
 



202
مجلة الق�ضائية - العدد الثالث - محرم  1433هـ

�لحمد لله رب �لعالمين، و�سلى �لله على نبينا محمد و�آله و�سحبه و�سلم.
فاإن �لإ�سلم دين حياة، حثّ على عمر�ن �لدنيا بلغاً للآخرة، وجاء بتنظيم �أمورها وفق 
قو�عد و�سو�بط، �ساغت للنا�س فقهاً ثرياً في �سموله، ثرياً في محتو�ه، و�لمطلع على هذ� 
�لفقه �ل�سامي يجد �لتطور �لم�ستمر لهذ� �لفقه بما يحقق �ت�ساله باأمور �لحياة كلّها، ومما �هتم 
و�عتنى به �ل�شرع �لمطهر �لتاأكيد على �سوؤ�ل �أهل �لذكر، و�أهل �لذكر �لم�سار �إليهم في قول �لله 

ٱ ٻ ٻ ٻ ٻ پ پ پپ ڀ ڀ ڀ ڀ ٺ ٺ ٺ  چ  تعالى: 
ٺ چ )�لنحل) لي�س �لمق�سود بهم هنا �أهل �لعلم �لربانيين فح�سب)))، بل يدخل في ذلك 
كل خبير عليم في علم �أو فن، قال �لزجّاج: »معناه: �سلو� كل من يذكر بعلم وتحقيق«)))، 
�لمثمنون  �لع�شر  هذ�  في  �إليهم  �لحاجة  و��ستدت  �لفقهاء  عنهم  تكلم  �لذين  �لخبر�ء  ومن 
تثمين،  من  به  يقومون  وعمّا  عنهم  للحديث  يدعو  مما  �ل�سلع،  يثمنون  �لذين  و�لمقوّمون 
وخ�سو�ساً فيما يتعلق بالعقار�ت �لتي �أ�سبحت هذه �لأيام من �أكثر �لأدو�ت �ل�ستثمارية 
تد�ولً و�أماناً، وكثرت �لحاجة �إلى تقدير �أثمانها على وجه يحفظ لأطر�ف �لمعاملة حقوقهم، 
ويقلل �لنز�عات �لو�ردة للمحاكم بهذ� �لخ�سو�س، وقد حاولت في هذ� �لبحث �أن �ألقي 
�ل�سوء على �لتثمين �لعقاري، و�ساأو�سح �لمزيد من خلل ذكر �أهمية �لبحث و�لهدف منه.

))) و�إن كان �أهل �لعلم هم �أولى �لد�خلين و�أرفعهم مقاماً.
)2) تف�شير �لر�زي 20/ 3)2، �للباب في علوم �لكتاب لأبي حف�ص �لدم�شقي 2)/ 62.
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 اأهمية البحث: 
 تظهر �أهمية بحث مو�سوع �لتثمين من خلل �لآتي: 

)- اأهمية العقار الاقت�صادية، وما ي�صكله من ن�صاط ا�صتثماري، اأ�صبح في هذا الع�صر 
-وخ�صو�صاً في هذه البلاد- من اأكثر الاأن�صطة الاقت�صادية حركة.

والمجتمع  ب�صخ�صه،  الاإن�صان  تهمّ  اأمور  من  العقارات  تثمين  على  يترتب  ما   -(
في  �لنا�س  حقوق  لحفظ  و�سبب  �لو�جبة،  �لزكاة  لتقدير  طريق  فهي  باأ�شره، 

�لتعاملت.
3- قلة الكتابات التي تكلمت عن التثمين العقاري من منظور �صرعي، بل ندرتها، 

وعدم ��ستيعاب �لموجود لمعظم م�سائله.
4- حاجة الق�صاة والمحامين والماليين اإلى الدراية بم�صائل التثمين العقاري وما يعلق به 

من �إجر�ء�ت نظامية.
مما  المحاكم؛  في  العلمية  ب�صورته  التثمين  مفهوم  تطبيق  في  الوا�صح  الق�صور   -5

ي�سكل خللً يجب تد�ركه.
اأهداف البحث: 

يمكن �خت�سار �لأهد�ف �لتي �سعى لها �لباحث في هذ� �لبحث �إلى هدفين هما: 
روؤية  اإلى  الو�صول  ومحاولة  العقاري،  بالتثمين  الخا�صة  الاأحكام  بع�ض  تجلية   -(

فقهية ونظامية و��سحة بخ�سو�سها.
اإلى عقد  المهتمين  المو�صوع، وحث  للكتابة في هذا  الباحثين والمخت�صين  اإثارة   -(
�لموؤتمر�ت و�لندو�ت �لعلمية و�لور�س لمناق�سة �لمو�سوع و�سد �لنق�س �لحا�سل 

فيه.
وقد حاولت جاهد�ً بحث ما �أرى �أهميته في هذ� �لمو�سوع، متبعاً �لتق�سيمات �لآتية.
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 �لمبحث �لأول: تعريف �لتثمين �لعقاري، ون�ساأته، وفيه �أربعة مطالب:
�لمطلب �لأول: تعرف �لتثمين لغة و��سطلحاً.
�لمطلب �لثاني: تعريف �لعقار لغة و��سطلحاً.

�لمطلب �لثالث: تعريف �لتثمين �لعقاري.
 �لمطلب �لر�بع: ن�ساأة �لتثمين �لعقاري.

�لمبحث �لثاني: �أركان �لتثمين �لعقاري، وفيه �أربعة مطالب:
ن، وفيه ثلثة فروع:  �لمطلب �لأول: �لركن �لأول: �لمثمِّ

ن.  �لفرع �لأول: تعريف �لمثمِّ
ن.  �لفرع �لثاني: �لتو�سيف �لفقهي للمثمِّ

ن �صرعاً ونظاماً، وفيه م�صاألتان:  الفرع الثالث: �صروط المثمِّ
ن �صرعاً. الم�صاألة الاأولى: �صروط المثمِّ

ن نظاماً. الم�صالة الثانية: �صروط المثمِّ
ن.  �لفرع �لثالث: �سمان �لمثمِّ

ن. �لفرع �لر�بع: �أجرة �لمثمِّ
ن له )طالب �لتثمين). �لمطلب �لثاني: �لمثمَّ

ن. �لمطلب �لثالث: �لمثمَّ
�لمطلب �لر�بع: �لتثمين، وفيه فرعان:
�لفرع �لأول: طر�ئق �لتثمين.
�لفرع �لثاني: لزوم �لتثمين.

�لخاتمة: وتت�سمن �أهم �لنتائج، و�لتو�سيات.
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المبحث الأول: تعريف التثمين العق�ري ون�ش�أته 

المطلب الأول: تعريف التثمين لغةً وا�صطلاحاً

 تعريف التثمين لغةً وا�صطلاحاً: 
 �لتثمين في �للغة: م�سدر تفعيل م�ستق من �لثَّمَن، و�لثَّمَنُ: ما ت�ستحقّ به �ل�سيء، 
وثمن كل �سيء قيمته)3)، و�لم�سدر تفعيل يفيد �لتكر�ر و�لمبالغة)4)، وقد يكون لإيجاد 
ثمََنَه)))، قال في �لم�سباح �لمنير:   ْ �أي: بينِّ تثَْمِيناً؛  �لمتَاعَ  نْ  ثمَِّ �ل�سيء و�إعد�مه)5)، يقال: 

نْتُهُ تثَْمِيناً): جعلت له ثمناً بالحد�س و�لتخمين«))). »)ثمََّ
�لتثمين ��سطلحاً: ل يخرج تعريف �لتثمين في �ل�سطلح عن تعريفه �للغوي �لذي 

يعني: �إيجاد وتبيين ثمن �ل�سيء. 

المطلب الثاني: تعريف العقار لغةً وا�صطلاحاً

 تعريف العقار لغة: 
�لعقار: �ل�سيعة و�لنخل و�لأر�س ونحو ذلك، يقال: ما له د�ر ول عقار))).
قال في �لم�سباح �لمنير: »�لعقار كل ملك ثابت له �أ�سل كالد�ر و�لنخل«))).

ومن �أهل �للغة من يخ�س �لعقار بالنخل، فيقال للنخل خا�سة من بين �لمال: عقار�ً)1)). 
)3) يُنظر: ل�شان �لعرب 3)/ 80.

))) يُنظر: معجم �لفروق �للغوية �ص7)2.

))) يُنظر: �لمخ�ش�ص لبن �شيده2/ ))).
)6) يُنظر: تاج �لعرو�ص من جو�هر �لقامو�ص3)/ 0)3.

.((7 /( (7(
)8) يُنظر: تاج �لعرو�ص 3)/ 0))، ول�شان �لعرب )/ 97)، ومختار �ل�شحاح �ص87)، و�لمغرب في ترتيب �لمعرب 

2/ )7، و�لقامو�ص �لمحيط )/ 70).
.(2( /2 (9(

)0)) يُنظر: ل�شان �لعرب )/ 97).
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وفي �لحديث: »من باع د�ر�ً �أو عقار�ً«)))).
تعريف العقار في الا�صطلاح: 

 �نتهج �لفقهاء في تعريف �لعقار منهجين يتفقان في جزء ويختلفان في �آخر.
 فقد �تفق عامة �لفقهاء من �أ�سحاب �لمذ�هب �لأربعة على دخول �لأر�س في م�سمى 
�لعقار))))، وح�سل �لختلف فيما عد� �لأر�س من دور وغر��س وغيرهما؛ هل تدخل 

في م�سمى �لعقار؟ على �تجاهين: 
 �لتجاه �لأول: 

 �أن �لعقار ل ي�سمل �سوى �لأر�س فقط، و�أن �لغر��س و�لبناء ل يدخلن في م�سمى 
�لعقار، وهو مذهب �لحنفية)3)) و�لحنابلة)4)).

 �لتجاه �لثاني: 
مذهب  وهو  �لأر��سي،  على  يطلق  كما  و�ل�سجر،  �لبناء  على  يطلق  �لعقار  �أن   

�لمالكية)5)) و�ل�سافعية)))).
 ومما �سبق فلعل �لتجاه �لمختار هو ما يو�فق �لمالكية و�ل�سافعية لأمرين: 

�لأمر �لأول: 
�أنه مو�فق لما جاء في �ل�سنّة �لنبوية من تو�سيع معنى �لعقار لي�سمل �لنخل و�لغر��س 
اأنه قال: »لما قدم المهاجرون  اأن�ض بن مالك -ر�صي الله عنه-  عموماً، كما في حديث 

)))) �أخرجه �أحمد برقم )8739)) في م�شند �لكوفيين، و�بن ماجه في �شننه – كتاب: �لرهون – باب: من باع عقارً� 
ولم يجعل ثمنه في مثله – رقم �لحديث ))9)2)، وح�شن �لحديث �لألباني، يُنظر: �شحيح �شنن �بن ماجه2/ 67.
)2)) يُنظر: �شرح فتح �لقدير لبن �لهمام 6/ ))2، و�ل�شرح �لكبير للدردير 3/ 76)، و�لإقناع للخطيب �ل�شربيني 

مطبوع مع حا�شية �شليمان �لبجيرمي عليه3/ 9))، ومطالب �أولي �لنهى للرحيباني)/ 09).
)3)) يُنظر: �لعناية �شرح �لهد�ية 9/ 03)، ورد �لمحتار على �لدر �لمختار)/ )36.

)))) يُنظر: �لمغني لموفق �لدين �بن قد�مة 7/ )36، و�لإن�شاف للمرد�وي))/ 370-)37.
)))) يُنظر: �شرح مخت�شر خليل للخر�شي6/ 87)، و�لفو�كة �لدو�ني/ 96.

)6)) يُنظر: نهاية �لمحتاج �إلى �شرح �لمنهاج )/ 93، وحا�شية �لجمل 3/ 68).
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و�لعقار،  �لأر�س  �أهل  �لأن�سار  وكانت  �سيئاً،  يعني  باأيديهم  ولي�س  مكة،  من  �لمدينة 
فقا�سمهم �لأن�سار...«))))، و�لمق�سود بالعقار في �لحديث: �لنخل لما ��ستهر عن �لمدينة 

من �أنها عامرة بالنخل)))).
 �لأمر �لثاني: 

 �أنه مو�فق للمعنى �للغوي �لذي يو�سع معنى �لعقار، كما �سبق بيانه في �لتعريف 
اللغوي، قال الحافظ ابن حجر -رحمه الله- عند بيان معنى العقار: هل هو ال�صيعة اأو 

�لد�ر �أو �لأر�س؟: »و�لمعروف في �للغة �أنه مقول بال�ستر�ك على �لجميع«)))).
نقله  يمكن  ل  �لذي  �لثابت  �لمال  هو:  بقولنا  �لعقار  تعريف  يُ�ساغ  �أن  يمكن  وعليه   

وتحويله �إلى مكان �آخر دون �أن تتغير هيئته كالأر�س و�لبناء و�لأ�سجار.

 المطلب الثالث: تعريف التثمين العقاري 

قبل �ل�شروع في تعريف �لتثمين �لعقاري يُ�سار �إلى ��ستخد�م بع�س �لباحثين لم�سطلح 
�لتقويم �لعقاري بدلً عن �لتثمين �لعقاري، ولبيان �لعلقة بين �لم�سطلحين يقال: �إن �لتقويم 
م�ستق من �لقيمة)1)) كما �إن �لتثمين م�ستق من �لثمن، فالتقويم هو: تقدير قيمة �ل�سلعة))))، 
جاء في مجلة �لأحكام �ل�شرعية »�لقيمة: ما يقوّم به �ل�سيء ويختلف زماناً ومكاناً«))))، 

)7)) �أخرجه �لبخاري في �شحيحه كتاب: �لهبة وف�شلها و�لتحري�ص عليها- باب: ف�شل �لمنيحة- رقم �لحديث 
)2630)، وم�شلم في �شحيحه كتاب: �لجهاد و�ل�شير- باب: رد �لمهاجرين �إلى �لأن�شار منائحهم- رقم 

�لحديث ))77)-)).
)8)) يُنظر: �شرح �لإمام �لنووي على �شحيح م�شلم 2)/ 99.

