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 الإجابة عن أسئلة امتحان مقياس التقييمات العقارية 

ــــــــــــــــــــــــــــــــ 

 .(نقطتين لكل إجابة  ): الإجابة عن الأسئلة  : أولا
في إطار إعداد دراست السوق العقاريت وأثناء مرحلت جحليل المعلوماث المتحصل عليها نقوم بعزل بعض الأسعار وعدم الاعتداد بها  -1

رجع ذلك إلى عدة أسباب 
ُ
 :وهي وإهمالها ، ون

ت - ت لللت الإطلاع على معلىماث الظىق العلازٍ  .أطباب طازئت ًمىً أن جخمثل في خطأ البائع أو المشتري في المعاملت العلازٍ
دفعه إلى ذلً  - ت في غير حالتها الطبيعيت وٍ حالت الاطخعجاٌ والاططساز  التي ججعل البائع أو المشتري ٌعلد المعاملت العلازٍ

 .الظسوف الخاصت الملحت
حالت الملائمت التي حعني ملائمت علاز ما لشخص ما مما ًجعله ًلخييه مهما ولفه مً زمً لسغبخه الجامحت لصلاحيت مىكعه  -

 ...وكسبه مً علازاجه الأخسي مثلا ، لمىكعه المىاطب حدا له ،
 : هيعوامل جحدًد القيمت التجاريت بالنسبت للأراض ي المعدة للبناء   -2

ائيت  - أ ً الأزض وشيلها ومظاحتها : وهلصد بها : العىامل الفيزً  . الىاحهت ، شبىت الىهسباء والماء والغاش والصسف الصحي ، وهرا جيىٍ
وهلصد بها طىد الملىيت لللطعت الأزطيت ، الأعباء اللاهىهيت المثللت لها والسهىن ، حلىق الامخياش ، المىاشعت في : العىامل اللاهىهيت  - ب

 ...أصل الحم 
وهلصد بها مىكع العلاز الري ًمىً أن جخغير كيمت المتر المسبع بخغير المىكع ، كسب الأزض مً المسافم العامت : العىامل الاكخصادًت  - ث

ت  .وشبىت الطسق السئيظيت ، وحالت الظىق العلازٍ
 : هي الأراض ي المعدة للبناء : طرق التقييم المتبعت لتحدًد القيمت التجاريت لـ  -3

ت التي جخم في محيط اللطعت الأزطيت :طريقت التقييم عن طريق متوسط السعر - لت جخطلب البحث عً المعاملاث العلازٍ  وهي طسٍ
 .محل عمليت الخلييم وجحليلها واعخماد الأطعاز المىطليت واطخخساج مخىططها ومً زم جطبيله على الأزض محل الخلييم

م ملازهت : طريقت التقسيم إلى مناطق - لت جىاطب الأزاض ي ذاث المظاحت الىبيرة والتي جيىن واحهت كصيرة  على الطسٍ وهره الطسٍ
خم جلظيم اللطعت باججاه العمم إلى زلار كطع ول كطعت عملها   م والباقي مً المظاحت ٌشيل اللطعت 30بأطىالها الأخسي وٍ

لت الخلييم الأولى وذلً للمعاملاث  م مخىطط الظعس حظب طسٍ مىً أن وظخخسج الأطعاز في هره الحالت عً طسٍ السابعت ، وٍ
ت التي جمذ بمحيط هره الأزض والتي جدشابه مع اللطعت الأولى  .العلازٍ

لت حعخمد على مدي جحمل الأزض لطبلاث ( :C O S معامل شغل الأرض  )طريقت التقييم عن طريق العبء العقاري  -  وهره الطسٍ

