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الحمد لله رب العالمين، و�صلى الله على نبينا محمد و�آله و�صحبه و�سلم.
ف�إن الإ�سلام دين حياة، حثّ على عمران الدنيا بلاغاً للآخرة، وجاء بتنظيم �أمورها وفق 
قواعد و�ضوابط، �صاغت للنا�س فقهاً ثرياً في �شموله، ثرياً في محتواه، والمطلع على هذا 
الفقه ال�سامي يجد التطور الم�ستمر لهذا الفقه بما يحقق ات�صاله ب�أمور الحياة كلّها، ومما اهتم 
واعتنى به ال�شرع المطهر الت�أكيد على �س�ؤال �أهل الذكر، و�أهل الذكر الم�شار �إليهم في قول الله 

ٱ ٻ ٻ ٻ ٻ پ پ پپ ڀ ڀ ڀ ڀ ٺ ٺ ٺ  چ  تعالى: 
ٺ چ )النحل( لي�س المق�صود بهم هنا �أهل العلم الربانيين فح�سب)))، بل يدخل في ذلك 
كل خبير عليم في علم �أو فن، قال الزجّاج: »معناه: �سلوا كل من يذكر بعلم وتحقيق«)))، 
المثمنون  الع�صر  هذا  في  �إليهم  الحاجة  وا�شتدت  الفقهاء  عنهم  تكلم  الذين  الخبراء  ومن 
تثمين،  من  به  يقومون  وعمّا  عنهم  للحديث  يدعو  مما  ال�سلع،  يثمنون  الذين  والمقوّمون 
وخ�صو�صاً فيما يتعلق بالعقارات التي �أ�صبحت هذه الأيام من �أكثر الأدوات لاا�ستثمارية 
تداولًا و�أماناً، وكثرت الحاجة �إلى تقدير �أثمانها على وجه يحفظ لأطراف المعاملة حقوقهم، 
ويقلل النزاعات الواردة للمحاكم بهذا الخ�صو�ص، وقد حاولت في هذا البحث �أن �ألقي 
ال�ضوء على التثمين العقاري، و�س�أو�ضح المزيد من خلال ذكر �أهمية البحث والهدف منه.

))) و�إن كان �أهل العلم هم �أولى الداخلين و�أرفعهم مقاماً.
))) تف�سير الرازي 20/ 213، اللباب في علوم الكتاب لأبي حف�ص الدم�شقي 12/ 62.
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 �أهمية البحث: 
 تظهر �أهمية بحث مو�ضوع التثمين من خلال الآتي: 

1- �أهمية العقار الاقت�صادية، وما ي�شكله من ن�شاط ا�ستثماري، �أ�صبح في هذا الع�صر 
-وخ�صو�صاً في هذه البلاد- من �أكثر الأن�شطة الاقت�صادية حركة.

والمجتمع  ب�شخ�صه،  الإن�سان  تهمّ  �أمور  من  العقارات  تثمين  على  يترتب  ما   -2
في  النا�س  حقوق  لحفظ  و�سبب  الواجبة،  الزكاة  لتقدير  طريق  فهي  ب�أ�سره، 

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

وعدم ا�ستيعاب الموجود لمعظم م�سائله.
4- حاجة الق�ضاة والمحامين والماليين �إلى الدراية بم�سائل التثمين العقاري وما يعلق به 

من �إجراءات نظامية.
مما  المحاكم؛  في  العلمية  ب�صورته  التثمين  مفهوم  تطبيق  في  الوا�ضح  الق�صور   -5

ي�شكل خللًا يجب تداركه.
�أهداف البحث: 

يمكن اخت�صار الأهداف التي �سعى لها الباحث في هذا البحث �إلى هدفين هما: 
ر�ؤية  �إلى  الو�صول  ومحاولة  العقاري،  بالتثمين  الخا�صة  الأحكام  بع�ض  تجلية   -1

