………………الج ات ال ا ة المكلية بعملية التقييم العقاري  المطلب الثانً :

 .………………………………………العقاري  الم ند  ال بير الفرع الأول :

 .……………………………………تعريف الم ند  ال بير العقاري  أولا :

 …………………………شروط ممارسة م نة الم ند  ال بير العقاري  ثانٌا :

 .………………………………………………المؤه ت القانونية  –أ 

 ..………………………………………………المؤه ت العلمية  –ب 

 ..………………………………………………الموه ت النقابية  –ج 

 …………………………………………ال بير العقاري القضائي الفرع الثانً :

 ..……………………………………تعريف ال بير العقاري القضائي  أولا :

 …………………………شروط إكتسا   ية ال بير العقاري القضائي  ثانٌا :

 ..……………………………………………………………خلاصة الفصل الأول  

 .……………………………………………… تقييم المح ت السكنيةالفصل الثانً : 

 ..................................................تقييم المح ت السكنية  عوامو : ول المبحث الأ

 ...............................................................العوامو المادية .المطلب الأول :

 .……………………………………………………المساحة  : ولالفرع الأ

 .………………………………………………………الموقع :  ثانًفرع ال

 ..……………………………………المواد المستعملة في البناء :  ثالثالفرع ال

 ..............................................عنا ر التج يلات و الراحة .:  رابعالفرع ال
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 ..……………..………………………………………القدم :  خامسالفرع ال

 .............................................................قت ادية مو ااالعواالثانً : المطلب 

 .…..……………………………………قانون العر  و الطل  :  ولالفرع الأ

 .…………………………………لدهار ااقت ادي التطور و اا:  ثانًالفرع ال

 ............................................................العوامو القانونية الثالث :  المطلب 

 .....................................................طر  تقييم المح ت السكنية الثانً :  المبحث 

 .................................طريقة التقييم عن طريق اعادة البناء من جديدالأول : مطلب ال

 ..…………………………………………تقييم الوعاء العقاري :  الفرع الأول 

 ..................................... للمتر المربع المتوسط بالسعرطريقة التقييم  – ولاأ

 .................................................................... تحليو المعطيات -أ

 ......................................................................تحديد السعر  -ب 

 ............................................................طريقة التقييم بالمنطقة  –ثانٌا 

 ...................................................طريقة التقييم بالع ء العقاري  – ثالثا 

 ……………………………………………………. تقييم البناية : ثانًالفرع 

 .. .......................................................محو التقييم ت نيف البناية –ولا أ

 ...............الأسوار حسا  المساحة المطورة و المعدلة المحسوبة من  ارن –ثانٌا 

 ...........................................................تحديد تكلية اعادة البناء  – ثالثا 

 ..............................................تعديو تكلية اعادة البناء من جديد  – رابعا 

 .….تعديو تكلية اعادة البناء من جديد بمعامو فائ  أو ناقص القيمة الحالية .    -أ

 ..… ............................تعديو تكلية اعادة البناء من جديد بمعامو القدم  - ب

 .........................................................طريقة التقييم بالمقارنة الثانً :  طلبمال
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  ....علص أسا  قيمة الأر  اير مدمجة في قيمة البناء مباشرة رالمقارنة الغي: ولالفرع الأ

 ............................................................... تقييم الوعاء العقاري . – ولاأ

                           ..........................................................................تقييم البناية .  –ثانٌا 

  .................................. المقارنة بدةلة المتر المربع من المساحة المبنية . – أ

                                         ..............مساحة المطورة و المعدلة المحسوبة  من ال ارن المقارنة بدةلة ال – ب

  .....................................................المقارنة بدةلة المساحة النافعة  – ج

 ............................................المقارنة بدةلة المساحة النافعة المعدلة  – د

 ......علص أسا  قيمة الأر  مدمجة في قيمة البناء مباشرة رالمقارنة الغي:   ثانًالفرع ال

 ......................................................المقارنة بدةلة الغرفة الرئيسية -ولا أ 

 .… ...........................................طريقة التقييم عن طريق الد و الثالث :  مطلب ال

 .……………………………………………تحديد الد و السنوي : ولالفرع الأ

 ……………………………………………تحديد معدو الرسملة :  ثانًالفرع ال

 ...................................................................................... لثانًخلاصة الفصل ا

 ...................................................................... تقييم المحو التجاري:  الثالفصل الث

 ..............................................................مي وم المحو التجاري المبحث الأول : 

  .........................................................تعريف المحو التجاري المطلب الأول : 

 ......................................................  ائص المحو التجاري المطلب الثانً : 

  ..................................................... المحو التجاري ماو منقووالفرع الأول : 

 ....................................................المحو التجاري ماو معنوي الفرع الثانً : 

  ...............................................المحو التجاري ذو طابع تجاري الفرع الثالث : 

 ..................................................عنا ر تكوين المحو التجاري المطلب الثالث : 
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 ..... ......................................نا ر المادية للمحو التجاري العالفرع الأول : 

 ................................................................المعدات و ا ةت أولا : 

 ...........................................................................البضائع ثانٌا : 

 .........................................العنا ر المعنوية للمحو التجاري رع الثانً : الف

  .................................................................اةت او بالعم ءأولا :

 ..................................................................السمعة التجارية ثانٌا :

 .................................................................العنوان التجاري ثالثا : 

 ....................................................................سم التجاري اارابعا :

 ..............................................................يجار الحق في اا خامسا :

 .................................................حقو  الملكية الأدبية و الينية سادسا : 

 .........................................................حقو  الملكية ال ناعية سابعا :

 ...................................................الرسوم و النماذن ال ناعية  –أ 

 .............................................................الع مات التجارية  –ب 

 ................................................................ ترا  براءة اا –ج 

      ............................................................جالات الر ص و ااثامنا : 

 ............................................الطبيعة القانونية للمحو التجاري  المطلب الرابع :

 ...................................................نيرية المجمو  القانوني الفرع الأول : 

 ........................................نيرية المجمو  الواقعي أو اليعلي الفرع الثانً : 

 ............................................................. الملكية المعنويةالفرع الثالث : 

 ...........................................عوامو و طر  تقييم المحو التجاري المبحث الثانً : 

 .................................................التجاري عوامو تقييم المحو المطلب الأول : 
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  .....................................................العوامو اير الموضوعية الفرع الأول : 

       .....................................التأثير الش  ي ل اح  المحو في اللبائن أولا : 

 ...................  المست دمين في المحو و تأثيرهم علص اللبائنجاذبية بعثانٌا : 

 ........................................................العوامو الموضوعية الفرع الثانً : 

 .............................................................طبيعة النشاط التجاري أولا : 

 ...............................................................المحو التجاري سمعة ثانٌا : 

               ................................................................موقع المحو التجاري ثالثا : 

            ................................................يجار الوضعية القانونية و المالية للإ رابعا :

 ...........................................................قت ادية العوامو ااالفرع الثالث : 

 .....................................................طر  تقييم المحو التجاري المطلب الثانً : 

 ................................................الرب  طريقة التقييم عن طريق الفرع الأول : 

 ........................................طريقة التقييم عن طريق رقم الأعماو الفرع الثانً : 

 ....................................يجارطريقة التقييم عن طريق الحق في ااالفرع الثالث : 

 .............................................لتقييم عن طريق المقارنة طريقة االفرع الرابع : 

 ...................................................................................... لثخلاصة الفصل الثا

 ............................................................................................................خاتمة

 ................................................................................................. لائمة المراجع

 ...................................................................................................... الفهرس
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