البىاء التي حظخخسج مً دزاطت

 
 :  هي لعقاراث المبنيتلطرق التقييم المتبعت لتحدًد القيمت التجاريت  -

لت حعخمد على إعادة حظاب جيلفت البىاء مً حدًد وبالأطعاز الحاليت على أن  : طريقت التقييم عن التكلفت من جدًد - وهي طسٍ
ًطبم الخخفيع المخعلم باللدم والصياهت وفائع وشائد الليمت هرا باليظبت للبىاء ، أما باليظبت للأزض فيخم جلييمها على 

 .أطاض أنها معدة للبىاء مع جطبيم الخخفيع مً أحل الاهخظاض
ب له في  : طريقت التقييم عن طريق المقارنت - لت حعخمد على ملازهت علاز بعلاز ممازل له في المىاصفاث والحالت وكسٍ وهي طسٍ

المىكع ، وهي صعبت الخطبيم ولىنها مجدًت أهثر ، وجخخلف الملازهت فهىان ملازهت مباشسة وغير مباشسة حظب عدة عىامل 
 .مخخلفت

لت مع العلازاث المىحهت للإًجاز والتي ًيىن دخلها هى عائداث الإًجاز أي أن:طريقت التقييم عن الدخل -  وجخلائم هره الطسٍ

 



ت المحليت دوزٍا مسجين في الظىت  -4 ت أملان الدولت بإعداد دزاطت الظىق العلازٍ لظبط وجحدًد الأطعاز المخعللت بالأزاض ي المعدة جلىم مدًسٍ
مىً للأعىان اليلفىن بالخلييم  ت والأزاض ي الفلاحيت وغيرها وٍ في حالاث خاصت الاعخماد عليها للبىاء والبىاًاث المخخلفت الظىىيت والخجازٍ

ت أما في باقي الحالاث فهي حشيل لهم مىزدا للمعلىمت على طبيل الاطخئىاض فلط  .عىدما لم ًخمىىىا مً وحىد معاملاث علازٍ

 .التقسيم إلى مناطقطريقت في ذلك لأرض مستعملا لد القيمت التجاريت يحدث -1
  2 م2750=  م x 25 م 110 : مظاحت الأزض الاحماليت حظاوي  -
 2 م750=  م x 30 م 25= اللطعت الأولى : هلظم الأزض إلى مىاطم  -

=                             اللطعت الثاهيت   2 م750=  م x 30 م 25
=                             اللطعت الثالثت   2 م750=  م x 30 م 25
=                             اللطعت السابعت   2 م500=  م x 20 م 25

 : حساب متوسط القيمت  -
 : إطدبعاد المعاملاث الخاليت  -

ت زكم  ...  وذلً للظعس المسجفع الري ًسحع إلى حالت الملائمت أو الاطخعجاٌ والاططساز2المعاملت العلازٍ
ت زكم  .  وذلً للمظاحت الغير مخلازبت مع اللأزض محل عمليت الخلييم5المعاملت العلازٍ
ت زكم   وذلً للظعس الصهيد بالملازهت مع الحالاث الأخسي والري ًسحع إلى حالت المعاملت مع ذوي اللسبى مثلا 7المعاملت العلازٍ

. التي حشيل جبرعا في أصلها
 :ومىه جبلى الحالاث ا لأزبعت التي ًمىً الاعخماد عليها وهي  -
 .  الىاحد2م/ دج3.500 جم بيعها بليمت 2 م700كطعت أزض مظاحتها  -
 .  الىاحد2م/ دج4000 جم بيعها بليمت 2 م650كطعت أزض مظاحتها  -
 . الىاحد2م/ دج4500 جم بيعها بليمت 2 م750كطعت أزض مظاحتها  -
 . الىاحد2م/ دج3800 جم بيعها بليمت 2 م850كطعت أزض مظاحتها  -

 2م/ دج3.950 =  4 ( /3800 + 4500 + 4000 + 3.500 ): وعليه فإن مخىطط كيمت المتر المسبع حظاوي 
  دج2.962.500.00=  دج x 3950 2 م750:  ومىه فإن كيمت اللطعت الأولى حظاوي 

