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 شكر وتقدير من الطالب
 فتحي فيسة روباحي

  

لله والصلاة والسلام على أشرف خلق الله سيدنا محمد عليه أفضل الصلاة  الحمد

 وأزكى السلام صلى الله عليه وسلم

أحمد لله العلي القدير الذي وفقني على إتمام هذه المذكرة، وأشكره على نعمه التي 

 أنعم علي.

أتقدم بالشكر الجزيل والتقدير إلى الأستاذة المشرفة لواشني مريم على كل ما قدمته 

 لنا من توجيهات وملاحظات أضاءت لنا سبيل البحث.

كما أتقدم بالشكر إلى كافة عمال وأساتذة جامعة المدية الدكتور يحيى فارس ومدير 

 از هذا البحث.جامعة المدية الدكتور يحيى فارس، وإلى كل من ساعدنا في انج

وأتقدم بالشكر إلى كافة عمال وأساتذة المدرسة العليا للتجارة بالقليعة، ومدير 

 المدرسة العليا للتجارة، خاصة عمال مصلحة ما بعد التدرج.

 والشكر والتقدير إلى نائب مدير مصلحة ما بعد التدرج الأستاذ

أجل إكمال دراسة  لي من تسهيلات ومساعدات من قدمهبو حديدة محمد على كل ما 

 شهادة الماستر.

لأعضاء لجنة المناقشة على تفضلهم بقبول  والتقدير ويطيب لنا تقديم خالص الشكر

 وفحص وتدقيق هذه المذكرة.

 كما أتقدم بالشكر الجزيل إلى عائلتي الكريمة، وإلى كل أصدقائي.

 

 

 

 

 



 

 من الطالب الإهـداء
 فتحي فيسة روباحي

 

 

أهدي هذا البحث المتواضع إلى كل من الذين ساعدوني في إتمام 

 شهادة الماستر، 

 إلى كل من كان له علي فضل في طلب العلم، 

 على وجه الخصوص والدي الكريمين، 

 وزوجتي ووالديها، وابنتي العزيزة، 

 إلى كل إخوتي وأخواتي،

 وإلى عائلتي وزملائي،

 وإلى كافة أصدقائي،

 . أساتذتي الذين أخذت عنهم علماإلى كل 

 

 

 

 

 

 

 



 

 من الطالب الإهداء
 حطابي منور

 

 

 أهدي ثمرة عملي هذا

 كل من والدي الكريمينإلى 

 وإخوتي وأخواتي،

 وإلى كل أفراد عائلتي وأصدقائي وزملائي،

 . إلى كل من ساعدني في إتمام دراستي

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

                                                                                          صلخالم
 

 

 

 :الملخص

  إن التقييييييييا الهقيييييي عن رييييييق  ليييييي عم  يييييين عسن ي ييييييتق  لتقيييييي يع  يييييييي  الهقيييييي ع ال ييييييق ي           

 ت ت ييييييييع لهيلييييييي الأ   ييييييي  لتقييا الهقيييييي عن رييييييح إعيييييي   اليعاعيييييي  ، فييييييقليييييييي لتع ييييييي   ييييييهع 

التقييييييا الهقيييي عن رييييق  لييييا يلعييييا فييييح تع ييييي   يييييي  الهقيييي عات ل  فيييي  س يييي  ل  ، ق سيييييلد ال قليييي 

 ليييييييي  قنييييييعم يت ق يييييي  يقيييييي ا  س ييييييييقييييييقا ليييييي لتقييا  يييييي  م لليييييييع يعتييييييع  يهتييييييي   ليييييي  

   تقييييييا الهقيييي ع ل له ييييي  ييييين الي يييي ا  ييييح ع، ي يييي ل ل تيجيييي  عسييييي   تي يييي  قي ييييتقل ل يييي ل  الهقيييي 

  يييييي  الأرييييييي  فتع يييييي  القييييييي  ال يييييق ي  للهقييييي ع الع ليييييي  ي ييييي   فيييييح   ييييييع يييييين الهيليييييي ت ي ييييي  

 اللع ق ال عاء، قتق يع يه   الضعائب  ل   يي  الهق ع.

 ييييييي ا  ظ يييييييقع ستيييييييي  التقيييييييييا الهقييييييي عن ريييييييق لييييييي إالعئي يييييييح الييييييي ن س     يييييييل بالق           

ف ل يييييقم ، هتيييييي   لييييييت فيييييح  يليييييي ت التقيييييييا الهقييييي عنيق ييييي ء،  ن عقيقيييييحقجيييييق   يييييقم  قييييي ع

عييييي   فيييييح   عيييييي  يهي ييييي  ل يييييق  ي النليييييبق للهيييييع الج عيييييي    للأعيييييقاالهق عيييييي  ريييييق  عا ييييي  

 .  ء  ي  ي قن  ق   ي  لي    قيهتلع ال قم الهق عن  ق   ين الهق ع.
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 :المقدمة

           

بك  ييييا لهييييك ل     تحديييييد  يلييييا اليقيييي  ا   يبحيييي   يييي هييييم   ييييع  التقييييييع اليقيييي               

 سيييييمان لك كييييي  ت يييييي اليقييييي  ا  ل اجييييي م لع لسييييي كعم لع لتييييي   م لع لييييي ا  م لع ل ييييي ك  

 يييي  حييييا الك ييييي  لييييع  د سيييي   ل يييييا تلتقييع اليقيييي     يييي  ب ييييدو الم ييييما لقيلت يييي  السييييم يام

مهيييم ييكييي  تحدييييد  ملم بييييي  هييي ان  قييي    دييييد  اللهييي كا التييي  يقييي   ي ييي  الك يييي مع  كيييد 

ليييي  يقيييي  البيييي ف  ماللهييييت    يييي  لهييييك ا التحديييييد  ليظييييع انحييييي ع م اليقيييي   بد ييييا  يلييييا

التم ييي   لييي  وبيييي  لم لقييييع  قييي    ليييع ل يييا   ييي ان  ل ييييا التقيييييع اليهيييماف  ل سيييي  دمع 

ل يقيييي   م ليييي   ل تفيييي   ييييدام  يكت يييي  انليييي  لليييي  بتحديييييد  لييييع ل ييييلا اليقيييي   الليييي اد بيييييي  

 م سييييمع اليقيييي    ييييع القيلييييا الحقيقيييييا ل ييييلا اليقيييي   اللتداملييييا  يييي  ال  لكيييي  لييييكوفي ك ييييي ا

 يكدع بيد للي الب ف  ماللهت   بيد لي  ا السي  التق يب  ل يق   بيد  تل ع اليل يا ل

ملقييييد تو يييي  اللهيييي   ال  افيييي     يييي  ايييي ع التقييييييع القديلييييا السيييي بقام ما ييييب  ل ييييا   

القيلييييا الت   يييييا انك يييي  اسييييتيل ق  يييي  السييييمعم م ييييد  يييي ع بسييييع  ييييد  ك ييييم    كمكيييييا 

حييييي  تييييك    90/30م القيييي كمع  90/25لكييييل  ييييدم  القيييي كمع  متكظيليييييا  ديييييد  و  ييييا

هيييلل القيييماكيع   ييي  لع  ل ييييا تقيييييع للت كييي   الدمليييا قسييييل  لك ييي  انلييي ي الو  يييا ي ييي  

لع تيييتع   ييي  لسييي ا انسيييي   ال   ييييا التي ليييا ب ييي   ييي  السيييمع مهيييلا لييي  لكدتييي  ل لم يييا 

 لع الك م  التابيقيا لك  :

الو  يييييا بتقيييييييع ان اجييييي  ال ييييي لحا  23/01/1991ال ييييي د    ييييي  التي يليييييا التقكييييييا 

 ل بك ن 

 الو  ا بتقييع اليق  ا  اللبكيا  25/05/1991تي يلا التقكيا ال  د       ال

 الو  ا بتقييع انل ي الف حيا  23/07/1991التي يلا ال  د      

  الو  ا بتقييع اللح   الت   يا 17/11/1993التي يلا ال  د      

 الو  ا بد اسا متح يا السمع اليق     05/11/1994التي يلا ال  د      

ك كيييي  التقييليييي   تيتلييييد   يييي  التوليييييع مالتقييييدي  لييييع  ييييي  لع  يييي  البدايييييا حييييي             

اللتو  يييييع لم المسييييا ن ل ييييح   الل يييي حام ملييييع ت وييييل هييييلل التقييليييي    يييي  اق تبيييي   

https://advice.aqarmap.com.eg/ar/advices-not-to-forget-when-buying/
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الي ليييي  لتقييييدي  القيلييييا الحقيقيييييا السييييم يا  آلييييي   حسيييي   ل لويييي ا  اللسييييتقب يا مانسيييي م  

  ل يق  

ع لك يييي  لي دلييييا جييييبا  هييييكاي م          التقييييييع اليقيييي    لحييييد لهييييع ال ماكيييي  التيييي  تتكييييم 

 يقيييي   ماسييييتق ا  السييييمعم م يييي ي لدما  ملو  يييي    ييييم  الييييي ي مالا يييي  الحقيقيييي  

  و ا ك  ا الظ مو الت  يل  ب   السمع اليق    ليكل  م د 

  لسيييييمع اليق  ييييييا هييييي   ييييي   ليييييع الفييييي م   اللتييييييدد  ل سيييييمع اليييييي ع ل سييييي   م           

  لسيييمع اليقييي    يتكيييمع   ييي  لسييي ا الا ييي  لويييدل    ق لك ييي  لتو  يييا  ييي  اليقييي  ا  ا

ليييع ل لم يييا ليييع ان ييي اد لييي  يسيييل  ب للسيييت  كيعم ميتكيييمع كيييللي   ييي  لسييي ا اليييي ي 

 م اللتل ا      ي الس   م اللكت    

يهييييي  السييييمع اليقيييي      يييي  الييييي ي م الا يييي  الويييي   بكييييا لكييييما  اليقيييي  ا             

مكييييا ليييي  ييييي تبا ب ليييي  ا تب ايييي  لب هيييي ا لم  ييييي  لب هيييي  مييييي      يييي   يييي كب  الييييي ي م 

م ييتبيييي  السييييمع اليقيييي    سييييم   ل  لييييي   كييييدل  يكييييمع سييييم   كييييون ميكييييمع  يييي  الا يييي م 

يكييييمع السييييمع اليقيييي     ل  يييي  د  يييي   الكفيييي ن   يييي  ح لييييا سيييي ملا مكفيييي ن  التبيييي دام بيكليييي 

يلكيييع تب دلييي م   يييع م يييمد  يييدد كبيييي  ليييع  ق سيييم    يييي  كيييون  ييي  ح ليييا كيييمع اللكيييت  

البيييي فييع ماللهييييت يعم ملكييييع  ييييي  لتييييم   لييييدي ع د ايييييا ك ل ييييا ب سييييي   السييييمع ماليمالييييا 

التيييي  تيييي      يييي  سييييي  لم  يلييييا اليقيييي  ا م ميحييييد   يييي  بيييييي انحييييي ع  يييي  السييييمع 

 يييداد البييي فييع لم اللهيييت يع بلييي  يسييي هع  ييي  و ييي  ح ليييا ليييع اليقييي     يييي  كيييون ت يييي   ييي  ل

     م   سمع ب فييع لم سمع لهت يع  دع اقت اع 

م السييييمع اليقيييي     يييي د  ليييي  تحكليييي  ل لم ييييا لييييع القييييماكيع م الييييكظع الحكمليييييام           

ل ييييا  ييييماكيع تحديييييد اثي يييي  ا م محييييي  لع اليقيييي  ا  ق يلكييييع كق  يييي    سييييي   اليقيييي  ا  

   تكمع لتف متا بد  ا ماجحا مب م    د ي ي  لحي ك  تب ي ه    لب  ل

تحديييييد  يلييييا  يبحيييي   يييي   ييييع ب  تبيييي  ل م  ييييي     تقييييييع اليقيييي    لهليييييا ب ل ييييا          

م م يييد تل  ييي   ييي  تق يييي  ال يييم   ل لهيييت   ليقييي   لييي م لح مليييا بك  يييا لهيييك ل   اليقييي  ا  

ل لهييييك   التيييي   ييييد تتييييي ي  ا بيييي  اق تكيييي ن ليقيييي   لم مح ييييا سييييككيام   ي يييي د ح ييييما

بحييييي  لييييع تكييييع لييييدي ع اللي مليييي   الك  يييييا لييييللي اليقيييي  م  حيييييع ت ييييب  لييييد  الهييييو  

https://advice.aqarmap.com.eg/ar/advices-not-to-forget-when-buying/
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يقييييع اليقييي   ميسيييي ل ليجييي  مييايييي   يلتييي  لي ملييي   تقييلييييا لد مسيييا مد يقيييا يسيييتاي  لع 

 الحقيقيام

 

 ك  : لل  ل  اي التقييع اليق    لتيدد  كلك  ل 

التقييييييم ا لليييي  لاءقييييمر لييييباع أويييي  ل واييييإ الويييييي م  اليييي       يييي ل    يييي اع التقييييييم           

التحديييييد لاقي ييييإ  يييي ل  ليييي  أييييي  مر ا يييي      الشييييمل  وييييم  ال روييييإ ئيييي  ئيييي   ال يييي ا   

  الخمصييييإ أملوييييبك   ليييي  يلييييبا أييييمل  ب  للمئييييإ ال اييييم ر لييييباع الدا ايييييإ   الخمر يييييإ

الدراليييإ ل ختايييغ ال تايييي ال التييي  أيييد يليييبا ل يييم ا  ييي  ا  ييييد التقيي يييمل الءقمرييييإ  ويييت د  

 يييبئ   ق يييي  لضاييي   ا ييي  عييي    ليييباع عاييي  ليييد  أ يييي  م  أءييييد  ءقيييمرالأي يييإ عاييي  

أخايييبل الءقيييمر    ييي  ا   يييم  لختايييغ الئتيييم ص الخمصيييإ أيييملتقييم  الييي   أيييد  يييم رصيييد م 

ويييييتخدلإ ئييييي   لييييي  ع ييييي   ب ييييييو للييييي  الخ يييييبال ا   ا ييييييإ     ا ليييييملي  التقيي ييييييإ ال  

 .ع    وخ  لبا اوتيم يإ لل  الويم مل  الت  أد  م رصد م   التقيي يإ لاءقمر

  لا ب ب  م دا   لي ة      لئ م:

 ق ييييإ ار لييييمن لا قمر ييييإ ئيييي    صييييغ الخملييييإ الحمليييييإ لاتقييييييم الءقييييمر  لليييي   اييييو           

لب يييييب  التقيييييييم الءقيييييمري    وييييياي  ال يييييبع عاييييي      ييييييإال ويييييتقو    لضييييي  ا  تويييييم  

    يييي لقت ويييمل  وايييب  لئمليييوإ ل ييي   ال شيييم   التييي  ال شيييلال التييي   با ييي   ييي   ال  ئيييإ

  با   ل ئإ التقييم الءقمر .

 :     لئ ممم ملومب ا تيمر م لا ب ب  

ريييييمب ال ءييييميي   ا ليييين التيييي  يهيييي  ما  ييييتم ليييي   ال ييييم ع ايييييإ التقييييييم الءقييييمر             

ال  ئيييييإ  مليييييملي  التءملييييي  الحديليييييإ لء يييييم    صيييييحمب   ييييي ل  عيييييدم   يييييب  ا وتليييييم  

 ا لييييت  ار ئيييي  الييييئ ص التقايييييد  ئيييي  التقييييييم الءقييييمر  أم عت ييييم  عايييي  الخويييي ال الء ايييييإ 

ي  ا عتويييمر أيييد يبأءئيييم ئييي  لشيييم    ليييي ة  الءا ييييإ أءييي  ا لييين  ا الئظييي   لييي  ال ءيييميي  

لهئيييإ رأمأيييإ عاييييم لضييي   ا يييتا  ل ئيييإ ال قييييم الءقيييمر  ليييي ل ئيييإ الو وييي ة  عيييدم   يييب  

 الئزاعمل ع  ا  تائمل ئ  التاي ال الخمر إ عا   اأي الوبك الءقمر .

 

https://en.wikipedia.org/wiki/Real_estate_appraisal


 

دمة                                          مقال  

 ملد اسا هلا اللمجم  كا ح اثهك ليا الت ليا: 

 في التشريع الجزائري؟  بالسوق العقارية  ارييتأثر التقييم العقإلى أي مدى    

مللإ  بيييييا   ييييي  هيييييلل اثهيييييك ليا ا تليييييدك   ييييي  بح كييييي    ييييي  الليييييك   الم يييييف             

مالتح ي ييي  لكظييي ع التقيييييع اليقييي    م يييي  تيييع م يييو اليماليييا اق ت ييي ديا مالسي سييييا مليييد  

ت  ي هييي   ي  بيييي  مسييي بي    ييي  ل كيييا التقيييييع اليقييي    ليييع وييي ا ل ا ييييا الكتييي  مانبحييي   

 الي ليا لا  ال  ا ب للمجم   

لييييي    ييييي يعم تك ملكييييي   ييييي  الف يييييا انما  ملد اسيييييا هيييييلا اللمجيييييم   سيييييلك ل              

لف يييمع ل هييييا التقيييييع اليقييي    ليييع وييي ا تقسييييل   لييي  لبح ييييعم تك ملكييي   ييي  اللبحييي  انما 

 التقييع اليق   م ملل     اللبح  ال  ك  تكملك  ال     اللوت ا ب لتقييع اليق    

التقيييييع   ييي   السيييمع اليق  ييييا  يليييد  تييي     قيييد تك ملكييي  مللييي   ييي  الف يييا ال ييي ك              

 يييدع م يييمد سيييمع لييي  لبح ييييعم متك ملكييي   ييي  اللبحييي  انما  ليييع وييي ا تقسييييل   اليقييي   

الآ ييي   اللت تبيييا   ييي   يييدع م يييمد مللييي   ييي  اللبحييي  ال ييي ك   قيييد تك ملكييي  م  قييي    حقيقييي 

  سمع  ق    حقيق 
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 . الفصل الأول: ماهية التقييم العقاري

تعتبررررل ة الررررم إحتىلررررلح  اررررية إح لإارررري إ أمأررررلم حع الررررم  تأررررللل   رررر                 

 مررر    إحيوحرررمه  اررر  إحتررر  تبقرررلمم باىلىرررم نرررلح إ  ررر   إحتررر  مىررروح بتأرررللل م الررر  

ل كممرررم بررر م ارررمي  رررن إ اررروإي  ن مىررروح بررر م ة الرررم تقرررل   و تأرررللل ح  ررر   يون 

  عل م نل تام.

وحىرررري  ةت رررري إح اررررلي إحساإقررررلم  رررر  إحأررررمب  ةارررر   ررررل   يإللررررم  رررر               

إحتىلررررلح   تعكررررا إحىررررلح إحاىلىلررررم ح  رررر   مررررركل  ماررررم ةارررر  إح قررررو   أررررعمل بلرررر  

وكررررح   ه26-74ة إحباررريلم   ررر    رررمل إ  رررل لنرررح إ لإضررر   رررن  رررل  إحيوحرررم ح مقررري 

 . 01-81 أعمل بل  إحعىملإ  وإح ا   إحتسمللم      مل إحىممون لنح 

تغلررررررل  إحتوساررررررم  إ نتقررررررميلم حايوحررررررم  1990حكمرررررر   مررررررر بيإلررررررم أررررررمم           

إحساإقللررررم الرررر   قرررربا  تتسرررر  ماررررو تاللررررل إ نتقررررمي إحررررو م  وتبمرررر  إنتقررررمي 

إحىرررمموم  ح  ررروإي إحعم رررم حاساإقرررل  إحمظرررمح ررررل إحتوسارررم  تغلرررل وت مارررلم  ررر   إحأرررو ه

 أرررل م نررررممون إ  رررر   إحو ملررررم وت ارررر  إح اررررلي إحساإقررررلم تبعررررم حرررررح  ةارررر   ررررل  

إحتىلررررلح إحأررررمبىم و قرررربم  قرررر ام إحىل ررررم إحتسمللررررم وإحأررررو   ك ررررل تكررررلإلإ وإأررررتع م  

ل نررررممون  رررر  إحمقررررو  إحىمموملررررم وإحتمظل لررررم إحسيلررررية  مقررررم  مررررر تررررملل  قرررريو

ونرررررممون إ  ررررر   إحو ملرررررم  18/11/1990بترررررملل   25-90إحتوسلررررر  إحعىرررررملم لنرررررح 

ومقرررررر   رررررررل إحمقررررررو  ةارررررر   ن ة الررررررم  01/12/1990بتررررررملل   30-90لنررررررح 

ت  ررررلن   تاكررررم  إحيوحررررم  مقررررم إ  رررر   إح مقررررم  ماررررم لسرررر   ن تررررتح ةارررر   أررررما 

ارررم  رررن إحمقرررو  إ أرررعمل إحسرررملم إحتعم ررري بارررم  ررر  إحأرررو  و ررررإ  رررم  كيتررر   اىرررم س 

 إحت بلىلم مركل  مام ةا  إح قو  :

 1991سرررررمم    23إح ؤل رررررم  ررررر   265إحتعال رررررم إحتىملرررررم إح ااىرررررم بمح رررررركلة لنرررررح •

  إح مقم بتىللح إ لإض  إحقمحام حابممء

 1991 رررررمم  25إح ؤل رررررم  ررررر   1868إحتعال رررررم إحتىملرررررم إح ااىرررررم بمح رررررركلة لنرررررح  •

  إح مقم بتىللح إحعىملإ  إح بملم

سولالرررررم  23إح ؤل رررررم  ررررر   2810إحتعال رررررم إحتىملرررررم إح ااىرررررم بمح رررررركلة لنرررررح   •

 . إح مقم بتىللح إ     إح  الم 1991
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مرررررو  بل  17إح ؤل رررررم  ررررر   5558إحتعال رررررم إحتىملرررررم إح ااىرررررم بمح رررررركلة لنرررررح   •

 إح مقم بتىللح إح ا   إحتسمللم. 1993

 1994مرررررو  بل 05إح ؤل رررررم  ررررر  5462إحتعال رررررم إحتىملرررررم إح ااىرررررم بمح رررررركلة لنرررررح •

 . إح مقم بيلإأم وتاالي إحأو  إحعىملم

و  رررن  مرررم لبرررلا إحررريول إحكبلرررل إحررررم  قررربا  تىررروح بررر   ررريلللم    ررر                  

إحيوحررررم  رررر   سررررمي إحتىلل ررررم  و بررررلة إ  رررر  ه الرررر   ن إح ا ررررم إحلرررروح حلأرررر  أرررراامه 

م بقرررر م  ماررررم حررررن تبىرررر  تتعم رررري  رررر   ررررل   يإللررررم وسرررريإوي  أررررعمل لأرررر لم ت بىارررر

تاىمقلررررم ه و م ررررم يول ررررم  قرررربم لت  رررري  رررر  إحىلررررمح ب  اظررررم ويلإأررررم يإق تررررلن حاأررررو   

وإحباررر   لررر  ةرررن إ سوبرررم إحارررم لم  حس لررر  إ اررركمحلم  إحتررر  ت رررل    م ارررم إح تعاىرررم 

 بىلح إ     إحت  تتوح  تأللل م.

ه  (  اوح إحتىللح إحعىملم)ي  وةال  نأ مم  رإ إح قي  ح   با لنه تمموحمم    إح با  إ و             

ه إحرم  (تعلل  إحتىللح إحعىملم وةممقلل)و و بيولل  ىأح  ح    ابلنه تمموحمم    إح  ا  إ وي  

 ه سمء  ل : (تعلل  إحتىللح إحعىملم)  و  ىأح  ح   لةلنه إح لي إ وي 

 ا : ة  اتوم إحرم بيولل ل (ةممقل إحتىللح إحعىملم) و  م إح لي إح مم  

ه إحرم نأ ممل  ح   لةلنه إح لي  ( بميئ و سم   إحتىللح إحعىملم  )  م ب قو  إح  ا  إح مم    

 . ( سم   إحتىللح إحعىملم )  إح لي إح مم ه و  م ( بميئ إحتىللح إحعىملم)  إ وي

  ه إح  ا  إ وي إحرم نأ ممل  ح    ابلن  (إحسام  إح  تقم بمحتىللح إحعىملم)و  م    إح با  إح مم   

إ يإللم) لاتوم ةا   لةلنه  ه  (إحسام   إ وي)إحرم  إحو ملم  ( إح لي  إ      و  م   يإلة  إح لي  ه 

   . (إ يإلة إحسبمقلم ) إح مم  

ه إحرم بيولل  ىأح  ح   (إحسام  إح مقم إح كا م بع الم إحتىللح إحعىملم)   وني تمموحمم إح  ا  إح مم 

 . (إح بلل إحىضمق  إحعىملم)إح لي إح مم  ه وسمء    (إح اميا إح بلل إحعىملم) لةلنه إح لي إ وي 

 

 

 



 

9 
 

                                                                  ماهية التقييم العقاري                   الفصل الأول                                    

 .التقييم العقاريالمبحث الأول: مفهوم 

 ررررو  ررررن وةاررررح تىرررريلل نل ررررم اىررررو  إح اكلررررم إحعىمللررررمه  قرررري  ارررريي                

وغررررلد  ارررريي و  رررر  ونرررر   ارررريي و ح أررررت ي لن  اررررييلنه  رررر  إ  ررررر بمحاأرررربمن 

س لررررر   قرررررمق  إحعىرررررمل  اررررري إحتىلرررررلحه وس لررررر  إحعوإ ررررري إ نتقرررررميلم إ أمأرررررلم 

 إح تعاىرررررم بمح اكلرررررم إحعىمللرررررم بكررررري إحتاأرررررلمم  إح  بترررررم ةالارررررمحاأرررررو ه و إ حتاإ رررررم  

 باكي يإقح و إح ااىم  إحتمبعم حام.

 

. وعناصره  تعريف التقييم العقاري : المطلب الأول  

  هإحرم لاتوم ةا   لةلن تعلل  إحتىللح إحعىملم وةممقلل متمموي  ن   ي  رإ إح  ا           

         . ةممقل إحتىللح إحعىملم ه و   إح لي إح مم : إ وي: تعلل  إحتىللح إحعىملم ليإح 

 تعريف التقييم العقاري.  : الفرع الأول 

 و ة الم  املم حتايلي نل م تىيلللم حا ء غلل  مىوي إأتمميإ ةا     إحتىللح بق م ةم م          

 يلإأم  أمبىم  تكم ام.  