فقهية ونظامية وا�ضحة بخ�صو�صها.
�إلى عقد  المهتمين  المو�ضوع، وحث  للكتابة في هذا  الباحثين والمخت�صين  �إثارة   -2
الم�ؤتمرات والندوات العلمية والور�ش لمناق�شة المو�ضوع و�سد النق�ص الحا�صل 

فيه.
وقد حاولت جاهداً بحث ما �أرى �أهميته في هذا المو�ضوع، متبعاً التق�سيمات الآتية.
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 المبحث الأول: تعريف التثمين العقاري، ون��شأته، وفيه �أربعة مطالب:
المطلب الأول: تعرف التثمين لغة وا�صطلاحاً.
المطلب الثاني: تعريف العقار لغة وا�صطلاحاً.

المطلب الثالث: تعريف التثمين العقاري.
 المطلب الرابع: ن��شأة التثمين العقاري.

المبحث الثاني: �أركان التثمين العقاري، وفيه �أربعة مطالب:
ن، وفيه ثلاثة فروع:  المطلب الأول: الركن الأول: المثمِّ

ن.  الفرع الأول: تعريف المثمِّ
ن.  الفرع الثاني: التو�صيف الفقهي للمثمِّ

ن �شرعاً ونظاماً، وفيه م��سألتان:  الفرع الثالث: �شروط المثمِّ
ن �شرعاً. الم��سألة الأولى: �شروط المثمِّ

ن نظاماً. الم�سالة الثانية: �شروط المثمِّ
ن.  الفرع الثالث: �ضمان المثمِّ

ن. الفرع الرابع: �أجرة المثمِّ
ن له )طالب التثمين(. المطلب الثاني: المثمَّ

ن. المطلب الثالث: المثمَّ
المطلب الرابع: التثمين، وفيه فرعان:
الفرع الأول: طرائق التثمين.
الفرع الثاني: لزوم التثمين.

الخاتمة: وتت�ضمن �أهم النتائج، والتو�صيات.
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المبحث الأول: تعريف التثمين العقاري ون�ش�أته 

المطلب الأول: تعريف التثمين لغةً وا�صطلاحاً

 تعريف التثمين لغةً وا�صطلاحاً: 
 التثمين في اللغة: م�صدر تفعيل م�شتق من الثَّمَن، والثَّمَنُ: ما ت�ستحقّ به ال�شيء، 
وثمن كل �شيء قيمته)))، والم�صدر تفعيل يفيد التكرار والمبالغة)))، وقد يكون لإيجاد 
ثمََنَه)))، قال في الم�صباح المنير:   ْ �أي: بِّني تثَْمِيناً؛  المتَاعَ  نْ  ثمَِّ ال�شيء و�إعدامه)))، يقال: 

نْتُهُ تثَْمِيناً(: جعلت له ثمناً بالحد�س والتخمين«))). »)ثمََّ
التثمين ا�صطلاحاً: لا يخرج تعريف التثمين في لاا�صطلاح عن تعريفه اللغوي الذي 

يعني: �إيجاد وتبيين ثمن ال�شيء. 

المطلب الثاني: تعريف العقار لغةً وا�صطلاحاً

 تعريف العقار لغة: 
العقار: ال�ضيعة والنخل والأر�ض ونحو ذلك، يقال: ما له دار ولا عقار))).
قال في الم�صباح المنير: »العقار كل ملك ثابت له �أ�صل كالدار والنخل«))).

ومن �أهل اللغة من يخ�ص العقار بالنخل، فيقال للنخل خا�صة من بين المال: عقاراً)1)). 
))) يُنظر: ل�سان العرب 13/ 80.

))) يُنظر: معجم الفروق اللغوية �ص217.

))) يُنظر: المخ�ص�ص لابن �سيده2/ 144.
))) يُنظر: تاج العرو�س من جواهر القامو�س43/ 340.