)9)) فتح �لباري لبن حجر 6/ 9)).
)20) يُنظر: تاج �لعرو�ص 33/ 2)3، ل�شان �لعرب 2)/ 96)، وقد �أجاز مجمع �للغة �لعربية في �لقاهرة ��شتخد�م لفظة 

�لتقييم للدللة على تقدير �لقيمة �لمعجم �لو�شيط 2/ )77، ومعجم �لأخطاء �للغوية �ل�شائعة للعدناني �ص2)2.
))2) حو��شي �ل�شرو�ني و�لعبادي 0)/ )9)، �لمطلع على �أبو�ب �لمقنع للبعلي �ص 03)، معجم لغة �لفقهاء لمحمد 

رو��ص قلعجي وحامد قنيبي �ص 07).
)22) لأحمد قارئ �ص)))، مادة ))8)).
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و�لفرق بين �لقيمة و�لثمن �أن �لثمن ما تر��سى عليه �لعاقد�ن في عقد �لبيع، و�لقيمة ما 
قُوّم به �ل�سيء)3))، فالثمن منظور فيه �إلى �تفاق طرفي عقد �لبيع دون نظر �إلى ما ي�ستحقه 
هذ�  فعلى  نق�س،  ول  زيادة  دون  ن  �لمثمِّ ي�ستحقه  ما  �إلى  فيها  فمنظور  �لقيمة  �أما  �لمبيع، 
�لتعريف يكون �لثمن في عقد �لمعاو�سات فقط، و�لقيمة �أ�سمل منه، جاء في �لبحر �لر�ئق 
»�لفرق بين �لثمن و�لقيمة �أن �لثمن ما تر��سى عليه �لمتعاقد�ن، �سو�ء ز�د على �لقيمة �أو 

نق�س، و�لقيمة ما قُوّم به �ل�سيء بمنزلة �لمعيار من غير زيادة ول نق�سان«)4)).
و�لمتعارف عليه عند �أهل �لخت�سا�س في هذه �لأزمنة �أنهم يطلقون �لتقويم و�لتثمين 
ويريدون بهما معنًى و�حد�ً)5))، وقد ��ستخدم �لمتقدمون �لثمن للدللة على �لقيمة))))، 

و�لقيمة للدللة على �لثمن)))).
للتثمين  تعريفات  وردت  �لعقاري  �لتثمين  في  كُتب  ما  على  �لطلع  خلل  ومن 

�لعقاري منها: 
و�لدور  كالأر�س  ثابت  وقر�ر  �أ�سل  له  مبيع  كل  عن  بدل  »تقدير  �لأول:  �لتعريف 

ونحوها بالحد�س و�لتخمين«)))).
قيمة  تقدير  هو  �آخر  بمعنى  �أو  �لعتبار،  �لعقار محل  قيمة  »تقدير  �لثاني:  �لتعريف 

عقار على �أ�س�س مهنية وبا�ستخد�م �آليات علمية محددة«)))).
في  �لقيمة  ل�ستخد�م  �لعقارية  �لأملك  قيمة  تقدير  عملية  »هو  �لثالث:  �لتعريف 

�أغر��س مختلفة؛ منها: �لبيع �أو �ل�شر�ء �أو �لتاأمين �أو �لقتر��س، �أو غير ذلك«)31). 
)23) يُنظر: مجلة �لأحكام �لعدلية )/ 33، �لقامو�ص �لفقهي لغةً و��شطلاحاً ل�شعدي �أبو جيب)/2).

.(( /6 (2((
))2) و�شيظهر هذ� في �لتعريفات �لتي �شاقها �لباحث حيث �عتمدت هذه �لتعريفات على �لت�شوية بين �لم�شطلحين.

)26) يُنظر: �لأم لل�شافعي 3/ ))، فتح �لباري لبن حجر )/ 3)).
)27) يُنظر: المب�سوط ل�سرخ�سي 27/ 77، �.

)28) �لتعريف للدكتور �أحمد �لخ�شيري في بحثه �لمقدم للهيئة �لإ�شلامية للاقت�شاد و�لتمويل �لإ�شلامي.
)29) �لتعريف للمهند�ص �أحمد �لعتيبي، جريدة �لقت�شادية �لأربعاء 2)/ 8/ 32))هـ عدد ))8)6).

)30) �لتعريف للدكتور عبد�لله �لمغلوث، �شحيفة �لندوة )0/ 2)/ 32))هـ عدد )39))).
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كلها  �إذ  �ل�سابقة،  �لتعريفات  بين  موؤثر  فرق  �أي  �لباحث  يرى  ل  �لمختار:  �لتعريف 
ترتكز على �لأمور �لآتية: 

�أولً: �أن �لتثمين تقدير لأ�سل ثابت، وهو �لعقار باأنو�عه.
ثانياً: �أن �لتثمين عملية تقديرية تمار�س فيها �أ�س�س علمية محددة.

بع�س  توجيه  يمكن  �أنه  غير  �لتثمين،  معنى  على  يدل  �لتعريفات  من  �سبق  ما  فكل 
�لملحوظات لبع�س هذه �لتعريفات.

التعريف الاأول: جعل التقدير يتم بالحد�ض والتخمين، والمقرر -كما �صيظهر معنا في 
البحث- اأن التقدير لا يعتمد على الحد�ض والتخمين، بل يعتمد على عمليات ريا�صية 
وفق �أ�سول فنية علمية، كما �إنه جعل محل �لتقدير �لأر�س و�لدور ونحوها، ولو عبّر 

بالعقار لكان �أولى ليدخل كل ما ي�سمله �لعقار من �أفر�د))3).
علمية  �آليات  وبا�ستخد�م  مهنية،  �أ�س�س  »على  �لتعريف  في  جاء  �لثاني:  �لتعريف 

محددة«، و�لثنان بمعنى و�حد، فكان �لأجدر �لكتفاء بو�حد منهما.
�لتعريف �لثالث: ذكر في �لتعريف �لغر�س من �لتقويم حيث جاء فيه »ل�ستخد�م 
�لقيمة في �أغر��س مختلفة: منها �لبيع �أو �ل�شر�ء �أو �لتاأمين �أو �لقتر��س، �أو غير ذلك«، 

والذي يظهر -والله اأعلم- اأن الغر�ض لي�ض من اأركان التعريف.
�لتعريف �لمختار: 

يمكن �أن يقال في تعريف �لتثمين �لعقاري �إنه: »عملية يقدّر بها �أهل �لخت�سا�س ما 
ي�ستحقه �لعقار من مال«.

))3) تُدخل بع�ص �لتعريفات �لنظامية للعقار �لمنقولت �لمر�شودة على خدمة عقار �أو ��شتغلاله في م�شطلح �لعقار 
�أمثلتها �لآلت و�لحيو�نات �لمر�شودة على خدمة مزرعة؛ ووجه عدها  وت�شمى عقار�ت بالتخ�شي�ص، ومن 
عقارً� في �لنظام: �أنه لو �أمكن ف�شل �لمنقول عن �لعقار �لذي خ�ش�ص لخدمته لأدى ذلك �إلى تعطيل منفعة 

�لعقار و�متناع ��شتغلاله، يُنظر: �لملكية ونظرية �لعقد في �ل�شريعة �لإ�شلامية د/ �أحمد فرج ح�شين �ص 9).
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المطلب الرابع: ن�صاأة التثمين العقاري

��ستخدم �لإن�سان منذ �لقدم �لتثمين �لعقاري ب�سبب �لحاجة �لملحة لتقدير �لعقار�ت 
مار�سال)))3)  )�ألفرد  �لإنجليزي  ويُعَدُّ  �إتلفها،  �سمان  �أو  ق�سمتها،  يُر�د  �لتي  �أو  �لمباعة 
�لموؤ�س�س �لحقيقي لعلم �لتقويم من حيث �سياغته لنظرية �لعر�س و�لطلب و�رتباطهما 
في تحديد �ل�سعر، و�لتي تعتبر �أهم �لأدو�ت �لتي يعتمد عليها �لتثمين، �إ�سافة �إلى ر�أ�س 
�أنو�ع  وتاأثير  �لعقار�ت،  تاأثير �ل�ستهلك في  �إلى  للقيمة، و�لنظر  �لدخل كموؤ�شر  مال 

وت�ساميم �لأبنية)33). 
�لتمويل  نظام  و�إدخ��ال  باأمريكا  حل  �لذي  �لكبير)34)  �لك�ساد  بعد  ما  مرحلة  وتعد 
المرحلة  الممولين - هي  يحفظ حق  للعقار  وعادلًا  اآمناً  تقديراً  ي�صتلزم  الذي  العقاري 
�لتي �نت�شرت فيها مهنة �لتثمين �لعقاري، حتى فترة �لثمانينيات من �لقرن �لما�سي �لذي 
�سهد �نهيار �أكبر موؤ�س�سة مالية عقارية )Savings &Lons)، وكان �أهم �أ�سباب ذلك 
�لتثمين  لمز�ولي  ومعايير  �سو�بط  و�سع  ��ستدعى  مما  �لعقاري؛  �لتثمين  في  �لخلل  هو 

العقاري، وا�صتراط �صهادات لممار�صة المهنة)35).

وتوفي3)يوليو )92) في كامبريدج،  لندن  يوليو 2)8) في  ولد في26  بريطاني  �قت�شادي  �ألفرد مار�شال،   (32(
كان من �أكثر �لقت�شاديين تاأثيرً� في ع�شره. ��شتهر بكتابه »مبادئ �لقت�شاد« )890)) حيث كان �لكتاب 
�لحدية  )�لمنفعة  �لعر�ص  نظرية  خلاله  من  �شرح  �إنجلتر�،  في  طويلة  لفترة  �لقت�شاد  لتدري�ص  �لمهيمن 

)كلفة �لإنتاج)، يُنظر: معجم �أعلام �لمورد لمنير �لبعلبكي �ص)0)، و�لمو�شوعة �لعربية 0)/ 38).
)33) �شحيفة �لقت�شادية )2/ 3/ 30))هـ، عدد )0)6)).

))3) يُنظر: �لرهون �لعقارية و�لأزمة �لمالية �لعالمية للدكتور ن�شر فريد �ص6).
))3) يُنظر: �لتقييم و�لتثمين لعادل عقل �شمن بحوث �لموؤتمر �لعربي �لأول للتنمية �لعقارية و�لعمر�نية �لمنعقد 

في �أبو ظبي �ص7)2.
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المبحث الث�ني: اأرك�ن التثمين العق�ري 

.  المطلب الأول: الركن الأول: المثمِّ

ن.  الفرع الأول: تعريف المثمِّ

ن هو �لقائم بعملية �لتثمين، وقد عرف عند �لمخت�سين باأنه: »�ل�سخ�س �لم�سوؤول  �لمثمِّ
عن ح�ساب �لمبلغ �لمالي لأي قيمة تتعلق بعقار؛ وذلك وفق معايير وطرق تحليل علمية 
�لمعايير  هذه  مع  متو�فقة  منطقية  نتائج  �إلى  �لو�سول  �إلى  ��ستخد�مها  يوؤدي  منظمة، 

وطرق �لتحليل«))3).
ن ل يخلو حاله من �أن يكون �أحد �أربعة هم:  و�لمثمِّ

)- موظف حكومي، كلف من جهته بممار�صة التثمين، كموظفي الخبراء )هيئة النظر 
في �لمحاكم)، وكاأع�ساء �للجان �لمكلفة بتقدير �أقيام �لعقار�ت �لمنزوعة لم�سلحة 

�لدولة وغيرهم.
)- تاجر عقار، تطلب منه المحكمة اأو الاأفراد تثمين العقارات، وهو غير متفرغ لهذا 
�لعمل، و�إنما يمار�سه �إذ� طلب منه لما له من خبرة في �أ�سعار �لعقار�ت من خلل 

ممار�سته للتجارة.
3- خبير تثمين عقاري ممار�ض، يمتهن التثمين مقابل مبالغ يتلقاها من طالب التثمين، 

وفي �لمعتاد يكون مخت�ساً تلقى تدريباً على ممار�سة �لتثمين.
التثمين  تمار�ض  متخ�ص�صة  جهات  وهي  تثمين،  و�صركات  وموؤ�ص�صات  مراكز   -4
نين هو �لذي تثق به وتتعامل  باحتر�فية و�قتد�ر في �لغالب، وهذ� �لنوع من �لمثمِّ

معه �لموؤ�س�سات �لمالية.

)36) �ل�شابق �ص))2.
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ن:  الفرع الثاني: التو�صيف الفقهي للمثمِّ

فيه  وقع  و�ل��ذي  عمله،  تو�سيف  خلل  من  ن  �لمثمِّ تو�سيف  في  �لحديث  ينطلق   
�لخلف على ثلثة �أقو�ل: 

�لقول �لأول: 
ن من باب �لإخبار و�لرو�ية، وهو مذهب �لحنفية))3) و�لمالكية))3).  �أن عمل �لمثمِّ

�لقول �لثاني: 
عند  وقول  �لح�سن))3)،  بن  محمد  قول  وهذ�  �ل�سهادة،  باب  من  ن  �لمثمِّ عمل  �أن 

�لمالكية)41)، ومذهب �ل�سافعية))4)، و�لمذهب عند �لحنابلة))4).
�لقول �لثالث: 

ن من باب �لحكم، وهو قول م�سهور عند �لمالكية)43). �أن عمل �لمثمِّ
�أدلة �لأقو�ل: 

دليل �لقول �لأول: 
لأن  �ل�سهادة)44)؛  دون  فهو  كالرو�ية،  �لحالت  من  يتناهى  ل  لما  مت�سدٍّ  ن  �لمثمِّ �أن 
ن فيخبر عن تقدير �لأثمان  �ل�ساهد ينقل ما �ساهده وهو في �لغالب حالة عين، �أما �لمثمِّ

ب�سورة تتكرر وتتعدد.