 :  ( تعلل  إحتىللح إحعىملم) إ وي  إح لي وميلا                  

 .العقاريالتعريف الفقهي للتقييم أولا:    

  مام: حا ىامء ةية تعلل م  حع الم إحتىللح إحعىملم            

إحعررر   ب مررر : لعمررر   س رررمح  إحىرررلح إحتررر   ةبرررما  ا ررروي  بارررلل لرررلة إحررريكتول            

لتبميحاررررم إح أررررتااكون  ىمبرررري إحاقرررروي ةارررر  إح مررررم   إح ت تلررررم  ررررن إ ررررت   إح مررررت   و 

 1''.إ مت مي ب  وتعي إح م عم إحأ م إحت  حام ةمقل إابمي إحلغبم  وإلضمقام

 سررررمء  لرررر  برررر ن: '' إحتىلررررلح  و إحت  ررررلن  ولعل رررر  إحرررريكتول أررررال من إحرررريحلسمن            

إحعىررررملم  ررررو تىرررريلل نل ررررم إحعىررررمله الرررر  لررررتح  ةرررريإي بلررررمن  كتررررو  بارررركي  أررررتىي و 

 ررر  ن  ؤ ررري و رو  برررلة لضررر  ل لرررم  أررربىم ةرررن إحىل رررم إح اررريية  املررري ةاررر  لررري  بلرررل 

 
إحىم لةه   .ي. بالل ةبما  ا وي إحع  ه إحتأول  إحعىملمه إح مظ م إحعلبلم حاتم لم إ يإللم باو  ويلإأم ه  - 1

 . 321ه  2010 قله بيون لنح  بعمه أمم 



 

10 
 

                                                                  ماهية التقييم العقاري                   الفصل الأول                                    

حعىررررمل  ارررريي و  وقررررو  بعمملررررم و  رررر  تررررملل   ارررريي  ررررية م بلأررررو م  ووقرررر  

 .1 ية  ن إحأو  باكي لعتي ب ''وتاالي وبلممم   أت 

ك ررررم ةل رررر  إحرررريكتول  ا رررري إحقررررلل   ب مرررر : ''  ن إحت  ررررلن حررررلا أرررروة               

مىرررروي  ن إحت  ررررلن ةبررررملة ةررررن بلررررمن  كتررررو   –تعبلررررلإ  –تىرررريلل إحىل ررررم. وبارررركي  ي  

باررركي  أرررتىي و املررري ةاررر  لررري  بلرررل  ررر  ن  ؤ ررري ورم برررمي  ررر  إح امرررم لضررر  ل لرررم 

 وقررررو  بعمملررررم و رررر  تررررملل   اررررييه  ررررية م  إح ارررريية حعىررررمل  أرررربىم ةررررن إحىل ررررم

 .2بىم  أت ية  ن إحأو  باكي لعتي ب ''أبوق  ولأو م  وتاالي وبلممم   

إح ال لرررريه وإحرررريكتول   ا رررري ةبرررري إحكررررللح : إحرررريكتولونرررري ةل ررررمل إحرررريكتولإن            

 قررر     ا ررروي  برررو بكرررل ب مررر : ر إحتىلرررلح إحعىرررملم  رررو تىررريلل نل رررم إحعىرررمل الررر  لرررتح 

ملررري ةاررر  لررري  بلرررل  ررر  ن  ؤ ررري و رم  برررلة ا ةررريإي بلرررمن  كترررو  باررركي  أرررتىي و  

لضررر  ل م  أرررتىي ةرررن إحىل رررم إح اررريية حعىرررمل  اررريي و  وقرررو  بعمملرررم  ررر  ترررملل  

لرررري وبلممررررم   أررررت ية  مررررم  قررررميل  و ررررو   ارررريي  ررررية م بلأررررو م  ووقرررر  وتاا

 .3بامر

 : التعريف القانوني للتقييم العقاري.ثانيا

نررررري  ولي إح ارررررلي إحساإقرررررلم  قررررر االن  ررررر  إحمقرررررو  إحىمموملرررررم إحتررررر              

ةاررر   ن: ر وباررررل  08-95سرررمء  ررر  إح رررمية إح مملرررم  رررن إ  رررل ترررمظح إحتىلرررلح إحعىرررملمه 

إح بلرررررل إحعىرررررملم وضررررر  إحلأررررروح إح بوغلإ لرررررم حأررررر م إحقررررر مه لتررررروح  إح امررررريا 

إ  رررر   إحعىمللررررم وتايلرررري م ووضرررر   عررررمحح ارررريوي مه ول كمرررر   ن لىل اررررم  ررررن الرررر  

 4ر    و إ لسمللم. إحىل م إحتسمللم

 
 . 22  إح لس  إحأمب ه ه( م  إحعىمللم    إحتالل  إحساإقلملالا الله كللح ه ) إحمظمح إحىمموم ه حاتىل  - 1
 ي.  ا ي إحقلل  ه إحتأول  إحعىملم إ حكتلوم ه يإل إح سل حامال و إحتوال ه إحىم لةه  قل إح بعم إ وح ه - 2

 . 309ه    2016 أمم
ي.  ا ي ةبي إحكللح إح ال ليه و ي.  ق     ا وي  بو بكله إ     إحعىمللمه إحيإل إحسم علمه إ أكميللمه  - 3

 . 101ه  2015 قله أمم 
ه إح تعا  ب امم إح اميا إح بلل إحعىملمه إحسللية  1995/ 02/ 01إح ؤلخ     95/08 مظل إ  ل لنح   - 4

 . 1995/ 04/ 16     ه إح ؤل م20إحلأ لم إحعيي  
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 ررر  ارررلن مسررريل لارررلل  حررر  إحت  رررلن الررر  أررر    يلللرررم ب ك اارررم بمأرررح  يلللرررم ت  رررلن 

إح تضررررر ن تمظرررررلح  364-07حتم لررررررم إ  ررررر   إحتمبعرررررم حايوحرررررم ب وسررررر  إح لأررررروح إ

 1.حواإلة إح محلمإ يإلة إح لكالم 

 مرررر  ة الررررم تىرررريلل نل ررررم بمررررمء إحعىررررمل الرررر  مأررررتمت  برررر ن إحتىلررررلح إحعىررررملم ةو          

بإتبررررمي  ررررل   ارررريية  وتاالرررري إحبلقررررم إح ال ررررم برررر ه ميإ ةارررر  وقرررر  إحعىررررملمإأررررت

له ولرررتح إ أرررتي ي ةاررر  نل تررر  و ارررلإ   ملرررم ةمحلرررم باررري  تايلررري إحىل رررم إحمىيلرررم حاعىرررم

ةاررر  إةتبرررمل   رررن  رررل   اررر م   كا رررلن بارررمه بىرررم ح أرررعمل إحأرررمقية  ررر  إحأرررو ه 

 غررررلإد   ن نل ررررم إحعىررررمل ت  رررري إحىل ررررم إحامحلررررم وإح م عررررم إح متظررررلة حاعىررررمل  أررررتىب ه

 .تعم    تسمللم غلل م  نوإحبل  وإحالإء 

وإحتىلررررلح  و إحت  ررررلن إحعىررررملم  ررررو ةبررررملة ةررررن ل م  أررررتىي حتىرررريلل إحىل ررررم إحأررررونلم 

حاعىرررمله لىررروح بررر  لىررروح بررر  ةرررمية  بلرررل  اترررل  لعت ررري ةاررر   أرررا ةا لرررم و رررل  

 تموةرررم حاوقررروي  حررر  تىلرررلح إحعىرررمله  أرررتى  ةرررن ل لررر  ةرررن   رررلإ  ة الرررم إحتبرررميي 

 إحعىملم.

 ناصر التقييم العقاري.الفرع الثاني: ع

حلاىررررر    رررررلل ةاررررر  إحوسررررر  إح  ارررررو     رررررم ةممقرررررل  ولت اررررر  إحت  رررررلن إحعىرررررملم

 2 أمألم:

 إح ىلح: لتق  بمحالو  إح عتبلة ح ىلح. -

 إحعىمل: إحرم لى  ةال  إحتىللح. -

 إح ىلح ح : و و إحرم لأت لي  ن ة الم إحتىللح. -

  تا ررررم مارررريي م    ررررلة ةارررر  ةممقررررل كرررررح  لىرررروح إحتىلررررلح إحعىررررملم ك ررررم            

 كملآت :

 

 
ه إح تض ن تمظلح إ يإلة إح لكالم     2007/ 28/11ه إح ؤلخ    07/364 مظل إح لأوح إحتم لرم لنح    - 1

 . 2007/ 12/ 02ه إح ؤل م     75واإلة إح محلمه إح عيي وإح ت حه إحسللية إحلأ لم إحعيي  
ه  3201 أمم ه  قل إح بعم إ وح هأكميللمه إ إح كل إحسم ع ي.  ا ي إحقلل  ه إحتأول  إحعىملمه يإل  - - 2
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 كأساس لتحديد قيمة العقار. الاعتبارات المقيدةأولا: 

ةرررمية ترررتح ة الرررم إحتىلرررلح  ررر  ضررروء  س وةرررم  رررن إحارررلو  وإح لضرررلم  إحتررر           

تاررريي  قرررمق  إحامحرررم إحتررر  لرررتح  لارررم ة الرررم إحتىلرررلحه وحررررح  لسررر   ن لتضررر ن تىللرررل 

إحبلممرررررم  وإح عاو رررررم  إحتررررر  ترررررح س عارررررمه وكررررررح  إحوأرررررمقي وإ يوإ  إحتىلرررررلح كم رررررم 

وإحارررررلو  وإ  تلإضرررررم   و إ ةتبرررررملإ  إح ىلرررررية  1إح أرررررت ي م  ررررر  ة الرررررم إحتىلرررررلح.

إحتىلرررلح لسررر  إن لكاررر  ةامارررم بينرررم  ه وركرررل إح رررل  إحتررر  إةت ررري ةالارررم  ررر حع الرررم

  ل.ووضو     إحتىلل

 لعقاري.  من إجراء عملية التقييم ا هدفثانيا: ال

 رررن إح ت ررر  ةالررر  باررركي ةرررمح  ن   ررريإ  إحتىلرررلح تكرررون غمحبرررم  وسارررم برررمحلبم           

لررررلة  ن  مضرررر م   ( ررررملما) و إحاقررررم إحأررررونلمه  و نلررررمية إحسرررروية وإحتكا ررررم. حكررررن 

إ ة رررررمل إحلإقررررريةه وإحارررررلكم  إحعىمللرررررم تضررررر    ررررريإ م تىلل لرررررم باررررركي  ك رررررل ينرررررم 

  2.ووضو 

 إحت  تت ا  غمحبلم إحالكم  إحعىمللم باوغام مركل  مام:و ن  بلا إ  يإ  

ضررر من نلررررمية تىلل لررررم  ررررن  رررر ي تىررريلح  متسررررم  ةىمللررررم  ت لرررراة ورإ  سرررروية  -

 ةمحلم.

 ض من أو  ةىمللم وقممةم  ة مل  أتىلة. -

 وإحاقوي ةا  ية اح حا بلعم .ض من و ء إحوأ مء إحعىمللن  -

 تاىل   ةا  ةمقي   كن ةا  إ أت  مل. -

  نق   لبم    كمم ةا  إح ية إحىقلل وإحبعلي.سم   -

 إحع ي بمتسمل تاىل   عي   م و ةمحلم. -

 إحع ي ةا   اإحم اأمألم إح اتلم حاىل م  و تىالاام. -

 بممء قولة موةلم لإنلم ةن إحالكم و متسمتام     ر من إح أتاا . -

 إحبىمء وإ أتىلإل. -

 وإحسوية.تسألي وتعظلح إحع نم إحىمق م بلن إحىل م  -

 
 . 171ه  إح لس  إحأمب  ي.  ا ي ةبي إحكللح إح ال ليه و ي.  ق     ا وي  بو بكله إ     إحعىمللمه   - 1
 . 343إحعىملمه إح لس  إحأمب ه  ي. بالل ةبما  ا وي إحع  ه إحتأول   . - 2
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 .تحديد تاريخ سريان التقييمثالثا: 

تررررملل  إحتىلررررلح  ررررو إحتررررملل  إحرررررم لقرررربم  لرررر  تىرررريلل إحىل ررررم أررررمللم إح  عرررروي         

و رررو اح بأرررب  تغلرررل إحىل رررمه  محىل رررم تتغلرررل يإق رررم و ررر   عظرررح إحارررم   لكرررون ترررملل  

ونررري ترررؤ ل  1تىللرررل إحتىلرررلح.أرررللمن إح  عررروي  رررو ترررملل  ل رررل  عملمرررم حاعىرررمل نبررري  ةررريإي 

 وإحألمألمه ... ةا  إحىل م إحظلو  إ نتقميلم وإ ست مةلم

 .المراد تقديرها القيمةتحديد رابعا:  

لعتىرررري بعررررد إحمررررما  ن إحعىررررملإ  تالرررري  ىرررر   رررر  إحىل ررررمه  رررر  إحاىلىررررم  ن               

إحتضررر ح  ررر  نررروة إحعرررلد وإح اررر  ل لررري  اررريإ  إلت رررمي  ررر  نرررلح إحعىرررملإ ه و رررن 

تأرررررب  إح بلعررررر   ن إم  رررررمد إح اررررر  والرررررمية إح عرررررلود  رررررن ةىرررررملإ  ل كرررررن  ن 

ه  ررررإ بم ضرررم م  لضرررم إحىرررلح  ررر  إحأرررىو ه   ا رررم  رررو  ع ررروي بررر   ررر  إحأرررو  إحعىرررملم

 حررر   ن إحتىررريح  ررر  ة رررل إحعىرررمل بأرررب  تررري ولإ  ررر  إ سررراإء إحتررر  قرررمعام إ مأرررمن  ررر  

 2إحعىمله ورح  لىاي إحىل م    إحا ن.

 محىل ررررم إحأررررونلم  رررر  ت رررريح كمى ررررم بيإلررررم حعيلرررري  ررررن إحىررررلإلإ ه ولغررررح  مرررر  توسرررري 

ىرررررمللا   رررررلة حىل رررررم إحعىرررررمله     ن إحىل رررررم إحأرررررونلم  ررررر   ك ل رررررم ارررررلوةم  ررررر   

إح اكلررررمه وضرررر من  وإ أررررما حعيلرررري  ررررن إحت بلىررررم  إحىمموملررررم   رررري ضررررلإق   إ أررررت يإح

  إحىلود.

ونررري   تكرررون إحىل رررم إحأرررونلم تىررريللإ ينلىرررم حىل رررم إحعىرررمل إحررررم ل كرررن  ن لررر ت  تاررر  

 إحىل م إحأونلم  ن ة الم إحتىللح إحعىملم. إحظلو  إح عالم حاأو . ولات  تىيلل 

 التقييم العقاري. مجالاتدئ ومباالمطلب الثاني: 

تىررررريلل نل رررررم إحعىرررررملإ    رررررلإ ضرررررلوللم ح سوةرررررم  رررررن إ أررررربم   لعررررري                 

وإحتررر   مارررم إحاقررروي ةاررر  إحت ولررري ةرررن  للررر  ل رررن إحعىرررمل وإحىلرررمح بمحتررر  لن ةاررر  

ن بمحمأررربم حك لرررل  رررن إحمرررما  ررر ن كرررإحعىرررمل وتايلررري نل رررم إحضرررلإق  ةاررر  إحعىرررمله وح

 
 . 173ه   إح لس  إحأمب ي.  ا ي إحقلل  ه إحتأول  إحعىملم إ حكتلوم ه  - 1
ج.  لل منه ج.  مللاه تلس م س ي إحبممه إح بميئ إ أمألم ح أت  مل إحعىملم وت  لن إح  م ل و ةمية   - 2

حعلب  إحايل ه إ أكميللمه  قله إح بعم إ وح ه إحت ولي    ظي إ نتقمي إحال )إح أمل إ  للك (ه إح كت  إ
 . 250ه   2007أمم 
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قرررية حتىلرررلح إحأرررعل إحعرررميي حارررلإء  مررراي  و ارررىم  رررو إحت بلررر  إ   ررري و ك رررل  متايلررري 

ه وةالرررر  أررررماموي يلإأررررم  رررررإ إح  ارررر   رررر   ررررلةلنه إح ررررلي إ وي  بررررميئ إحعىررررملإ  

 إحتىللح إحعىملمه وإح لي إح مم   سم   إحتىللح إحعىملم.

 الفرع الأول: مبادئ التقييم العقاري. 

 لاتوم إحتىللح إحعىملم ةا  ةية  بميئ  مام:   

 العرض والطلب. أمبدأولا:   

ةارررر  إلت ررررمي إحأررررعل   برررري  إنتقررررميم حتايلرررري أررررعل إحأرررراعم و لىرررروح  اررررال        

برررررمى  إحعرررررلد و إايلرررررمي إح اررررر  و إحعكرررررا قرررررالم و  ن إحأرررررعل إح عاررررر  حاأررررراعم 

 1 الن.م بم  ةا  إتاإن إحع

إ نتقررررميم إح عمقررررل ةارررر  متلسررررم    و رررر   ن نل ررررم إحعىررررمل  رررر  وقرررري إح كررررل   

 رررر  ل كرررن ت أررررلل نل رررم إحعىررررمل  ررررن إحأرررو  تتارررريي ب عررري ةررررم ا  إحعرررلد وإح ارررر ه 

 الن مضررر   ىررر ه بررري إست رررمي  رررمرلن إحعرررللررر   ىررر ه  و  رررن ممالرررم ةممالرررم إح اررر  ةا

  و إحرم لع لمم إحىل م إحاىلىلم حاعىمل إح تعم ي بام    إحأو .

وتاالرررري إحأررررو   ررررو يلإأررررم ح ارررروإي إحسمللررررم حاعررررلد وإح ارررر   رررر  ممالررررم  علمررررم 

إات ررررمي غمحبلررررم  أررررت ي   إح اررررلويه  حمرررروي  ارررريي  ررررن إحعىررررمله  ر تتعررررل  ةارررر 

 2ن إ ةيإي حاح  ن إح علود إحىمقح  ن إحعىملإ .وكل لم اأ

 ررررو إحك لررررم إحترررر  لعلضررررام إح متسررررون حابلرررر  ةمرررري   ررررن  عررررلن و تررررلة  العرررررض:: 01

إح علوضرررم وإحك لرررم إح  اومرررمه  ىررري ا ملرررم  علمرررمه و مررر  لسررر  إحت لنرررم برررلن إحك لرررم 

مسررري بعرررد إح متسرررلن   لعلضرررون كم رررم  متسرررمتاح  لىو رررون بت رررالن سرررائ  مررر  يون 

 ةلض .

 

 
 . 263ه   إح لس  إحأمب ي.  ا ي إحقلل  ه إحتأول  إحعىملمه  -  1
ج.  لل منه ج.  مللاه تلس م س ي إحبممه إح بميئ إ أمألم ح أت  مل إحعىملم وت  لن إح  م ل و ةمية   - 2

 . 53)إح أمل إ  للك (ه إح لس  إحأمب ه  إحت ولي    ظي إ نتقمي إحال 
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ح ررررظ إح ارررر   رررر  إح عمرررر  إ نتقررررميم لعمرررر  إحامسررررم  عبررررل ةماررررم ب ررررن الطلررررب:  :02

ل اررر   ررروإلي كم لرررم ح ماارررم ةمررري إحاررراوح. وم ارررح  رررن  ررررإ إحتعللررر   ن إح اررر  لماررر  

تارررر  ترررر  لل إحامسررررم  و إحلغبررررم إحترررر  ترررري   إح ررررلي  حرررر  تابلتاررررم حكررررن  رررررل إحلغبررررم  و 

ترررو ل  حا رررلي إح ررروإلي إحكم لرررم ح ماارررم  ىمبررري اقررروح  ةالارررم. إحامسرررم حرررن تابررر      رإ 

وةاررر   ررررإ  رررإن  سرررلي ترررو ل إحلغبرررم حرررية إ مأرررمن  ررر  إحاقررروي ةاررر  اررر ء   لعمررر  

إح ارررر   ن لغبترررر   رررررل حررررن تررررؤ ل ةارررر  إحك لررررم  إح علوضررررم حابلرررر   رررر  إحأررررو   و 

  عا .  ةا  إح  ن إحرم تبمي ب   او  ا  غلل

لرررية بىررروة ارررلإقلم ت كرررن إح رررلي  رررن إحاقررروي ةاررر   رررم  رن  مح اررر   رررو إحلغبرررم إح ؤ

 لللي.

 .طابقتوال التسبيق أثانيا: مبد

لاسررر  إحعيلررري  رررن إحمرررما  حررر  إأرررت يإح إحعىرررمل اأررر  إحلغبرررم  التسررربيق: أمبرررد :01

أررررتع مي إحعىررررمل لسرررر   ن  مباررررح  حرررر  اررررلإء  رررررإ إحعىررررمله إح أررررتىبالم إحترررر   ي  

 إحعىمل    إح أتىبي.لكون اأ  إحغلد إحرم  ق  ح   رإ 

إ أرررت يإح لماررر   رررن تاالررري إح ونررر  و بلعرررم إح م ىرررم  ررر    ررررإ التطرررابق: أمبرررد :02

 إحعىمل ال  لكون إحت مب     إأتع مي إحعىمل    نل ت .

 .القطاع العقاريالتغيرات في بيئة ثالثا: مبدأ 

 1نقررررللةهأررررو  إحعىررررملم  مبتررررم  رررر   م  م ىررررم وحررررو ح تررررلة لقررررع  إن لبىرررر  إح        

 ك م لقع  ةا  إحعىمل  ن لبى     امحت  إ وح      لول إحا ن.

 لسررر  ةاررر  إح ىرررلح إحتعرررل  ةاررر  إحتغلرررلإ  إحسمللرررم وتىررريلل تونررر  ت  لل رررم ةاررر  امحرررم 

 إحأو  إح أتىبالم وإمعكمأام ةا  نل م إحعىمل.

 

 
 . 381ه  إح لس  إحأمب ي.  ا ي ةبي إحكللح إح ال ليه و ي.  ق     ا وي  بو بكله إ     إحعىمللمه  1
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 رابعا: مبدأ المنافسة والتوازن.

بمرررروي واسررررح إح عررررلود اوحرررر   ررررن ةىررررملإ    ارررر   ن نل ررررم  م ةىررررمل تترررر  ل      

  1. إح مم أم ب بي ت  للإ    م امه وإحعىملإ  إحتسمللم  ك ل

  كأررر  ترررمسل  رررم لمرررت  ةمررر  إستررررإ  تسرررمل ل رررللن حا م ىرررم   رررم ل اررر  أرررونم ةم رررم 

ونررري لمرررت  ةمررر  نارررم إحرررلبم  رإ حرررح لررراي إح اررر  إحعرررمح نررري لمرررت  ةمررر   غررر   بعرررد إحتسرررمل 

  كمن ل ل.س  ةا  وح ا تاح وإحت

وتعررري ةوإ ررري إح مم أرررم  رررن  ارررييإ  إحأرررعله وةالررر   رررن إ  رررول إح م ىلرررم  ن تؤ رررر 

  أعمل إح مم ألن بمظل إ ةتبمل ةمي تايلي إحىل م.

 والتوقع. مردودية الإنتاجخامسا: مبدأ المساهمة في 

 سمء     بي  إح أم  م     ليويلم إ متمج إح بميئ إحتمحلم:

 .مردودية الإنتاجمبدأ المساهمة في  :01

 رررررإ إح برررري  مررررمت  ةررررن مظللررررم إحعوإ رررري إح متسررررمه  ر لىرررروح ةارررر  إةت ررررمي إح رررري وي 

 2.ح لضلمإحقم   كىل م 

  محعىملإ  ا مام ا ن  م  مت  ت ل بمح لإاي إحتمحلم:

  لاام إحم و إو إحتاأن: تت لا بم و إح ا  ةا  إحعىمل بق م ةم م. -

بتغلرررلإ   تموةرررم برررلن إحعرررلد ي م ل رررل أرررو  إحعىرررملإ   لاارررم إحتررروإان: ةمررر -

 وإح ا  حتاىل  إحتوإان.

 لاارررررم إ ماررررريإل: ةاررررر   أرررررتوة إحعىرررررمل بمحتىرررررميحه  لسررررر  إحعمملرررررم إح مقىرررررم  -

 حاا مد ةا   أتوة إحعىمل.

  لاام  ةمية إحت  لي:  ةمية إحتمال  حتاألن  وإق م  ونيلإ  إحعىمل. -

 

 
 . 381ه  إح لس  إحأمب ي.  ا ي ةبي إحكللح إح ال ليه و ي.  ق     ا وي  بو بكله إ     إحعىمللمه  - 1
 . 30   إح لس  إحأمب ه إحعىمللم    إحتالل  إحساإقلم(ه  حاتىلل م الا الله كللح ه ) إحمظمح إحىمموم ه  - 2
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 .العقارللعوائق من  : مبدأ التوقع02

ل كرررن إحىررروي بقررر م ةم رررم  ن غمحبلرررم إحعىرررملإ  تارررتلة  ررر  ك رررل  رررن إ ونرررم          

ولارررريي أررررعل م تونعررررم حىل تاررررم إح أررررتىبالمه تونرررر  إ أررررعمل نرررري ل رررري بررررمتاإن إحعررررلد 

وإح ارررر ه و رررررل إحتونعررررم  تكررررون  لتب ررررم بمرررروي إحعىررررمله   رررر   إحعىررررملإ  إحأرررركملم 

 .ت مة  حا م ىم لتب م بتوإ ل إح ي م  وإح أتوة إ س

 تونعم حىل تام إح أتىبالم.وةال   من إحعىملإ  تاتلة    بعد إ المن 

 .لفرصة البديلةسادسا: مبدأ ا

 1لسرررر  يلإأررررم إح لقررررم إحبيلاررررم ح أررررت يإ م  إح  تا ررررمهةمرررري تىلررررلح إحعىررررملإ        

  مح ىلح لس  ةال  إ تلمل بيإقي حأعل إحعىمل إح ممأ  وإني تكا م.

 ررررن  كررررمن  مررررم  ةىررررمللن حا ررررم م ررررا إح وإقرررر م  و نل ررررم إحعىررررمل إ وي إنرررري  رررر    رإ

نل رررم إحعىرررمل إح رررمم   ب بلعرررم إحارررمي إحعىرررمل إ وي لبرررمي نبررري إحعىرررمل إح رررمم ه  مح ارررتلم 

 ل تمل يإق م إحعىمل إ ني   مم.

 أعلى وأفضل استخدام للعقار.ا: مبدأ سابع

 رررررن يلإأررررم إحسررررريوة يلإأررررم  ةارررر  و  ضررررري إأررررت يإح حاعىرررررمل تررررتح كسرررراء         

ولتارررريي  رررررإ إ أررررت يإح  ررررن تاالرررري إح ونرررر  و بلعررررم إح م ىررررم  2إ نتقررررميلم حاعىررررمله 

وموةلرررم واسرررح إحبمرررمء إح أررر و  بارررم ةاررر  إ لده ولعتبرررل  رررن إحعوإ ررري إحام رررم  ررر  

 ح و و إ أت يإح إحىمموم  إح أ و  ب  إ ك ل إات م .ة الم إحتىلل

 

 الفرع الثاني: مجالات التقييم العقاري.

 نل ررررم إحعىررررمل يللإحتىلررررلح إحعىررررملم لرررري ي  رررر  كرررري إح سررررم   إحترررر  تت ارررر  تىرررر          

     ن  سي إأت يإ ام     ت ابم  إحالمة و ن بلن  رل إح سم   مركل  م لا : 

 
 . 267ه   إح لس  إحأمب ي.  ا ي إحقلل  ه إحتأول  إحعىملمه  - 1
 . 140 ه  إح لس  إحأمب ي.  ا ي ةبي إحكللح إح ال ليه و ي.  ق     ا وي  بو بكله إ     إحعىمللمه  -  - 2
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 أولا: التقييم في عملية الاستثمار. 