ت لللطعت الثاهيت حظاوي %60هأخر لللطعت الثاهيت  :  مً كيمت اللطعت الأولى ومىه فإن الليمت الخجازٍ
 دج x  60% = 1.777.500.00  دج2.962.500.00

ت لللطعت الثالثت حظاوي %60هأخر لللطعت الثالثت  :  مً كيمت اللطعت الثاهيت ومىه فإن الليمت الخجازٍ
  دجx  60% = 1.066.500.00  دج1.777.500.00

ت لللطعت السابعت حظاوي 2م/  دج800هحدد لللطعت السابعت كيمت حصافيت أكدزها بـ  :  ومىه فإن الليمت الخجازٍ
  دج400.000.00=  دج x 800 2 م500

ت لللطعت الأزطيت بمظاحتها الاحماليت حظاوي   :مجمىع كيم اللطع الأزبعت وحظاوي :  ومىه فإن الليمت الخجازٍ
  دج 6.206.500.00=  دج 400.000.00+  دج1.066.500.00+  دج1.777.500.00+  دج2.962.500.00

 .التقييم بالتكلفت من جدًدطريقت في ذلك  مستعملا للعقار المبني د القيمت التجاريت يحدث -2
ً أعلاه فإهه ٌظسي عليها كيمت المتر المسبع لللطعت : كيمت الأزض  - بما أن العلاز مخلاصم مع الأزض التي طبم جلييمها في الخمسٍ

م العام وهى   ، وهظسا ليىن المظاحت هفظها فإنها جأخر هفع الليمت المخىصل إليها وهي 2م/ دج3950الأولى الملابلت للطسٍ
 :  دج غير أهه هطبم عليها الخخفيع مً أحل الاهخظاض هما بلي 2.962.500.00

:  حظاب وظبت البىاًت إلى الأزض 
 %100                                            ًمثل 2 م750المظاحت الاحماليت حظاوي 

 (وظبت البىاًت للأزض  )                                                 ض 2 م375مظاحت البىاًت حظاوي 
=                                                      ض  375 x    100 / 750  = 50 % 
:  حظاب كيمت الخخفيع مً أحل الاهخظاض 

 % 40                                            هطبم جخفيع %   80إذا واهذ وظبت الاهخظاض حظاوي   
 (وظبت الخخفيع  )                                             ض %   50فماذا هطبم على الاهخظاض بيظبت 

=                                                            ض  50 x    40 / 80  = 25 % 
ت للأزض بعد الخخفيع حظاوي  :  ومىه فإن الليمت الخجازٍ

 دج x  75 % = 2.221.875.00   دج2.962.500.00
 :  دج فإن كيمت البىاًت حظاوي 30.000 وكيمت المتر المسبع المبني ٌظاوي 2 م375بما أن مظاحت البىاء حظاوي  : قيمت البناًت -

  دج11.250.000.00=  دج x 30.000 2 م375
 طىت 20 = 1997 – 2017= عمس البىاًت  : جطبيق التخفيض من أجل القدم والصيانت  

 ، وهظسا للمعاًىت الميداهيت وحالت العلاز فإهني ازجأًذ جطبيم    1.4 و 1 معامل الصياهت السدًئت ًتراوح بين  -
:  ، ومىه فإن وظبت الخخفيع بالىظس لللدم والصياهت حظاوي 1.2                                      معامل الصياهت بـ 



20 x 1.2 = 24  % 
ت للبىاًت بعد الخخفيع مً أحل اللدم والصياهت حظاوي  :  ومىه فإن الليمت الخجازٍ

  دجx 76  % =8.550.000.00 دج  11.250.000.00
ت للعلاز المبني حظاوي  : كيمت البىاًت وحظاوي + كيمت الأزض : وعليه فإن الليمت الخجازٍ
  دج10.771.875.00=  دج 8.550.000.00+  دج 2.221.875.00