.117 /1 (((
))) يُنظر: تاج العرو�س 13/ 110، ول�سان العرب 4/ 597، ومختار ال�صحاح �ص187، والمغرب في ترتيب المعرب 

2/ 74، والقامو�س المحيط 1/ 570.
.421 /2 (((

)1)) يُنظر: ل�سان العرب 4/ 597.
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وفي الحديث: »من باع داراً �أو عقاراً«)1)).
تعريف العقار في الا�صطلاح: 

 انتهج الفقهاء في تعريف العقار منهجين يتفقان في جزء ويختلفان في �آخر.
 فقد اتفق عامة الفقهاء من �أ�صحاب المذاهب الأربعة على دخول الأر�ض في م�سمى 
العقار)1))، وح�صل لااختلاف فيما عدا الأر�ض من دور وغرا�س وغيرهما؛ هل تدخل 

في م�سمى العقار؟ على اتجاهين: 
 لااتجاه الأول: 

 �أن العقار لا ي�شمل �سوى الأر�ض فقط، و�أن الغرا�س والبناء لا يدخلان في م�سمى 
العقار، وهو مذهب الحنفية)1)) والحنابلة)1)).

 لااتجاه الثاني: 
مذهب  وهو  الأرا�ضي،  على  يطلق  كما  وال�شجر،  البناء  على  يطلق  العقار  �أن   

المالكية)1)) وال�شافعية)1)).
 ومما �سبق فلعل لااتجاه المختار هو ما يوافق المالكية وال�شافعية لأمرين: 

الأمر الأول: 
�أنه موافق لما جاء في ال�سنّة النبوية من تو�سيع معنى العقار لي�شمل النخل والغرا�س 
�أنه قال: »لما قدم المهاجرون  �أن�س بن مالك -ر�ضي الله عنه-  عموماً، كما في حديث 

)1)) �أخرجه �أحمد برقم )18739( في م�سند الكوفيين، وابن ماجه في �سننه – كتاب: الرهون – باب: من باع عقاراً 
ولم يجعل ثمنه في مثله – رقم الحديث )2491(، وح�سن الحديث الألباني، يُنظر: �صحيح �سنن ابن ماجه2/ 67.
)1)) يُنظر: �شرح فتح القدير لابن الهمام 6/ 215، وال�شرح الكبير للدردير 3/ 476، والإقناع للخطيب ال�شربيني 

مطبوع مع حا�شية �سليمان البجيرمي عليه3/ 149، ومطالب �أولي النهى للرحيباني4/ 109.
)1)) يُنظر: العناية �شرح الهداية 9/ 403، ورد المحتار على الدر المختار4/ 361.

)1)) يُنظر: المغني لموفق الدين ابن قدامة 7/ 364، والإن�صاف للمرداوي15/ 371-370.
)1)) يُنظر: �شرح مخت�صر خليل للخر�شي6/ 187، والفواكة الدواني/ 96.

)1)) يُنظر: نهاية المحتاج �إلى �شرح المنهاج 4/ 93، وحا�شية الجمل 3/ 168.
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والعقار،  الأر�ض  �أهل  الأن�صار  وكانت  �شيئاً،  يعني  ب�أيديهم  ولي�س  مكة،  من  المدينة 
فقا�سمهم الأن�صار...«)1))، والمق�صود بالعقار في الحديث: النخل لما ا�شتهر عن المدينة 

من �أنها عامرة بالنخل)1)).
 الأمر الثاني: 

 �أنه موافق للمعنى اللغوي الذي يو�سع معنى العقار، كما �سبق بيانه في التعريف 
اللغوي، قال الحافظ ابن حجر -رحمه الله- عند بيان معنى العقار: هل هو ال�ضيعة �أو 

الدار �أو الأر�ض؟: »والمعروف في اللغة �أنه مقول بالا�شتراك على الجميع«)1)).
نقله  يمكن  لا  الذي  الثابت  المال  هو:  بقولنا  العقار  تعريف  يُ�صاغ  �أن  يمكن  وعليه   

وتحويله �إلى مكان �آخر دون �أن تتغير هيئته كالأر�ض والبناء والأ�شجار.