لح يول  رررر   سررررم   إ أررررت  مله أرررروإء كررررمن  رررررإ إ  لررررل  رررر  إحعىررررمل لررررحاتى         

حرررر   ررررن  رررر ي تايلرررري إحىل ررررم إحتسمللررررم ر إحقررررممة ه  و إح  ارررر ه  و إحأررررلما ...ه و

إحاىلىلررررم إح وساررررم ح أررررت  مله الرررر  لارررريي إحىل ررررم إح محلررررم إحترررر  تارررركي ل ا  ررررمي  م 

 . 1ة الم إنتقميلم 

 رررر   ةرررريإيإ  حاررررم يول  عررررمي  رررر  إ نتقررررمي  تأررررم ح   ع الررررم إحتىلررررلح إحعىررررملم     

م اأرررررر  إحيلإأررررررم  إ نتقررررررميلم حا اررررررملل  إحعىمللررررررم و ررررررية بعرررررري م إ أررررررت  مل

     إح تغللإ  إ نتقميلم وإح محلم.

 ثانيا: تقييم العقار لنزع الملكية العامة.

تمررراي  اكلرررم إحعىرررمل  ررر  بعرررد إ اررروإي ةمررري م تررريةو إح قررراام إحعم رررم  حررر             

 لسبرررل إحاررر   ةاررر  إح عموضرررم ةرررن اررر ء  رررن    كررر  ه حاامسرررم  حلررر   ررر   رحررر  ه

 عرررن  مرررا لضررر  الله ةمررر  نرررمي  هتوأرررعم  للررر  ةرررمح ه  و  مارررمء  ل ررر  ه ومارررو رحررر 

بمرررر  إحمسررررمل ه  : ر   ررررل إحمبرررر  قررررا  الله ةالرررر  وأرررراح ببمررررمء إح أررررسي ه  ىررررمي : لررررم

             2.  ح  الله  م موم  بامق كح  رإ ه نمحوإ :   والله ه   م ا    م    

  لرررررتح إ أرررررتاوإر ةاررررر   اكلرررررم إ  ررررر   إح ماوةرررررم    بعررررري تايلررررري  باررررر             

إحتعررررولد إح ممأرررر  حاضررررلل وإح وإ رررر  حاىل ررررم إحاىلىلررررم ح  رررر   ب ررررم  لاررررم  أررررمامه 

إ لت ررررم ه وو رررر  إحأررررعل إحاىلىرررر  حاأررررو  لرررروح مرررراي إح اكلررررم و لرررريإةام حررررية إح المررررم 

 3إحع و لم حقمحم إ ا م  إحرلن إتاة   ماح إح اكلم.

 

 
) إحمظررررمح إحىررررمموم ه حاتىلل ررررم  إحعىمللررررم  رررر  إحتاررررلل  إحساإقررررلم(ه إح لسرررر   اررررلا الله كررررللح ه - 1

 .33إحأمب ه   

إحقرر ام  و  | قررالم إحب ررملم : إح قرريل | إحب ررملم : إح ارري  |  مررا بررن  محرر  : إحررلإوم   - 2
(ه 3932  لسررر  إحب رررملم ) : إحت رررلل  | [قرررالم] :   قرررم اكرررح إح اررري  | 3932 : إحرررلنح
 (. 524 و أاح )

ه إح تضرررر ن نررررممون 30/12/2013إح ررررؤلخ  رررر   13/08 ررررن إحىررررممون لنررررح  37إح ررررمية  مظررررل  - 3

 .31/12/2013ه إح ؤل م    68ه إحسللية إحلأ لم ةيي 2014إح محلم حأمم 
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 ثالثا: تقييم العقار لقيمة الرهن.

لعتبررررل إحتىلررررلح  ررررن   ررررح إ أررررا  رررر  إحررررل ن إحعىررررملمه و رررررإ  ررررن  سرررري  ك ررررمي        

ة الررررم إحررررل ن وت يلرررري نل ررررم إحررررل نه  ارررر  إحوأررررلام إحترررر  تعت رررري ةالاررررم إح ؤأأررررم  

حررر  تررر  لل ةاررر  أرررو  محل ن إحعىرررملم اررري  كبلرررل إ نتقرررميلم ح عل رررم نل رررم إحعىرررمله  ررر

 إحعىمله  محل ن إحعىملم   لاى   رإ حح لتح تمظلح ة الم إحتىللح إحعىملم.

 تقييم العقار لقيمة مقابل الإيجار.رابعا: 

إح تضررررر ن نرررررممون إح ررررر   إحو ملرررررم  90/30ترررررم   اكرررررمح إحىرررررممون لنرررررح            

 ررر   إحعىمللررررم إحتمبعررررم ح  ررر   إح مقررررم حايوحررررم إح عررريي وإح ررررت ح ب مررر  لررررتح ترررر سلل إ 

 تىلررررلح إحعىررررمل  ررررن  1 إحاىلىلررررمه رإ  إ أررررتع مي إحلقلأرررر  كأرررركن بمحىل ررررم إ لسمللررررم

 أمولم حاعىمل. سي تايلي إحىل م إ لسمللم إحااللم  و إح

 خامسا: تقييم العقار للتأمين على العقار.

إحتررر  لن  مرررم لررري ي  رررن  سررري إحتعرررولد  رإ تررر  ل إحعىرررمل ب  رررم ل   ررري إحاللررر ه        

إحكرررروإل  إح بلعلررررمه  ررررمحتىللح إحعىررررملم  ررررن  سرررري تايلرررري نل ررررم إحترررر  لن ةارررر  إحعىررررمله 

 كا م كمم  نل م إحعىمل كبللة كمن  با  إحت  لن كبلل.

 

  .فراز بعض الحقوق عن بعضلإتقييم العقار سادسا: 

إحارررم   إحتررر  لرررلإي  لارررم   رررلإا  تىلرررلح إحعىرررملم رررن إح سرررم   إحتررر  لررري اام إح          

بعررررد إحاىررررو  ةررررن بعررررد  ة ررررمء كرررري رم ارررر  اىرررر ه و ررررن    اررررم رحرررر : نأرررر م 

 بمحىل ررررم   لإا ررررمبررررم ساإءه ولكررررون  م لارررر إحاىررررو    ررررلإاإح اررررتل  إحرررررم   ل كررررن 

 ت ررررلا اىررررو  إحاررررلكمء بعضررررام ةررررن بعررررده  ىلررررلح إحعىررررملمإحت  ت برررر  ة الررررم  كمررررمه 

  .مييةا  وس  ة اقت ولع   كي  ماح 

 
ه إح تض ن نممون إح    إحو ملمه 12/1990/ 01إح ؤلخ      90/30 ن إحىممون لنح  90 مظل إح مية   - 1

إح ؤلخ      08/14ه إح عيي و إح ت ح بمحىممون لنح 1990/ 12/ 02ه إح ؤل م     52إحسللية إحلأ لم إحعيي 
 . 08/2008/ 03ه إح ؤل م    44ه إحسللية إحلأ لم إحعيي  20/07/2008
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 سابعا: تقييم العقار لقيمة الجباية العقاري.

تاسررررر  إح قرررررمحم إحسبمقلرررررم  حررررر  تىلرررررلح إحعىرررررمل حاأرررررم  إحضرررررلإق  إحوإسررررر         

محرررم إحتارررل  إحضرررللب  ةمررري بلررر  إحعىرررمل برررلن اتاقرررلاام ةاررر  ةىرررمل  رررمه وكررررح   ررر  

                               محسبملررررررررم إحعىمللررررررررم ت ررررررررلد ةارررررررر  كرررررررري  اكلررررررررم ةىمللررررررررم. إح رررررررروإ ه

إح ررررررؤلخ  رررررر   76/105 ررررررن إحىررررررممون لنررررررح 258وحكررررررن بت بلرررررر  مرررررر  إح ررررررمية 

ه إح تعارررر  بىرررررممون إحتأررررسليه إح عررررريي وإح رررررت حه لاررررلل  حررررر   ن  مرررررم  09/12/1976

 بعد  اكلم  ةىمللم تع    ن إحلأوح   ي بل  إحأكمم  إحتلنولم إح ية م.

 والشراء.ثامنا: تقييم العقار لعملية البيع 

لأررررمةي إحتىلررررلح إحعىررررملم ةارررر  إت ررررمر إحىررررلإل إحقررررالم بررررمحبل  وإحاررررلإءه             

وإحارررري  ررررن أررررو  إح ضررررملبم    1هو ارررر  مرررروي  ررررن إحترررروإان  رررر  إحعررررلد وإح ارررر  

 قررررراام إ نتقرررررمي بوإأررررر م ترررررو لل إحوأرررررمقي إحو  لرررررمه و ررررررإ  رررررم لرررررمعكا ةاررررر  

إح وسررررروية ةرررررن الكرررررم إحأرررررو  إح وقرررررام ح عل رررررم نل رررررم ةىرررررمل اأررررر  إح ع لرررررم  

 إحعىمللم.

 الرسوم.  ءاستيفا: تقييم العقار لعملية تاسعا

)ضللبم بل  إحعىمل( بلن إحبمق  و   سي إأتل مء إحلأوح وإحضللبم إحىمموملمتىللح إحعىمل  ن          

وحس ل   عم    إحتأسلي إح  تا م ةا  إحعىملإ  وإح أمام   ن بل  وإمتىمي و بمي     2إح اتلمه 

         ول ن. 

 

 

 

 

 
 . 35   إح لس  إحأمب ه إحعىمللم    إحتالل  إحساإقلم(ه  حاتىلل م ) إحمظمح إحىمموم ه  الا الله كللح ه - 1
ه إحتأول  إحعىملمه يإل إحبيإلم ممالون و واةونه ة منه إ لينه إح بعم إ وح ه  ي. أم ل  ا ي إحاال م   - 2

 . 76 ره    1435 –ح  2014أمم 
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 .المختصة بالتقييم العقاريالجهات المبحث الثاني: 

 رررر  ساررررم  ةيلررررية   رررري إح اررررتلم حاعىررررملإ   و لتعم رررري إح ىررررلح إحعىررررملم               

 و ارررررلكم   و وأررررر مء ةىرررررملللنه ك رررررم ل ترررررلد  ن إحبرررررمقعلن إو  ؤأأرررررم  اكو لرررررم 

 تكون  ا م إح ىلح إ أمألم    إحتىللح  ى  يون  م  ا م   لة.

 مح اررررلي إحساإقررررلم  وكرررري  امررررم إحتىلررررلح إحعىررررملم  حرررر  ساتررررلن   تقررررتلن و  ررررم 

مه الرررر  حرررح لعت رررري إح ارررلي إحساإقررررلم  امرررم إحتىلررررلح إحسارررم إ يإللرررم وإحساررررم إح مقررر

 إحعىملم ك امم الة. 

إح تضررر ن نرررممون إ  ررر   إحو ملرررم إح عررريي وإح ررررت ح  90/30ترررح  قررريإل إحىرررممون لنرررح 

إحررررم لاررريي   تاررر  إحقررر الم  إح تعاىرررم برررإيإلة   ررر   إحيوحرررم وإحتررر  تعتبرررل  أرررم  م 

ه وإح لأرررروح 91/60م لرررررم لنررررح  رررر  ة الررررم إحتىلررررلح إحعىررررملمه ومظررررح  رررر  إح لأرررروح إحت

حررررر يإلة إحسبمقلرررررم  إح تضررررر ن تمظرررررلح إح قرررررمحم إح ملسلرررررم 06/327إحتم لررررررم لنرررررح 

وقرررر المتامه إحترررر  ت ررررملا ةارررر  إح أررررتوللن إح لكررررام وإح اارررر  و رررر   ةررررمية تىلررررلح 

 إحعىملم حكي إح عم    إحعىمللم إحت  تتح بلن إح وإ .

م  امرررررم إح امررررريا إح بلرررررل إحررررررم اررررريي إحساررررم  إح مقررررر 95/08و رررر  إ  رررررل لنرررررح 

 ايي  امم إح بلل إحىضمق .  95/310إحعىملمه وإح لأوح إحتم لرم لنح 

تارررريي إحساررررم  إح  تقررررم بع الررررم إحتىلررررلح إحعىررررملم  حرررر  نأرررر لنه إحىأررررح إ وي           

ولت  ررررري  ررررر  إحسارررررم  إ يإللرررررم ) قرررررمحم  يإلة   ررررر   إحيوحرررررمه و يإلة إحضرررررلإق (ه 

ه وإح بلررررل عىررررملمإحساررررم  إح مقررررم )إح امرررريا إح بلررررل إحوإحىأررررح إح ررررمم  لت  رررري  رررر  

 إحىضمق (.
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 الأول: الجهات الإدارية. مطلبال

إح كا رررررم بع الرررررم إحتىلرررررلح إحعىرررررملم كررررري  رررررن  يإلة  تعتبرررررل إحسارررررم  إ يإللرررررم         

 إ     إحو ملمه وإحسام إح مملم إ يإلة إحسبمقلم.

 

 .الأملاك الوطنيةإدارة  :الفرع الأول       

 مظ   ق الم   يإلة إ     إحو ملم كي  ن:         

إح تضرررر ن نررررممون إ  رررر    90/30 ررررن إحىررررممون لنررررح  01 كررررلل  91إح ررررمية           

إح ارررريي حىوإةرررري  91/11 ررررن إحىررررممون لنررررح  20وإح ررررمية  1وإح ررررت حه إحو ملررررم إح عرررريي

وإح ررررروإي  2إح تعاىرررررم بمررررراي إح اكلرررررم  رررررن  سررررري إح م عرررررم إحعم رررررم إح عررررريي وإح رررررت حه

إح تعاررررررر  بتايلررررررري  12/427ه  رررررررن إح لأررررررروح إحتم لررررررررم لنرررررررح 109ه100ه96ه90

اررررلو  وكل لررررم   يإلة وتأررررللل إ  رررر   إحع و لررررم وإح مقررررم إحتمبعررررم حايوحررررمه ب ماررررم 

 ق الم تىللح إ     إحو ملم  يإلة إ     إحو ملم.تعوي 

 10/12/2002إح ؤل رررررم  ررررر   7065و ررررررإ  رررررم  كيتررررر  إحتعال رررررم إحواإللرررررم لنرررررح 

 ملم. إح تعاىم بىوإةي إحتىللح إحعىملم وإحقميلة ةن إح يلللم إحعم م ح     إحو

ه 2021 كتررررروبل  18إح رررررؤلخ  ررررر   393-21وسرررررمء  ررررر  إح لأررررروح إحتم لررررررم لنرررررح 

إحرررررررم لارررررريي تمظررررررلح إح قررررررمحم إح ملسلررررررم حا يلللررررررم إحعم ررررررم ح  رررررر   إحو ملررررررم 

 وق المتام.

ه  ىرررري ارررريي 2022 بللرررري أررررمم  07  ررررم إحىررررلإل إحررررواإلم إح اررررتل  إح ررررؤلخ  رررر  

 .ق الم  وتمظلح  لمكي إح يلللم إحساولم ح     إحو ملم

  االم وإح لكالم.وةال  مىوح بيلإأم   تا   قمحم  يإلة إ     إحو ملم إح

 
 إح عيي وإح ت ح. 90/30 ن إحىممون لنح  1 كلل  91 مظل إح مية  - 1
ه إح عرررريي 27/04/1991ه إح ررررؤلخ  رررر   91/11 كررررلل  ررررن إحىررررممون لنررررح  20 مظررررل إح ررررمية  - 2

 ن تايلرررري إحىوإةرررري إح تعاىررررم بمرررراي إح اكلررررم  ررررن  سرررري إح م عررررم إحع و لررررمه إحسللررررية وإح ررررت حه إح تضرررر 
 13/08ه إح عرررررريي و إح ررررررت ح بمحىررررررممون لنررررررح 08/05/1991ه إح ؤل ررررررم  رررررر  21إحلأرررررر لم إحعرررررريي 

 .31/12/2013ه إح ؤل م    68ه إحسللية إحلأ لم إحعيي 30/12/2013إح ؤلخ    
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 أملاك الدولة على المستوي المحلي.إدارة مصلحة أولا: 

  رررر   إحيوحررررم ةارررر  إح أررررتوة إح اارررر  ب   ررررم  لمكرررري و رررر  تارررريي  قررررمحم            

 02/03/1991.1إح ؤلخ       91/65إح لأوح إحتم لرم لنح 

 

 المفتشية الجهوية لأملاك الدولة.: 01

قرررررمحم إح ملسلرررررم إحتمبعرررررم  تعتبرررررل إح  تارررررلم   ررررر   إحيوحرررررم  رررررن   رررررح إح          

 يإلة إ  رررر   إحو ملررررمه  ارررر  إحترررر  تىرررروح بمحتمأررررل  بررررلن إ يإلة إح لكالررررم وإ يإلة 

 إح االم      تا  إحو لم .

 مرررر   ىرررري  01إح ررررمية  30/04/1991إحىررررلإل إحررررواإلم إح ررررؤلخ  رررر  واأرررر           

إحساولررررم   رررر   إحيوحررررم ةارررر   ماررررم  يإلة ة و لررررم ت ضرررر  حاىررررممون قررررم  إح  تاررررلم 

(   تاررررلم  ساولررررم ةارررر  09إ أمأرررر  حاوظل ررررم إحع و لررررمه تكررررون  واةررررم  رررر  تأرررر  )

 2كم م إحتلإ  إحو م .

 ىرررري ارررريي مرررروي إحارررر   إحرررررم لرررريلل ه 91/65  ررررم إح لأرررروح إحتم لرررررم لنررررح           

 إنترررلإ  رررته ساررروم لعرررلن بمرررمء ةاررر   ررررل إح  تارررلم إحساولرررم   ررر   إحيوحرررم و رررو  

ه ولىررروح ب أرررمةيت   ررر   رررن  رررل  إحررروالل إح كاررر  بمح محلرررم ب وسررر   لأررروح تم لررررم

 3. ام     تامن ساولمنه بم ضم م  ح   لل  تىم  تا   أؤوحلت 

تارررررلم إحساولرررررم   ررررر   إحيوحرررررم يولإ  م رررررم  ررررر  تمارررررل   ة رررررمي وتاعررررر  إح           

ه ي عاررررمه تمأررررلىامه  لإنبتاررررمه تىلل اررررمه و   تقمقررررام قررررمحم   رررر   إحيوحررررم إحتمبعررررم 

إحمقررررو  إحتاررررللعلم و إحتمظل لررررم  إاتررررلإحبارررررل إحقرررر م تقرررربم  كا ررررم بمحقررررال ةارررر  

ء  لرررم تاىلىررررم  إحأرررمللم ةاررر  إ ماررر م رإ  إحقرررام بررر     إحيوحرررمه و إحتعسلررري برررإسلإ

 
إح تعاررررر   02/03/1991إح رررررؤلخ  ررررر   91/65لأررررروح إحتم لررررررم لنرررررح   رررررن إح 2 مظرررررل إح رررررمية  -1

ه 10بتمظرررررلح إح قرررررمحم إح ملسلرررررم   ررررر   إحيوحرررررم و إحا رررررظ إحعىرررررملمه إحسللرررررية إحلأررررر لم إحعررررريي 
إح رررررؤلخ  ررررر   15/98ه إح عررررريي و إح رررررت ح بمح لأررررروح إحتم لررررررم لنرررررح 06/03/1991إح ؤل رررررم  ررررر  

  .08/04/2015ه إح ؤل م    18أ لم إحعيي ه إحسللية إحل04/04/2015
ه إح تضرررر ن  ماررررمء   تاررررلم  30/04/1991 ررررن إحىررررلإل إحررررواإلم إح ررررؤلخ  رررر   01 مظررررل إح ررررمية - 2

ه إح ؤل رررررم  ررررر  29ساولررررم   ررررر   إحيوحرررررم و لاررررريي م منارررررم إ نال ررررر ه إحسللرررررية إحلأررررر لم إحعررررريي 

12/06/1991.  
إح عرررريي و إح ررررت حه إح لسرررر   91/65رم لنررررح  ررررن إح لأرررروح إحتم لرررر  05و  04 مظررررل إح ميتررررمن  - 3

 أمب .
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 أمأررر    علرررملكه   أرررل م  ل رررم لتعاررر  إ  رررل بمةت رررمي إحأرررو  إحعىمللرررم إحارررلة  مقرررم

 1   إحتىللح ح     إحعىمللم إح مىوحم.

 

 المديرية الولائية لأملاك الدولة.: 02

تلترررر  إح يلللررررم   رررر   إحيوحررررم  رررر  إح لتبررررم إح مملررررم  بماررررلة بعرررري إح  تاررررلم             

 إنترررلإ بمرررمء ةاررر   إحساولرررمه إحتررر  لل أرررام  ررريلل و قررر  لعرررلن ب وسررر   لأررروح تم لررررم

 ن وظل ررررم إح رررريلل إحررررو ق  وظل ررررم ةالررررم  رررر    ررررن إحرررروالل إح كارررر  بمح محلررررمه الرررر  

 2إحيوحم.

 3ول  ي إحوالل إح كا  بمح محلم    إحيةموة إح ل وةم   مح إحعيإحم.

لماررررم  قرررراام إحتىلل ررررم  إحعىمللررررم مسرررري م  كومررررم  ررررن  لبعررررم  قررررمحم  ررررن ب         

 وإح بلإ .

  رل إح قاام تتكون  ن  كتبلن:

 : مكتب الدراسات والتحليل.أ

 : رو و  كا  ب     

 . سلإء يلإأم حاأو  إحعىمللم كي أيإأ  -

 سررررلإء يلإأررررم ارررروي بلرررر  إحعىررررملإ  وإح ارررر   إحعىمللررررم وإح ارررر   إحتسمللررررم  -

 ةا  إح أتوة إح اا .

 إحب منم  إحعىمللم إح االم حاتىلل م  ةا   أتوة إح يلللم أ   -

 قييمات العقارية.ت: مكتب الب     

 :رو و  كا  ب          

 تمظلح ة الم  تىللح إحعىملإ . -

  ة مء إحل م ب قو  إحع الم  إحعىمللم حا قمحام. -

 
إح لسرررر   إحعىمللررررم  رررر  إحتاررررلل  إحساإقررررلم(ه  حاتىلل ررررماررررلا الله كررررللح ه ) إحمظررررمح إحىررررمموم ه   -  1

 .70   إحأمب ه
إح عررررريي و إح رررررت حه إح لسررررر    91/65 رررررن إح لأررررروح إحتم لررررررم لنرررررح  12و 11 مظرررررل إح ررررروإي  - 2

 إحأمب .
ه إح تض ن ت  لي  ةوإن  يإلة      إحيوحم وإحا ظ إحعىملم  20/02/1999إحىلإل إحواإلم إح ؤلخ      مظل  - 3

 . 24/03/1999ه إح ؤل م     20إحسللية إحلأ لم إحعيي 
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إح اكلررررم تىلررررلح إ  رررر   إح مقررررم بررررم     إحو ملررررمه  مقررررم  ل ررررم لتعارررر  بمرررراي  -

 حا م عم إحعم م.

 ةا   أتوة إح  تالم . لإنبم ة الم إحتىللح إحت  تتح  -

ه إح ررررؤلخ  رررر  393-21 ررررن إح لأرررروح إحتم لرررررم لنررررح  07تررررم  إح ررررمية            

ر تضرررررر ن إح يلللررررررم إحو قلررررررم   رررررر   إحيوحررررررم  1ه 2021 كترررررروبل أررررررمم  18

  ملأررررررم إحأررررررا م إحأررررررا لم ح  تاررررررلم    رررررر   إحيوحررررررم إحتمبعررررررم   تقمقررررررام 

إ نال رررر . وبارررررل إحقرررر م تأررررال ةارررر  إاتررررلإح تمظررررلح وتاررررلل    رررر   إحيوحررررم 

 ة ي  قمحاام وتاىل  إ  يإ  إح أ لةر.و تمبعم و لإنبم 

 قلرررم   رررر   إحيوحرررم ةارررر    رررل  رررررإ و رررن إح اررررمح إحتررر  تىرررروح بارررم إح يلللررررم إحو 

 إح لأوح إحتم لرم إحسيلي مركل  مام:

تمظرررلح تم لرررر إحع الرررم  إح تعاىرررم بسرررلي إح  تاكرررم  إحتمبعرررم   ررر   حايوحرررم وا ملتارررم  -

 وتأللل م.

إحاررررلوي  رررر  تاللررررل إحعىرررروي إح تعاىررررم بمحع الررررم  إحعىمللررررم إحتمبعررررم   رررر   إحيوحررررم  -

 وا ظ إحمأ  رإ  إحقام بام.

تمظرررررلح وتم لرررررر ة الرررررم  إحتىلرررررلح إحعىرررررملم  و إحاىرررررو  إحعىمللرررررم  و إح اررررر    -

إحتسمللرررررم إح تعاىرررررم بررررر     إحيوحرررررم وإحتررررر  تترررررمب   قرررررمحم إحيوحرررررم وإح ؤأأرررررم  

 إحتمب  حايوحم ة الم  إنتممقام  و إأتقسمل م. إحع و لم رإ  إح مب  إ يإللم

توة إح اارررر  إحاررررلوي  رررر  يلإأررررم ة الررررم بلرررر  إحعىررررملإ  وإح تررررمسل ةارررر   أرررر -

 و تمبعم ت ول مه و ةيإي تىمللل وتامحلي تىملم با مام.

نضرررررملم إح مماةرررررم  إح تعاىرررررم بررررر     إحيوحرررررم   رررررمح إحالقرررررم  إحىضرررررمقلم  تمبعرررررم   -

 إح  تقم.

 ح إ  لة.موغلل م  ن إح ا

 

 

 
ه لايي تمظلح إح قمحم إح ملسلم  18/10/2021ه إح ؤلخ     393-21 ن إح لأوح إحتم لرم لنح   07إح مية  - 1

 . 7ه    80إحعم م حا    إحو ملم وق المتامه إحسللية إحلأ لم إحعيي حا يلللم 
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 مفتشية أملاك الدولة.: 03

إح تضرررررر ن تمظررررررلح إح قررررررمحم  91/65إح لأرررررروح إحتم لرررررررم لنررررررح  ارررررر              

 1ه12/03/2013إح ملسلررررررم   رررررر   إحيوحررررررم وإحىررررررلإل إحررررررواإلم إح ررررررؤلخ  رررررر  

ه إح تضرررررر ن إحتمظررررررلح إحرررررريإ ا  04/06/1991وإحىررررررلإل إحررررررواإلم إح ررررررؤلخ  رررررر  

تترررري ي بقرررر م  مقررررم   تاررررلم    رررر   إحيوحررررم  رررر    رن  2ح  تاررررلم    رررر   إحيوحررررمه

 .ة الم إحتىللح إحعىملم

تع ررري  ررررل إح  تارررلم تاررر  وقرررملم إح يلللرررم إحو قلرررم   ررر   إحيوحرررمه بالررر            

حتىلل ررررم  إحعىمللررررم إحترررر  لىرررروح بتم لررررر ة الررررم  تىلررررلح تاترررروم ةارررر  نأررررح إح بررررلإ  وإ

  إحتمبعررررم   رررر   إحيوحررررم إبترررريإء ورحرررر  برررر  ل  قرررراات   ررررن إح رررريلل إحررررو ق  إإحعىررررمل

      إحيوحمه ولع ي ةا   تمبعم إحىضملم إح لتب م ب مماةم  إحتىللح إحعىملم.