)37) يُنظر: حا�شية �بن عابدين 9/ 30،.
)38) يُنظر: �لتاج و�لإكليل للعبدري)/ 336،

)39) يُنظر: حا�شية �بن عابدين 9/ 30.
)0)) يُنظر: �ل�شرح �لكبير للدردير3/ 00)، منح �لجليل 7/ ))2.

)))) يُنظر: �لحاوي 6)/ 7)2، �أ�شنى �لمطالب )/ 330.
)2)) يُنظر: �لمغني ))/ )))، ك�شاف �لقناع )/ 7))، ومطالب �أولي �لنهى )/ 720.

)3)) مو�هب �لجليل 7/ 08).
)))) يُنظر: �لفروق للقر�في )/ )2..
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دليل �لقول �لثاني: 
فهو  �لقا�سي)45)،  عند  �سهادةً  �لقيمة  هذه  ي��وؤدي  ثم  �لعقار  قيمة  يقدر  ن  �لمثمِّ �أن 

كال�ساهد �لذي يتحمل ثم ي�سهد بما تحمل.
ويمكن �أن يجاب باأنه: 

لي�س كل �لتقويم عند �لقا�سي، بل لي�س كل �لتقويم ناتجاً عن خ�سومة، كما �سيت�سح لحقاً.
�أدلة �لقول �لثالث: 

ن فيما فيه اجتهاد؛ فكان في حكمه))4). )- اأن الحاكم ا�صتناب المثمِّ
ن ملزم في القيمة؛ فكان كالحاكم))4). )- اأن حكم المثمِّ

ويمكن �أن يُجاب باأنه: 
�سحيح �أن �لحاكم ��ستنابه في بع�س عمله لكنه لم ي�ستنبه في �لحكم، بدليل �أن �لقا�سي 

مخير في رد �لتثمين �أو قبوله.
�لترجيح: 

ما  لقوة  والرواية))4)؛  الاإخبار  باب  من  والتقويم  التثمين  اأن  اأعلم-  الراجح -والله 
��ستدل به �أ�سحاب هذ� �لقول؛ ولأن �لتثمين يفارق �ل�سهادة فيما يلي: 

)- اأن ال�صهادة مبنية على علم ال�صاهد بالم�صهود به، اإما ح�صوراً واإما �صماعاً مما ي�صترك 
ن على �سورة  فيه عامة �لنا�س، �أما �لتثمين فمبنيٌّ على علم �لخبير بتفا�سيل �لمثمَّ

يخت�س بها مِنْ بين �لنا�س.
)))) يُنظر: �لبحر �لر�ئق 6/ 2)، منح �لجليل 7/ )2، حا�شية �لبجيرمي على �لخطيب 3)/ 87).

)6)) مو�هب �لجليل 7/ 08)، �لإقناع لل�شربيني 2/ )62.
)7)) يُنظر: �لذخيرة )/ )30، منح �لجليل 7/ ))2.

)8)) هذ� �إذ� كان تعيين �لمثمن لي�ص من �لمدعي؛ فاأما �إن كان من �لمدعي فهو من قبيل �ل�شهادة؛ لأنه ي�شتدل 
بالتثمين و�لتقويم على دعو�ه، وهذ� حكمه حكم �ل�شهادة، قال �لد�شوقي في حا�شيته: » �علم �أنه يكفي في 
�لتقويم و�حد �إن كان موجهاً من �لقا�شي؛ لأنه من باب �لخبر ل �ل�شهادة، فاإن لم يكن �لمثمن موجهاً من 

طرف �لقا�شي فلا بد من �ثنين«، حا�شية �لد�شوقي على �ل�شرح �لكبير )/ ))3.
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والتثمين  اأعم،  فهو  الاإخبار  اأما  الغالب،  بالخ�صومات في  ال�صهادة مخت�صة  اأن   -(
كذلك فهو عام في �لخ�سومات وفي غيرها.

وانتفت  �صروطها  تحققت  اإذا  بموجبها  العمل  القا�صي  على  يجب  ال�صهادة  اأن   -3
مو�نعها، �أما �لتثمين فقد وقع �لخلف في لزومه من عدمه))4).

فيه  يلزم  فل  �لتثمين  �أما  الحكم)51)،  مجل�ض  في  اأداوؤه��ا  ي�صترط  ال�صهادة  اأن   -4
ن))5)، وللقا�سي طلب �لمثمن متى ما  ذلك بل يُكتفى بالتقرير �لذي �أعده �لمثمِّ

رغب))5).
5- اأن الخلاف واقع على جواز اأخذ الاأجرة على ال�صهادة، اأما التثمين فلا نزاع في 

جو�ز �أخذ �لأجرة عليه. 
ومما ي�سهد �أن �لتثمين لي�س من باب �ل�سهادة �أن نظام �لمر�فعات �ل�شرعية �أفرد ف�سلً 
ن) لي�س من  كاملً للخبرة م�ستقلً عن �ل�سهادة؛ مما يعني �أن �لنظام يعد ر�أي �لخبير )�لمثمِّ

باب �ل�سهادة.
ن �شرعاً ونظاماً:  الفرع الثالث: �شروط المثمِّ

ن �شرعاً:  الم�شاألة الأولى: �شروط المثمِّ
وهذه  عليها،  الاأحكام  وترتب  تثمينه،  لاعتبار  �صروط  فيه  تُ�صترط  كغيره  ن  المثمِّ

ال�صروط هي: 

)9)) �شياأتي مزيد بحث لهذه �لم�شاألة.
)0)) يُنظر: �لبحر �لر�ئق 7/ 6)، حا�شية �لد�شوقي )/ )6)، حا�شية �لبجيرمي على �لخطيب )/ 7)3، �لمبدع 
0)/ 207، ن�ص نظام �لمر�فعات �ل�شرعية على �أن �لمحكمة تعين موعدً� لأد�ء �ل�شهود �شهادتهم في مجل�ص 

�لحكم، يُنظر: �لمادة �ل�شابعة ع�شرة بعد �لمائة.
)))) قرر نظام �لمر�فعات �ل�شرعية ذلك كما في �لمادة �لثانية و�لثلاثين بعد �لمائة �لتي ن�شت على �أن: » على 
�لخبير �أن يودع �إد�رة �لمحكمة تقريره وما يلحق به من محا�شر �لأعمال وما �شلم �إليه من �أور�ق، وعليه �أن 

يبلغ �لخ�شوم بهذ� �لإيد�ع في �أربع وع�شرين �شاعة �لتالية لح�شول �لإيد�ع وذلك بكتاب م�شجل«.
)2)) جاء في �لمادة �لثالثة و�لثلاثين بعد �لمائة ما ن�شه: »ويحق للمحكمة طلب �لخبير متى ما رغبت«.
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ال�صرط الاأول: العدد: 
وقد م�صى الخلاف في تو�صيف التثمين، فمن قال: )اإنه من باب ال�صهادة( ا�صترط 
ن �لو�حد، و�لخلف هناك  �لعدد، ومن قال: )�إنه من باب �لحكم و�لرو�ية) �كتفى بالمثمِّ
و�لأقو�ل و�لأدلة هي نف�سها هنا، وم�سى �أن �لر�جح �أن �لتثمين من باب �لرو�ية، وعليه 
نين -وخ�صو�صاً في الاأمور  فلا يُ�صترط فيه العدد، ومع ذلك يقال: اإن في زيادة عدد المثمِّ
المرافعات  نظام  اإليها عند الحاجة، وعلى هذا جاء  يُلجاأ  زيادة �صمانة، وقد  ال�صائكة- 
�ل�شرعية �لذي جعل �سلطة تقدير عدد �لخبر�ء للقا�سي، كما في �لمادة �لر�بعة و�لع�شرين 
بعد �لمائة ون�س �لمق�سود منها: »للمحكمة عند �لقت�ساء �أن تقرر ندب خبير �أو �أكثر...«، 

ن) و�حد. وهذ� �لن�س يعني جو�ز تكليف خبير )مثمِّ
ال�صرط الثاني: الاإ�صلام والعدالة: 

توجب  »�سفة  وهي  �لج��ور)53)،  �سد  �ل��د�ل)  )ب�سم  عدُل  م�سدر  لغةً:  و�لعد�لة 
مر�عاتها �لحتر�ز عما يخلّ بالمروءة عادةً ظاهر�ً«)54).

�ألّ  وهو  �لمحارم،  و�جتناب  �لفر�ئ�س  �أد�ء  وهو  �لدين،  في  »�سلحٌ  و��سطلحاً: 
يرتكب كبيرة ول يدمن على �سغيرة«)55).

باب  )اإنه من  قال:  ن، فمن  المثمِّ الاإ�صلام والعدالة في  ا�صتراط  وقع الخلاف في 
ال�صهادة( ا�صترط فيه العدالة، ومن قال: )اإنه من باب الاإخبار( لم ي�صترط، والذي 
ن لما �صبق من الترجيح،  يظهر -والله اأعلم- اأن الاإ�صلام والعدالة لي�صا �صرطاً في المثمِّ
وغير  الكافر  في  تتحقق  وهي  الاأمانة،  هو  الوجه  هذا  من  ن  المثمِّ في  الم�صترط  واإنما 
�لعدل، ونق�سد بالأمانة هنا: تقدير م�سوؤولية �لتقويم و�أهميته و�أد�وؤه بال�سورة �لمنا�سبة 

)3)) �لقامو�ص �لمحيط �ص)33).
)))) �لم�شباح �لمنير 2/ 397.

)))) �لمبدع لبن مفلح0)/ 7)، يُنظر: المب�سوط 6)/ )7)، كفاية �لطالب/ 2))، نهاية �لمحتاج )/ )36.
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مهنياً. وي�سهد لهذ� ما كان من �لنبي �سلى �لله عليه و�سلم يوم �أن ��ستعان برجل من 
بني �لديل كدليل وقت �لهجرة))5)، و��ستئجار �سلى �لله عليه و�سلم لهذ� �لخبير روعي 
�إلى �لإ�سلم و�لعد�لة، ومن ذلك ما ورد في  فيه  ينظر  �لأمانة و�لخ��برة))5)، ولم  فيه 
�عتبار �لنبي �سلى �لله عليه و�سلم لقيافة مجزز))5)، قال �بن حجر: »�حتمال �أن يكون 
م  قال ما قال في حق زيد و�أ�سامة قبل �أن ي�سلم«))5)، ومع هذ� يقال: �إنه �إذ� تو�فر مقوِّ

م�سلم عدل فهو �أولى من غيره)1)).
ال�صرط الثالث: الخبرة: 

بالزيادة  فيها  يوؤثر  لما  مدركاً  التثمين،  بعملية  خبيراً  يكون  اأن  ن  المثمِّ في  ي�صترط 
و�لنق�س، عارفاً ومطلعاً على ما يخ�س هذ� �لعلم، بحيث ل ي�سدر منه �لتثمين �إل وقد 
ن، وبخا�سة �أن �لتثمين من باب  غلب على ظنه �أنه قد بذل و�سعه في تقدير قيمة �لمثمَّ

�لجتهاد ول �جتهاد لجاهل، وعلى ذلك عامة �أهل �لعلم)))).
ن في حال �عتماده ر�سمياً طريقاً يقرر  �لتي تمنح للمثمِّ �أن تكون �لت�ساريح  ويمكن 
ن من عدمه، بحيث �إن من ل يحمل �لت�شريح �لر�سمي يكون غير موؤهل  منا�سبة �لمثمِّ

للتثمين)))).
 ومع تعقد �لأمور في هذ� �لع�شر فاإنه يجب �أن يكون �لمثمن ملماً باأ�سا�سيات بع�س 

)6)) �أخرجه �لبخاري، كتاب: �لحج، باب: �أبو�ب �لمح�شر وجز�ء �ل�شيد، رقم �لحديث ))))2)، وقد جاء في 
ارِ قُرَيْ�صٍ). �لحديث في و�شف �لدليل )وَهُوَ عَلَى دِينِ كُفَّ

)7)) يُنظر: �شرح �شحيح �لبخاري لبن بطال6/ 278.
)8)) �أخرجه �لبخاري، كتاب: �لفر�ئ�ص، باب: �لقائف، حديث رقم ))677)، وم�شلم، كتاب: �لر�شاع، باب: 

�لعمل باإلحاق �لقائف �لولد، رقم �لحديث )9)))).
)9)) �لإ�شابة في تمييز �ل�شحابة )/ )77.

)60) يُنظر: عمدة �لقارئ 8)/ 7)2، وجاء في �شرح �لخر�شي على خليل جو�ز �ل�شتعانة بالخبير �لكافر مع وجود 
�لم�شلم �إذ� �شمن عدم كذبهم )/ 0)).

