
التثمين العقارى

مفهوم التثمين العقارى
ونشأته

عمليه يقدر بها اهل الاختصاص ما
يستحقه العقار من مال

العقار هو كل شئ يمثل اصل ثابت
ومستقر فى موقعه

القيمه هى ماتم بها تقييم الشئ

الثمن هو ما تراضى عليه الطرفان فى
عقد البيع

مفهوم العقار كل ملك ثابت له اصل كالدار او المنزل
ويمتلك طبيعة غير منقولة وثابتة

القيمة والثمن
القيمة منظور فيها الى ما يستحقه
المثمن دون زيادة ولا نقص

الثمن اتفاق طرفي عقد البيع دون
المثمن العقارىنظر الى ما يستحقه المبيع

موظف حكومي

تاجر عقارات

خبير تثمين

مراكز ومؤسسات وشركات تثمين

خطوات عمليه التثمين

تعريف مشكله التثمين

التعريف بالعقار

الوصف المادي للعقار

الوصف القانوني للعقار

تحديد حقوق الملكيه
عقود الايجار والتراخيص

الحدود المشتركة بين ارضيين

قوانين البناء والاسكان

التشريعات الخاصة بالاستثمار
العقاري

هو التاريخ الذي يصبح فيه تقدير القيمةتحديد تاريخ سريان التثمين
ساري المفعول  وهو مهم بسبب تغير

القيمة دائما

تحديد القيمه المراد
تقديرها

القيمه السوقيه
هى اعلي سعر ممكن ان يصل اليه
العقار فى سوق تنافسي مفتوح

قيمة العقار بالنسبة الى مستثمر لهقيمه الاستثمار
اهداف استثمارية محددة

القيمه الضمنيه
القيمة بالنسبة الى مشتر معين اعتماد
على دوافع خاصه باحتياجات معينة

القيمه التأمينيه

هى تكلفة الاحلال بالنسبة للاجزاء
المعرضة للتلف والانهيار فى العقار القيمه الدفتريه

قيمة الاصول فى الدفاتر المالية للمالك
القيمه العادله

السعر النقدي المتوقع للعقار بصورة
معقولة فى عملية بيع عاجلة

قيمه التصفيه

هو السعر الذي يجب على المالك ان
يتقبله

التكاليف

مثل اجور العمال والمواد الخامتكاليف مباشره
واجر المقاول

مصروفات المالك الادارية القروضتكاليف غير مباشره
والرسوم والتأمين وتكاليف الايجار

تكاليف الانشاء

تكاليف ادخال تعديلات

تكاليف اعادة البناء

تكاليف احلال

تخطيط التثمين

جمع البيانات وتحليلها

تكوين رأى عن افضل
استخدام للعقار

تقدير قيمه العقار

اعداد التقارير

اهميه التثمين العقارى
الحفاظ على الموارد
الماليه المتاحه

تقليص المضاربات العقاريه

دعم المراكز الماليه
للشركات

يساعد فى تخطيط المدن

افراز الحقوق عن بعضها
البعض

اغراض التثمين العقارى

تحديد القيمه للبائع ,المشترى,الصناديق
العقاريه

تحديد الاستخدام الافضل
للعقار

اعداد الميزانيات

الرهن العقارى

التعويضات للنوع

فض النزاعات فى القضايا

تصفيه الشاكه بين الورثه
,الشركاء

معرفه قيمه العقارات فى
حاله التبادل

المزاد العلنى

التأمين على العقارات

صفات المثمن العقارى
لديه معرفه جيده بالتشريعات

والقوانين

لديه معرفه تامه بكيفيه نقل
الملكيات

المعرفه التامه بالمعادلات
الحسابيه فى سوق العقار

المعرفه باختصاصات العقار
والجهات المختصه

المعرفه بالمؤثرات فى السوق
العقارى

مستويات التثمين العقارى
التثمين الفردي

تثمين المستثمرين

تثمين وسطاء البيع

خبراء التثمين المحترفين

تكلفه الاهلاكطرق التثمين العقارى

المبيعات المتشابهه

رسمله الدخل

القيمه المتبقيه

قواعد ممارسه مهنه
المثمن العقارى

حسن السيرة والسلوك

الحيادية والرأي المستقل

الموضوعية في جمع المعلومات
وتحليلها

السرية فى التعامل

لا يقدم اى معلومات غير
واضحة

عدم الحصول على اى مكافئات
غير الاتعاب

القطاعات المستفيده من
التثمين

الافراد

الشركات والجهات الحكومية

القانونيين وجهات الاقراض
والتمويل

اثار التثمين على المجتمع

اثار ايجابيه
تأسيس قاعدة بيانات لاسعار العقارات

ومواد البناء

ينظم عملية التسجيل القاري

معرفة مناطق النمو والتحكم في التوسع
العمراني

اثار سلبيه مع كثرة المثمنيين يؤدي لزيادة التلاعب
وافلاس البعض منهم

تحديد قيمة الارض دون علم او خبرة او
معرفة

مقدمة
التثمين العقاري هو ايجاد وتبيين
ثمن الشئ وتحديد  قيمته

يجنب المستثمرين من دفع مبالغ
تزيد عن القيمة الحقيقية للعقار

تحديد قيم البيع والشراء للجهات
المستفيدة سواء شركات او افراد

يساعد فى تحديد رسوم الضرائب
والزكاة المتعلقة بالعقار

نشأة التثمين العقاري
استخدم الانسان منذ القدم بسبب
الحاجة الملحة لتقدير العقارات
المباعة او المراد تقسيمها

استخدامات التثمين
العقاري

الحصول على قرض او تعاملات
البنوك بضمان الاملاك

تحديد  قيمة  التأمين  لتغطية جزء
من قيمة العقار الذي معرض للهدم

اتخاذ قرارات استثمارية سواء ببيع
او شراء ممتلكات

تقدير قيمة عقار مستغل فى
مشروع

تقدير قيمة عقار من اجل تركة
وراثية