حترررر  تكررررون  ارررري وةالرررر  تترررري ي  يإلة   رررر   إحيوحررررم  رررر  تىلررررلح إحعىررررملإ  إ          

 حا عم    إحعىمللم إحتمحلم:

  ن  سي إحتأولم. 08/05  مل نممون تىللح إحعىملإ      -

 ةىوي إ  تلما بمحمأبم ح لإض  إح وسام ح أت  مل. -

 تىيلح إ أتاملإ  حاس مةم  إ نال لم. -

 إحتبميي.  -

 إحت قل  إح ملس . -

 ماي إح اكلم  ن  سي إح م عم إحعم م. -

ه 393-21 ررررن إح لأرررروح إحتم لرررررم لنررررح  02وسررررمء  رررر  مرررر  إح ررررمية              

تمظررررررلح إح قررررررمحم إح ملسلررررررم حا يلللررررررم إحعم ررررررم حا رررررر   إحو ملررررررم إح تضرررررر ن 

 3ه وق المتام

 تأ   ةا  إح أتوة إحبايم و / و إحبايم إح اتل  كي  ن:

  يإلة إ     إحيوحمه تأ     تالم      إحيوحم. -

 
ه إح تض ن تعللن   تالم       إحيوحم و تايلي يوإقل  12/03/2013 مظل إحىلإل إحواإلم إح ؤلخ     - 1

 . 2013/ 01/ 30ه إح ؤل م     07إ تقمقامه إحسللية إحلأ لم إحعيي 
ه إح تض ن إحتمظلح إحيإ ا  ح  تالم       إحيوحمه إحسللية  04/06/1991 مظل إحىلإل إحواإلم إح ؤلخ     - 2

 . 1991/ 08/ 14ه إح ؤلام    38إحلأ لم إحعيي  
ه لايي تمظلح إح قمحم  18/10/2021ه إح ؤلخ    393-21إح لأوح إحتم لرم لنح  ن   02 مظل إح مية  -3

 . 06إحأمب ه   إح ملسلم حا يلللم إحعم م حا    إحو ملم وق المتامه إح لس  



 

27 
 

                                                                  ماهية التقييم العقاري                   الفصل الأول                                    

  يإلة ح أم إ لإض  و إحا ظ إحعىملمه تأ    ام ظم ةىمللم. -

 رررن  ام ظرررم ةىمللرررم ةاررر  ل كرررن  مارررمء  ك رررل  رررن   تارررلم   ررر   إحيوحرررم و ك رررل 

  أتوة إحبايلم إحوإاية.

ةارررر   أررررتوة إحبارررريم و/إو إحبارررريم  بقرررر تام  يإلة وتكارررر    تاررررلم   رررر   إحيوحررررم 

لأررررروح إحتم لررررررم لنرررررح         رررررن إح  13و ررررررإ  رررررم سرررررمء  بررررر   إح رررررمية  إح ارررررتل 

  لا :  مك 1ه 21-393

 كي متمق   و ةمقي      إحيوحم وتاقلا .تايلي وةمء  -

 تاضلل ة الم  بل  إح مىو   وإسما م. -

 تاضلل إحعىوي إح تض مم تأللل إحعىملإ  إحتمبعم      إحيوحم وت  لل م. -

 ارررررغمي تىلرررررلح إحعىرررررملإ   و إحاىرررررو  و إحعىمللرررررم  و إح اررررر   إحتسمللرررررم إح تعاىرررررم  -

بررررر     إحيوحرررررم  و إحتررررر  تترررررمب   قرررررمحم إحيوحرررررم و إح ؤأأرررررم  إحع و لرررررم رإ  

 إأتقسمل م. حايوحم ة الم  إنتممقام  و إح مب  إ يإلم إحتمبعم

إحعررررمح  إ ةتررررلإ  بمحعىررررملإ  إحتمبعررررم   رررر   إحيوحررررم  رررر    ررررمل ت أررررلا إحسررررلي  -

 و أك .

  أ  أس    ات         إحيوحم وتاللمام. -

 إ     إحو ملم وإأتغ حام وتبميحام.ما م   ةيإي إحبلممم  إحلن لم إح مقم ب -

إحأرررررال ةاررررر   أررررر   امأررررربم إ لرررررلإيإ   بىرررررم حاىوإةررررري إح امأررررربم إحع و لرررررم  -

 إح ايية بمحتالل  وإحتمظلح إح ع وي با م.

 

 .الدولة على المستوى المركزيمصلحة أملاك ثانيا: 

و رررر  إحالقررررم إحترررر  تاررررل  ةارررر  كرررري إحع الررررم  إحترررر  ت رررر  إ  رررر                    

 إحو ملرررم ولل أرررام  ررريلل ةرررمح لعرررلن ب وسررر   لأررروح تم لررررمه ول  ررري إحررروالل إح كاررر 

 2إح محلم    إحيةموة إح ل وةم   مح إحعيإحمه

 

 
ه لايي تمظلح إح قمحم  2021/ 10/ 18ه إح ؤلخ    393-21إحتم لرم لنح  إح لأوح ن    02 مظل إح مية   - 1

 . 08إح ملسلم حا يلللم إحعم م حا    إحو ملم وق المتامه إح لس  إحأمب ه   
 ه إح لس  إحأمب . 1999/ 20/02 ن إحىلإل إحواإلم إح ؤلخ     01 مظل إح مية  - 2
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 .للأملاك الوطنيةالمهام العامة للمديرية العامة  :01

إح تضرررررر ن تمظررررررلح إ يإلة  07/364إحتم لرررررررم لنررررررح  سررررررمء  رررررر   لأرررررروح             

 إح لكالم    واإلة إح محلم ب امح إح يلللم إحعم م ح     إحو ملم:

 ةررررريإي وإنترررررلإ   ارررررملل  إحمقرررررو  إحتارررررللعلم وإحتمظل لرررررم إح تعاىرررررم برررررم      -

 إحو ملم.

م بمحتىلل رررررم  إحعىمللرررررم  رررررن نبررررري إح قرررررمحم  عمحسرررررم نضرررررملم إح مماةرررررم  إح تعاىررررر -

 إح ملسلم      إحيوحم.

ترررريلا   ررررمح إحساررررم  إحىضررررمقلم إح  تقررررم نضررررملم إح مماةررررم  إح تعاىررررم بمحتىلل ررررم   -

 إحعىمللم.

 توسل  مام م  إح قمحم إحغلل   لكاة وتمال ام و تمألىام. -

إحتمبعرررم ح  رررر   ت رررملا إحلنمبرررم ةاررر  إحظرررلو  إحتررر  إأرررتع ا   لارررم إح  تاكرررم   -

 إحع و لم.

 مهام مديرية تثمين الأملاك التابعة للدولة.: 02

نرررري نأرررر    قررررمحم و اررررمح  يلللررررم ت  ررررلن إ  رررر   إحتمبعررررم حايوحررررم  رررر               

  1ه175-91إح لأوح إحتم لرم لنح

 حارل إح يلللم إح امح إحتمحلم:لؤوي            

تررررر  لل وت  رررررلن ة الرررررم  إحتمرررررماي ةاررررر  إح  تاكرررررم  إحعىمللرررررم إح بملرررررم و إحغلرررررل  -

إح بملرررم إحتمبعرررم ح  ررر   إح مقرررم حايوحرررم و رررمم إ تلما رررم وكررررح  إح مقرررم بمحعىرررمل 

 إح  ا  وغلل إح  ا .

 تمأل   مم   تىللح ح     إحعىمللم وإح مىوحم. -

 م.ملاقمء  م  عاو م  لتب م بمام م   يإلة      إحو  -

  لإنبم تاقلي  متوسم  و يإ لي إ     إحو ملم. -

 

 
ه إح تض ن إح قمحم إح ملسلم      إحيوحم  28/05/1991إح ؤلخ     175-91إح لأوح إحتم لرم لنح  - 1

-04ه إح ؤلخ    98-15ه إح عيي و إح ت ح بمح لأوح إحتم لرم لنح 10وإحا ظ إحعىملمه إحسللية إحلأ لم إحعيي 
 . 2015- 04-08ه إح ؤل م     18ه إحسللية إحلأ لمه إحعيي 04-2015
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 مهام المديريات الفرعية لمديرية تثمين الأملاك التابعة للدولة.: 03

  لبرررر وي نأرررر    قررررمحم  يلللررررم ت  ررررلن إ  رررر   إحتمبعررررم حايوحررررم  حرررر              

  يلللم   لةلمه حكي  مام يول    ة الم إحتىللح اأ  ت ققام و  :

 إح يلللم إح لةلم حاع الم  إحعىمللم. -

 إح يلللم إح لةلم حا  تاكم  إحع و لم إح  الم. -

 إح يلللم إح لةلم حاعىمل إح  ا . -

 إح يلللم إح لةلم ح تمبعم إحتاقلي وإ اقمقلم . -

 

ه 2022 بللرررري أررررمم  07م إح اررررتل  إح ررررؤلخ  رررر    ررررم إحىررررلإل إحررررواإل               

  ىي ايي ق الم  وتمظلح  لمكي إح يلللم إحساولم ح     إحو ملم.

 رررررن  ررررررإ إحىرررررلإل إحرررررواإلم إح ارررررتل  ةاررررر : ترررررمظح  02ترررررم  إح رررررمية             

 1إح يلللم إحساولم ح     إحو ملم ك م ل ت :

  ررررا  إح يلللررررم إحساولررررم إحترررر  تاترررروم ةارررر   رررررل إح ررررمية بتمظررررلح    ىرررري سررررمء

 ح : مل مك  يلللم   لةلم 

 المديرية الفرعية لأنشطة أملاك الدولة. -

 المديرية الفرعية لمسح الأراضي والمسح العقاري. -

 المديرية الفرعية للتفتيش والرقابة. -

 المديرية الفرعية للرقمنة والمعلوماتية. -

 الفرعية للإدارة العامة.المديرية  -

 

   م إح يلللم إحت  تا مم وإحت  حام ة نم بمحتىللح إحعىملم   :

ه و ررررن  اررررمح  رررررل إح يلللررررم إح لةلررررم  بعررررم إح يلللررررم إح لةلررررم  مارررر م   رررر   إحيوحررررم

    ايوي إ  تقم  إ نال   حا يلللم إحساولم و   كم ت :

حقرررررميلة  رررررن إ يإلة إح لكالرررررم وإحىرررررلإلإ  إ تم لرررررر إحبرررررلإ   وت بلررررر  إحتعال رررررم   -

     سمي      إحيوحم.

 
ه إحرم لايي ق الم  2022 بللي أمم  07ه  ن إحىلإل إحواإلم إح اتل  إح ؤلخ     02 مظل إح مية  - 1

 . 2022 مم  19ه أمم 34وتمظلح  لمكي إح يلللم إحساولم ح     إحو ملمه إحسللية إحلأ لم إحعيي 
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تماررررل  ة رررري إح رررريلللم  إحو قلررررم   رررر   إحيوحررررم وتوسلارررر  وتمأررررلى  وتىلل رررر   -

 و تمبعت .

 (  كمت :04و   تتكون  ن  لب  ) 

  كت  ة الم       إحيوحم. -

  كت   بلإ  وتىلل م       إحيوحم. -

  كت  إ اقمقلم  وإحتاقلي وإحسلي. -

 و مماةم  وةىوي      إحيوحم. كت  ةلإقد  -

    

وإح كتررر  إح كاررر  بع الرررم إحتىلرررلح إحعىرررملم  ارررو  كتررر   برررلإ  وتىلل رررم    ررر         

     إحيوحم و ن  امح  رإ إح كت    :

 ض من إمامء بم   عاو م  حاأو  إحعىملم ةا  إح أتوة إحساوم. -

 أال ةا  تاللمام.توالي  مم   و ل  تىللح إحعىملإ  وإح مىو   وإح -

 

 : الإدارة الجبائية.الفرع الثاني

تمظرررررلح   اارررررمإحترررررمح  ررررر  تمظل متارررررم  بم أرررررتى يتعتبرررررل إ يإلة إحسبمقلرررررم              

إ  ررررلةه الرررر  ت ضرررر  حتمظررررلح  ررررم   ررررن  رررر ي  تمبعررررم    ةررررن إ يإلإ م قرررري 

 سبمقلم حا كا لن بمحضللبمه وإح ت  ام    إح قمحم إح االم وإح قمحم إح لكام.

 أولا: المصالح الجبائية على المستوى المحلي.

 رررر  إح يلللررررم إحساولررررم حاضررررلإق ه إح يلللررررم إحو قلررررم تت  رررري  رررررل إح قررررمحم             

  تاررررلم  إحتأررررسلي وإح ررررمب ه   تاررررلم  إحضررررلإق ه  ارررر  تعرررري ك قررررمحم حاضررررلإق ه 

إح ررررؤلخ  91/60 ملسلررررم حرررر يإلة إحسبمقلررررمه و رررررإ  ررررم اررررييل إح لأرررروح إحتم لرررررم لنررررح 

   23/02/1991.1 

 
م إح ملسلم ح يإلة  ه إح ايي حتمظلح إح قمح23/02/1991ه إح ؤلخ    91/60 مظل إح لأوح إحتم لرم لنح   1

 . 1991/ 27/02ه  09إحسبمقلم وق المتامه إح عيي وإح ت حه إحسللية إحلأ لم 
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إح ررررررررؤلخ  رررررررر   06/327إح لأرررررررروح إحتم لرررررررررم لنررررررررح  ونرررررررري  ضررررررررم           

  لمكي سيلية  ح  إحالمكي إح ركولة أمبىم. 18/09/2006

 إحرم لا مم     رل إح قمحم   : و 

 إح يلللم إحساولم حاضلإق . -

 إح يلللم إحو قلم حاضلإق . -

   تالم  إحتأسلي وإح مب . -

 : المديرية الجهوية للضرائب.01

تعتبررررل إح يلللررررم إحساولررررم حاضررررلإق   ررررن   ررررح إحالقررررم  ةارررر  إح أررررتوة               

 ارررر  (  رررريلللم  ساولررررم ةارررر  إح أررررتوة إحررررو م ه 09إح اارررر ه تتكررررون  ررررن تأررررعم )

ه تىرررروح بررررمحلب  بررررلن إ يإلة إح لكالررررم  رررر  إحررررواإلة وإ يإلة إ نال لررررم  رررر  إحو لررررم  

إ   رررن إحررروالل لررريلل م  ررريلل ساررروم لعرررلن ب وسررر   لأررروح تم لررررم بمرررمء ةاررر  إنترررل

  1إح كا  بمح محلمه

 ررريلللتلن  ىررر  حاع نرررم إحتررر  تلب ا رررم بع الرررم إحتىلرررلح إحعىرررملم   بمحيلإأرررم  مارررم  ررروم

   م: 

إح يلللرررررم إح لةلرررررم حاع الرررررم  إحسبمقلرررررم و إح يلللرررررم إح لةلرررررم حا لإنبرررررم إحسبمقلرررررم و 

 إح مماةم .

 المديرية الفرعية للعمليات الجبائية. أ:

 ولت  ي يول م   :  م  كمت  تتكون  ن   

  لإنبم مام  إح يلللم  إحو قلم     سمي  ةمية إحتىللح إحعىملم. -

 رررر  تمظررررلح  لررررمح يلإأررررلم  رررر  إح مظ ررررم  إح املررررم  رررر   سررررمي إحتىلررررلح  إ اررررتلإ  -

 إحعىملم.

 
ه إح ايي حتمظلح إح قمحم  1991/ 02/ 23ه إح ؤلخ    60/ 91 ن إح لأوح إحتم لرم لنح  05 مظل إح مية  - 1

 . 27/02/1991 ه09إح ملسلم ح يإلة إحسبمقلم وق المتامه إح عيي و إح ت حه إحسللية إحلأ لم 
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ةرررريإي م  رررر    ررررمل إحتاررررلل  ماررررل إحتعال ررررم  وإح مماررررلل وإح ررررركلإ  إحترررر  لررررتح   -

 إح ع وي ب .

  ل م لتعا  بمحتىلل م  إحعىملم.إحلي ةا  إأت أملإ  إح يلللم  إحو قلم  -

 

 المديرية الفرعية للمراقبة الجبائية والمنازعات.ب: 

 ولت  ي يول م   : تتكون  ن    م  كمت  

 بمح لإنبم إحسبمقلم.إحتىللح إحيولم حمام  إح يلللم  إحو قلم  ل م لتعا   -

إحتمبعررررم حا يلللررررم إحساولررررم قلررررم و إأررررت ح تىررررمللل إحتاىلىررررم  إحسبمقلررررم حا يلللررررم إح -

 وتاالاام.

إحت كرررري  ررررن  رررر ي  رررررإ إحتاالرررري  ررررن  ررررية إاتررررلإح إ سررررلإءإ  إحىمموملررررم وإحاىررررو   -

 إح  موام حا كا لن بمحضللبم إحرلن كمموإ  اي تاىل  سبمق .   وإحضم مم

 رررررن  رررررل  إح ررررريلللم  إاترررررلإح إحتارررررلل  وإحتمظرررررلح ةمررررري  اررررر  إح مماةرررررم   -

 إحو قلم.

تتأررررراح إح ابرررررم  إحيإ ارررررم  ررررر  إ تقمقرررررام ويلإأرررررتام وةلضرررررام ةاررررر  إحاسمرررررم  -

إحساولرررررم حا عرررررن إحرررررو ق  وإحلإ لرررررم  حررررر  إحت  رررررلد  و إ ة رررررمء  رررررن تأررررريلي 

    إحممس م ةن  ةمية إحتىللح إحعىملم.إحضلإق

 

 : المديرية الولائية للضرائب.02

 رررريلللم   لةلررررمه    رررراإح مملررررم بعرررري إح يلللررررم إحساولررررمه حاررررم  رررر   رررر  إح لتبررررم     

  يلللم  بملتبم ام إح بمال بع الم إحتىللح إحعىملم.     م ت  بمحركل 

 المديرية الفرعية للعمليات الجبائية.أ: 

 يول م   : 1 لبعم  كمت  ولت  يحام 

 تىللح إة مي   تالم  إحتأسلي وإح مب  وإحب منلم وإح وإلل .. -

 تىيلح إ نتلإام  إحت   ن ا مام تاألن  امح  رل إح  تالم . -

 
ه إح تض ن تمظلح إح قمحم إح ملسلم  02/2009/ 21 ن إحىلإل إحواإلم إح اتل  إح ؤلخ     60 مظل إح مية  - 1

 . 2009/ 03/ 29ه إح ؤل م     20ح يإلة إحسبمقلم وق المتامه إحسللية إحلأ لم إحعيي  
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إحأرررال ةاررر   أررر  ب منلرررم إ  ررر   إحعىمللرررم و اا رررم  ا قرررم  إحعىررروي و تمبعرررم  -

 إحتقللام .

تتاىرررر  مأرررر م  ررررن  ا قررررم  إحعىرررروي إحممناررررم حا اكلررررم بعررررود  و برررريون ةررررود و  -

 إح مقم بمحعىملإ  وإح مىو   وإح ا   إحتسمللم.

تتاىرررر  تىررررمللل  ةررررمية إحتىلررررلح إح مقررررم بمحعىررررملإ  وإح مىررررو   وإح ارررر   إحتسمللررررم  -

 إح مساة  ن  ل   ةوإن  ةمية إحتىللح. 

 

 المديرية الفرعية للمنازعات.ب: 

 ولت  ي يول م   :    م  كمت  تضح 

تاىرررر  إح ابررررم  إحلإ لررررم  حرررر  إ ة ررررمء  ررررن إحضررررلإق   و ت  لضررررام إحترررر   أأرررر   -

 وةمء م   تالم  إحضلإق .

 رررررر  إح أررررررم  م  رررررر  تاأررررررلن إ سررررررلإءإ  إح مقررررررم إنتررررررلإ  كرررررري إحترررررريإبلل  -

 بمح مماةم .

تتاىرررر  إح عررررون إح ارررركام ضرررري نررررلإلإ  إح رررريلل إحررررو ق   رررر   سررررمي إح مماةررررم   -

 وتيلأام و تعلضام ةا  حسمم إح مماةم  إح  تقم.

تبالرررر  إح كا ررررلن بمحضررررللبم و إح قررررمحم إح عملررررم بررررمحىلإلإ  إحقررررميلة ةررررن إح رررريلل  -

 1إحو ق      سمي إح مماةم .

لإ  بعرررري إأتاررررملة حسررررمن تبالرررر  إح كا ررررلن بمحضررررللبم و إح قررررمحم إح عملررررم بررررمحىلإ -

 إح عن.

 لإنبررررم وت اررررلل ارررراميإ  إ حغررررمء وإحت  ررررلد إحترررر  تعرررري م   تاررررلم  إحضررررلإق   -

 2    سمي إحضلإق  غلل إح بمال و إحتأسلي و إح مب .

 المديرية الفرعية للمراقبة الجبائية.ت: 

 تتكون  ن  لبعم  كمت  لت  ي يول م   :

  موإةام وإح مضعم  سلإء إحتأسلي.تع ي ةا  ا ظ لاح إحعىوي بس ل   -

 
 ه إح لس  م أ . 21/02/2009ه  ن إحىلإل إحواإلم إح اتل   إح ؤلخ    70-96 مظل إح وإي  - 1
 . 82   إح لس  إحأمب ه إحعىمللم    إحتالل  إحساإقلم(ه  حاتىلل م الا الله كللح ه ) إحمظمح إحىمموم ه  - 2
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 إحتىلل م  إحت  ت ا كي إحعىوي إح مضعم  سلإء إحتأسلي. -

إح تعاىرررم بل سرررم ة الرررم   لإنبرررم إ أرررعمل إح قرررل  بارررم ةمررري  برررلإح ةىررروي إحبلررر   -

 و إح ا   إحتسمللم و اق  إحالكم.بمحعىملإ  وإحاىو  إحعىمللم 

 التسجيل والطابع.: مفتشيات 03

م ة و لرررم  كا رررم بع الرررم إحتأرررسليه و  ررر   وضررروةم تاررر  إحوقرررملم  ررر   قررراا     

 إحتمبعم حواإلة إح محلم. حا يلللم إحعم م حاضلإق  

: ر ةاررررر   مررررر  14/07/1999وسرررررمء  ررررر  إحىرررررلإل إحرررررواإلم إح رررررؤلخ  ررررر             

 رررررإ  اررررح لارررريي  ه 1تارررري    تاررررلم إحتأررررسلي و إح ررررمب  ضرررر ن  رررريللإ  إحضررررلإق ...ر

 .إح بلعم إحىمموملم ح  تالم إحتأسلي إحىلإل

 و لت  ي يول م   :

تع رررري ةارررر  ا ررررظ  قرررروي إح ا قررررم  وإحسرررريإوي إح تضرررر مم إحعىرررروي إح  بىررررم  ررررن  -

 م ا إح  تالم.  سي  لأمحام  ح   كت  إحب منلم   

 وإح ى م  ح   سلإء إحتأسلي.إح بل م  وإ ت منلم  تاالي إحعىوي  -

 وتق لم اىو  إحتأسلي.تايلي إحوةمء إحسبمق    -

 إحع ي ةا  يلإأم إح مماةم  إح تعاىم بمحتأسلي. -

لاررررل  ةالاررررم   ررررته إحتأررررسلي إحرررررم ل ضرررر  برررريولل  حرررر  إحتأرررراي إ يإلمه  اررررو 

ل ضرررر   حرررر  إحىررررممون إح قارررر ه وة نترررر   رررر    تاررررلم إحتأررررسلي  رررر  وضررررعلم 

إح ررررررررؤلخ  رررررررر   10/299نمموملررررررررم لاك اررررررررم إح لأرررررررروح إحتم لرررررررررم لنررررررررح 

إح تضرررررر ن إحىررررررممون إ أمأرررررر  إح ررررررم  بررررررمح وظ لن إح مت ررررررلن ه 29/11/2010

  2ح أ   إح مقم بم يإلة إحسبمقلم.

 ثانيا: المصالح الجبائية على المستوى المركزي. 

وإحترررر  ت ضرررر  حاأررررا م إحأررررا لم حرررروالل  تت  رررري  رررر  إح يلللررررم إحعم ررررم حاضررررلإق      

إح محلررررمه وت  رررري إحرررروالل إح كارررر  بمح محلررررم  رررر    تارررر  إحرررريةموة إح ل وةررررم   ررررمح 

 
  تالم إحتأسلي وإح مب  و  ه إح تض ن  ايإ 1999/ 14/07 ن إحىلإل إحواإلم إح ؤلخ     01 مظل إح مية  - 1

 . 08/1999/ 11ه إح ؤل م     54إح وإلل  وإحب منلم وتايلي إ تقمقام إ نال  ه إحسللية إحلأ لم إحعيي 
 . 83   إح لس  إحأمب ه إحعىمللم    إحتالل  إحساإقلم(ه  حاتىلل م الا الله كللح ه ) إحمظمح إحىمموم ه   - 2
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 رررريلللم   لكالررررمه و ررررن  رررررل إح رررريلللم  توسرررري    ررررمم إحعيإحررررمه و رررر  تتكررررون  ررررن 

 يلللررررم إح مماةررررم  بع الررررم إحتىلررررلح إحعىررررملم و  ررررم  رررريلللتلن حا ررررم ة نررررم و لىررررم 

 وإحتينلىم .و يلللم إ بام  

 مديرية المنازعات. :01 

  تمبعم ت ولل إح مماةم  إح ىي م  ح  إحأا م إحىضمقلم. -

 إح مماةم  إح ىي م. بيإء إحل م إح  مب     نضملم إح مماةم  و    عون  -

تأرررال ةاررر  ت بلررر  إحتارررلل  وإحتمظرررلح إح ع ررروي با رررم  ررر   عمحسرررم  عرررون إ ة رررمء  -

 و ةمية إحتىللح.إح تعاىم بمحوةمء وإحتاقلي 

إحىمموملررررم  يإ سرررر تبالرررر  إحررررلإء إح ىي ررررم  حرررر   رررريلللم  إحضررررلإق  إحو قلررررم  رررر   -

ةرررن حسرررمن إح عرررون نقررري إحت كررري  وإحت كررري  رررن تم لرررر م  ااارررم حاىرررلإلإ  إحقرررميلة

  1 ن   مبىتام    إ اكمح إحىمموملم وإحتمظل لم.

 

 

 : مديرية الأبحاث والتدقيقات.02 

  يلللم  و  ن  ام ام: تتكون  ن  لبعم 

ضرررر من إحت بلرررر  إحرررريإقح حارررر  إ  رررر ي وإحتاىلرررر  وإحت تررررله وإحت كرررري ن إحت بلرررر   -

 ح اكمح إحىمموملم إحت  تاك ام.إحقالم 

إحررررتاكح  رررر  ة الررررم إحلنمبررررم و تمبعررررم إحتمظررررلح إح تعارررر  باىررررو  إح ررررمب  وإحلأرررروح  -

 2.إحعىمللم

قرررررو   تمبعرررررم نلم ارررررم برررررمحتاىل  و إحتارررررلم  ررررر  س لررررر   لسرررررمء إحرررررو ن ب  -

 إح كا لن بمحضلإق .