))6) يُنظر: �لبحر �لر�ئق 8/ 69)، كفاية �لطالب )/ 706، �لمجموع �شرح �لمهذب 20/ 73)، �لكافي لبن قد�مة )/ ))2.
)62) هذ� معمول يه في بع�ص �لدول، مثل �أمريكا كما �شياأتي.
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يجب  كما  و�لمالية،  و�لمحا�سبة،  و�لبناء،  �لت�سييد  و�لم�ساحة،  �لهند�سية،  مثل:  �لعلوم 
�أن يلم �لخبير بعلوم �لجغر�فيا و�لعلوم �لقت�سادية و�لجتماعية لتقدير حركة �ل�سكان 
و�ل�ستثمار�ت، وهذ� يعني �أن توجب ح�شر �لممار�سة على �لمخت�سين، وعلى �لق�ساة 

�ل�ستعانة بهم دون من �سو�هم)3)).
ال�صرط الرابع: انتفاء التهمة: 

اإليه  التهمة، وهذا �صبق الاإ�صارة  انتفاء  ن هو  المثمِّ اأهم �صرط يجب توافره في  اإن 
ن منفك عن التهمة  عند الحديث عن �صرط الاإ�صلام والعدالة، فالتثمين ال�صادر من مثمِّ
�لتي تقلل من م�سد�قيته هو �لتثمين �لمقبول)4))، ولهذا اأجاز نظام المرافعات -كما في 
المادة التا�صعة والع�صرين بعد المائة- رد الخبير اإذا ظهر لاأحد اأطراف النزاع تهمة توؤثر 

في تثمينه.
حيادية  لزوم  على  و�لكتابة  بالتثمين  �لخا�سة  �لأنظمة  ركزت  �لحديث  �لع�شر  وفي 
العاملين  التثمين من  األا يكون خبير  ا�صترط  الذي  الم�صري  النظام  ن، كما جاء في  المثمِّ
�أي عملية تقييم  �لمالية �لممولة، بل يجب على �لمثمن قبل �لبدء في قبول  لدى �لموؤ�س�سة 
اأن يو�صح للعميل اأي م�صلحة �صخ�صية اأو ارتباط اآخر قد يكون للمثمن بهذه الاأملاك 

خلف �لتثمين فقط.
ال�صرط الخام�ض: البلوغ والر�صد: 

ن اأن يكون بالغاً را�صدا؛ً لاأن غير البالغ لا عبرة بت�صرفاته، فالعاقل هو  ي�صترط للمثمِّ
�لذي ي�سح منه �لخطاب، ويتحمل �لتكليف)5)).

بع�ض  ويرى  ن،  المثمِّ في  توافرها  الواجب  ال�صروط  من  هي  ال�صروط  من  �صبق  ما 
)63) وقد ا�سترط اأهل العلم الخبرة بالم�ساحة والح�ساب في القا�سم، يُنظر: الذخيرة 7/ 87)، رو�شة �لطالبين 

))/ )20، تحفة �لحبيب على �شرح �لخطيب )/ ))2.
))6) يُنظر: مجلة �لأحكام �لعدلية )/ 68.

))6) �لتكليف هو: »�شلاحية �لإن�شان لأن تثبت له حقوق وتجب عليه و�جبات«، علم �لأ�شول لعبد�لوهاب خلاف )/ )3).
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�إذ� كان من�سوباً من �لأخ�سام،  ن())))  الفقهاء الت�صامح في بع�ض �صروط الخبير )المثمِّ
وحجتهم �أنه وكيل عنهم؛ ولأن �لحق لهم))))، �أما �لنظام �ل�سعودي فقد ح�سم �لمو�سوع، 
ففي �لق�سايا �لمعرو�سة جعل �لر�أي �لنهائي في قبول �لخبير للقا�سي ناظر �لق�سية، كما 
في �لمادة �ل�ساد�سة و�لع�شرين بعد �لمائة من نظام �لمر�فعات ون�سها »�إذ� �تفق �لخ�سوم 

على خبير معيّن فللمحكمة �أن تقر �تفاقهم و�إل �ختارت من تثق به«.
ن نظاماً: الم�شاألة الثانية: �شروط المثمِّ

ن �لعقاري في بع�س �لدول �سكلً منظماً بحيث ل يمار�س �لتثمين �إل  �تخذت مهنة �لمثمِّ
من ح�سل على رخ�سة �لتثمين، كما هو �لحا�سل في �أمريكا، ففى يوليو ))))م �أ�سدر 
�لكونجر�س ت�شريعاً باأن تتم كل �أعمال �لتقييم �لعقاري لأعمال �لحكومة بو��سطة خبر�ء 
 Licensed( أو� (Certified Appraisal( تقييم لديهم ت�شريح �أو �إجازة ممار�سة �لمهنة

Appraisal) من حكومات �لوليات)))).

 وتم تق�سيم �لمقيّمين �لعقاريين �إلى نوعين هما: 
- الحا�صلون على ترخي�ض )Licensed): وهم خبر�ء تقييم لأعمال تقل قيمتها عن 

51111) دولر. 
تتعدى  لأعمال  تقييم  خبر�ء  وهم   :(Certified( عمل  اإجازة  على  الحا�صلون   -

51111) دولر)))). 
وفي م�شر �سدر نظام �لتمويل �لعقاري)1)) �لذي نظم �أمور �لتمويل �لعقاري، و�أ�سار 
نين  ن �لعقاري، و�إلى �أن �لجهات �لإد�رية تعد جدولً للمثمِّ في بع�س مو�ده �إلى دور �لمثمِّ

)66) المق�سود بال�سروط هنا الحرية والعدالة والذكورية.
)67) ينظر: مو�هب �لجليل 7/ 0))، حا�شية �لبجيرمي على �شرح منهج �لطلاب )/ 369، مطالب �أولي �لنهى 6/ 8)).

.(www.appraiserlicense.com( 68) يُنظر: موقع رخ�ص �لتقييم �لأمريكي(
)69) يُنظر: �لتقييم و�لتثمين لعادل عقل �ص 9)2.

)70) قانون رقم 8)) ل�شنة )200.
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�لم�شرح لهم بممار�سة �لتثمين �لعقاري))))، و�أوكلت تقدير قيمة �لعقار في عقد �لتمويل 
�إلى �ثنين من �لخبر�ء �لمدرجين في �لجدول �لم�سار �إليه))))، ومع ذلك فما تزال ال�صروط 

نين غير منا�سبة لأهمية �لمهنة)3)). �لو�جب تو�فرها للقيد في جدول �لمثمِّ
مقيِّمي  مهنة  ينظم  ل�سنة 1)1)م  رقم )))  �لتجارة  وزير  قر�ر  �لكويت �سدر  وفي 

ن حيث جاء فيها:  العقار، ت�صمّن في مادته الثانية �صروط المثمِّ
»يجب اأن يكون مقيِّم العقار �صخ�صاً طبيعياً، وي�صترط للقيد في �صجل مهنة مقيِّمي 

�لعقار ما يلي: 
)- اأن يكون متمتعاً بالاأهلية المدنية الكاملة.

)- األا يكون قد حكم عليه بعقوبة في جريمة مخلة بال�صرف والاأمانة ما لم يكن قد 
رُدّ �إليه �عتباره.

3- اأن يكون لديه رخ�صة م�صى عليها خم�ض �صنوات في اأحد الاأن�صطة الاآتية: 
اأ - بيع و�صراء الاأرا�صي والعقارات.

ب - اإيجار اأو ا�صتئجار الاأرا�صي والعقارات.
ج - مزاولة مهنة �صم�صرة العقار.

4- اأن يكون له مكتب مرخ�ض لمزاولة المهنة.
5- اأن يقدم �صهادة خبرة في تقييم العقارات من اإحدى الجهات التالية: 

))7) يُنظر: �لمادة �لر�بعة من �لنظام.
)72) يُنظر: �لمادة �لثامنة ع�شرة من �لنظام.

�لقيد في  تتو�فر في طالب  �أن  يجب  �أنه  �لمادة )0))  �لعقاري  �لتمويل  لنظام  �لتنفيذية  �للائحة  )73) جاء في 
الجداول الم�سار اإليها ال�سروط الآتية: 

)- �أن تتو�فر لديه خبرة ل تقل عن خم�ص �شنو�ت في �لمجال �لذي يرغب �لقيد فيه.
2- �أن يكون حا�شلًا على موؤهل متو�شط على �لأقل بالن�شبة �إلى خبر�ء �لتقييم وو�شطاء �لتمويل �لعقاري، وموؤهل 

عالٍ بالن�شبة �إلى �لوكلاء �لعقاريين.
�أو  �إفلا�شه  �أ�شهر  �أو  �لأمانة  �أو  بال�شرف  �أو في جريمة مخلة  بعقوبة جناية،  عليه  �شبق �لحكم  قد  يكون  �أل   -3

.(www.efsa.gov.eg( .إع�شاره، ما لم يكن قد رد �إليه �عتباره�

 



220
مجلة الق�ضائية - العدد الثالث - محرم  1433هـ

اأ - جهة حكومية ذات علاقة بتقييم العقارات.
ب - �صركتان على الاأقل من ال�صركات الم�صاهمة المدرجة في �صوق الكويت للاأوراق 

�لمالية،ويدخل �سمن ن�ساطهما بيع و�شر�ء �لعقار�ت.
)- في حالة عدم توافر الا�صتراطات الواردة في البند 5 يتوجب �أن يتحقق في �ساأنه 

ال�صروط الاإ�صافية الاآتية: 
اأ - �صهادة جامعية تخ�ص�ض عقار.

ب - �صهادة جامعية م�صى عليها 1) �سنو�ت.
ج - �صهادة دبلوم م�صى عليها 5) �سنة.

د - �صهادة الثانوية العامة اأو ما يعادلها م�صى عليها 1) �سنة.
وا�صتثناء من ال�صرط الوارد في الفقرة )اأ( ي�صترط في المتقدم اجتياز دورتين تدريبيتين 

متخ�س�ستين بتقييم �لعقار�ت«. 
للتقييم �لعقاري يمنح رخ�ساً  �أن�ساأت د�ئرة �لأر��سي و�لأملك)4)) مركز�ً  وفي دبي 

ن:  للمقيّمين، وقررت في موقعها ا�صتراط الاآتي في المثمِّ
- يمنع الجمع بين عمل التقييم واأي عمل اآخر.

- يجب اأن يتمتع المقيّم المواطن بخبرة لا تقل عن �صنتين في مجال التقييم العقاري 
وخم�س �سنو�ت للآخرين.

- على المقيّم توثيق �صنوات الخبرة عن طريق ر�صالة خبرة من المكتب الذي يعمل 
لديه و�أن يرفق ثلثة تقارير خبرة لكل �سنة خبرة مع �لطلب.

- يجوز اأن تكون �صنوات الخبرة في اأي بلد، ولكن يجب اأن تكون اآخر �صتة اأ�صهر 
د�خل �لدولة.

.(www.dubailand.gov.ae( 7) ينظر موقعها على �ل�شبكة �لعنكبوتية((
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- �صهادة ح�صن �صيرة و�صلوك.
- ح�صور دورة تدريب المقيّم من كلية دبي العقارية بالاإ�صافة اإلى اجتياز الامتحان)5)).
�لعقاري غير منظمة، وتمار�س  �لتثمين  �ل�سعودية ما تز�ل مهنة  �لعربية  �لمملكة  وفي 
من �أ�سخا�س غير موؤهلين؛ مما نتج عنه م�ساكل �آلت �إلى �لمحاكم، وت�سبَّبت في �سياع 
مهنة  تقنين  وبخا�سة  �لمهنة،  هذه  لتطوير  �لمهتمين  بع�س  من  جهود  وهناك  �لحقوق، 
التثمين العقاري بحيث لا يمار�ض التثمين اإلا ممن رخ�ض له بالممار�صة بعد توافر ال�صروط 

�لمنا�سبة)))).
وعلى �لرغم من �أن نظام �لمر�فعات �ل�شرعية)))) قرر في �لمادة �ل�ساد�سة و�لثلثين بعد 
�لمائة �أنه »توؤلف بقر�ر من وزير �لعدل لجنة للخبر�ء، وتحدد �للئحة �لتنفيذية �خت�سا�س 
�أنه  �ل�ساد�سة منها على  هذه �للجنة و�أ�سلوب مبا�شرتها لخت�سا�سها«، ون�ست �لفقرة 
�لمحاكم،  بهم  ت�ستعين  �لذين  باأ�سماء �لخبر�ء  قائمة  �لعدل  »تعُِدُّ لجنة �لخبر�ء في وز�رة 

وي�صترط فيمن يدرج ا�صمه في هذه القائمة ما ياأتي: 
 اأ- اأن يكون ح�صن ال�صيرة وال�صلوك.

�لجهة  من  �لمفعول  �ساري  مهنته  بمز�ولة  ترخي�س  على  حا�سلً  يكون  �أن  ب–   
�لمخت�سة«.

نين العقاريين -ح�صب علمي- غير مفعل، وهذا  اإلا اأن ما يتعلق بت�صاريح وقيد المثمِّ
ما �أدى �إلى �متهان كثير من غير �لموؤهلين للتثمين.