 

 
ه إح تض ن تمظلح إ يإلة 28/11/2007ه إح ؤلخ    364/ 07إح لأوح إحتم لرم لنح  ن  05 مظل إح مية  - 1

 . 2007/ 12/ 02ه إح ؤل م     75إح لكالم    واإلة إح محلمه إح عيي وإح ت حه إحسللية إحلأ لم إحعيي 
 ه إح عيي وإح ت حه إح لس  إحأمب .364/ 07 ن إح لأوح إحتم لرم لنح  05 مظل إح مية  - 2
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 المطلب الثاني: الجهات الخاصة المكلفة بعملية التقييم العقاري.

ة الررررم إحتىلل ررررم  إحعىمللررررم حايوحررررمه  أررررمي م  لضررررم ك ررررم  أررررمي إح اررررلي إحساإقررررلم  

إح امرررريا إح بلررررل إحعىررررملم و حساررررم    ررررلة و رررر   قررررم إح بررررلإء إحعىررررملللن و  ررررم 

 إح بلل إحىضمق  إحعىملم.

 

 .العقاري الفرع الأول: المهندس الخبير

       إح ق اام  إحتمحلم:إح اميا إح بلل إحعىملم  متمموي     لي     

 تعريف المهندس الخبير العقاري.أولا: 

ل رررررملا " 95/08ةل ررررر  إح ارررررلي إحساإقرررررلم  رررررن  ررررر ي إ  رررررل                    

لقلأررررلم بمأرررر   بقرررر م  بلعرررر  لىرررروح   امررررم إح امرررريا إح بلررررل إحعىررررملم كرررري ارررر   

بوضررررر  إح    رررررم  إح بوغلإ لرررررم و إحو رررررمق  إحتىملرررررم  إحا قررررر  وتاررررر   أرررررؤوحلت 

إحقرررر م لترررروح   تتعارررر  بمىرررري إح اكلررررم إحعىمللررررم و بارررررلتاارررر  بعىرررروي لأرررر لم  إحترررر 

إح بوغلإ لررررم حأرررر م إ  رررر   إحعىمللررررم و  إح امرررريا إح بلررررل إحعىررررملم وضرررر  إحلأرررروح

 و   عررررمحح ارررريوي م و ل كمرررر   ن لىل اررررم  ررررن الرررر  إحىل ررررم إحتسمللررررم تايلرررري م ووضرررر 

 1 "...إ لسمللم

 

 شروط ممارسة مهنة المهندس الخبير العقاري.ثانيا: 

بررررلن إح اررررلي إحساإقررررلم  س وةررررم  ررررن إحاررررلو   ررررن  سرررري   ملأررررم  امررررم         

 .95/08إح اميا إح بلل إحعىملم ب وس  إ  ل لنح 

 

 : المؤهلات القانونية.01

 2وتت  ي   : 95/08 ن إ  ل لنح  03اييتام إح مية         

 إحت ت  بمحسمألم إحساإقللم. -

 
ه إح تعا  ب امم إح اميا إح بلل إحعىملمه إحسللية إحلأ لم  01/02/1995إح ؤلخ     95/08 مظل إ  ل لنح  - 1

 . 04/1995/ 16ه إح ؤل م     20إحعيي 
 ه إح لس  إحأمب .95/08 ن إ  ل لنح  04ه و03 مظل إح وإي  - 2
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إأررررت ممء  سررررما إح اررررلي إحساإقررررلم  95/08 ررررن إ  ررررل لنررررح  04و رررر  إح ررررمية  -

 ح ا م  إح بلعللن إ سمم .

 ةيح إحتعلد حاكح نضمق  بأب   ة مي ت ا بال  إح امم وأ عتام. -

 إحت ت  بمحاىو  إحألمألم وإح يملم. -

 

 : المؤهلات العلمية.02

 رررر    امرررريا يوحررررمالررررماة إح تلاررررم ةارررر  اررررامية  امرررريا يوحررررم  أررررم   و  -

إح بوغلإ لررررم  و  امرررريا ت بلىرررر   تاقرررري ةالاررررم  ررررن  ررررل   ؤأأررررم  إحتعاررررلح 

 1إحعمح   و اامية تعميحام     رإ إ  تقم .

إح  ملأرررم إح أررربىم حا امرررمه   رررم ك امررريا  تررريل  ح رررية  ررر   أرررموإ  و إحمسرررم   -

    إ تامن ماملم إحتيلل .

ح ررررية   أررررم  إح وبوغلإ لررررم  ررررم ك امرررريا  أررررم إ لإضرررر   و ك امرررريا  رررر   -

 أموإ  ةا  إ ني ض ن  ؤأأم تمبعم حايوحم.

 

 

 : المؤهلات النقابية.03

  ملأرررررم  امرررررم  95/08  ضررررر  إح ارررررلي إحساإقرررررلم ب وسررررر  إ  رررررل لنرررررح       

إح امرررريا إح بلررررل إحعىررررملم  حررررر  ضررررلولة إحتأررررسلي  ررررر  سرررريوي  لقررررم إح اميأرررررلن 

 إح بلإء إحعىملللن.

 الكفاءة. :04

 رررن   رررح ةممقرررل ك رررمءة  يإء إح بلرررل حع اررر   ررر   بلتررر  إحأرررمبىم و رررية تعررريي م        

برررمحعاوح إح مقرررم بع اررر  وت ول رررم و تمبعرررم إحاررريل   مارررم وتموةارررم وإ ت م ررر  بم ح رررمح 

 2إحتعالح إح أت ل   اام   ي  م  امم   لة.

 ن لاررريي موةلتارررم ولت كررري  رررن لسررر  ةاررر  إح ىرررلح نبررري إح وإ ىرررم ةاررر  إحىلرررمح بررر م  ا رررم  

  توإ ل إح بلة وإح عل م حيب  إحت  لت ابام  يإء  رل إح ا م بك مءة ةمحلم.

 

 
 ه إح لس  م أ . 95/08 ن إ  ل لنح  04ه و03 مظل إح وإي  - 1
 . 171ه  إح لس  إحأمب  ي.  ا ي ةبي إحكللح إح ال ليه و ي.  ق     ا وي  بو بكله إ     إحعىمللمه   - 2
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 المهندس الخبير العقاري في عملية التقييم.ثالثا: دور 

لررررتح إ أررررتعممم بمح امرررريا إح بلررررل إحعىررررملم  ررررن نبرررري إح تعررررم الن إحعىررررملللن  رررر      

 ام   ك للة  مام:

:  أررررمةية إحبررررمق   و إح اررررتلم  رررر  ة الررررم تايلرررري إحىل ررررم إحتسمللررررم حاعىررررمل  ارررري 01

 إمىي إح اكلم.

 إحول م ب ا   ماح.: لتي ي    ة الم إحىأ م إحلضمقلم بلن 02

 : ة الم إحتبميي بلن إح وإ .03

 إ أتعممم    ة الم إحت لي إحعىملم ورح  بتايلي نل م إحعىمل  اي إحل ن.: 04

 : إ أتعممم ب   ن   تا  إح ؤأأم  إحع و لم وإ نتقميلم...05

 

 الفرع الثاني: الخبير القضائي العقاري.

 إحىضمق  إحعىملم إ  ول إحتمحلم:ومتمموي     لي إح بلل           

 أولا: تعريف الخبير القضائي العقاري.

حىررررري ةرررررل  إح ارررررلي إحساإقرررررلم إح برررررلة إحىضرررررمقلم  رررررن  ررررر ي إحاررررري              

( ةل رررر  ةارررر  ق إ م إ ررررن ) 125إح لسررررو  ماررررم و رررر   اكررررمح إح مقررررم  رررر  إح ررررمية 

  مام رتوضلم وإنعم  ميلم  و تىملم  و ةا لم  اضم حاىمض ر.

وةالرررر   ررررمح بلة إحىضررررمقلم  رررر   ا ررررم لىرررروح باررررم إح بررررلإء  رررر  ت ققررررم            

 ررررم  رررررن بلرررررماح إح بلرررررل إحىضرررررمق  إحعىرررررملم لكومرررررون  عت ررررريلن و اا رررررلن حرررررية   تا

 إح ساا إحىضمق  و أسالن ب  ولاس   حلاح    امحم ايو  ماإي.

 شروط اكتساب صفة الخبير القضائي العقاري.ثانيا: 

بتايلررررري ارررررلو   85/310 رررررن إح لأررررروح إحتم لررررررم لنرررررح  04و 03مقررررر  إح رررررمية     

 1إحىضمقللن إحعىملللن.إحتأسلي    نوإقح إح بلإء 

  ن تكون ح  سمألم ساإقللم     لإةم  إ ت منلم  إحيوحلم. -

 
ه تايلي الو  إحتأسلي    نوإقح إح بلإء إحىضمقللن 85/310ه  ن إح لأوح إحتم لرم لنح 04ه 03 مظل إح وإي  1

 إحعىملللن.
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 ن لكررررون اررررمقا ةارررر  اررررامية سم علررررم وت  لرررري  امرررر   عررررلن  رررر  إ  تقررررم   -

 لأسي  ل .ن إحرم لللي  

يإ  إن   لكررررون نرررري تعررررلد حعىوبررررم مامقلررررم بأررررب  إلتكمبرررر  ونررررمق    مح ررررم حررررآ -

 إحعم م إو إحال .

 لكون ني تعلد ح   ا  و إحتأولم إحىضمقلم.  ن   -

 ثالثا: دور الخبير القضائي العقاري في عملية التقييم.

إ أررررتعممم برررر   رررر  إح قرررري  رررر  بعررررد إح مماةررررم  إحعىمللررررم إح  لواررررم ةارررر   -

 إحىضمء.

 لأتعمن ب  بقيي نأ م إحعىمل إحامق  ) إحىأ م إحىضمقلم (. -

  لإسعم إحتقل     إحعىمل بأب  إحغبن. -

أرررتعمن بررر    ررر  امحرررم إحاسرررا ةاررر  إحعىرررمل وبلعررر  برررمح اإي إحعامررر   رررن  سررري  ن ل -

 لايي إحأعل إ  تتما  حا اإلية.

لأرررتعمن بررر   رررن نبررري إحىضرررمء إ يإلم  ررر  امحرررم مررراي إح اكلرررم  رررن  سررري إح م عرررم  -

 إحعم م.
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 ة الفصل الأول لاصخ

 ن إحتىلررررلح إحعىررررملم  ا ترررر  إ أمأررررلم  رررر   توقررررامم  ررررن  رررر ي  رررررإ إح قرررري           

 محتىررريلل تىررريلل حىل رررم إ  ررر   إحعىمللرررم إح رررلإي تىلل ارررمه  ررررل إحىل رررم نررري تكرررون إحارررم ا 

 أرررربم  ةيلررررية  ماررررم إحبلرررر  وإحاررررلإء وإحترررر  لن  و إحتعررررولد ةررررن  أررررملة سررررا   ررررن 

 .إ      و ت ولي بممء  و إأتك مي بممء

ولتعم رررري إح ىررررلح إحعىررررملم  رررر  ساررررم  ةيلررررية   رررري إح اررررتلم  و إحبررررمق ه  و           

ارررلكم   و وأرررر مء  و  ؤأأررررم  اكو لررررمه ك ررررم لسررر  ةارررر  إح ىررررلح  ن تكررررون ة نترررر  

 محعىمل  و إحتىللح  ى  يون  م ة نم   لة.إحوالية ب

وةارررر  إح بلررررل  ن لكررررون نررررميلإ ةارررر  نررررلإءة و اررررح إحعيلرررري  ررررن إحمقررررو            

وإحتعررررملل  وإحعىرررروي إحىمموملررررم و ن لكررررون حيلرررر  نرررريل  ررررن إحعارررروح إحاميأررررلم حتايلرررري 

 إح وإ  وإ بعمي إح بلعلم ح    .

 : وني نأ مم  رإ إح قي  ح   با لن           

ه إح تكررررون  ررررن   ابررررلنه   ارررروح إحتىلررررلح إحعىررررملمتمموحمررررم  رررر  إح بارررر  إ وي            

ه و رررر  إح  ارررر  إح ررررمم  تعللرررر  إحتىلررررلح إحعىررررملم وةممقررررللتمموحمررررم  رررر  إح  ارررر  إ وي 

  بميئ و سم   إحتىللح إحعىملم.  

وتمموحمررررم  رررر  إح بارررر  إح ررررمم  إحساررررم  إح  تقررررم  رررر  إحتىلررررلح إحعىررررملم ونرررري           

نأررر مم  ررررإ إح باررر  ةاررر    ابرررلنه سرررمء  ررر  إح  اررر  إ وي إحسارررم  إ يإللرررمه وسرررمء 

    إح  ا  إح مم  إحسام  إح مقم إح كا م بع الم إحتىللح إحعىملم. 
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التقييم العقاريالفصل الثاني                          مدى تأثير السوق العقارية على   

 

 التقييم العقاري.على    السوق العقارية ريمدى تأثالثاني:   لفصال

تتضححححم ة ميححححة التقيححححيم العقححححاري مححححل اللكيعححححة المت يححححر  للممتل ححححا  العقاريححححة              

التعامححححل عليسححححا  سححححلعة اسححححتثمارية هيححححه ةل  ححححل عقححححار لحححح   يمتحححح  وخصوصححححا  ححححي 

الخاصححححة التححححي يهححححدد ا مو عسححححا وهالتحححح  و يفيححححة اسححححت  ل   وكالتححححالي تو حححح  علينححححا 

الكهححححه عححححل نمححححام تقيححححيم مكنححححي علححححى معححححايير مهححححدد  لتهديححححد  يمححححة العقححححار وكالتححححالي 

قيحححححيم تهديحححححد سحححححعرل  ق  ةل السحححححوق العقحححححاري لحححححم يضححححح  هتحححححى ا ل  ليحححححة مهحححححدد  لت

العقحححارا  كسحححك  اخحححت ع مرو ححح  وعواملححح  محححل م حححال  خحححر وكالتحححالي   تحححتم عمليحححة 

 التقييم ق  مل خ ل خكير مختص  ي التقييم العقاري ويعرع كالمقيم العقاري.

دراسححححة للهححححوال ال اريححححة للعححححرة والللحححح   ححححي ناهيححححة معينححححة  ححححو  العقاريححححة السححححوق 

 لنوع مهدد مل العقار.

الدراسححححا  لتكيححححال  يفيححححة الححححدعم ال يححححد للسححححوق العقاريححححة لقلعححححة وتسححححتخدم مثححححل  حححح ل 

عقحححار كحححح اتسا  ق  تتعححححرع علححححى اهتمححححال لالكيحححة المسححححتخدميل الم ححححروع  و يفيححححة هسححححل 

 الإعداد لسم مل المعروة القائم مل العقارا .

للم ححححروع وكلريقححححة ةخححححرى ت ححححير الدراسححححة قلححححى عمححححا ق ا  ححححال  نححححا  مسححححتقكل  يححححد 

 القائم.

ي  حححححو ةهحححححد امسحححححواق السامحححححة والمححححح ثر   حححححي النمحححححام ا  تصحححححادي  السحححححوق العقحححححار

وا  تمحححححاعي كصحححححفة عامحححححة هيحححححه ةل الهصحححححول علحححححى مسححححح ل يعحححححد محححححل اممحححححور 

امساسحححححية مي  حححححرد نمحححححرا لمحححححا يمثلححححح   لححححح  محححححل تهقيححححح  ل سحححححتقرار امسحححححري 

 وا  تماعي.

ويعتكححححر السححححوق العقححححاري سححححو ا مثاليححححا عنححححدما ي ححححول سححححو ا  ححححع  وي ححححول  ححححي         

علحححى در حححة ال فحححا    حححي هالحححة سحححسولة و فحححا   التكحححدل  وي حححول السحححوق العقحححاري سحححو ا ة

ليححححر  ححححع   ححححي هالححححة  ححححول المنححححتد   يم ححححل تكادلحححح   رلححححم و ححححود عححححدد  كيححححر مححححل 

الكحححائعيل والم حححتريل  ول حححل ليحححر متحححو ر لحححديسم درايحححة  املحححة كأسحححعار السحححوق العقاريحححة 

كعحححة امهيحححال  حححي السحححوق والعوامحححل التحححي تححح ثر علحححى سحححعر العقحححارا   ويهحححده  حححي 



 

44 
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ت يحححر  حححي ةعحححداد الكحححائعيل والم حححتريل كمحححا يسحححا م  حححي خلححح  هالحححة العقحححاري ليحححر ال حححع  

 مل عدم ا تزال  ي صور  "سوق كائعيل" ةو "سوق م تريل".

ومنححححح   سحححححمنا  ححححح ا الفصحححححل علحححححى مكهثحححححيل نتنحححححاول  حححححي المكهحححححه امول                

و حححد  سحححمنا  ححح ا المكهحححه قلحححى مللكحححيل   حححا   حححي   (عحححدم و حححود سحححوق عقاريحححة هقيقيحححة)

  الحححح ي كححححدورل تناولنححححا  يحححح   ححححرعيل  الفححححرع (ما يححححة السححححوق العقححححاري)المللحححح  امول 

 .(خصائص السوق العقاري)  وةما الفرع الثاني (تعريع السوق العقاري)امول 

المللحححح  الثححححانيل العوامححححل المحححح ثر  علححححى السححححوق العقححححاري و يمححححة وتناولنححححا  ححححي       

العوامححححل المحححح ثر  )الفححححرع امول   و منححححا كتقسححححيم  حححح ا المللحححح  قلححححى  ححححرعيل  لعقححححارا

العوامححححل المحححح ثر  )الفححححرع الثححححاني وةمححححا   الحححح ي يهتححححوي علححححىل (علححححى السححححوق العقححححاري

 .(على  يمة العقار

عقححححاري  عححححدم و ححححود سححححوقا ثححححار المترتكححححة علححححى )وامححححا  ححححي المكهححححه الثححححاني         

تقيحححححيم القلاعحححححا  السحححححوق )المللححححح  امول (  و حححححد تناولنحححححا  يححححح  مللكحححححيل  هقيقحححححي

  (عوامححححل السححححوق العقاريححححة) الفححححرع امول(  الحححح ي تناولنححححا  يحححح  ث ثححححة  ححححروع  العقححححاري

القححححدر  والفححححرع الثالححححه )  (العوامححححل السياسححححية وا  تماعيححححة والكيئيححححةوالفححححرع الثححححاني )

 .(على خدمة القلاع السوق العقاري

تحححأثر التقيحححيم العقحححاري كسحححك  انعحححدام سحححوق عقحححاري )المللححح  الثحححاني و حححد تهحححدثنا  حححي 

 (  هيه تم تقسيم  قلى ستة  روع.متيل

 .الفرع امولل مسور سوق عقارية موازية لير سليمةالفرع امولل 

 .الفرع الثانيل التسر  مل د   مصاريع نقل المل ية

 .الفرع الثالهل نقص ال فا ية عند التعامل

   ال ي تناولنا  ي للفرع الراك ل العوامل التنا سية ) لة المنا سة(ا

 .الفرع الخامسل المضاركة

 .الفرع السادسل  لة المعلوما  الخاصة كالسوق العقارية

 عدم  فا   السوق العقارية.الفرع الساك ل 
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 .عدم وجود سوق عقارية حقيقيةالمبحث الأول: 

ي ححححير السححححوق العقححححاري قلححححى العححححرة والللحححح  الخححححاص ك ححححل ةنححححواع العقححححارا          

و  حححل محححا يحححرتكل كسمحححا ارتكالحححا مكا حححرا او ليحححر مكا حححر ويححح ثر علحححى  حححانكي العحححرة 

والللححححح   ويتميحححححز السحححححوق العقحححححاري كم موعحححححة محححححل الخصحححححائص ة مسحححححا ةل المنحححححتد 

ئعيل المتححححو ر لححححديسم ويو ححححد عححححدد  ححححاع مححححل الم ححححتريل و الكححححاالعقححححاري  اكححححل للتكححححادل  

 معلوما  عل المنتد العقاري.

 السوق العقاري. ماهيةالمطلب الأول: 

قل تنمحححححيم السحححححوق العقحححححاري كصحححححور  ة ثحححححر اتسحححححاعا وة ثحححححر د حححححة  يعتكحححححر المحححححدخل 

الرئيسحححححي  نضحححححكال   وموا سحححححة لو حححححال ال حححححائعا  والتصحححححريها  الرسحححححمية هحححححول 

 الر ود العقاري وتو عات  المستقكلية.

 ل: تعريف السوق العقاري.الفرع الأو

و ححححد تناولنححححا  ححححي تعريححححع السححححوق العقححححاري  ةو )تعريححححع السححححوق(  ثانيححححا )تعريححححع 

 السوق العقاري(.

 أولا: تعريف السوق.

( السححححوق كأنسححححال Kotler and Armstrongيعححححرع  ححححوتلر و رمسححححترون )       

ورلكححححاتسم  والحححح يل " ميحححح  المسححححتسل يل المهتملححححيل الحححح يل يت ححححاكسول  ححححي ها ححححاتسم 

لحححديسم القحححدر  و الرلكحححة  حححي القيحححام كعمليحححة التكحححادل محححل ة حححل ق حححكاع ها حححاتسم ورلكحححاتسم 

 تل .

( ةل السححححوق تمثححححل م موعححححة مححححل المنممححححا  وام ححححراد Jobberويححححرى  ححححوكر )      

مححححل  وي المصححححالم المتكادلححححة مححححل هيححححه ها ححححاتسم لسححححلعة ةو خدمححححة معينححححة  ولححححديسم 

كححححة و السححححللة ل ححححرا  تلحححح  السححححلعة ةو الخدمححححة  هيححححه يححححدخلول القححححدر  ال ححححرائية  والرل

محححح  كححححائعيل لححححديسم الرلكححححة والسححححللة لإ ححححكاع ها ححححا  الم ححححتريل   ححححي عمليححححة تكححححادل

 1مقاكل هصولسم على منفعة ما.

 
 .  139  صالمر   الساك ة.د. ك ير عكاس مهمود الع ق  التسوي  العقاري   -1



 

46 
 

التقييم العقاريالفصل الثاني                          مدى تأثير السوق العقارية على   

         

 لكأن  وعرع امستا  ناصر لكاد السوق

السححححوق  ححححو الم ححححال  لتقححححا  الكححححائعيل والم ححححتريل لكضححححاعة مححححا  وكمعنححححى ةوسحححح   ححححو  

 1م موع العمليا  المتعلقة كتسوي  متوج ما على المستوى الولني والدولي.

السححححوق  ححححو م ححححال التعكيححححر عححححل  ححححيم السححححل  والخححححدما  المتداولححححة  يحححح                 

 المختلفحححححة النحححححاس ها حححححا   علحححححى السحححححوق وت حححححتملكواسحححححلة امسحححححعار التحححححي تأخححححح  ا 

 والم ححححترول الكححححائعول  يحححح  ي ححححول م ححححال ةي كأنسححححا وتعححححرع وال ماليححححة منسححححا الضححححرورية

 لمحححح  ححححز  ةي  ححححي الملكقححححة امسححححعار وت ححححول الححححكعة  ككعضححححسم وثيحححح  اتصححححال علححححى

  حححل ةصحححكم وق  ام حححزا  متصحححلة وهحححد   حححو السحححوق مل الحححكعة  ككعضحححسا تتحححأثر ة حححزا ل

 ك اتسا. و ائمة منفصلة سو ا يمثل منسا  ز 

 عامحححل  حححو كحححل السحححوق هحححدود  ةو لنلحححاق المهحححدد  الرئيسحححي العامحححل  حححو لحححيس  الم حححال ق ل

 كصحححفة يحححتم ا تصحححال  ححح ا  حححول عحححل النمحححر ك حححة  والم حححتريل الكحححائعيل كحححيل ا تصحححال

 وسلا (. لري  )عل مكا ر  لير ةو كا ر م

 السحححل  ةسحححواق م حححا    توسحححي  علحححى  حححدا  كيحححر ةثحححر ا تصحححال وسحححائل لتلحححور  حححال ولقحححد 

 الواهد . الدولة هدود  تتعدى عالمية ةسوا ا لسا اليوم ةصكه   هيه  والخدما  

 م ححححال ةو نلححححاق تهديححححد   ححححي تححححدخل ةخححححرى عوامححححل  نححححا  ا تصححححال عامححححل  انحححح   قلححححى

 ة مسحححا ومحححل  قحححل مهليحححة صحححك ة  ا   ةسحححوا ا وت علسحححا والخحححدما   السحححل  كعحححة  ةسحححواق

 يليل ما ن  ر

 والتقاليد  العادا   •

 علححححى تححححنع س امخيححححر  و حححح ل كحححح  الخاصححححة وةعرا حححح  تقاليححححدل كلححححد  ل ححححل ةل نعلححححم نهححححل

 ت ححححول والخححححدما   السححححل  كعححححة  ةل ي عححححل مححححا و حححح ا ا سححححتس  ية ام ححححراد  سححححلو يا  

  قل. مهلية ةسوا سا

  السلعة لكيعة •

 
للعلوم القانونية وا  تصادية والسياسية  ص  . ناصر لكاد  السوق العقارية مهاولة تعريع  الم لة ال زائرية د - 1
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 مثحححل مهليحححا سحححو ا سحححو سا محححل ت عحححل الخصوصحححيا   كحححكعة  تتميحححز السحححل  كعحححة   نحححا 

 . السري  للتلع القاكلة السل  وةيضا ال كير واله م الثقيل الوزل  ا   السل 

  اصلناعية عوامل •

 المهليحححة منتو اتسحححا علحححى الدولحححة تفرضحححسا التحححي ال مر يحححة وال حححرول القيحححود  كسحححا ونقصحححد 

 المسحححححتوى علحححححى السحححححلعة مكادلحححححة تقيححححد  ةل  حححححأنسا ومحححححل ام نكيحححححة المنتو حححححا   علححححى ةو

  قل. الدولة لتل  المهلي

للسححححوق عناصححححر رئيسححححية ةركعححححة  كححححد مححححل توا ححححد ا  مححححل  حححح ل التعريفححححا  نسححححتنتد ةل

 و يل  ل ي ت ول تسمية السوق هقيقية

ال حححرائية  والسحححللة  حححي تنفيححح  الصحححفقا  ال حححرائية  الرلكحححة  حححي ال حححرا   والقحححو   -

وتوا حححد م معحححة محححل الم حححتريل لحححديسم ها حححا  ورلكحححا  م حححتر ة  حححي سحححلعة ةو 

 خدمة معينة.

 تت ول السوق مل ةناس يتعاملول م  السل  والخدما  )يكيعول وي ترول(. -

 قل  وى العرة واللل  تته م كامسواق. -

   ةو ا نتفاع كالخدمة.قل السوق م ال تنتقل  ي  مل ية السلعة -

 ثانيا: تعريف السوق العقاري.

السحححححوق العقحححححاري  حححححي النصحححححوص قلحححححى تعريحححححع  لحححححم يتلحححححرق الم حححححرع ال زائحححححري

 .القانونية والتنميمية

    ححححر  ححححي 2022ة ريححححل  07 ححححا   ححححي القححححرار الححححوزاري الم ححححتر  المحححح ر   ححححي 

محححل كحححيل المسحححام الم لحححع كسحححا    حححي م تححح  خكحححرا  وتقييمحححا  ةمححح   الدولحححة 02المحححاد  

 1ضمال ان ا  كن  معلوما  للسوق العقاري على المستوى ال سوي. ي 

 السوق العقاري كأن ل الصير يعرع الد تور مهمد 

 
  ال ي يهدد ص هيا  وتنميم  يا ل  2022-04- 07مل القرار الوزاري الم تر  الم ر   ي  02الماد  ةنمر  -1

  .58المديرية ال سوية للم   الدولة  المر   الساك   ص 
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السحححوق العقحححاري  حححو الم حححال المحححادي الححح ي يلتقحححي  يححح   حححل محححل الكحححائ  والم حححتري "      

 1"لتكادل العقارا .

 

 

  ل ما عر   الد تور ناصر لكاد  ةو  و

العقححححححارا  المكنيححححححة  يمححححححل م مححححححوع المهحححححح   ةالسححححححوق العقححححححاري يت ححححححول         

ومحححححل  ةي العقحححححارا  الهضحححححرية ةو خار ححححح   المو حححححود  داخحححححل المهحححححيل العمرانحححححي

 2م موع امراضي العارية ةي ال ير مكنية داخل المهيل العمراني ةو خار  .

 

 .خصائص السوق العقاريالفرع الثاني: 

 وتته م  ي السوق العقاري الخصائص التاليةل

 والسعر.أولا: العرض والطلب 

 يزداد سعر المنتد العقاري عندما يزداد اللل  علي  ويقل العرة. -

 يقل سعر المنتد العقاري عندما يقل اللل  علي  ويزيد العرة. -

 يستقر سعر المنتد العقاري عندما يقاكل العرة اللل . -

 

 

 ثانيا: عدم قابلية نقل العقارات.

نمححححرا مل العقححححارا  ليححححر  اكلححححة للنقححححل  انسححححا تختلححححع اخت  ححححا ةساسححححيا عححححل السححححل       

امخحححرى التحححي يححح ثر م حححال كيعسحححا علحححى ةسحححعار النقحححل  ةم  حححي هالحححة العقحححارا   لنسحححا 

 3لير  اكلة للنقل  ال ة كر وة م عامل م ثر على السعر  و مو عسا.

 
 . 67  ص المر   الساك د. مهمد الصير ي  التسوي  العقاري   -  1
د. ناصر لكاد السوق العقارية مهاولة تعريع  الم لة ال زائرية للعلوم القانونية و  تصادية والسياسية  ص  - 2

161 . 
 . 71  ص  اك سالمر   الد. مهمد الصير ي  التسوي  العقاري   -3
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 ثالثا: السوق المحلية.

  العقححححارا  وعححححدم القححححدر  علححححى نقلسححححا  يعتكححححر سححححوق كسححححك  خاصححححية ثكححححا          

العقحححارا  مهلحححي  حححدا ومهحححدد كهحححدود   را يحححة   ححح  يم حححل نقلسحححا محححل سحححوق قلحححى  خحححر  

ول حححل يم حححل قن حححا  منحححتد عقحححاري م حححاك  لححح   حححي المواصحححفا  ول حححل ي حححول  حححي م حححال 

 خحححر و ححح ا ينلكححح  علحححى المكحححاني  ةي يم حححل تقليحححد تصحححميم ةو   حححر  و ححح ا يحححتم دول نقحححل 

منحححتد العقحححاري  وكسحححك   ححح ا  حححأل  حححل سحححوق عقاريحححة مهليحححة ي ححح  ال ينلحححر قليسحححا ال

 1عل ك  ل منفصل عل امخرى نمرا لخصوصية  ل سوق. ك  ل منفصل

 

 رابعا: نوعية العقارات.

نتي ححححة للتلححححور الت نولححححو ي السححححري  والها ححححة المت ححححرر  وليححححر المنقلعححححة للم تمحححح  

العديحححد محححل امنحححواع المختلفحححة محححل العقحححارا    محححا  حححي ها تححح  للمنت حححا  العقاريحححة مسحححر 

 حححد تتوا حححد نوعيحححة مختلفحححة محححل العقحححارا   حححي منلقحححة واهحححد   ويتمثحححل ا خحححت ع قمحححا 

 ححححي النوعيححححة ةو نححححوع التححححرخيص ةو نححححوع الن ححححال ةو متوسححححل سححححعر العقححححار  ومثححححال 

 2على  ل  )و ود مكنى س ني  ي منلقة ت ارية او صناعية ةو الع س(.

 ة التمويل.تكلفخامسا: 

ت لفحححة التمويحححل  حححو الفوائحححد المد وعحححة علحححى العقحححار    لمحححا ارتفححح  ت لفحححة التمويحححل للعقحححار 

  ل اللل  على   ا العقار والع س صهيم.

وه حححم الللححح  علحححى النقحححود وكالتحححالي   ت لفحححة التمويحححل ةهيانحححا تعتمحححد علحححى تحححوا ر النقحححود 

لعقححححاري ول نسححححا المنححححا  ا  تصححححادي العححححام و ححححي عوامححححل تخححححرج عححححل نلححححاق السححححوق ا

 3ت ثر  ي  تأثيرا ةساسي.

 سادسا: بطء التغير في السوق العقاري.

نمححححرا لعححححدم قم انيححححة نقححححل العقححححار وخاصححححية تفححححرد العقححححارا  ومل عمليححححة الإن ححححا        

ةو التعحححديل  حححي خحححواص العقحححارا  تأخححح   تحححر  زمنيحححة لويلحححة  حححال الت يحححر  حححي السحححوق 

 
 . 54  ص المر   الساك د. سامر ةهمد الزهيما   التسوي  العقاري   -1
 .55  صالساك  الزهيما   المر  د. سامر ةهمد  -2
 .72  ص المر   الساك د. مهمد الصير ي  التسوي  العقاري   -3
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ا   حححح  العقححححاري ي ححححول كليئححححا مل امرة تكقححححى ةرضححححا والكنححححا  يكقححححى قلححححى ةل يححححتم 

 1وت ول  تر  ا     لويلة.

 العوامل المؤثرة على السوق العقاري وقيمة العقار. المطلب الثاني:

امسححححواق المهليححححة  انحححح  يتححححأثر قلححححى هححححد  كيححححر  ةهححححد  ححححو  نمححححرا مل سححححوق العقححححارا  

كخاصحححة محححل  سحححة الللححح  والعحححرة  وعليححح  نتنحححاول محححل خححح ل  ححح ا المللححح  علحححى 

العوامححححل المحححح ثر   ححححي  انحححح  الللحححح  الفححححرع امول  والعوامححححل المحححح ثر   ححححي  انحححح  

 العرة الفرع الثاني.

 العوامل المؤثرة على السوق العقاري. الفرع الأول:

 وللسوق العقاري عد  عوامل ت ثر  ي  و ي  ا تيل

 .جانب الطلب في السوق العقاري علىالعوامل المؤثرة أولا: 

 تتمثل العوامل الم ثر  على  ان  اللل   ي السوق العقاري  ي النقال التاليةل 

 : الزيادة السكنية.01

 لمححححا زاد عححححدد السحححح ال زاد  اهتيا ححححاتسم مححححل الوهححححدا  السحححح نية   السحححح ل مححححل         

 2.ا هتيا ا  امساسية للهيا  الإنسانية

قلحححى ارتفحححاع الللححح  علحححى ام حححراد تححح دي هتمحححا  محححل ال لحححي ةل زيحححاد  عحححدد              

 ( ةو العقحححححارا  السححححح نية  ا  تمامحححححا  ا  تماعيحححححة ) حححححود  التعلحححححيم ووسحححححائل التر يححححح

التفضحححححي   ال  را يحححححة ) نحححححزون ام حححححراد محححححل المنحححححال   ا  المنحححححا  السحححححاخل قلحححححى 

 3ةخرى  ا  منا  كارد.

 

 

 
 .55د. سامر ةهمد الزهيما   التسوي  العقاري  المر   الساك  ص  -1
 
والتوزي   ص ن الديل هسل السيسي  التمويل العقاري والتنمية ا  تصادية وا  تماعية  دار الف ر للن ر  -2

 . 294  ص  2010القا ر   مصر  اللكعة امولى  سنة 
  الم لد ة  ص  ص  2017 وال  47التسوي   ي الم سسة العقارية  م لة العلوم الإنسانية  عدد  سسام خو ة  -3

84 . 
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 معدلات الاشغال والاستخدام.: 02

ي حححير معحححدل ا  ححح ال قلحححى نسحححكة العقحححارا  المسحححتخدمة محححل ق محححالي العقحححارا           

المو ححححود   ححححي السححححوق العقححححاري  ومححححل ثححححم  ححححال معححححدل العقححححارا  ليححححر المسححححتخدمة 

 ي ول نسكة مل ا مالي العقارا  المو ود   ي السوق العقاري.

وضححححوعيا ومححححل اللكيعححححي ةل ي ححححول معححححدل العقححححارا  ليححححر المسححححتخدمة م  ححححرا م     

لنححححوع ومسححححتوى الت يححححر  ححححي الللحححح  العقححححاري  ويفتححححرة ةل يختلححححع  حححح ا المعححححدل  ححححي 

نفحححس المدينحححة هسححح  نحححوع العقحححار  ومححححا ق ا  حححال العقحححار سححح نيا ةو ت اريحححا  ةم قداريححححا  

 1ةم صناعيا.

 

 : العامل الديمغرافي.03

والححححح ي ي حححححير قلحححححى خصحححححائص الم تمححححح   العمحححححر    حححححو النمحححححو الحححححديم را ي للسححححح ال

و  يححح ثر النمحححو الحححديم را ي علحححى الللححح  التوزيححح   ه حححم امسحححر   هر حححة السححح ال...  

 2ال لي  هس  كل ي ثر على نوع المكاني المللوكة ةيضا.

 : مستوى المرتبات ومعدل البطالة.04

ا    ت حححد  نحححا  لححح  تحححأثير مكا حححر علحححى  حححدر  المسحححتسل  علحححى  حححرا  العقحححار            

صححححلة مكا ححححر  كححححيل ا سححححتقرار المححححادي  وعمليححححة كيحححح  و  ححححرا  العقححححارا    ححححد يفضححححل 

كعحححة النحححاس تأ يحححل عمليحححة ال حححرا  لهحححيل اسحححتقرار وضحححعسم الحححوميفي  ةو  حححد يضحححلر 

  للوميفححححة  وا نتقححححال قلححححى م ححححال ةل  يمححححة  وكعححححة ةل يكحححح  العقححححار  ححححي هالححححة  قدانحححح

لهحححححيل ا سحححححتقرار الحححححوميفي وزيحححححاد  النحححححاس  حححححد يفضحححححلول ا ي حححححار عحححححل ال حححححرا  

 3المرت .

 

 

 
 . 26   صالمر   الساك د. ةهمد عكد ال ريم المهيميد  و د. مصلفى مهمود ةكو ك ر  امم   العقارية   -1
 . 84التسوي   ي الم سسة العقارية  م لة العلوم الإنسانية  المر   الساك   ص   سسام خو ة  -2
 . 75    صالمر   الساك د. مهمد الصير ي  التسوي  العقاري   -3
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 : توافر آليات الشراء.05

 ححححي الماضححححي محححح  ثكححححا  القيمححححة الإي اريححححة عححححزع ال ثيححححر مححححل الفححححراد عححححل         

 المسححححتأ را سححححتثمار العقححححاري  ةدى علححححى ت ححححري   ديححححد يححححنمم الع  ححححة كححححيل المالحححح  و 

وا تفححححاق كالتراضححححي علححححى القيمححححة والمححححد  ا ي اريححححة التححححي تهقحححح  المصححححلهة لللححححر يل  

  علححححى الكنححححا  لالمححححا ةل العائححححد و ححححانول اي ححححارا  ال ديححححد يمثححححل   ليححححة تهفححححز المحححح 

وكعيححححدا عححححل اكديححححة ا ي اريححححة  ا   ا  تصححححادي مت يححححر و حححح   ححححانول العححححرة و الللحححح  

 1القيمة الثاكتة.

 

 : التحرك الاجتماعي.06

مححح  التلححححور ا  تصححححادي يحححتم تهححححر  لكقححححا  الم تمححح  وتنتقححححل  ئححححا  مححححل  وي          

الحححدخل المهحححدود علحححى اللكقحححة المتوسحححلة  وتنتقحححل  ئحححا  محححل اللكقحححة المتوسحححلة علحححى 

ول ححححل لكقححححة مححححل  حححح ل اللكقححححا  اهتيا ححححا   وي الححححدخل المرتفحححح   والع ححححس صححححهيم  

 حححر  محححل الريحححع نهحححوى سححح نية تحححت  م مححح  خصحححائص اللكقحححة  ولسححح ا ن حححد محححوا ر الس

المدينححححة والنححححزون قلححححى المححححدل ال ديححححد  ق ا مححححا تححححوا ر  كسححححا وسححححائل الراهححححة وزيححححاد  

مححححل  حححح ا  المعححححروة مححححل الإسحححح ال الفححححاخر  و ححححو مححححا ةدى زيححححاد  المخححححزول العقححححاري

 النوع.

و حححححي ال انححححح  ا خحححححر محححححل التهحححححر  ا  تمحححححاعي ن حححححد محححححا ر  الع حححححوائيا          

  تصححححادي و ححححو مححححا يتللحححح  ا ححححكاع تلحححح  الها ححححا  وزيححححاد  الللحححح  علححححى الإسحححح ال ا

 2س ل م ئم.

 

 ض في السوق العقاري.رجانب الع على: العوامل المؤثرة اثاني

 تتمثل العوامل الم ثر  على  ان  العرة  ي السوق العقاري  ي النقال التاليةل

 

 
 .  295ص ن الديل هسل السيسي  التمويل العقاري والتنمية ا  تصادية وا  تماعية  المر   الساك   ص  - 1
 . 295  ص التمويل العقاري والتنمية ا  تصادية وا  تماعية  المر   الساك  ص ن الديل هسل السيسي    -2
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 : توافر البنية التحتية.01

وتسيحححححأ  المحححححروع المعي حححححية  لمحححححا زاد   لمحححححا تحححححوا ر  الكنيحححححة التهتيحححححة           

وتقحححوم الدولحححة  1هر حححة الكنحححا  وا محححداد العمرانحححي اسحححتثمارا لسححح ا التحححوا ر و ححح ل التسيئحححة 

سححححتثمار العقححححاري  و ححححو مححححا كسحححح ا العحححح   وي ححححار سا  ححححي  حححح ا السيئححححا  و ححححر ا  ا 

ال ديحححد  وكالتحححالي يححح دي  ححح ا قلحححى زيحححاد  عحححرة المنت حححا  ةدى قلحححى تزايحححد عحححدد المحححدل 

 العقارية.

 

 القوة العاملة وتكاليف الإنتاج.: 02

محححل ة حححل قن حححاز عحححرة  يحححد للمكحححاني  كحححد محححل اسحححتخدام العديحححد محححل العمحححال             

 وي الخكححححر  العاليححححة  كالإضححححا ة قلححححى  لحححح  المعححححدا  والمححححواد ال زمححححة لإن ححححا   حححح ل 

وةور العمححححال  وتتمثححححل كصححححة ةساسححححية  ححححي المححححواد الخححححام والمححححواد الت ميليححححة2المكححححاني 

 انع حححسد الخحححام  حححي الفتحححر  امخيحححر  ممحححا والت حححلي   وكعحححد ةل تصحححاعد  ةسحححعار المحححوا

سحححلكا علحححى عمليحححة الكنحححا    الع  حححة كحححيل ت لفحححة الكنحححا  و ميحححة المنت حححا  العقاريحححة ع  حححة 

 ع سية.

 : الضوابط الحكومية.03

و لحححح  لتنمححححيم هر ححححة الكنححححا  ومعححححايير السحححح مة للمن حححح   العقاريححححة  مثححححل هححححد           

المسحححححمون كححححح   ومسحححححاها  الفرالحححححا  النماميحححححة  والكنحححححا  علحححححى امراضحححححي  ا رتفححححاع

الزراعيحححححة  وا حححححترالا  محححححد المرا ححححح  العامحححححة  والت حححححريعا  القانونيحححححة    حححححل  ححححح ل 

لححححى العلححححى ا سححححتثمار العقححححاري ق ا الضححححواكل والمعححححايير تسححححدع قلححححى التححححأثير قي اكيححححا ع

 3ما تم ا لتزام كسا مل  كل السيئا  وال ر ا  وام راد.

 محححححا ةنححححح   نحححححا  تحححححأثيرا  سحححححلكية  الضحححححرائ  وتهديحححححد المنحححححال  ومعحححححد   الفائحححححد  

 المرتفعة يم ل ال تمن  ةو تعي  المستثمريل والتلويرا  ال ديد .

 
 . 296  ص نفس ص ن الديل هسل السيسي  المر    -1
 . 84التسوي   ي الم سسة العقارية  م لة العلوم الإنسانية  المر   الساك   ص   سسام خو ة  -2
 . 296ص ن الديل هسل السيسي  التمويل العقاري والتنمية ا  تصادية وا  تماعية  المر   الساك   ص  - 3
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 : توافر أليات البيع.04

  المنت حححححا  العقاريحححححة سحححححسولة  حححححي كيححححح  منت اتححححح  ال ديحححححد  ةو ق ا و حححححد مالححححح        

تصحححححريع مخزونححححح  العقحححححاري  سحححححوع يكحححححادر قلحححححى ت حححححرار الفعحححححل وين ححححح  منت حححححا  

عقاريححححة  ديححححد    ليححححا  ت حححح   المسححححتثمريل علححححى ا ت ححححال قلححححى ا سححححتثمار العقححححاري  

 ومل ثم زياد  عرة المنت ا  العقارية وتتاك  هلقا  الدور  العقارية.

 

 .الفرع الثاني: العوامل المؤثرة على قيمة العقار

 ومل العوامل التي ت ثر على  يمة العقار ن  ر منسال

 : عوامل طبيعية وبيئية.أولا

م مححححوعتيل مححححل العناصححححر  اهححححدا ما تتعلحححح  كالكيئححححة  علححححىاللكيعيححححة  ت ححححتمل العوامححححل

العامححححة والمنححححا  المححححرتكل كم ححححال العقححححار ومححححا ق ا  انحححح  تو ححححد اخلححححار لكيعيححححة مححححل 

 1عدم .

 مححححا تو ححححد ةيضححححا عوامححححل لكيعيححححة خاصححححة و ححححي ت ححححمل لكيعححححة امرة مححححل            

مححححل مو حححح  وسححححسولة الوصححححول قليسححححا و ححححو  امرة وتهملسححححا والميححححال ال و يححححة ولير ححححا 

 العوامل التي ت دي قلى ارتفاع ت اليع الكنا  والت  يل والصيانة.

 

 : عوامل فيزيائية.ثانيا

ويقصحححد كسحححا قعلحححا  وصحححع د يححح  للعقحححار مهحححل التقيحححيم هسححح  محححا  حححو                 

 حححي الوا ححح   لححح ل   سحححي تتعلححح  كخصحححائص المنلقحححة مو ححح  الملححح  المنحححزوع  وكلكيعححححة 

 2ةو معد  للكنا   ةو ةنسا ارة  ضا . امرة   هية ةو هضرية  مكنية

 
 . 351  صالمر   الساك د. ةهمد عكد ال ريم المهيميد  و د. مصلفى مهمود ةكو ك ر  امم   العقارية   -1
د. لع اش مهمد   واعد ومعايير تقدير  يمة امم   والهقوق العينية العقارية المللو  نزعسا للمنفعة العامة  ي   -2

 . 161  ص  2022  سنة 01  العدد 10  القانول ال زائري  م لة القانول العقاري والكيئة  الم لد
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هيححححه ق ا  انحححح    هيححححة  سححححي تهححححدد هسحححح  نححححوع التركححححة ق ا  انحححح  مسححححقية ةليححححر  

مسححححححقية  خصححححححكة  ححححححدا ةو متوسححححححلة الخصححححححوكة  ونححححححوع المزروعححححححا  والنكاتححححححا  

 1وام  ار المقامة على سلهسا.

مسحححاهة  ةمحححا ق ا  انححح  ةرة عمرانيحححة   حححال تقييمسحححا ي حححول هسححح  المو ححح  وال ححح ل وال

 مكنية ةم    ةو ةل  ز  منسا مكني والكا ي لير مكني.

وةمححححا ق ا  انحححح  امرة  ضححححا   يححححتم تهديححححد مو عسححححا و حححح لسا ومسححححاهتسا  والعوائحححح  

 اللكولرا ية التي كسا    د  ا نهدار  وو وعسا  ي منلقة ان راع ةو زلزال.

 

 

 

 : عوامل اقتصادية.ثالثا

ةسححححعار العقححححارا  مرتكلححححة كححححدور  ا  تصححححاد الرةسححححمالي الحححح ي يححححدور  ححححي              

مو ححححا  مححححل ا رتفححححاع وا نخفححححاة كححححدة  كعححححد هححححوالي سححححنة كعححححد الهححححر  العالميححححة 

امولحححى ووصحححل  قلحححى هحححوالي محححل ث ثحححة قلحححى خمسحححة سحححنوا   حححي التسحححعينا   سحححعر 

 2العقارا  مرتكل كا  تصاد صعودا ةو  كولا.

         

وكمححححدى اتصححححالسا ك ححححك ة اللر ححححا  وتححححو ر وسححححائل النقححححل والمواصحححح   كسححححا           

وك ححححك ا  ال سركححححا  والححححري  ممححححا ير حححح   يمتسححححا السححححو ية لسححححسولة اسححححت  لسا وتسححححوي  

و حححو محححا ة حححدل القضحححا     ححححا   3منت اتسحححا علحححى خححح ع اممححح   الكعيحححد  و المعزولححححة 

نمر قلححححى مو حححح  القلعححححة امرضححححية " ل ححححل هيححححه قنحححح  كححححال 4 ححححي  ححححرار م لححححس الدولححححة.

 المنزوعة وقلى مساهتسا   ال التقييم ال ي ا تره  الخكير مكال   ي ".

 ليومل تل  ا عتكارا  ا  تصادية الم ثر  ما يل

 
يهدد المنال   ا  قم انيا    هية التي يعتمد  2012-03-19الم ر   ي   124-12انمر المرسوم التنفي ي ر م   -1

على امراضي الف هية التاكعة للم   الخاصة   ا متيازقتاو  ةم   الدولة كعنوال ه   هسا عليسا  أساس ل
 . 2012مارس  25م رخة  ي    17عدد  سميةر ريد للدولة   

  ص  2013د. مهمد الصير ي  التسوي  العقاري  دار الف ر ال امعي  الإس ندرية  مصر  اللكعة امولى  سنة  -2
263 . 

د. لع اش مهمد   واعد ومعايير تقدير  يمة امم   والهقوق العينية العقارية المللو  نزعسا للمنفعة العامة  ي   -3
 . 162القانول ال زائري  المر   الساك   ص 

 . 389  ص 2006   61  ل ق /ع  2006-07- 12الم ر   ي  29055انمر  رار م لس الدولة ر م   -4
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التقييم العقاريالفصل الثاني                          مدى تأثير السوق العقارية على   

 الهالة ا  تصادية العامة للك د. -1

 نوع وه م اللل  والرلكة  ي التمل  ومدى و ود  و   رائية  عالة. -2

النحححدر  و ححح  المللحححو  والمعحححروة  حححي السحححوق ومحححدى تحححو ر ه حححم الحححو ر  ةو  -3

 الخيارا  ةو الكدائل امام الم تري.

الم حححححاري  التنمويحححححة التحححححي تسحححححا م  يسحححححا الدولحححححة  حححححي الم حححححاري  الإسححححح انية  -4

 والصناعية والخدمية.

 مستويا  ام ور وه م ا دخار ال اتي. -5

مسححححححتويا  امسححححححعار وهححححححا   ال سححححححاد ةو التضححححححخم والر ححححححود والححححححرواج  -6

 والإنتا ية ومدى تو ر الخدما .

 مدى تو ر السيولة. -7

 مستويا  الفوائد على القروة. -8

 

 : الأنظمة والقوانين الحكومية.رابع

تتحححححأثر  حححححيم العقحححححارا  كحححححالقوانيل المتعلقحححححة كالكنحححححا  والتعليحححححة والتحححححرميم                 

ر  والسححححدم والإي ححححارا  وتخصححححيص المنححححال  وكححححالتنميم العححححام للمنلقححححة سححححوا  كصححححو

 1مكا ر  ةو لير مكا ر .

 يقصححححد كسححححا اهتمححححال و ححححود ارتفا ححححا   سححححوا   انحححح  ارتفا ححححا  القححححانول              

الخحححححاص   هححححح  المحححححرور الححححح ي ا تسحححححك  صحححححاهك  كقحححححو  القحححححانول لخدمحححححة العقحححححار 

المهصححححححور  او ارتفا ححححححا  القححححححانول العححححححام   اللرو ححححححا  وال ححححححوارع وامرصححححححفة  

 2  وامعمد  ال سركائية ولير ا.و نوا  تصريع الميال ونقل ال از

ومححححل اللكيعححححي ةنحححح   لمححححا تححححو ر  المرا حححح  والخححححدما  وعناصححححر الكنيححححة التهتيححححة زاد 

الللححح  علحححى العقحححارا   حححي المنلقحححة  وي هحححم  لححح  عنحححد النمحححر قلحححى  حححيم العقحححارا   

 والتي عاد  ت مل العناصر التاليةل

 تنميم اممل والس مة و ي المتعلقة ك رول قدار  الإلفا  ولير ا.  -01

 
 . 361  صالمر   الساك د. ةهمد عكد ال ريم المهيميد  و د. مصلفى مهمود ةكو ك ر  امم   العقارية  -1
  يتضمل القانول المدني   1975/ 09/ 26الم ر   ي  58-75مر ر م  وما كعد ا مل ام 693نمر الماد  ا -2
 . 1975/ 09/ 30  الصادر  ي  78عدد   سميةرريد  ال ال
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القحححححوانيل المتعلقحححححة كسححححح مة وهمايحححححة الكيئحححححة والهفحححححام عليسحححححا و حححححي تخحححححتص  -02

 كالمنال  القريكة مل المصان  او الوهدا  الإنتا ية الملوثة للكيئة.