))7) جاء في موقع �لد�ئرة: » عملنا محكوم بقو�نين محلية و�تحادية، ولكن ما يلي هو �أهم ما ن�شتند �إليه من 
�لناحية �لت�شريعية: قر�ر �لمجل�ص �لتنفيذي بدبي رقم ) ) لعام ))20 )لم يوقع بعد) ب�شاأن تنظيم قطاع 

�لتقييم �لعقاري في �لإمارة«.
)76) ي�شعى مجل�ص �لغرف �لتجارية �ل�شعودية �إلى تقنين مهنة �لتثمين، وله في ذلك جهود جيدة، لكنها بطيئة، 

يُنظر: �شحيفة �لقت�شادية �لأحد 30))/ 8/ ) هـ. �لمو�فق 26 يوليو 2009 �لعدد 767).
)77) �شدر بالمر�شوم �لملكي رقم )م/ )2) وتاريخ 20/ )/ )2))هـ.
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ن:   الفرع الثالث: �صمان المثمِّ

ن خطاأ ينتج منه �شرر باأ�سحاب �لعلقة،  يق�سد بهذه �لم�ساألة: �أنه قد يح�سل من �لمثمِّ
ن؟  فهل ي�سمن �لمثمِّ

 يقال في تحرير �لنز�ع: 
ن فاإنه ل �إ�سكال بوجوب �ل�سمان   �إنه �إذ� كان �لخطاأ في �لتثمين ناتجاً عن تعمد من �لمثمِّ

عليه، لأمور: 
)- اأن اأموال المع�صومين م�صونة محفوظة في ال�صرع.

)- اأن المثمن مت�صبب في ال�صرر عمداً، والمت�صبب عمداً �صامن)))). 
جاء  ما  لهذ�  وي�سهد  �أهله،  من  ولي�س  �لتثمين  �متهن  من  �لمتعمد  حكم  في  ويلحق 
فهو  فاأعنت  ذلك،  قبل  بالطب  يعرف  ولم  قوم،  على  تطبب  طبيب  »�أيم��ا  �لحديث  في 
�سامن))))«)1))، قال في �سبل �ل�سلم: »�لحديث دليل على ت�سمين �لمتطبب ما �أتلفه من 
نف�س فما دونها، �سو�ء �أ�ساب بال�شر�ية �أو �لمبا�شرة، و�سو�ء كان عمد�ً �أو خطاأً، وقد �دعي 
على هذ� �لإجماع«))))، وعليه فمتى ح�سل خطاأ في �لتقدير من ممتهن للتثمين غير �لعالم 
»و�أما  �لقيم:  �بن  قال  �لمتطبب،  على  قيا�ساً  للق�سد  ذلك  ينظر في  �ل�سمان، ول  ثبت  به 
�لأمر �ل�شرعي: فاإيجاب �ل�سمان على �لطبيب �لجاهل، فاإذ� تعاطى علم �لطب وعمله، 
ولم يتقدم له به معرفة، فقد هجم بجهله على �إتلف �لأنف�س، و�أقدم بالتهور على ما لم 
يعلمه، فيكون قد غرر بالعليل، فيلزمه �ل�سمان لذلك، وهذ� �إجماع من �أهل �لعلم«)))).

)78) يُنظر: مجلة �لأحكام �لعدلية �ص27، �شرح �لقو�عد �لفقهية للزرقاء �ص ))).
)79) �أخرجه �أبو د�ود في �ل�شنن، كتاب: �لديات، باب: ) فيمن تطبب ول يُعلم من طب فاأعنت)، رقم �لحديث 
�لحديث  رقم   ،( طب  من  يعلم  ولم  تطبب  من   ( بــاب:  �لطب،  كتاب:  �شننه،  في  ماجه  و�بــن   ،(((98(

)66)3)، وح�شنه �لألباني في �ل�شحيحة 2/)3).
)80) قال في �ل�شتذكار: » قال معمر: �شمعت �لزهري يقول كلاماً معناه: �إن كان �لبيطار �أو �لمتطبب �أو �لختان 

غر من نف�شه وهو ل يح�شن فهو كمن تعدى ي�شمن« )2/ )).
.(( /( (8((

)82) ز�د �لمعاد )/ 239.
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�لأ�سول  وفق  عليه  يجب  بما  بالأخذ  ن  �لمثمِّ من  تق�سير  ح�سل  �إذ�  �أي�ساً  به  ويلحق 
�لمهنية للتثمين بما يقرره �أهل �لخبرة في ذلك)3))، قال �بن فرحون: »�أما �إذ� كان جاهلً 
�أذُن له فيه �أو ق�شر فيه عن �لمقد�ر  �أذُن له فيه خطاأً، �أو يجاوز �لحد فيما  �أو فعل غير ما 

�لمطلوب، �سمن ما تولّد عن ذلك«)4)).
ن من حالتين:  �أما في حال ح�سول �لخطاأ في �لتثمين من غير عمد، فل يخلو �لمثمِّ

 �لحالة �لأولى: 
�لمحاكم،  د�خل  �لنظر  هيئة  كاأع�ساء  بالتثمين،  مخت�ساً  حكومياً  موظفاً  يكون  �أن   
�أو �أع�ساء لجنة �لتثمين من �أجل نزع ملكية �لعقار للم�سلحة �لعامة، وهم يمثلون جهة 
بتحمل خطاأ  �لملزم �شرعاً  �لمال هو  يمثلها، وبيت  فتتحمل هذه �لجهة خطاأ من  ر�سمية، 

�لحاكم و�أمثاله.
 وقد وقع �لخلف بين �أهل �لعلم في خطاأ �لإمام ومن ينوب منابه، من يتحمله؟ على 

قولين: 
 �لقول �لأول: 

 �أنه على بيت �لمال، وهذ� مذهب �لحنفية)5)) و�ل�سافعية)))) ورو�ية عند �لحنابلة)))).
 �لقول �لثاني: 

 �أنه على عاقلته، وهو مذهب �لمالكية))))، و�لمعتمد عند �ل�سافعية))))، و�لمذهب عند 
ر في �أد�ء ما يجب عليه، ويقا�ص عليها كل خبير بما  )83) تو�فرت عبار�ت �لفقهاء على �شمان �لطبيب �إذ� ق�شّ
فيها �لمثمن، يُنظر: �لبحر �لر�ئق 8/ 33، �شرح �لخر�شي على خليل 8/ ))، �أ�شنى �لمطالب 2/ )2)، �ل�شرح 

�لكبير لعبد�لرحمن بن قد�مة ))/ 82).
))8) تب�شرة �لحكام 2/ 3)2.

))8) يُنظر: �لعناية )/ 298، ومجمع �ل�شمانات ))2.
)86) يُنظر: تحفة �لمحتاج 9/ 96)، ومغني �لمحتاج )/ 37).

)87) يُنظر: دقائق �أولي �لنهى 3/ )32، و�لرو�ص �لمربع 7/ 283.
)88) يُنظر: �لمدونة )/ 06)، و�شرح �لخر�شي 7/ )6).

)89) يُنظر: �لأم 6/ )9، وحا�شية �لجمل )/ 72).

 



224
مجلة الق�ضائية - العدد الثالث - محرم  1433هـ

�لحنابلة)1)).
 �لأدلة: 

 �أدلة �لقول �لأول: 
 �لدليل �لأول: 

�إجحاف  �لعاقلة  على  �إيجابها  وفي  و�جتهاد�ته،  �لإمام  �أحكام  في  يكثر  �لخطاأ  �أن   
بهم)))).

 �لدليل �لثاني: 
بيت  مال  �لله وهو  مال  فيكون �سمانه في  تعالى،  �لإمام في عمله لله  �أنه خطاأ من   

�لمال)))).
 �أدلة �لقول �لثاني: 

 �لدليل �لأول: 
 ما روي عن عمر -ر�صي الله عنه-:»اأنه اأر�صل اإلى امراأة في �صيء بلغه منها، ففزعت 
اإنك  عنه-:  الله  -ر�صي  عوف  بن  عبدالرحمن  فقال  فا�صت�صار،  جنينها،  فاأجه�صت 
موؤدب، فقال علي -ر�صي الله عنه-: اإن اجتهد فقد اأخطاأ، واإن لم يجتهد فقد غ�ض، 
عليك الدية، فقال عمر -ر�صي الله عنه-: عزمت عليك لا تجل�ض حتى تق�صمها على 

قومك«)3)).

)90) يُنظر: �لفروع 6/ 0))، و�لإن�شاف )2/ 69).
))9) يُنظر: تحفة �لمحتاج 9/ 69)، ومطالب �أولي �لنهى 6/ 38).

)92) يُنظر: المب�سوط 9/ 9)، و�لمغني 2)/ )3.
)93) �أخرجه عبد �لرز�ق في �لم�شنف –كتاب: �لعقول- باب: من �أفزعه �ل�شلطان- رقم �لحديث )0)80))، 
و�بن حزم في �لمحلى -م�شاألة من �أفزعه �ل�شلطان فتلف- رقم �لحديث ))2)2) ))/ 227، وقال �شالح 
�آل �ل�شيخ في �لتكميل لما فات تخريجه من �إرو�ء �لغليل: » �إ�شناده مر�شل، ومطر �لور�ق في حفظه �شوء لكنه 
هنا مقرون بغيره« �ص62). ومطر �لور�ق قال عنه �لحافظ �بن حجر: �شدوق كثير �لخطاأ، يُنظر: تقريب 

�لتهذيب �ص)3).
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 وجه �لدللة: 
 اأن هذه م�صورة علي -ر�صي الله عنه- وحكم بها عمر الفاروق -ر�صي الله عنه- 

على عاقلته)4)).
 ويمكن �أن يُناق�س باأن: 

 �لأثر متكلم فيه؛ فل حجة فيه)5)).
 �لدليل �لثاني: 

 �أنه �سمان نف�س و�جب بالخطاأ �أو نحوه، فيكون على �لعاقلة كخطاأ غيره، وكخطيئة 
في غير �لأحكام)))).

 �لترجيح: 
 �لر�جح – والله اأعلم- القول الاأول، القائل باأنها على بيت المال؛ لقوة ما ا�صتدل به؛ 

ولأن في �إيجابه على �لعاقلة �سبباً ل�سد �لنا�س عن �لوليات.
�لحالة �لثانية: 

ن مهنياً يعمل لح�سابه، ويتولى تثمين �لعقار�ت بناءً على طلب �لعملء،   �أن يكون �لمثمِّ
وهو ما يلمح له عند �لقانونيين بالعلقة �لعقدية، فاإن وقع منه خطاأ في �لتثمين نتيجة 
فعل غير مو�فق لأ�سول �لتثمين عند �أهل �لخت�سا�س، كاأن يغفل �أحد �لعو�مل �لموؤثرة 

ن في مثل هذه �لحالة ي�سمن �لخطاأ للأمور �لآتية:  فنياً في �لتقويم ونحو ذلك، فاإن �لمثمِّ
)- القيا�ض على ت�صمين الخاتن اإذا ح�صل منه خطاأ لا يتوافق مع اأ�صول الفن، بجامع 
�أن كلً منهما خبير متعاقد معه على مبلغ مالي، وقد نقل �بن �لمنذر �لإجماع على ذلك، 
حيث قال: »�أجمعو� على �أن قطع �لخاتن �إذ� �أخطاأ فقطع �لذكر و�لح�سفة �أو بع�سها فعليه 
�ل�شنة  �شرح  يُنظر:  ت�شريفاً،  علي  �إلى  �أ�شافها  و�إنما  �لفاروق،  عاقلة  �لدية هي  عليها  �لتي تجب  �لعاقلة   (9((

للبغوي )/ 339.
))9) ينظر تخريج �لأثر.

)96) يُنظر: �أ�شنى �لمطالب )/ )6)، و�لمغني2)/ )3.

 



226
مجلة الق�ضائية - العدد الثالث - محرم  1433هـ

ما �أخطاأ به، يعقله عنه �لعاقلة«)))).
ن م�صتحق لل�صمان لوجوب رفع ال�صرر عنه، ولا يح�صل  )- اأن الم�صرور بخطاأ المثمِّ

ن لأنه من وقع �لخطاأ منه. ذلك �إل بال�سمان، ول �سامن �إل �لمثمِّ
نين  وفي �لحقيقة، �إن هذ� �لذي ي�سلح لأحو�ل �لنا�س، ويحفظ حقوقهم، ويلزم �لمثمِّ

بالعمل ب�سورة مهنية؛ حتى ل يترتب �سمان عليهم.
وقد كفل نظام �لمر�فعات)))) حق �لمطالبة بدعوى �لتعوي�س عمّا يح�سل من �لخبر�ء 
�لرجال  من  غيره  �أو  �لطبيب  كان  »فاإذ�  �ل�سنهوري:  يقول  ن،  �لمثمِّ ومنهم  �شرر،  من 
�لفنيين في حاجة �إلى �لطماأنينة و�لثقة، فاإن �لمري�س �أو غيره في حاجة �إلى �لحماية من 

�لأخطاء �لفنية، و�لو�جب �عتبار �لرجل �لفني م�سوؤولً عن خطئه �لمهني«)))).
ن:  الفرع الرابع: اأجرة المثمِّ

ن �لمن�سوب من حيث ��ستحقاقه �لأجرة من �أن يكون �أحد ثلثة �أق�سام:  ل يخلو �لمثمِّ
النظر في المحاكم، واأع�صاء  اأع�صاء هيئة  اأن يكون من موظفي الحكومة، مثل   -(
لجان �لتثمين في نزع �لملكية للمنفعة �لعامة، وغيرهم، فهنا تكون �لأجرة �لخا�سة بالتثمين 

منعدمة؛ لأنهم موظفو دولة يتقا�سون رو�تب على �أعمالهم.
اأَجْرةَ القا�صي بما يح�صل بين طرفي  ر  اأن يكون من�صوباً من القا�صي، فهنا يقدِّ  -(
�لنز�ع من �تفاق، فاإن لم يح�سل �تفاق فاإن �لقا�سي يقدر �لأجرة ويكون ذلك ملزماً 

لأطر�ف �لق�سية)11)).
)97) �لإجماع �ص )7)

)98) مادة 36)/ 7.
�أي�شاً �أن من �لقانونين من يرى عدم تحميل �لمهني  )99) �لو�شيط في �شرح �لقانون �لمدني )/ 682، وقد ذكر 