ضححححواكل وق ححححرا ا  التسحححح يل العقححححاري وسححححسولة التصححححرع كالعقححححار والخححححاص  -03

 او نقل المل ية. كت يير

تححححو ر الخححححدما  والمرا حححح  العامححححة )الصححححهية  التعليميححححة  الميححححال  ال سركححححا   ...  -04

 1ولير ا مل م ونا  الكنية التهتية ومتللكا  الهيا  ال ريمة(.
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 .حقيقي الآثار المترتبة على عدم وجود سوق عقاريالمبحث الثاني: 

تقديريحححححة   يمحححححةقي حححححاد للعقحححححار تتللححححح  تهديحححححدا  يمحححححا  يقل معمحححححم التقحححححديرا  او التق

علححححى ةسححححاس السححححوق العقححححاري عقاريححححة   ححححال  ححححل  حححح ل التقححححديرا  او التقييمححححا  تححححول 

 امساس التقني لعملية التقييم العقاري. والهر  س

 .تقييم قطاعات السوق العقاريالمطلب الأول: 

قل الم حححح ل التححححي تعححححاني منحححح  السححححوق العقححححاري  ححححي ال زائححححر  ححححد تصححححع  مححححل          

  مححححل عمليححححة ا عتمححححاد علححححى السححححوق العقححححاري  أسححححاس تقنححححي لعمليححححة التقيححححيم العقححححاري

ومححححل هيححححه القححححدر  علححححى خدمححححة القلححححاع  السححححو ية العقاريححححة تقيححححيم القلاعححححا  هيححححه 

 1 السو ي العقاري

 رية.الفرع الأول: عوامل السوق العقا

 يليل تتمثل عوامل السوق العقارية  يما  

 أولا: حجم القطاع السوقي العقاري.

هيححححه ةل القلاعححححا  السححححو ية العقاريححححة ال كيححححر  ت ححححول ة ثححححر  ا كيححححة مقارنححححة           

كالقلاعححححا  السححححو ية العقاريححححة الصحححح ير   مل قم انيححححة الكيحححح  ال امنححححة ت ححححول  كيححححر   

وت ححححول  ححححي لايححححة التنححححا س  ممححححا ةدى مححححل منممححححا  ا عمححححار العالميححححة الكيححححر   علححححى 

 ير  التححححي   تملحححح  المححححوارد ال زمححححة ع ححححس تلحححح  القلاعححححا  السححححو ية العقاريححححة الصحححح

 ححححي التنححححا س  ححححي القلاعححححا  العقاريححححة ال كيححححر    ت تفححححي كخححححدما   لاعححححا  سححححو ية 

 عقارية متفر ة ةو ص ير   دا.

 ثانيا: معدل نمو القطاع السوق العقاري.

تعححححد القلاعححححا  السححححو ية العقاريححححة التححححي ت ححححسد نمححححوا متزايححححدا ة ثححححر  ا كيححححة             

لاعحححححا  السحححححو ية العقاريحححححة الرا حححححد  ةو المنهحححححدر   مل  حححححرص امعمحححححال كالقمقارنحححححة 

العقاريحححة  حححي القلاعحححا  السحححو ية عاليحححة النمحححو ت حححول  حححي ةعلحححى المسحححتوى مححح  ارتكالسحححا 
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كالمنا سحححة الهحححاد   وعليححح   حححال تهليحححل معحححدل النمحححو ينك حححي ةل ي حححول مترا قحححا مححح   هحححص 

 هالة المنا سة.

 

 ثالثا: الحساسية السعر.

القلاعححححا  السححححو ية العقاريححححة  ا  الهساسححححية المنخفضححححة للسححححعر ت ححححول ة ثححححر  ا كيححححة  

 سحححي تكنحححي منا سحححتسا علحححى عوامحححل ليحححر السحححعرية مثحححل ال حححود  وخحححدما  محححا  كحححل وكعحححد 

و ححح ا هتحححى تت نححح  الحححدخول  حححي منا سحححة  و تحححرا  التسحححليم القصحححير   الكيححح  والضحححمانا  

 سعرية  د ت ثر كالسل  على ركهسا.

 العملاء والموردين التساومية. رابعا: قوة

 والتساومية  د تتمثل  ي  و  العم    و و  المورديل.

 قوة العملاء التساومية.: 01

كواسححححلة  ححححرة ضحححح ل تسححححاومي  كيححححر   ححححل مححححل العميححححل النسححححائي كاسححححتلاعة

علحححححى المنت حححححيل محححححل ة حححححل تقلحححححيص  ا كيحححححة القلحححححاع السحححححوق العقحححححاري   ل 

 العم   سيتفاوضول على ةسعار ة ل مقاكل تقديم للكا   كير . 

 قوة الموردين التساومية.: 02

ي ححححح  ال ي حححححتمل التقيحححححيم علحححححى المحححححورديل  حححححي  لحححححاع السحححححوق              

 ريححححد  ححححي ايحححدي عححححدد  ليححححل محححل المححححورديل المسيمنححححيلالعقحححاري    حححح ا  حححال التو

 حححال  لحححاع السحححوق العقحححاري سحححي ول ة حححل  ا كيحححة ممحححا لحححو  حححال عحححدد  كيحححر محححل 

 المورديل.

 

 خامسا: عوائق الدخول والخروج في القطاع السوق العقاري.

عححححائ  الححححدخول  وعححححائ  الخححححروج  ححححي  حححح ا ويهتححححوي القلححححاع السححححوق العقححححاري علححححى  

 القلاع.
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 عوائق الدخول إلى القطاع السوق العقاري.: 01

مصححححرو ا   كيححححر  تنفحححح  علححححى التنححححا س  ةو   ححححي عوائحححح   ححححد تأخحححح   حححح ل

للعمححح     نسحححا تقلحححص  ا كيحححة القلحححاع السحححوق  ت حححاليع تهحححول عاليحححة كالنسحححكة

 العقاري.

 

 عوائق الخروج من القطاع السوق العقاري.: 02

 ححححي عوائحححح   ححححد تأخحححح   حححح ل مححححث   ححححي تسححححسي   الإنتححححاج المتخصصححححة      

التحححي   يم حححل تصحححفيتسا كسحححسولة  قل اسحححتمرار و حححود مثحححل  ححح ل العوائححح   حححد 

 ي عل الخروج مل القلاع السوق العقاري م لفا  دا.

 

 السياسية والاجتماعية والبيئية.الفرع الثاني: العوامل 

وا تماعيحححة وكيئيحححة تححح ثر علحححى تقيحححيم القلحححاع السحححوق العقحححاري و نحححا  عوامحححل سياسحححية 

 منسال

 أولا: القضايا السياسية.      

يم ححححل للقححححوى السياسححححية ةل تفححححتم   ا ححححا  ديححححد  للححححدخول قلححححى  لاعححححا  سححححو ية            

عقاريححححة  ديححححد   و حححح ا كوضحححح   ححححرارا  و ححححوانيل ت حححح   كسححححا ا سححححتثمار العقححححاري  

وتقحححححوم كتخفحححححية رسحححححوم التسححححح يل والضحححححرائ   وكالمثحححححل  حححححال القضحححححايا السياسحححححية 

 1ة عقارية.المتأزمة  د تهد مل الدخول قلى  لاعا  سو ية   را ي

 ثانيا: الاتجاهات الاجتماعية.

تهتححححاج الت يححححرا  التححححي تهححححده  ححححي الم تمحححح  قلححححى تقيححححيم لقيححححاس مححححدا تأثير ححححا علححححى 

القلححححاع السححححوق العقححححاري   سحححح ل الت يححححرا   ححححد تحححح دي قلححححى مسححححور  لاعححححا  سححححو ية 

 عقارية مستتر  لير مخدومة مل  كل. 
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 ثالثا: القضايا البيئية.    

قل ا ت حححال نهحححو المنت حححا  العقاريحححة الصححححديقة للكيئحححة والمسحححتخدم  حححد اثحححر علححححى          

ة سححححلكا وقي اكححححا معححححا  هيححححه ةصححححكم تقيححححيم م سسححححة ا عمححححار  ا كيححححة السححححوق العقاريحححح

يعتمححححد علححححى معيححححار مححححدى اهترامسححححا للكيئححححة و الهححححرص عليسححححا مححححل خحححح ل منت ححححا  

 ت ول صديقة للكيئة وللمستخدم معا.عالية عقارية  ا   ود  

 الفرع الثالث: القدرة على خدمة القطاع السوق العقاري.

 حححد ي حححول القلححححاع السحححوق العقححححاري  ححح اكا كمححححا ي فحححي  ل ححححل  لححح  القلححححاع  حححد ي ححححول 

 1خارج  در  المنممة العقارية على خدمت .

لكيعححححة القححححدر  علححححى ومححححل التقييمححححا   ححححي  لححححاع السححححوق العقححححاري تتمثححححل  حححح ل   ححححي 

 الخدما .

 للاستثمار او الاستغلال.أولا: الموجودات القابلة       

قل  لححححاع السححححوق العقححححاري ي حححح  ةل يتميححححز كام انيححححة اسححححت  ل م ححححال القححححوى           

م سسححححة ةو م انححححة منت اتسححححا  ححححي القلححححاع   القلححححاع السححححو ي الحححح ي يعححححزز سححححمعة ال

 يسته  الدخول للي  والع س صهيم ةيضا.

 ثانيا: مزايا التكلفة.      

قل الم سسححححة العقاريححححة القححححادر  علححححى اسححححت  ل المححححوارد الك ححححرية الرخيصححححة  او التححححي 

مزايححححا ت نولو يححححا تم نسححححا مححححل خفححححة الت لفححححة مقارنححححة كالمنا سححححة  ت ححححول  ححححي  تملحححح 

 وض  ا وى  خصوصا ق ا  ال القلاع السو ي العقاري هساسا للسعر.

 ثالثا: الأفضلية التكنولوجية.     

قل القححححو  الت نولو يححححا المتلححححور   سححححي تعححححد مصححححدرا للميححححز  التفاضححححلية  ححححي القلححححاع 

  كححححرا ا  ا ختححححراع المتمثلححححة  ححححي التصححححميما  السححححوق العقححححاري  مثححححل التححححي تملحححح

وضحححح  همححححائي  ححححوي  علححححى  سححححي ت حححح ل ةساسححححا  2والخححححرائل المعماريححححة ولير ححححا 
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ع ححححس تلحححح  التححححي   تملحححح  ام ضححححلية الت نولو يححححة ي ححححول الححححدخول قلححححى  لححححاع السححححوق 

 العقاري ةمرا  ي لية الصعوكة.

 رابعا: القدرات الإدارية والتزام الإدارة.     

 حححححد يكحححححدو القلحححححاع السحححححوق العقحححححاري  ححححح اكا   قحححححد ت حححححول تقيحححححيم المسحححححارا             

يحححة الفنيحححة و حححدرتسا علحححى اله حححم علحححى ام حححيا  كحححالمنل  ليحححر  ا يحححة للتنحححا س ضحححد ئا دا

 1المنا سيل ام ويا .

ام ححححداع  مححححا ينك ححححي تقيححححيم القلححححاع السححححو ي العقححححاري مححححل و سححححة نمححححر           

الإداريححححة  وكححححدول التححححزام الإدار   قححححد تف ححححل عمليححححة الححححدخول قلححححى القلححححاع السححححوق 

 ت ا ل .يتم العقاري او 

 ي حححح  ةل يتقيححححد كقححححدرا  ومسححححارا  قداريححححة عاليححححة والمنلحححح   ححححي التعامححححل محححح           

ع الإداريححححة والتححححزام الإدار  كمخللححححا  تسححححمم اموضححححاع المهيلححححة محححح  تقيححححيم ام ححححدا

 كتهقي  السدع المللو .

 .حقيقيسوق عقاري  التقييم العقاري بسبب انعدامتأثر المطلب الثاني: 

نححححا قليحححح   ححححي المللحححح  امول مححححل تقييمححححا  للسححححوق العقاريححححة لر مححححا توكعححححد            

والححح ي  حححال كحححدورل التقنيحححة امساسحححية لعمليحححة التقيحححيم العقحححاري نتنحححاول  حححي  ححح ا المللححح  

 سوق عقاري متيل. كسك  انعدام تأثر التقييم العقاري

 .ظهور سوق عقارية موازية غير سليمة الفرع الأول:

قل سححححك  مسححححور سححححوق عقاريححححة موازيححححة علححححى ةسححححس ليححححر سححححليمة  ححححو عححححدم           

 فيحححة امراضحححي المعروضحححة للكيححح  مسمحححا  انححح  نوعيحححة العقحححارا   حححل  حححي تاكعحححة للدولحححة 

ةم  حححي تاكعحححة للخحححواص  و ححح ا محححرتكل مكا حححر  كعمليحححة العحححرة والللححح   وكتضحححاعع 

علححححى  ه ححححم ا سححححتثمارا   ححححي  ا ححححة الميححححاديل نححححتد عنحححح   لححححة العححححرة و ثححححر  الللحححح  

العقححححار  ممححححا ةدى قلححححى ارتفححححاع امسححححعار مقارنححححة كمححححا  ححححو معمححححول كحححح   ححححي السححححوق 

 الرسمية.
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 الفرع الثاني: التهرب من دفع مصاريف نقل الملكية.

مثححححل مصححححاريع التسحححح يل وال ححححسر العقححححاري والضححححريكة علححححى العقححححارا  يححححن م عنحححح    

سحححار   كيحححة لخزينحححة الدولحححة  وسحححعيا منسحححا للهحححد محححل المعحححام   ال  حححرعية التحححي تحححتم خ

العحححرة الم ثحححع للمححح   العقاريحححة التاكعحححة لسحححا  كحححيل مختلحححع املحححراع تكنححح  الدولحححة

 1م يهق  النتي ة المر و . صد تنميم السوق العقاري  ول ل   ا الإ را  ل

 نقص الشفافية عند التعامل.الفرع الثالث: 

 وعليحححح  نقححححص ال ححححفا ية التامححححة عنححححد المتعامححححل  ححححي السححححوق العقححححاري لائكححححة           

  تع حححححس  يمتسحححححا الهقيقيحححححة  هيحححححه ةل  حححححامم   العقاريحححححة المعروضحححححة  حححححي السحححححوق 

منخفضححححة  مثححححل اممحححح   العقاريححححة المكححححال  المصححححرن كسححححا لححححدى مصححححالم التسحححح يل  ححححد 

التاكعحححححة للدولحححححة المتنحححححازل عنسحححححا لفائحححححد  الم سسحححححا  والسيئحححححا  العموميحححححة او هتحححححى 

المل حححححي  07/02/1981المححححح ر   حححححي  81/01الخحححححواص   حححححي قلحححححار القحححححانول ر حححححم 

المتضححححمل  ححححانول الماليححححة لسحححححنة  2000/06مححححل القححححانول ر ححححم  40كمو حححح  المححححاد  

المحححححححح ر   ححححححححي  03/296 ي ر ححححححححم   و ححححححححي قلححححححححار المرسححححححححوم التنفيحححححححح2001

 2  المعدل والمتمم.07/08/2003

و حححح ل  هحححح  المعححححام   العقاريححححة التححححي تقحححح  كححححيل ام ححححراد  يححححتم التصححححريم كأثمححححال  

 منخفضة  دا ك رة التسر  مل د   هقوق التس يل  املة. 

 .)قلة المنافسة( العوامل التنافسيةالفرع الرابع: 

 تعتكر المنا سة مل ة م عوامل السوق العقاري الهر    

تتمثححححل  حححح ل العوامححححل التنا سححححية  ححححي لكيعححححة المنا سححححة  والححححداخليل ال ححححدد  والتميححححز  

 3 سي.االتن
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  المتضمل تهديد  رول و يفيا  التنازل 07/08/2003  الم ر   ي 03/296ةنمر المرسوم التنفي ي ر م  -2

العقارية التاكعة للدولة ولديوال التر ية والتسيير العقاري  المستلمة ةو الموضوعة هيز ا ست  ل  كل عل الم   
 . 13/08/2003  الم رخة  ي 48  المعدل و المتمم  ال ريد  الرسمية العدد 2004ةول  انفي 

 . 175ة.د. ك ير عكاس مهمود الع ق  التسوي  العقاري  المر   الساك  ص  -3
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 .طبيعة المنافسةأولا: 

ت حححول القلاعحححا  السحححو ية العقاريحححة التحححي تتميحححز كمنا سحححة  حححديد   حححدا  ة حححل  ا كيحححة 

 كالقلاعا  السو ية العقارية التي توا   منا سة ضعيفة.مقارنة 

 .الداخلون الجددثانيا: 

اهتمححححال دخححححول منا سححححيل  ححححدد كتقنيححححا  وةسححححالي  مكت ححححر   ححححد ت يححححر  ححححي  لححححاع  

 السوق العقاري.

 .التمييز التنافسيثالثا: 

يعتمححححد علححححى  ححححدر  المنممححححة العقاريححححة علححححى ت ححححخيص وتهديححححد متللكححححا  العمحححح   

ليححححر المخدومححححة  وا سححححتعداد التححححام لتلكيححححة  حححح ل المتللكححححا  وق ححححكاعسا كمححححا يهقحححح  

 رضا العم  .

ةمحححا  يمحححا يخحححص ال زائحححر  حححأل السحححوق العقاريحححة   ته مسحححا المنا سحححة التامحححة وقنمحححا 

سحححححيما  يمحححححا يتعلححححح  كالعقحححححار المو ححححح  تسحححححيلر عليسحححححا المنا سحححححة ا هت اريحححححة   

...(  كاعتكححححححار ةل الدولححححححة  ححححححي  ل سححححححتثمار )الصححححححناعي  الف هححححححي  السححححححياهي 

 1الممول الوهيد لسوق العقاري المو   ل ستثمار.

 

 س: قلة المعلومات الخاصة بالسوق العقارية.خامالفرع ال

عملحححح  الدولححححة علححححى ق ححححرا   ححححرد ل ا ححححة اممحححح   العقاريححححة المتوا ححححد            

للححححنقص ال كيححححر للمعلومححححا  ال املححححة هححححول عكححححر التححححرا  الححححولني  و حححح ا را حححح  

المسحححاها  العقاريحححة المتحححو ر   وقن حححا  مرصحححد ولنحححي يسحححمم محححل خ لححح  لححح دار  

 وام راد كمتاكعة تو سا  السوق العقارية.

 

 

 س: المضاربة.سادالفرع ال

مححححا مححححل ت ححححار  ت ححححتد  يسححححا المضححححاركة  تلحححح  التححححي تنصحححح  علححححى العقححححارا   

 المضححححاركة هقيقححححة ا تصححححادية ضححححرورية للسححححير الهسححححل للسححححوق العقاريححححة  رلححححم 

 
 . 56ص  المر   الساك   العقارية  ي الت ري  ال زائري(   للتقييما هرز الله  ريم   ) النمام القانوني   -1
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ال تحححوازل المو حححود  حححي السحححوق الححح ي يم حححل تصحححهيه  محححل لحححرع الدولحححة  و لححح  

 كاعتماد سياسة عقارية واهة.

ال زائحححر  حححد كل ححح   روتسحححا كهيحححه ق  ةل المضحححاركة  حححي المعحححام   العقاريحححة  حححي 

 علحححح  ةسححححعار العقححححارا  ترتفحححح  كصححححفة خياليححححة ممححححا ةدى قلححححى ر ححححود السححححوق 

 1العقاري.

 عدم كفاءة السوق العقارية.  :سابعالفرع ال

يعتكحححر السحححوق العقحححاري سحححو ا مثاليحححا عنحححدما ي حححول سحححو ا عقاريحححا  حححع  وي حححول  حححي  

ةعلحححى در حححا  ال فحححا    حححي هالحححة سحححسولة و فحححا   التكحححادل  كينمحححا ي حححول سحححو ا عقاريحححا 

علحححى الحححرلم محححل و حححود  2ليحححر  حححع  و ححح ا  حححي هالحححة  حححول المنحححتد   يم حححل تكادلححح   

تحححو ر لحححديسم درايحححة  املحححة كأسحححعار عحححدد ال كيحححر محححل الكحححائعيل والم حححتريل  ق  ةنححح  ليحححر م

السححححوق العقححححاري والعوامححححل التححححي تحححح ثر علححححى سححححعر العقححححارا   وكهيححححه  ححححي كعححححة 

امهيحححال  حححي السحححوق العقحححاري ليحححر  حححع  ت يحححر  حححي ةعحححداد الكحححائعيل والم حححتريل كمحححا 

يسححححا م  ححححي خلحححح  هالححححة مححححل عححححدم ا تححححزال  ححححي صححححور  سححححوق الكححححائعيل  ةو سححححوق 

 الم تريل.

مححححل القححححرار الححححوزاري الم ححححتر   02 زائححححري  ححححي المححححاد  هيححححه  ححححد نمححححم الم ححححرع ال

  علححححى مسحححححتوى م تحححح  خكححححرا  وتقييمححححا  ةمححححح   2022ة ريححححل  07المحححح ر   ححححي 

كضحححمال قن حححا  كنححح  معلومحححا  للسحححوق العقحححاري علحححى الدولحححة و حححد  لحححع  ححح ا الم تححح  

 3المستوى ال سوي.
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  ال ي يهدد ص هيا  وتنميم 2022-04- 07مل القرار الوزاري الم تر  الم ر   ي  02ةنمر الماد   - 3

   . 58 يا ل المديرية ال سوية للم   الدولة  المر   الساك   ص



 

66 
 

التقييم العقاريالفصل الثاني                          مدى تأثير السوق العقارية على   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ةلاصخ  
ثانيالفصل ال  

 



 

67 
 

التقييم العقاريالفصل الثاني                          مدى تأثير السوق العقارية على   

 الثاني خلاصة الفصل 

ي ححححد سححححوق العقححححارا   ححححي ال زائححححر صححححعوكة  ححححي الخححححروج مححححل نفحححح  الر ححححود  الحححح ي 

دخلتححح  مرلمحححة  كسحححك  هالحححة ال حححلل التحححي سحححيلر  علحححى مختلحححع امن حححلة ا  تصحححادية 

  وتزايححححد تخححححوع المححححوالنيل مححححل تواصححححل  ورونححححا  يححححروس  ححححي الححححك د  كفعححححل انت ححححار

   ما  علسم يعز ول عل الم امر  ك را  العقارا .ا  تصاد  ر ود  ةزمة

مسححححور سححححوق وةمححححا امثححححر المترتكححححة لعححححدم و ححححود سححححوق عقححححاري متححححيل تمثلحححح   ححححي 

عقاريححححة موازيححححة ليححححر سححححليمة  والتسححححر  مححححل د حححح  مصححححاريع نقححححل المل يححححة  ونقححححص 

ال ححححفا ية عنححححد التعامححححل  والعوامححححل التنا سححححية  والمضححححاركة  و لححححة المعلومححححا  الخاصححححة 

 .كالسوق العقارية

ويتهحححححول  لححححح  كصحححححور  علميحححححة قلحححححى تقحححححدير للقيمحححححة   حححححالمقيم ي  حححححول ا را  كحححححالنمر 

والتنكحححح ا  المسححححتقكلية والموازنححححة كينسححححا  المتوا ححححد  ةمامحححح  علححححى ةرة الميححححدالللهقححححائ  

 حححي مو حححع مهحححدد  ومحححل ثحححم تهحححدد القيمحححة اسحححتنادا علحححى تلححح  ا را   و ححح ا محححا ي عحححل 

ديحححد  متداخلحححة و حححو محححا يتللححح  ةل التقيحححيم كمثاكحححة هحححل م ححح لة تتحححألع محححل خلحححوا  ع

قي ِّم كال فا   والنزا ة   يتمت  الم 

ةسححححواق العقححححارا  كأنسححححا تعتكححححر مححححل امسححححواق الموازيححححة   سححححي   تهتححححوي علححححى  ةمححححاو

م ححححال مسححححتقر ةو كنايححححة مهححححدد   وتححححتم المعححححام   الت اريححححة كححححيل الم ححححتريل والكححححائعيل 

س سحححو ا مر زيحححا يحححتم القحححا  وتهليلسحححا   سحححو لحححي عحححل لريححح  المعلومحححا  التحححي تحححم  معسحححا

 يححح  كحححيل الم حححتريل والكحححائعيل   سحححي عكحححار  عحححل ةسحححواق قمحححا ق ليميحححة  ةو مهليحححة محححل 

 هيه لكيعتسا.

 سحححي كححح ل  تميححححل مل ت حححول ةسححححوا ا عقاريحححة ليحححر  فحححح     السحححوق ال فحححح    حححو الحححح ي 

 تع س  ي  على نهو واس  نتي ة المعلوما  المتو ر  و ا  الصلة.

 

الآثاااالتا  ااا ت كم لسحححا السحححلكية علحححى سحححوق العقحححار  حححي الحححك د  وةلقححح   ائهحححة  ورونحححا

يمكااااحتا  اااا ييتالظاااااتااااا تا خااااسعتا ااااسا حت اااا تا   ااااا ت اااا ستا   ااااال ت

 .وتساج هتبشكلتمل وظتواخ  اءتتلكتالأ  التا غا يةتج اتوا مبا غتايظا

https://www.alaraby.co.uk/economy/%D8%A7%D9%84%D8%AC%D8%B2%D8%A7%D8%A6%D8%B1-100-%D8%AF%D9%88%D9%84%D8%A7%D8%B1-%D8%B4%D9%87%D8%B1%D9%8A%D8%A7%D9%8B-%D9%84%D9%84%D8%B9%D8%A7%D8%B7%D9%84%D9%8A%D9%86-%D9%88%D8%AA%D8%B9%D9%84%D9%8A%D9%82-%D8%B6%D8%B1%D8%A7%D8%A6%D8%A8-%D8%B9%D9%84%D9%89-%D8%A7%D9%84%D8%B3%D9%84%D8%B9-%D8%A7%D9%84%D8%A3%D8%B3%D8%A7%D8%B3%D9%8A%D8%A9
https://www.alaraby.co.uk/economy/%22%D8%AF%D9%81%D8%A7%D8%AA%D8%B1-%D8%A7%D9%84%D8%AF%D9%8A%D9%88%D9%86%22-%D9%85%D9%84%D8%A7%D8%B0-%D8%A7%D9%84%D8%AC%D8%B2%D8%A7%D8%A6%D8%B1%D9%8A%D9%8A%D9%86-%D9%81%D9%8A-%D9%85%D9%88%D8%A7%D8%AC%D9%87%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D8%BA%D9%84%D8%A7%D8%A1
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 الخاتمة

 اااي   بااام يم ياااة ي مااا  ن تقيااايل ن رقااااا فاااخ  خاااا باااأن ن   ااا     مماااا خلتخ  ااا  

ن  ياخااااااق ن رقااياااااة مماااااا  ن فتاناااااااق  نلاااااةاد  كمخااااا  يت  ااااا  ، ن ر ااااال من خ اااااا 

 . ن قيمة ن  قيقة   رقاان ااماية  تقديا 

م هاااأن  اااال ن مجااااي ن   نلاااا   لااا  ن قااامنخي  من تخ يمااااق، كماااا   ااا    ااا  نلاااخاد مهماااة 

 ن تقييل      هتي  متخ  تي :

تتمثاااااه ن  هاااااة نجم ااااا  فاااااخ ن  هااااااق نددناياااااة مبماااااا  دنا  نمااااا   ن دم اااااة منددنا  

 ن   الية.

متتمثاااااه ن  هاااااة ن ثاخياااااة فاااااخ ن  هااااااق ن خا اااااة مبماااااا ن مهخاااااد  ن خ ياااااا ن رقااااااا ، 

 من خ يا ن رقاا  ن قاالخ.

 مجبمية بأن ن ممامي تم   ي يخا تقليم      ف  ي :

،  ياااا  تخام خااااا فقاااد نخ اااا ق دانلااااتخا فااااخ ن ه ااااه نجمه ي اااا  مابيااااة ن تقياااايل ن رقاااااا 

ن رقاااااا  مأكااااا يخا اااا ن تقياااايل ن رقاااااا ، كمااااا تخام خااااا م اااااد  فيااا   ااااا ترايي   تقياااايل 

 مم ا ق ن تقييل ن رقاا ، م مخا  أكا ن  هاق ن مخت ة  ا تقييل ن رقاا .

 ماااا يااا  ن ه اااه ن ثااااخخ ف اااالا فيااا  أكاااا ندجاااكا ق ن مااا ثا  ي ااا  يم ياااة ن تقيااايل،  يااا  

، فقمخاااااا  تم اااااماق باااااأب ندجاااااكا ق  اات ا هاااااا نات ا اااااا م اجاااااان  ا لااااام  ن رقااااااا

مابيااااة ن لاااام  ن رقاااااا  من رمنمااااه ن ماااا ثا   تقلاااايمها ي اااا   لاااامي  نجمه  ا دانلااااة 

تقيااايل ن ق ايااااق ن لااام  ن رقااااا  ، م ماااا ن ثاخياااة ي ااا  ن لااام  ن رقااااا  م يماااة ن رقااااا

 .منلآثاا ن متات ة  ردل م مد لم  يقاا  متي 

رايااااي  ا لاااام  ،  ااااالا فياااا  ن ت ااااا ترايي   لاااام  ن رقاايااااة فااااأكاخا فااااخ ن قلاااال نجمه،

 جاااكه ياااال ثااال تراياااي ن لااام  ن رقااياااة  جاااكه خاااا ،  راااد أ ااا  تااال ن ت اااا    ااا  

خ اااا  ن لااام  ن رقااااا  ن متمث اااة فاااخ ن رااااع من   ااا  من لااارا، ميااادل  ا  ياااة خقاااه 

ن رقاااااانق، ن لاااام  ن م  يااااة، مخمييااااة ن رقاااااانق، متك هااااة ن تمميااااه، من اااا  لا فااااخ ن ت يااااا 

 .فخ ن لم  ن رقاا 
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م ن تاااخ نخ  ااااق فاااخ  ن رمنماااه ن مااا ثا  ي ااا  ن لااام  ن رقااااا ، راااد أ ااا  ت ا خاااا   ااا  

ن رمنمااااه ن ماااا ثا  ي اااا   اخاااا  ن   اااا  فااااخ ن لاااام  ن رقاااااا  م ن رمنمااااه م ااااماي  

 .ن م ثا  ي    اخ  ن راع فخ ن لم  ن رقاا 

ن  ياااااد  ن لااااكاخخ،  فا رمنمااااه ن ماااا ثا  ي اااا   اخاااا  ن   اااا  فااااخ ن لاااام  ن رقاااااا  بااااخ

جاااا اه من لااااتخدنل، من رامااااه ن ااااديم انفخ، مملااااتم  ن مات اااااق ممرااااده ممرااااد ق ن 

 ن   ا ة، متمنفا   ياق ن جانلا، من ت ا  ن  تمايخ. 

تااامنفا ن  خياااة  باااخ م ماااا ن رمنماااه ن مااا ثا  ي ااا   اخااا  ن رااااع فاااخ ن لااام  ن رقااااا 

تاااامنفا   ياااااق ، من ااااامن   ن  كمميااااة، ممتكااااا يي ندختااااا  ،ن قاااام  ن رام ااااةم ،ن ت تيااااة

 ي .ن  

يمنمااااه   يريااااة ، فهااااخ كااااالآتخ  رمنمااااه ن ماااا ثا  ي اااا   يمااااة ن رقاااااا ل  ا خلاااا ة  م 

  م يلية، ميمنمه في يالية، ميمنمه ن ت ادية، منجخ مة من قمنخي  ن  كممية.

يمنماااه م اااد ن تااامق ي ااا   تقيااايل ن ق ايااااق ن لااام  ن رقااااا  مأكاخاااا فاااخ ن قلااال ن ثااااخخ

ن ليالااااية من  تماييااااة من  يليااااة، من قاااادا  ي اااا  خدمااااة ن لاااام  ن رقاايااااة، من رمنمااااه 

 .ن ق اي ن لم  ن رقاا 

 مما خ     م  خ ه بأب ن دانلة خم  با فخ  رع ن خقا :

ن  ااااديا أكاااااب بخااااا    ن ت اااااب خ اااام ت ااااميا  اااامنخي  ااااا   ن لاااام  ن رقاااااا     -

ن قااامنخي   مديااال يمنماااه ن لاااتقانا فيااا  من  اااد مااا  ن تق  ااااق مفااااع ن م ياااد مااا 

أنق ن ر  اااة دم     يانفاااأ أ ااا   ياااة ت ااامانق ي ااا    ااااي ن تقيااايل، لاااي مه فاااخ 

 .ن لتقانا يات  ن م يد م  ن مخا ا من م يد م  ن تق   ميدل 

 يااا     نجلاااراا ن  قيقياااة ن خات اااة يااا   ااام  ن رااااع من   ااا  باااخ مااا  ي ااادد   -

نجلاااراا، مباااخ مااا  لاااي دد  ااادا  ن لااام  ي ااا  ن  اااممد فاااخ  اااامي ن ختراااا  

 .من تان  

   لاااام  ن رقاااااانق بااااخ ي اااااا  ياااا   لاااامن  ميااااا كهاااا  ، م    م اااا  ن مرااااام ق  -

ا ي راااه يم ياااة  مااا   ممااااق م ااادمد ، ممااارتكااام  لااااية، مباااأب ن مر ممااااق باااخ م

 ن  ياخاق من ت قأ مخها  ما  ا ا  رم ية ن تقييل ن رقاا .
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 خاتمة                                                                 

 

 مي ي  خقمل  ا تم ياق نلآتية:

 ن رمه ي   خميية ن لم   ا تم ه ي    ا  م لا ي  ن تقييل ن  ديثة. -

  اااما   ياااد    قااااالا ي ااا  ن رماااه ن رجااامنلخ ن  دياااد  ن رقااياااة   ق ااااا   ن مكااا -

 ن أ  تماال .

 بيلة ا ا ية   تقييل ن رقاا  يت   بيلة متخ  ة فخ  مل ن رقاانق.م مد  -

 تمفيا جام  مريخة     مه ي   مقيل يقاا  مفأ  ل  ي مية مريخة. -
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 قائمة المراجع 

 

 قائمة المراجع باللغة العربية

 أولا: الحديث الشريف 

 | صررح ا ال خررار  : المصرر ر | ال خررار  : المحرر    | أنررب  ررل مالرر  : الرررا   -
 التخرررر   | [صرررح ا] : خلاصرررة حاررر  المحررر    | 3932 : الصررر حة أ  الررررق 

 .(524) (،  مسل 3932أخرجه ال خار  ) :
. 

 

 : المصادر. ثانيا 

 النصوص القانونية. :01

 الأوامر والنصوص القانونية.  -أ

 

 الأوامر. -
،  تضرررررررمل ال ررررررران ل 26/09/1975المررررررر ر   ررررررر   58-75الأمرررررررر رقررررررر   -01

 .30/09/1975، الصا ر    78الم ن ، الجر  ة الرسم ة ع   

، المتعلررررررر   م نرررررررة 01/02/1995المررررررر ر   ررررررر   95/08الأمرررررررر رقررررررر   -02

، الم رخرررررة  ررررر  20الم نررررر ب الخ  رررررر الع رررررار ، الجر ررررر ة الرسرررررم ة العررررر   

16/04/1995. 

 

 النصوص التشريعية.  -

 
، المتضررررررمل قرررررران ل 01/12/1990المرررررر ر   رررررر   90/30ال رررررران ل رقرررررر   -01

، الم رخررررررررة  رررررررر  52المرررررررلا  ال لن ررررررررة، الجر ررررررر ة الرسررررررررم ة العررررررر   

المرررررر ر   رررررر   08/14المررررررتم   ال رررررران ل رقرررررر  ، المعرررررر    02/12/1990

، الم رخررررررررررة  رررررررررر  44، الجر رررررررررر ة الرسررررررررررم ة العرررررررررر   20/07/2008

03/08/2008. 
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، المعررررر   27/04/1991 ر   ررررر  ، المررررر 91/11ماررررررر مرررررل ال ررررران ل رقررررر   -02

 المرررتم ، المتضرررمل تح  ررر  ال  اعررر  المتعل رررة  نرررال الملا رررة مرررل أجررر  المن عرررة 

، 08/05/1991، الم رخررررررة  رررررر  21العم م ررررررة، الجر رررررر ة الرسررررررم ة العرررررر   

، 30/12/2013المرررررر ر   رررررر   13/08المعرررررر     المررررررتم   ال رررررران ل رقرررررر  

 .31/12/2013، الم رخة    68الجر  ة الرسم ة الع   

 
، المتضررررررمل قرررررران ل 30/12/2013المرررررر ر   رررررر   13/08ال رررررران ل رقرررررر    -03

، الم رخرررررررة  ررررررر  68، الجر ررررررر ة الرسرررررررم ة عررررررر   2014المال رررررررة لسرررررررنة 

31/12/2013. 

، المتضررررررمل قرررررران ل 01/12/1990المرررررر ر   رررررر   90/30ال رررررران ل رقرررررر     -04

، الم رخررررررررة  رررررررر  52المرررررررلا  ال لن ررررررررة، الجر ررررررر ة الرسررررررررم ة العررررررر   

المرررررر ر   رررررر   08/14، المعرررررر     المررررررتم   ال رررررران ل رقرررررر  02/12/1990

، الم رخررررررررررة  رررررررررر  44، الجر رررررررررر ة الرسررررررررررم ة العرررررررررر   20/07/2008

03/08/2008. 

 

 المراسيم.  - ب
، المحرررررر   23/02/1991، المرررررر ر   رررررر  91/60 المرسرررررر   التن  رررررر   رقرررررر  -01

لتنظرررررر   المصررررررالا الخارج ررررررة لرررررر، ارة الج ائ ررررررة  صررررررلاح ات ا، المعرررررر     

 .27/02/1991، 09المتم ، الجر  ة الرسم ة 

 

المتعلرررررر   02/03/1991المرررررر ر   رررررر   91/65رسرررررر   التن  رررررر   رقرررررر  مال -02

الع رررررار ، الجر ررررر ة   تنظررررر   المصرررررالا الخارج رررررة لأمرررررلا  ال  لرررررة   الح رررررظ

، المعرررررر     المررررررتم  06/03/1991، الم رخررررررة  رررررر  10الرسررررررم ة العرررررر   

، الجر رررررر ة 04/04/2015المرررررر ر   رررررر   15/98 المرسرررررر   التن  رررررر   رقرررررر  

 .08/04/2015، الم رخة    18الرسم ة الع   

، 07/08/2003، المرررررررر ر   رررررررر  03/296المرسرررررررر   التن  رررررررر   رقرررررررر   -03

اا  عررررل المررررلا  الع ار ررررة التا عررررة المتضررررمل تح  رررر  فررررر ل  ا   ررررا  التنرررر

التسرررر  ر الع ررررار  المسررررتلمة أ  الم ضرررر عة ح ررررا   لل  لررررة  لرررر   ال الترق ررررة
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، المعررررر    المرررررتم ، الجر ررررر ة الرسرررررم ة 2004الاسرررررتبلا  ق ررررر  أ   جررررران   

  .13/08/2003، الم رخة    48الع   

، 28/11/2007، المرررررررر ر   رررررررر  07/364المرسرررررررر   التن  رررررررر   رقرررررررر   -04

المتضرررررمل تنظررررر   اك ارة المراا رررررة  ررررر   اارة المال رررررة، المعررررر    المرررررتم ، 

 .02/12/2007، الم رخة    75الجر  ة الرسم ة الع   

 حررررررر    2012-03-19المررررررر ر   ررررررر   124-12المرسررررررر   التن  ررررررر   رقررررررر   -05

المنررررال   ا  نماان ررررا   لاح ررررة الترررر   عتمرررر  عل  ررررا ا سرررراب لحسررررا  نتررررا ة 

مت ررررراا علرررررل الأراضررررر  ال لاح رررررة التا عرررررة أمرررررلا  ال  لرررررة  عنررررر ال حررررر  الا

 25مؤرخةةةةة   ةةةةة  ، 17للأمرررررلا  الخاصرررررة لل  لرررررة، جر ررررر ة رسرررررم ة عررررر   

 .2012مارس  

،  حررررر   18/10/2021، المررررر ر   ررررر  393-21المرسررررر   التن  ررررر   رقررررر     -06

تنظرررر   المصررررالا الخارج ررررة للم  ر ررررة العامررررة للمررررلا  ال لن ررررة  صررررلاح ات ا، 

 .7، ص 80الجر  ة الرسم ة الع   

 

 القرارات والمناشير الوزارية. - ت

 
، المتضرررررررمل ننفرررررررا  30/04/1991ال ررررررررار الررررررر اار  المررررررر ر   ررررررر    -01

م تفررررر ا  ج   رررررة لأمرررررلا  ال  لرررررة   حررررر   نلاق رررررا اكقل مررررر ، الجر ررررر ة 

 .12/06/1991، الم رخة    29الرسم ة الع   

، المتضررررررمل التنظرررررر   04/06/1991ال رررررررار الرررررر اار  المرررررر ر   رررررر   -02

، 38أمررررررلا  ال  لررررررة، الجر رررررر ة الرسررررررم ة العرررررر   الرررررر اخل  لم تفرررررر ا  

 .14/08/1991ة    خالم ر

، المتضررررررمل نحرررررر ا  14/07/1999ال رررررررار الرررررر اار  المرررررر ر   رررررر    -03

م تفررررر ة التسرررررج    اللرررررا ع  الم ار ررررر   ال لاق رررررة  تح  ررررر  اختصاصررررر ا 

 .11/08/1999، الم رخة    54اكقل م ، الجر  ة الرسم ة الع   
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، المتضررررررمل ت   رررررر  20/02/1999المرررررر ر   رررررر  ال رررررررار الرررررر اار   -04

أعرررر ال ن ارة أمررررلا  ال  لررررة  الح ررررظ الع ررررار  الجر رررر ة الرسررررم ة العرررر   

 .24/03/1999، الم رخة    20

                 المرررررررر ر   رررررررر  29055انظررررررررر قرررررررررار مجلررررررررب ال  لررررررررة رقرررررررر   -05

 .2006، 61، ل ق /ل 12-07-2006

، المتضرررررمل 21/02/2009ال ررررررار الررررر اار  المفرررررتر  المررررر ر   ررررر    -06

تنظررررر   المصرررررالا الخارج رررررة لررررر، ارة الج ائ رررررة  صرررررلاح ات ا، الجر ررررر ة 

 .29/03/2009، الم رخة    20الرسم ة الع   

، المتضررررررمل تع رررررر ل 12/03/2013ال رررررررار الرررررر اار  المرررررر ر   رررررر   -07

م تفرررر ا  أمررررلا  ال  لررررة  تح  رررر    ائررررر اختصاصرررر ا، الجر رررر ة الرسررررم ة 

 .30/01/2013، الم رخة    07الع   

، الرررر   2022أ ر رررر  سررررنة  07ال رررررار الرررر اار  المفررررتر  المرررر ر   رررر    -08

 حرررر   صررررلاح ا   تنظرررر     اارررر  الم  ر ررررة الج   ررررة للأمررررلا  ال لن ررررة، 

 .2022ما   19، سنة 34الجر  ة الرسم ة الع   

 : المراجع. لثا ثا

 : الكتب. 01

الأمررررلا   . أحمرررر  ع رررر  الاررررر   المح م رررر ،    . مصررررل ل محمرررر   أ رررر   اررررر،  -01

 .2015الع ار ة، ال ار الجامع ة، اكسان ر ة، مصر، سنة 

أ. .  فررررر ر ع ررررراب محمررررر   العرررررلاق، التسررررر    الع رررررار ، المنظمرررررة العر  رررررة   -02

للتنم رررة اك ار رررة  حررر     راسرررا ، ال رررا رة، مصرررر،  ررر  ل رقررر  ل عرررة، سرررنة 

2010. 

 . محمررررر  الصررررر ر  ، التسررررر    الع رررررار  الالاتر نررررر ،  ار ال جرررررر للنفرررررر  -03

 .2016 سنة الت ا ع، ال ا رة، مصر الل عة الأ ل ، 

، سررررران ر ة، الاال ارررررر الجرررررامع  . محمررررر  الصررررر ر  ، التسررررر    الع رررررار ،  ار  -04

 .2013 سنة مصر الل عة الأ ل ،

 . سررررررامر أحمرررررر  الاح مررررررا ، التسرررررر    الع ررررررار ،  ار ال  ا ررررررة نافررررررر ل  -05

 . ر1435 –  2014 م اع ل، عمال، الأر ل، الل عة الأ لل، سنة 
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صرررررلاي الررررر  ل حسرررررل الس سررررر ، التم  ررررر  الع رررررار   التنم رررررة الاقتصرررررا  ة   -06

 الاجتماع ررررررة،  ار ال جررررررر للنفررررررر  الت ا ررررررع، ال ررررررا رة، مصررررررر، الل عررررررة 

 .294، ص 2010الأ لل، سنة 

ج.  ر مررررال، ج.  ررررار ب، ترجمررررة جررررلا  ال نررررا، الم ررررا   الأساسرررر ة للاسررررت مار  -07

التم  ررر   ررر  ظررر  الاقتصرررا  الحرررر )المسرررار الع رررار   تررر م ل المخرررالر  نعرررا ة 

الأمر ارررر (، الماترررر  العر رررر  الحرررر   ، اكسرررران ر ة، مصررررر، الل عررررة الأ لررررل، 

 .250، ص 2007سنة 

 

 : المقالات. 02

 . لعفررررام محمرررر ، ق اعرررر   معررررا  ر ت رررر  ر ق مررررة الأمررررلا   الح رررر ق الع ن ررررة  -01

جلررررة الع ار ررررة المللرررر   ناع ررررا للمن عررررة العامررررة  رررر  ال رررران ل الجاائررررر ، م

 .2022، سنة 01، الع   10ال ان ل الع ار   ال  ئة، المجل  

سررر ا  خ جرررة، التسررر     ررر  الم سسرررة الع ار رررة، مجلرررة العلررر   اكنسررران ة، عررر    -02

   ، المجل  أ، ص.2017ج ال  47

 . ناصرررر ل رررا ، السرررر ق الع ار رررة محا لرررة تعر ررررل، المجلرررة الجاائر رررة للعلرررر     -03

 .155 الس اس ة، ص ال ان ن ة  الاقتصا  ة 

 

 : الأطروحات والمذكرات الجامعية رابعا

 .هأطروحات الدكتورا -01

مرررررا  الع ار رررررة  ررررر  التفرررررر ع  حررررررا م ارررررر  ، )النظرررررا  ال ررررران ن ، للت   -

الجاائررررر ، ألر حررررة لن رررر   رجررررة الرررر ات را ، ال ررررة الح رررر ق جامعررررة  ح ررررل 

 (.2015-2014 ارب  الم  ة 
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 الفهرس

 01المقدمة........................................................................................................

 07........................................................................الفصل الأول: ماهية التقييم العقاري.

 09......................................................................اري.المبحث الأول: مفهوم التقييم العق

 09..........................................................المطلب الأول: تعريف التقييم العقاري وعناصره 

 09....................................................................... الفرع الأول: تعريف التقييم العقاري.

 09.......................................................................أولا: التعريف الفقهي للتقييم العقاري

 10....................................................................ثانيا: التعريف القانوني للتقييم العقاري.

 11......................................................................الفرع الثاني: عناصر التقييم العقاري.

 12...................................................... كأساس لتحديد قيمة العقار.   عتبارات المقيدة أولا: الا

    12.............................. ............................... من إجراء عملية التقييم العقاري.  هدف ثانيا: ال

 13............................................................................ تحديد تاريخ سريان التقييم ثالثا:  

 13...................................................المراد تقديرها.......................   القيمةتحديد  رابعا:  

 13...........................................................المطلب الثاني: مبادئ ومجالات التقييم العقاري.

 14........................................................................رع الأول: مبادئ التقييم العقاري.الف

 14................. ...........................................................العرض والطلب. أ أولا: مبد      

 15........................ .......................................................التسبيق والتطابق.  أثانيا: مبد

 15................................................................التغيرات في بيئة القطاع العقاريثالثا: مبدأ  

 16..............................................................................رابعا: مبدأ المنافسة والتوازن. 

 16......................................................خامسا: مبدأ المساهمة في مردودية الإنتاج والتوقع.

 17.................................................................................ةالبديل الفرصة  سادسا: مبدأ  
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 17................................... ........ ........ ............... . للعقار  خداماست  أعلى وأفضل   سابعا: مبدأ

 17.....................................................................   الفرع الثاني: مجالات التقييم العقاري. 

 18..........................................................................  أولا: التقييم في عملية الاستثمار.

 18.....................................................................  ثانيا: تقييم العقار لنزع الملكية العامة.

 19.............................................................................  ثالثا: تقييم العقار لقيمة الرهن.

 19...................................................................  رابعا: تقييم العقار لقيمة مقابل الإيجار.

 19............... .................................................... خامسا: تقييم العقار للتأمين على العقار. 

   19......................................................سادسا: تقييم العقار لإفراز بعض الحقوق عن بعض. 

 20............ .....................................................سابعا: تقييم العقار لقيمة الجباية العقاري.

 20............... ..... ...............................................ثامنا: تقييم العقار لعملية البيع والشراء.

 20............................................................ استيفاء الرسوم.....تقييم العقار لعملية  تاسعا:  

 21.........................................................المبحث الثاني: الجهات المختصة بالتقييم العقاري 

 22............................................................................ المطلب الأول: الجهات الإدارية. 

 22......................................................................... الفرع الأول: إدارة الأملاك الوطنية.

 23.......................................................... أولا: مصلحة أملاك الدولة على المستوي المحلي 

 27......................................................ثانيا: مصلحة أملاك الدولة على المستوى المركزي.

 30........................... .................................................... الفرع الثاني: الإدارة الجبائية. 

 30........ ......... ............................................أولا: المصالح الجبائية على المستوى المحلي.

   34...................................... .... ................ثانيا: المصالح الجبائية على المستوى المركزي.

 36..................... ....................   المطلب الثاني: الجهات الخاصة المكلفة بعملية التقييم العقاري.

 36..................................................................... المهندس الخبير العقاري.الفرع الأول:  
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 36........................ ............................................. أولا: تعريف المهندس الخبير العقاري.

 36..................................................... ثانيا: شروط ممارسة مهنة المهندس الخبير العقاري.

 38....................................................ثالثا: دور المهندس الخبير العقاري في عملية التقييم.

 38.....................................................................الفرع الثاني: الخبير القضائي العقاري.

 38...................................................................... أولا: تعريف الخبير القضائي العقاري.

 38......... ............................................. ثانيا: شروط اكتساب صفة الخبير القضائي العقاري.

 39...................................................... ثالثا: دور الخبير القضائي العقاري في عملية التقييم 

 41خلاصة الفصل الأول..........................................................................................

 43........................... .................... ................. التقييم العقاري.  أسباب أزمةالثاني:    لالفص

 45...................................................... ... .. . عدم وجود سوق عقارية حقيقيةالمبحث الأول:  

 45...................................................................... المطلب الأول: ماهية السوق العقاري. 

 45........................................................................ الفرع الأول: تعريف السوق العقاري

 45............................... ...... .....................................................أولا: تعريف السوق

 47.. .............................................................................. ثانيا: تعريف السوق العقاري

 48... ............. .................................................... الفرع الثاني: خصائص السوق العقاري

 48................................................................................ أولا: العرض والطلب والسعر

 48................................ ...............................................ثانيا: عدم قابلية نقل العقارات

 48... .................................. .................................................... ثالثا: السوق المحلية

 49....................................................................................... رابعا: نوعية العقارات

 49................................... .....................................................خامسا: تكلفة التمويل 

 49.. ................................................................... سادسا: بطء التغير في السوق العقاري

 49............... ........................ السوق العقاري وقيمة العقارالمطلب الثاني: العوامل المؤثرة على  
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 50........................................................ الفرع الأول: العوامل المؤثرة على السوق العقاري

 50.. ............................................ أولا: العوامل المؤثرة على جانب الطلب في السوق العقاري

 52........ .................................... : العوامل المؤثرة على جانب العرض في السوق العقارياثاني

 53.......... ..................................................الفرع الثاني: العوامل المؤثرة على قيمة العقار

 53................................................................................. أولا: عوامل طبيعية وبيئية  

 54.......................... ......... .....................................................ثانيا: عوامل فيزيائية 

 54....................................... ................................................ ثالثا: عوامل اقتصادية

 55..........................................................................رابع: الأنظمة والقوانين الحكومية

    57......حقيقي....................................المبحث الثاني: الآثار المترتبة لعدم وجود سوق عقاري  

 57............................................................. المطلب الأول: تقييم القطاعات السوق العقاري

 57.................. ...................................................... الفرع الأول: عوامل السوق العقارية 

 57.......................................................................... أولا: حجم القطاع السوقي العقاري

 57.. ................................................................... ثانيا: معدل نمو القطاع السوق العقاري

 58..................................... ..................................................ثالثا: الحساسية السعر

 58...................................................................رابعا: قوة العملاء والموردين التساومية 

 58.............. ............................... خامسا: عوائق الدخول والخروج في القطاع السوق العقاري

 59.....................................................اني: العوامل السياسية والاجتماعية والبيئية الفرع الث

 59...... .......................... ................................................. أولا: القضايا السياسية      

 59..............................................................................ثانيا: الاتجاهات الاجتماعية     

        60................ ............................... ....................................... ثالثا: القضايا البيئية      

 60................................................... الفرع الثالث: القدرة على خدمة القطاع السوق العقاري

 60........ .............................................. أولا: الموجودات القابلة للاستثمار او الاستغلال       
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 60...... ......... ............................ .................................................ثانيا: مزايا التكلفة

 60..................................... ........................................ثالثا: الأفضلية التكنولوجية     

 61..... ................................................................. رابعا: القدرات الإدارية والتزام الإدارة 

 61......... ............................ سوق عقاري متين   تأثر التقييم العقاري بسبب انعدامالمطلب الثاني:  

 61..................................................... الفرع الأول: ظهور سوق عقارية موازية غير سليمة 

 62.......................................................الفرع الثاني: التهرب من دفع مصاريف نقل الملكية

 62............. .....................................................الفرع الثالث: نقص الشفافية عند التعامل 

 62....................................... .... ................  نافسية )قلة المنافسة( الفرع الرابع: العوامل الت

   63............................... .................................................... أولا: طبيعة المنافسة

 63......................................................................................... ثانيا: الداخلون الجدد

 63.................................. ................................................ ثالثا: التمييز التنافسي 

 63............................................ العقاريةقلة المعلومات الخاصة بالسوق  الفرع الخامس:  

 63....... ...... ................................................................. المضاربة   الفرع السادس:

 64العقارية.............................................................الفرع السابع: عدم كفاءة السوق  

 66......................................................................................... خلاصة الفصل الثاني

 68........... الخاتمة.............................................................................................

 72................................... قائمة المراجع.............................................................

 78................................................ الفهرس....................................................... 

 