م�شوؤولية �لخطاأ �إل �إذ� كان �لخطاأ �لحا�شل ج�شيماً.
)00)) جاء في �لمادة �لخام�شة و�لثلاثين بعد �لمائة �لفقرة �لأولى: » تقدر �أتعاب �لخبير وطريقة دفعها باتفاق بين 
�لخبير و�لخ�شوم«، وفي �لفقرة �لثانية من نف�ص �لمادة: »�إذ� لم يح�شل �تفاق �أو كان �لتفاق مختلفاً فيه، �أو 

باطلًا، قدرها �لقا�شي ناظر �لق�شية بناءً على طلب �لخبير، �أو �لخ�شوم، �أو �أحدهما«.
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ن من�صوباً من اأحد طرفي معاملة مالية اأو منهما جميعاً، وفي هذه  3- اأن يكون المثمِّ
�لحالة تكون �لأجرة على ما تو��سعا عليه؛ لأن �لأمر بينهما، وما ح�سل عليه �تفاق لزم.
ن فالأ�سل فيها �أنها على ما تم �لتفاق عليه،  �أما من حيث �لأجرة �لتي ي�ستحقها �لمثمِّ
�لنز�عات  �لتثمين في غير  بينه وبين طالب  �أو  �لق�سية،  �أطر�ف  ن وبين  �لمثمِّ بين  �سو�ء 
�لق�سائية، وعند �لختلف فمرد ذلك �إلى �لقا�سي، وقد بين نظام �لمر�فعات في لو�ئحه 
ذلك حيث قرر كما في �لفقرة �لثانية، و�لثالثة و�لر�بعة من �لمادة �لخام�سة و�لثلثين بعد 
قدّرها   ، باطلً  �أو   ، فيه  مختلفاً  �لتفاق  كان  �أو  �تفاق  يح�سل  لم  �إذ�   « ون�سها:  �لمائة 
�لقا�سي ناظر �لق�سية بناء على طلب �لخبير ، �أو �لخ�سوم ، �أو �أحدهما«، ويكون تقدير 
�أتعاب �لخبير بما يتنا�سب مع �لجهد �لذي بذله �لخبير و�لنفع �لذي عاد على �لخ�سوم �أو 
ن بالنظر �إلى �أجرة �لمثل))1)). �أحدهما ، و�لخبرة �لمبذولة«، و�لقا�سي �إنما يقدر �أجرة �لمثمِّ

ن له:  المطلب الثاني: المثمَّ

ن و�لتي ل تخلو �أن  ب �لمثمِّ نتكلم عن هذ� �لركن من خلل �لحديث عن كيفية ن�سْ
تكون باإحدى �سورتين: 

ن في �لتقا�سي. ب �لمثمِّ �أولً: ن�سْ
ن في غير �لتقا�سي. ب �لمثمِّ ثانياً: ن�سْ

ن في التقا�صي:  ب المثمِّ اأولً: ن�صْ

�أحياناً،  �لقا�سي  من  يكون  ن))1))  المثمِّ بعث  اأن  على  الله-  -رحمهم  الفقهاء  ن�ض 
و�أخرى يكون من �أطر�ف �لنز�ع)13)).

))0)) ينظر: �لأ�شباه و�لنظائر لبن نجيم �ص)36،
)02)) يبحثون هذه �لم�شاألة عند �لحديث عن ن�شب �لقا�شم، باعتبار �أن بع�ص �لق�شمة تحتاج �إلى تقويم.

)03)) يُنظر: مجمع �ل�شمانات )/ 03)، حا�شية �لعدوي على كفاية �لطالب 2/ 79)، حا�شية �لبجيرمي على 
�لخطيب 3)/ )8)، �لكافي )/ ))2.
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ففي �لق�سايا و�لإنهاء�ت �لمعرو�سة على �لمحاكم عندما يتطلب �لأمر تثمين �لعقار 
ن �لذي يرى منا�سبته، ويكلفه بتقدير �لعقار محل �لق�سية �أو  فاإن �لقا�سي ين�سب �لمثمِّ
�لإنهاء، وفي تقدير ثمن عقار�ت �لإنهاء يكون �لمرجع �لأول و�لأخير لناظر �لق�سية؛ 
لأنه م�سوؤول عن مر�عاة �لأ�سلح في �لت�شرف بعقار �لقا�شر و�لوقف)14))، وقد جاء في 

نظام �لمر�فعات: »للمحكمة عند �لقت�ساء �أن تقرر ندب خبير �أو �أكثر«)15)).
ن ل يخلو من �أربع حالت:   �أما في �لخ�سومات �لتي تنظر في �لمحاكم فاإن ن�سب �لمثمِّ
ناً بعينه، ويرى ناظر الق�صية منا�صبته، فهنا يثبت  )- اأن يرت�صي اأطراف النزاع مثمِّ
على خبير  �لخ�سوم  �تفق  »�إذ�  �لمر�فعات:  نظام  �أحكامه، جاء في  وتم�سي  �لتن�سيب، 

معين فللمحكمة �أن تقر �تفاقهم«))1)).
الق�صية عدم منا�صبته، ففي  ناظر  بعينه، ويرى  ناً  النزاع مثمِّ اأطراف  )-اأن يرت�صي 
هذه �لحالة ين�سب �لقا�سي من يثق به، جاء في نظام �لمر�فعات: »�إذ� �تفق �لخ�سوم على 

خبير معيّن فللمحكمة �أن تقر �تفاقهم و�إل �ختارت من تثق به«))1)).
في  �صبق  كما  وهنا  ن،  مثمِّ اختيار  في  الق�صية  ناظر  النزاع  اأطراف  يفو�ض  اأن   -3
�لحالة �ل�سابقة �لتي لم يرت�سِ فيها ناظر �لق�سية من �رت�ساه �أطر�ف �لنز�ع، فيختار ناظر 

�لق�سية من يثق به.
ن، وله �صورتان:  4- اأن يختلف اأطراف النزاع في تعيين مثمِّ

ناً مختلفاً عن الاآخر. اأ- اأ ن يختار كل طرف مثمِّ
))0)) يُنظر: حا�شية �بن عابدين )/ )39، �لفتاوى �لكبرى لبن حجر �لهيتمي 3/ 2)2، �لمبدع لبن مفلح )/ 
)27، وجاء في نظام �لمر�فعات �لمادة �لثانية و�لثلاثين �لمادة �لخام�شة ما ن�شه: »�لت�شرفات �لتي ت�شتوجب 
�إذن �لقا�شي في عقار �لقا�شر، �أو �لوقف هي �لبيع، �أو �ل�شر�ء، �أو �لرهن، �أو �لقتر��ص، �أو توثيق عقود 

�ل�شركات، �إذ� كان �لقا�شر طرفاً فيها، بعد تحقق �لغبطة و�لم�شلحة من �أهل �لخبرة«.
))0)) مادة ))2)).
)06)) مادة )26)).

)07)) �لمادة �ل�شابقة.
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ناً، ويمتنع الاآخر عن الاختيار مع عدم ر�صاه بما  اأحد الاأطراف مثمِّ اأن يختار  ب - 
�ختاره �لطرف �لمقابل.

ن �أن تن�سبه، دون �لنظر �إلى �عتر��س  وفي هاتين �لحالتين للمحكمة �إذ� �قتنعت بالمثمِّ
�لتنفيذية للنظام: »للمحكمة ندب �لخبير �لذي  �لطرف �لآخر، جاء في نظام �للئحة 

يطلبه �أحد �لخ�سوم ولي�س للخ�سم �لآخر �لعتر��س على ذلك«))1)).
ن �لذي تثق به يعتبر نهائياً، كما في �للئحة   وي�سار هنا �إلى �أن �ختيار �لمحكمة للمثمِّ
�لتنفيذية للنظام حيث ن�ست على �أن »قر�ر �لمحكمة في �ختيار �لخبير �لموثوق به لديها 

ملزم لطرفي �لدعوى«))1)).
ن   غير اأنه ي�صترط في الحالة التي يرف�ض فيها ناظر الق�صية اختيار اأطراف النزاع للمثمِّ
�أن ي�سبِّب �لرف�سَ في �ل�سبط، جاء في �للئحة: »�إذ� رف�ست �لمحكمة �لخبير �لمعين من 

قبل �لخ�سوم فتبيّن �سبب ذلك في �ل�سبط قبل �ختيار �لبدل«)1))).
 ويجب �لتنبيه �إلى �أن لناظر �لق�سية �لقيام بعملية �لتثمين �إذ� كان من �أهل �لخبرة؛ 
�لأمور  فيها  تطورت  �لتي  �لأزمنة  هذه  ولكن في  �لأ�سل،  فهو  عنه،  نائب  ن  �لمثمِّ لأن 
التي  المعقدة  الاأمور  من  معنا-  �صياأتي  -كما  العقارات  تقدير  فيها  واأ�صبح  وتعقدت، 
تحتاج مخت�سين موؤهلين ملمين بعلوم مختلفة، ي�سعب على �لقا�سي �أن يقوم بهذه 
�لمهمة؛ لق�سور �طلعه على هذه �لعلوم �لمختلفة، بل ويقال وب�سكل �أظهر �إن �أع�ساء 
هيئة �لنظر �لموظفين في �لمحاكم غير موؤهلين للقيام بالتثمين لعدم وجود �لخبرة �لكافية 
وتقدير  �لتثمين  في  وخلل  �لم�سلمين،  لم�سالح  تعطيل  عنه  نتج  مما  �لفن؛  بهذ�  و�لد�رية 
�لقيمة �لحقيقية للعقار �لذي يوؤدي �إلى تفويت فر�سة في بيع �لعقار ب�سعر منا�سب، �أو 

)08)) مادة ))2)/ 2).

)09)) مادة )26)/ 2).

)0))) مادة )26)/ )).
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يمنع تقدم �لم�سترين لرتفاع �لقيمة عن �ل�سعر �لم�ستحق؛ لذ� يو�سى في هذ� �لخ�سو�س 
ن �لعقاري �لمتخ�س�س �لممتهن �لممار�س �لذي تقوم �لمحكمة بمخاطبته  بتفعيل دور �لمثمِّ
لتقدير قيمة �لعقار، كما هو �لحا�سل عند �لحاجة لمعرفة �لأهلية �لعقلية ل�سخ�س ما فاإن 
�لمحكمة تكتب لم�ست�سفى متخ�س�س لتكليف من ترى من �لأطباء �لمتخ�س�سين للوقوف 
على حالته، يقيناً من �لمحكمة �أن تقدير هذه �لحالة يحتاج �إلى مخت�سين، وتقدير �لعقار 
�ل�سحية  �لأ�سخا�س  حالت  تقدير  �أهمية  يقارب  ما  �لأهمية  من  وله  �لباب،  هذ�  من 

و�لعقلية. 
ن في غير التقا�صي:  ب المثمِّ ثانياً: ن�صْ

ن عقاري في �أمور خارج مجال  ويق�سد به ما يح�سل من �لحتياج �إلى ن�سب مثمِّ
�لتقا�سي، كالتثمين لغر�س �لق�سمة بدون ق�ساء، �أو لغر�س �لتمويل، �أو لغر�س �لتاأمين، 

ن في هذه �لحالت يكون في �لمعتاد على �سور هي:  وغيرها من �لأمور، ون�سب �لمثمِّ
�ل�سورة �لأولى: 

�إذ� كان �لتثمين لإجر�ء عقد بين �أطر�ف مختلفين، كعقد �لق�سمة، وعقد �ل�شر�كة، 
لإج��ر�ء  منا�سبته  ي��رون  من  �لعقد  �أط��ر�ف  فيختار  �لتاأمين،  وعقد  �لتمويل،  وعقد 
�لعقود، كعقد نزع  ن في بع�س  �لمثمِّ �أنه يبرز هنا �لإذع��ان))))) في تعيين  �لتثمين، غير 
�لملكية للم�سلحة �لعامة)))))، حيث تتولى �لدولة بنف�سها تثمين �لعقار عن طريق لجنة 

�لموجب«،  لما يمليه  �إذعــان  �لقبول مجرد  فيه  يكون  �لذي  �لعقد   « باأنه:  �لإذعــان  �ل�شنهوري عقد  ))))) عرف 
�لو�شيط �شرح �لقانون �لمدني �ص)9).

رقم م/ )) في ))/ 3/ 2)3)هـ،  �لملكي  بالمر�شوم  �ل�شادر  �لعامة  للم�شلحة  �لملكية  نزع  نظام  يُنظر:   (((2(
يت�شمن �شبعاً وع�شرين مادة.
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�لنزع  قر�ر  ي�سدر  بل  نين،  �لمثمِّ تن�سيب  في  ر�أي  �لعقار  لمالك  ولي�س  حكومية)3)))، 
بالقيمة �لتي قدرتها �للجنة، وقد كفل �لنظام للمالك �لتظلم من تثمين �لعقار �أمام ديو�ن 
�لمظالم)4)))، وكذلك �لحال بالن�سبة للتمويل و�لتاأمين �لعقاريين، حيث يكون تن�سيب 
ن من قبل �لطرف �لأقوى هنا وهو �لممول �أو �لموؤمن؛ مما ل يمكن �نفكاك �لتثمين عن  �لمثمِّ
محاباة لهم، طلباً لمزيد من �لتعاون)5)))، وخ�سو�ساً مع �لفو�سى �لحا�سلة في �لتثمين، 
وتحقق  �أد�ءه��م،  وتتابع  نين  للمثمِّ مهنية  ت�ساريح  ت�سدر  مخت�سة  جهة  وجود  وعدم 

�لحيادية في �لتثمين، بما يحفظ حقوق �أطر�ف �لعقد.
�ل�سورة �لثانية: 

لغر�س  �لعقار�ت  تثمين  مثل  و�حد،  طرف  لم�سلحة  �لتثمين  فيها  يكون  �لتي  وهي 
�لزكاة، و�لتثمين لغر�س معرفة منا�سبة �شر�ء �لعقار، و�لتثمين لمعرفة �تجاهات �لعر�س 
و�لطلب في �ل�سوق، ونحوها مما ت�ستقل به �إر�دة و�حدة هي �إر�دة �لم�ستفيد من �لتثمين؛ 

ن �لذي يثق به. لذ� ين�سب �لمثمِّ

)3)))جاء في �لمادة �ل�شابعة من �لنظام: »توؤلف �لجهة �شاحبة �لم�شروع لجنة لتقدير تعوي�ص �لعقار�ت �لمقرر 
نزع ملكياتها �أو �لمت�شررة من �لم�شروع على �لنحو �لآتي: 

 �أولً: خم�شة مندوبين من �لجهات �لحكومية ت�شميهم جهاتهم وهم: 
 )- مندوب من �لجهة �شاحبة �لم�شروع.

 2- مندوب من وز�رة �لعدل.
 3- مندوب من وز�رة �ل�شوؤون �لبلدية و�لقروية.

 )- مندوب من وز�رة �لد�خلية.
 )- مندوب من وز�رة �لمالية و�لقت�شاد �لوطني.

 ثانياً: �ثنان من �أهل �لخبرة في �لعقار تر�شحهم �لغرفة �لتجارية �ل�شناعية في �لمنطقة.
 وي�سترط في اأع�ساء اللجنة اأن يكونوا من ال�سعوديين ذوي الخبرة، المعروفين بالأمانة«.

))))) جاء في �لمادة �لر�بعة و�لع�شرين: »يجوز لأ�شحاب �ل�شاأن �لتظلم �أمام ديو�ن �لمظالم من جميع قر�ر�ت 
�للجان و�لأجهزة �لإد�رية �لتي تتخذ وفقاً لهذ� �لنظام خلال �شتين يوماً من تاريخ �إبلاغهم بالقر�ر«.

))))) �شحيفة �لحياة �ل�شبت ))/ 0)/ ))20.
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ن:  المطلب الثالث: المثمَّ

ن �لعقار �لو�قع عليه عملية �لتثمين، وهذ� �سامل كل �أنو�ع �لعقار من   يق�سد بالمثمَّ
�لأر��سي �لبي�ساء �إلى �لمن�ساآت، و�لمز�رع، و�لوحد�ت �ل�سكنية، و�ل�سقق، وغيرها.

ويمكن �لحديث عن مجالت �لتثمين من خلل �لحديث عن �لمحاور �لتي يكون فيها 
�لتثمين، ويمكن ذكرها ولي�س ح�شرها في �لآتي: 

)- تقدير الزكاة الواجبة: 
م�سلحة  �أو  فالمزكي  زكاتها،  ير�د  �لتي  �لعقار�ت  �أقيام  تقدير  في  للتثمين  يُحتاج   
�لزكاة  تقرر  ثم  �لحول  عليه  حال  �لذي  �لعقار  قيمة  بتقدير  تقوم  و�لدخل)))))  �لزكاة 

�لو�جبة فيه))))).
)- تقدير ال�صريبة))))): 

في �لدول �لتي تفر�س فيها �شريبة على �لدخول تحتاج �لموؤ�س�سات �لمعنية بال�شر�ئب 
�إلى تقدير قيم �لعقار�ت من �أجل تقدير �ل�شريبة �للزمة عليها.

3- تقدير قيمة تلف العقارات: 
قد يح�سل تعدٍّ على عقار ما؛ مما يوجب تقدير �لتلف �لحا�سل عليه لإلز�م �لمتعدي بدفع 

تعوي�س عن هذ� �لتعدي)))))، من مثل ما يح�سل من تعدٍّ على عقار بالهدم �أو �لتغيير.
4- تقدير العيوب في المباني: 

يُحتاج للتثمين في تقدير �لعيوب �لحا�سلة في �لمباني، �سو�ء تلك �لحا�سلة ب�سبب 
)6))) م�شلحة �لزكاة و�لدخل: �أُ�ش�شت بموجب �لقر�ر �لوز�ري رقم )39 وتاريخ 7/ 8/ 370)هـ �لمو�فق ))/ 
�لعربية  �لمملكة  �لتجارة من رعايا  �لأ�شا�شية في جباية زكاة عرو�ص  6/ ))9)م، وتتمثل مهام �لم�شلحة 

.(www.dzit.gov.sa( ل�شعودية، يُنظر: موقع �لم�شلحة�
)7))) يُنظر: بد�ئع �ل�شنائع 2/ )2، �لفو�كه �لدو�ني 2/ 3)7، �لمجموع 6/ 63 �لمغني )/ 9)2.

)8))) �ل�شريبة: »ما تفر�شه �لدولة من �لمال على �أ�شخا�ص«، معجم لغة �لفقهاء )/ 0)3.
)9))) ا�سترط الفقهاء -رحمهم الله- �سروطاً ل�سمان التعدي، يُنظر: التعوي�ض عن ال�سرر في الفقه الإ�سلامي 

للدكتور محمد �لمدني �أبو �شاق �ص 77)-))2
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عقود �لإن�ساء�ت، �أو �لتي ن�ساأت ب�سبب �آخر)1))). 
5- تقديم درا�صة بجدوى اقت�صادية لم�صروع ا�صتثماري عقاري: 

�لمنا�سب  �لثمن  تحديد  في  �لعقار�ت  �شر�ء  في  �لر�غبين  �لعقاري  �لتثمين  ي�ساعد 
لل�شر�ء ومدى عد�لته، و�لمردود �لمالي من �شر�ئه.

)- اأذونات بيع عقار الوقف والقا�صر: 
تن�س �لأنظمة على �أنه ل يجوز بيع عقار �لوقف �أو �لقا�شر �أو �ل�شر�ء لهما �إل بعد 
�لتثمين  تقرير  على  �لطلع  بعد  ذلك  منا�سبة  يقرر  و�لذي  �ل�شرعي)))))،  �لحاكم  �إذن 

للعقار محل �لت�شرف. 
)- نزع العقار للم�صلحة العامة: 

ت�سطر �لدولة �أحياناً �إلى نزع ملكية عقار للحتياج �لعام، وتدفع �لدولة قيمة هذ� 
�لعقار لملكه بموجب تثمين للعقار تجريه لجنة حكومية مخت�سة))))). 

)- الق�صمة)3))): 
�إذ� �حتيج �إلى فرز عقار وق�سمته بين �ل�شركاء، �سو�ء كانت �ل�شر�كة ب�سبب �ل�شر�ء 
�لم�سترك �أو �لملك بالإرث، فاإنه يُحتاج �إلى تقدير قيمة �لعقار لمعرفة ن�سيب كل �شريك.

)- التمويل)4))): 
)20)) ينظر: �لتقييم و�لثمين �لعقاري لعادل عقل �ص6)2.

))2)) يُنظر: �لفقرة �لخام�شة من �لمادة �لثانية و�لثلاثين من نظام �لمر�فعات.
رقم م/ )) في ))/ 3/ 2)3)هـ،  �لملكي  بالمر�شوم  �ل�شادر  �لعامة  للم�شلحة  �لملكية  نزع  نظام  يُنظر:   ((22(

يت�شمن �شبعاً وع�شرين مادة.
)23)) �لق�شمة في �للغة: تجزئة �ل�شيء وفرزه، ينظر: ل�شان �لعرب 2)/ 78)، تاج �لعرو�ص 33/ )26، �لق�شمة في 
�ل�شطلاح: » تمييز بع�ص �لأن�شباء من بع�ص، و�إفر�زها عنها« �لمبدع 0)/ )9، يُنظر: بد�ئع �ل�شنائع 7/ 

7)، منح �لجليل7/ 7)2، �أ�شنى �لمطالب )/ 29).
لَهُ  لَ �لرجل �شار ذ� مالٍ ومَوَّ وَّ ))2)) �لتمويل لغةً: م�شدر فعل مول، يقال: تمول فلان مالً؛ �أي: �تخذه للقنية، وتَمَ
وِيلًا، يُنظر: ل�شان �لعرب ))/ )63، مختار �ل�شحاح �ص2)6، وفي �ل�شطلاح عرفه �لدكتور منذر  غيره تَمْ
�أ�شياء ليتخذ ب�شاأنها قر�ر�ت ��شتثمارية«، مفهوم  �أو  �أن يقدم �شخ�ص لآخر ثروة من نقود  قحف باأنه: » 

�لتمويل في �لقت�شاد �لإ�شلامي �ص2).
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في عمليات �لتمويل �لتي تقوم بها �لبنوك و�لموؤ�س�سات �لمالية بل حتى �لأفر�د يُحتاج 
�إلى �لثمين �لعقاري، لتقدير قيمة �لعقار �لمطلوب تمويله)5))).

1)- الرهن))))): 
�لتثمين  فيقدم  كرهن،  �لعقار  تقديم  �لأفر�د  بين  �لمعاملت  بع�س  تتطلب  ما  �أحياناً 

تقدير�ً لقيمة �لعقار �لمر�د رهنه))))).
))- تقدير قيمة الح�صة العينية في ال�صركات: 

بد�ية  في  �ل�شركاء  �أحد  من  �لمدفوع  �لمال  ر�أ���س  يكون  �أن  �ل�شركات  نظام  يجيز 
ن بتقدير قيمة هذ� �لعقار ليتم معادلته باأ�سهم في ر�أ�س  �ل�شركة عقار�ً)))))، ويقوم �لمثمِّ

مال �ل�شركة.
))-التاأمين))))): 

على  �لتاأمين  بطلب  �لتقدم  عند  �لتاأمين  �شركات  تتخذها  �لتي  �لخطو�ت  �أهم  من 
�لمقرر عو�ساً عن  �لمبلغ  �لعقار بغر�س معرفتها؛ حتى يمكن ح�ساب  قيمة  تقدير  �لعقار 

))2)) يُنظر: �لتمويل �لعقاري للدكتور ه�شام �لقا�شي �ص 8).
)26)) �لرهن: ما و�شع عندك لينوب مناب ما �أخذ منك، و�أ�شل �لرهن �ل�شيء �لثابت �لد�ئم، يُنظر: معجم 
مقايي�ص �للغة2/ 2))، وتاج �لعرو�ص)2/ 22)، و��شطلاحاً: توثقة دين بعين يمكن �أخذه �أو بع�شه منها 
�أو من ثمنها �إذ� تعذر �لوفاء من غيرها، ك�شاف �لقناع، 3/ )32، ويُنظر: تبيين �لحقائق6/ 62. �لفو�كه 

�لدو�ني، 2/ 66). تحفة �لمحتاج)/ 0).
)27)) يُنظر: �لرهون �لعقارية و�لأزمة �لمالية للدكتور ن�شر فريد�ص68.

)28)) كما في �لمادة �لثالثة من نظام �ل�شركات �ل�شعودي ون�شها: » يجوز �أن تكون ح�شة �ل�شريك مبلغاً معيناً 
من �لنقود )ح�شة نقدية)، ويجوز �أن تكون عيناً )ح�شة عينية)«، و�لنظام �شدر بموجب �لمر�شوم �لملكي 

�لكريم برقم:  م/ 6 وتاريخ 22/ 3/ )38)هـ.
)29)) �لتاأمين لغةً: ماأخوذ من �لأمن و�لأمان، يقال: �أمنه تاأميناً؛ �أي: جعله �آمناً، ومنه قول �إخوة يو�شف {مَا 
�آية رقم ))))، يُنظر: ل�شان �لعرب 3)/ )2، �لقامو�ص �لمحيط  ا عَلَى يُو�شُفَ} �شورة يو�شف  تَاأْمَنَّ لَكَ ل 
�ص8)))، و��شطلاحاً: عقد بين طرفين �أحدهما: ي�شمى �لموؤمن، و�لثاني: �لموؤمن له، يلزم فيه �لموؤمن باأن 
يوؤدي �إلى �لموؤمن لم�شلحته مبلغاً من �لمال، �أو �إير�دً� مرتباً، �أو �أي عو�ص مالي �آخر، في حالة وقوع حادث �أو 
تحقق خطر مبين في �لعقد وذلك مقابل ق�شط �أو �أي دفعة مالية �أخرى يوؤديها �لموؤمن له �إلى �لموؤمن- يُنظر: 

نظام �لتاأمين – م�شطفى �لزرقاء- �ص)2.
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�لعقار �أو بع�سه عند تعر�سه للمخاطر �لموؤمن عليه �سدها.
3)- تقدير قيم اأ�صول الاأ�صخا�ض الطبيعيين اأو الاعتباريين)31)): 

تحتاج بع�س �لمعاملت �إلى تقدير �لأ�سول �لمملوكة للأ�سخا�س �إما لغر�س �لت�سفية 
�أو �لندماج �أو �إ�سهار �لإفل�س، �أو لإعد�د �لتقارير �ل�سنوية �لمالية. 

4)- اتجاهات العر�ض والطلب))3)): 
يحتاج الم�صتثمرون في العقار -�صواء كانوا �صركات اأو تجاراً- اإلى معرفة اتجاهات 

�ل�سوق من خلل معرفة �لعر�س و�لطلب.
 وما �سبق من مجالت هي بع�س �لمجالت �لتي يُحتاج للتثمين �لعقاري فيها، فل 
يمكن ح�شرها في عدد محدود؛ وبخا�سة �أن منها ما تتجدد �لحاجة �إليه في �لخ�سومات 

لدى �لق�ساء، �أو في �لتعاملت �لمالية بين �لنا�س.

المطلب الرابع: التثمين 

الفرع الأول: طرائق التثمين: 

�لتثمين: هو �لعملية �لتي تقدر بها �أقيام �لعقار�ت، وقد �سبق �لحديث عن تعريفها، 
وهنا في هذ� �لمبحث نبيّن طر�ئقها: 

طرائق التثمين العقاري: 
 يتخذ �لتثمين �لعقاري طر�ئق متعددة، وهي في مجملها طر�ئق و�آليات عمل مت�سلة 

متر�بطة لإخر�ج تخمين و�قعي ومقنع للقيمة �ل�سوقية للعقار.
)30)) يُعرف �ل�شخ�ص �لعتباري باأنه: » �لكيان �لم�شتقل عن مجموعة �لأ�شخا�ص �لمكونين له �أو عن �أولئك �لذين 
�لقانونية«،  بال�شخ�شية  له  ومعترف  معين  غر�ص  لتحقيق  و�لنا�شئ  لوجوده،  �لأمــو�ل  بتخ�شي�ص  قامو� 

�لمدخل لدر��شة �لعلوم �لقانونية للدكتور خالد �لروي�ص و�لدكتور رزق �لري�ص �ص )27.
))3)) يق�شد بالعر�ص: �لكمية �لتي يعر�شها �لتجار للبيع في �ل�شوق، من �شلعة معينة، لفترة معينة، ويق�شد 
�لقت�شاد  مبادئ  يُنظر:  فعلية،  �شر�ئية  بقوة  مت�شلة  �لم�شترين  من  �ل�شر�ء  في  �لأكيدة  �لرغبة  بالطلب: 

للدكتور �إ�شماعيل محمد ها�شم �ص 0))و29).
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ويمكن تق�سيم هذه �لطر�ئق �إلى ق�سمين بح�سب �لم�ستوى �لعلمي و�لح�سابي �لمعتمدة 
عليه: 

�لطريقة �لأولى: 
وهي �لطريقة �لتقليدية �لتي ل تعتمد على �أ�س�س علمية �أو ح�سابية، و�إنما ترتكز على 
ن  �لمثمِّ يكون  ما  وعادة  للعقار،  �ل�سائدة  بالأ�سعار  ومعرفته  ن،  �لمثمِّ وممار�سة  مدى خبرة 
في  و�أ�سهلها  �لطر�ئق  �أ�شرع  هي  �لطريقة  هذه  �أنه  من  �لرغم  وعلى  �لعقار،  تجار  �أحد 
�لتثمين، غير �أنها �أقل �لطر�ئق جودة، و�أكثرها عر�سة للخطاأ، لكن نظر�ً لما �أ�سلفت من 
�سهولتها، ولأن �لخطاأ �لحا�سل في تقدير قيمة �لعقار فيها لي�س بالكبير مالياً، فهي �أكثر 
�لطر�ئق ��ستخد�ماً في محاكم �لمملكة، وبين �لنا�س �لعادين في �أمورهم �لعامة، غير �أن 
تثمين  �إلى  �لتي تحتاج  �لمعاملت  �لطريقة في  تعتمد هذه  و�لبنوك ل  �لمالية  �ل�شركات 

عقار، و�إنما تلجاأ �إلى �لطر�ئق �لعلمية �لتي �سترد في �لطريقة �لثانية. 
�لطريقة �لثانية: 

طريق  عن  �أو  باأ�سخا�سهم  �إما  �لممار�سين،  �لخبر�ء  على  تعتمد  �لتي  �لطريقة  وهي 
�شركات �لتثمين �لعقاري، و�لذين يقومون بعملية �لتثمين على �أ�س�س علمية ومحا�سبية 

مقررة لتثمين �لعقار�ت، ويمكن تق�سيم هذه �لطريقة �إلى �أنو�ع.
�لنوع �لأول: 

�لح�ساب بطريقة �لمقارنة بالبيوع �ل�سابقة: وتتركز على �ختيار مجموعة من �لعقار�ت 
�لمطلوب  �لعقار  مو��سفات  يت�سمن  بعمل جدول  وذلك  تثمينه،  �لمر�د  للعقار  �لم�سابهة 
تثمينه و�لعقار�ت �لمقارنة وفق بنود مختلفة، مثل: توقيت �لبيع، �لموقع �لذي يطل عليه 
�لعقار، �لت�سميم و�لتنا�سق مع �لمباني �لمجاورة، جودة �لبناء، عمر �لعقار، حالة �لعقار، 
عدد �لغرف و�لم�ساحات، قيمة �لأر�س.. �إلخ، وتعُطى كل �سفة وزناً للأهمية، ثم تتم 

 



237
مجلة الق�ضائية - العدد الثالث - محرم  1433هـ

�لمقارنة بين �لعقار�ت �لم�سابهة و�لعقار �لمر�د بيعه، حتى �لو�سول �إلى ثمن �لعقار �لمر�د 
معرفة ثمنه، وفق �آلية ح�سابية يدركها �لمخت�سون))3)). 

�لنوع �لثاني: 
تكلفة  �إليها  م�سافةً  �لأر���س  قيمة  ح�ساب  على  وتعتمد  �لتكلفة:  بطريقة  �لح�ساب 
ولكل  �لعقار،  قيمة  هو  �لناتج  يكون  وبالتالي  �لإه��لك)33))،  قيمة  ح�سم  ثم  �لإن�ساء، 

و�حدة من �أركان �لمعادلة �آلية علمية يقدر بها)34)).
�لنوع �لثالث: 

�لح�ساب بالدخل: تعتمد على عملية ح�سابية بمعرفة غلة �لعقار �ل�سنوية وتحويلها �إلى 
قيمة تقديرية من خلل ق�سمته على �لن�سبة �لمتعارف على �أن مالك �لعقار يمكنه ��ستعادة 

�لمبلغ �لمدفوع في �لعقار خللها)35)). 
الفرع الثاني: لزوم التثمين: 

ن ملزماً، بحيث ل يجوز  �لمثمِّ �ل�سادر من  �لتثمين  تقرير  �لم�ساألة كون  بهذه  يق�سد 
�لعمل بخلفه: 

ن على �أنه من باب �لإخبار ولي�س من باب  وقد �سبق �أن ترجح �أن و�سفنا عمل �لمثمِّ
�ل�سهادة، وما كان من باب �لإخبار فاإنه غير ملزم، بل هو لل�ستئنا�س، ويكون �لر�أي 
�لأول و�لأخير للقا�سي عند �لخ�سومات، ولأ�سحاب �ل�ساأن في غيرها، وهذ� ما قرره 
نظام �لمر�فعات حيث ن�س على �أن »ر�أي �لخبير ل يقيد �لمحكمة ولكنها ت�ستاأن�س به«))3))، 

)32)) يُنظر: �لتقييم و�لتثمين �لعقاري لعادل يحيى عقل �ص297.
�لعقاري  �لتقييم  �لتقييم«،  �إلى وقت  �إن�شائه  �لعقار ما بين  » ما حدث من نق�ص في  بالإهلاك:  )33)) يق�شد 

لح�شين جمعة �ص)2).
))3)) �ل�شابق �ص82.

))3)) يُنظر: �لتقييم و�لتثمين �لعقاري لعادل يحيى عقل �ص)28، �لتقييم �لعقاري لح�شين جمعة �ص))).
)36)) �لمادة )3).
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لكن ��سترطت �للئحة على �لقا�سي عند رد ر�أي �لخبير �أن ي�سبب في �ل�سبط �لرد))3))، 
ولعل هذا الا�صتراط لاإزالة ما في نف�ض اأطراف الق�صية حول �صبب رد التثمين.

�لتي يطلب  �أي�ساً غير ملزم، ففي �لحالت  ن  �لمثمِّ تقرير  فاإن  �لتقا�سي  �أما في غير   
فيها �سخ�س تثمين عقاره لغر�س ما فهو غير ملزم بهذ� �لتثمين، وكذ� في �لتعاقد�ت 
فاإن ما يرد في تقرير �لتثمين غير ملزم لطرفي �لعقد، �إل في �ل�سور �لتي �سبق �لإ�سارة 
ن من طرف و�حد على وجه  �إليها و�لتي يتحقق فيها �لإذعان، بحيث يكون ن�سب �لمثمِّ
�إذ يلزم �لر�هن وطالب �لتمويل ما  �لإذعان، كما هو في �لرهن و�لتمويل �لعقاريين، 
�لعقد))3))،  ��ستمر�رية  في  يرغب  كان  �إذ�  �لآخر  �لطرف  من  �لمن�سوب  ن  �لمثمِّ قرره 
�أنه يجوز �لطعن في  وبالن�سبة للتثمين عند نزع �لملكيات للم�سلحة �لعامة فقد م�سى 

تقرير �لتثمين لدى �لمحاكم �لإد�رية.

)37)) جاء في �لفقرة �لأولى من �لمادة ))3)) ما يلي: »�إذ� ظهر للقا�شي ما يقت�شي رد ر�أي �لخبير �أو بع�شه، 
فعليه �لت�شبيب عند �لحكم وتدوينه في �ل�شبط و�ل�شك«.

)38)) �شبقت �لإ�شارة �إلى عدم منا�شبة ذلك، و�أن كون �لتثمين يتم بطلب من �لمرتهن و�لممول فيه تحيز �شد 
الطرف الثاني، وقد راعى نظام التمويل الم�سري ذلك فاأكد على ا�ستراط عدم كون المثمن عاملًا لدى 

�لممول، ينظر: �لمادة �لر�بعة من �لنظام.
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الخ�تمة وتت�شمن اأهم النت�ئج والتو�شي�ت
النتائج: 

ظهر للباحث مجموعة من �لنتائج �أهمها: 
)- التثمين العقاري له اأهمية لكونه يقدر اأقيام العقارات التي تعد من اأكثر الاأدوات 

�ل�ستثمارية فعالية.
ي�صتحقه  ما  الاخت�صا�ض  اأهل  بها  يقدر  عملية  هو:  العقاري  التثمين  تعريف  اأن   -(

�لعقار من مال.
3- اأن الاإن�صان مار�ض التثمين العقاري منذ القدم، وازدادت الحاجة اإلى ممار�صته وفق اأ�صول 
علمية ومهنية في �لأزمنة �لمتاأخرة، خا�سة بعد ظهور �أنظمة �لتمويل و�لرهن �لعقاريين. 
4- اأن عمل المثمن هو من باب الاإخبار ولي�ض من باب ال�صهادة؛ لاأنه يفارق ال�صهادة 
�إلى غير  �لحكم،  �لخ�سومات، وكونها في مجل�س  �ل�سهادة في  �خت�سا�س  في 

ذلك من �لفروق.
5- اأنه ي�صترط للمثمن ثلاثة �صروط: البلوغ والر�صد، الخبرة، انتفاء التهمة.

)- اأنه لا ي�صترط للمثمن العدد، ولا الاإ�صلام، ولا العدالة.
)- اأن بع�ض الدول ت�صترط لممار�صة التثمين الح�صول على رخ�صة، وهذا غير موجود في المملكة.
)- اأن المثمن �صامن للخطاأ في التثمين، اإن كان متعمداً اأو مخطئاً وي�صمن في ماله، 

�إل �إن كان موظفاً حكومياً فاإن �لدولة ت�سمن عنه في حال �لخطاأ فقط. 
)- اأن اأجرة المثمن تكون بما يح�صل عليه الاتفاق بين اأطراف العقد، فاإن ح�صل نزاع 

فالمردّ �لق�ساء. 
اأطراف النزاع،  اأن ن�صب المثمن تارة يكون من القا�صي، واأخرى بطلب من   -(1

وفي غير �لنز�عات يكون بالتفاق بين �لأطر�ف.
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العقارية،  المتلفات  وقيم  الزكاة،  مقدار  كتقدير  مختلفة،  اأغرا�صاً  للتثمين  اأن   -((
و�لق�سمة، و�لتمويل وغيرها.

ال�صابقة،  بالبيوع  المقارنة  بطريقة  الح�صاب  هي:  العلمية  التثمين  طرق  اأن   -((
و�لح�ساب بالتكلفة، و�لح�ساب بالدخل.

3)- اأن راأي المثمن لي�ض ملزماً للقا�صي، ولا لطالبي التثمين.

التو�صيات: 

يو�سي �لباحث بهذ� �ل�سدد بعدد من �لتو�سيات هي: 
)- اإ�صناد مهمة ت�صدير ت�صاريح المثمنين العقاريين اإلى جهة حكومية، تتولى تقنين 

�لمهنة، وترتيب قيد �لمثمنين.
التي  العقاري على المخت�صين، من خلال الجهة المخت�صة  التثمين  )- ح�صر ممار�صة 

تتولى �إ�سد�ر ت�ساريح �لتثمين، ومر�قبة �أعمالهم.
واإعطاء موظفيه دورات متخ�ص�صة في  العامة  المحاكم  ق�صم الخبراء في  تطوير   -3

�لتثمين �لعقاري.
التقنية، تتولى تخريج  اأق�صام متخ�ص�صة في مرحلة الدبلوم في كليات  4- افتتاح 

مثمنين تلقو� تاأهيلً منا�سباً. 
5- تكثيف اللقاءات العلمية والندوات والور�ض لمناق�صة مو�صوع التثمين العقاري 

�سو�ء من �لناحية �ل�شرعية �أو �لعلمية �لمهنية. 
وفي �لختام �أ�ساأل �لله لي وللقارئ �لكريم �لتوفيق و�ل�سد�د، و�سلى �لله و�سلم على 

�سيدنا محمد، و�آله و�سحبه و�سلم.

 