 المطلب الثالث: تعريف التثمين العقاري 

قبل ال�شروع في تعريف التثمين العقاري يُ�شار �إلى ا�ستخدام بع�ض الباحثين لم�صطلح 
التقويم العقاري بدلًا عن التثمين العقاري، ولبيان العلاقة بين الم�صطلحين يقال: �إن التقويم 
م�شتق من القيمة)2)) كما �إن التثمين م�شتق من الثمن، فالتقويم هو: تقدير قيمة ال�سلعة)2))، 
جاء في مجلة الأحكام ال�شرعية »القيمة: ما يقوّم به ال�شيء ويختلف زماناً ومكاناً«)2))، 

)1)) �أخرجه البخاري في �صحيحه كتاب: الهبة وف�ضلها والتحري�ض عليها- باب: ف�ضل المنيحة- رقم الحديث 
)2630(، وم�سلم في �صحيحه كتاب: الجهاد وال�سير- باب: رد المهاجرين �إلى الأن�صار منائحهم- رقم 

الحديث )1-1771(.
)1)) يُنظر: �شرح الإمام النووي على �صحيح م�سلم 12/ 99.

)1)) فتح الباري لابن حجر 6/ 519.
)2)) يُنظر: تاج العرو�س 33/ 312، ل�سان العرب 12/ 496، وقد �أجاز مجمع اللغة العربية في القاهرة ا�ستخدام لفظة 

التقييم للدلالة على تقدير القيمة المعجم الو�سيط 2/ 771، ومعجم الأخطاء اللغوية ال�شائعة للعدناني �ص212.
)2)) حوا�شي ال�شرواني والعبادي 10/ 195، المطلع على �أبواب المقنع للبعلي �ص 403، معجم لغة الفقهاء لمحمد 

روا�س قلعجي وحامد قنيبي �ص 107.
)2)) لأحمد قارئ �ص111، مادة )185(.
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والفرق بين القيمة والثمن �أن الثمن ما ترا�ضى عليه العاقدان في عقد البيع، والقيمة ما 
قُوّم به ال�شيء)2))، فالثمن منظور فيه �إلى اتفاق طرفي عقد البيع دون نظر �إلى ما ي�ستحقه 
هذا  فعلى  نق�ص،  ولا  زيادة  دون  ن  المثمِّ ي�ستحقه  ما  �إلى  فيها  فمنظور  القيمة  �أما  المبيع، 
التعريف يكون الثمن في عقد المعاو�ضات فقط، والقيمة �أ�شمل منه، جاء في البحر الرائق 
»الفرق بين الثمن والقيمة �أن الثمن ما ترا�ضى عليه المتعاقدان، �سواء زاد على القيمة �أو 

نق�ص، والقيمة ما قُوّم به ال�شيء بمنزلة المعيار من غير زيادة ولا نق�صان«)2)).
والمتعارف عليه عند �أهل لااخت�صا�ص في هذه الأزمنة �أنهم يطلقون التقويم والتثمين 
ويريدون بهما معنًى واحداً)2))، وقد ا�ستخدم المتقدمون الثمن للدلالة على القيمة)2))، 

والقيمة للدلالة على الثمن)2)).
للتثمين  تعريفات  وردت  العقاري  التثمين  في  كُتب  ما  على  لااطلاع  خلال  ومن 

العقاري منها: 
والدور  كالأر�ض  ثابت  وقرار  �أ�صل  له  مبيع  كل  عن  بدل  »تقدير  الأول:  التعريف 

ونحوها بالحد�س والتخمين«)2)).
قيمة  تقدير  هو  �آخر  بمعنى  �أو  لااعتبار،  العقار محل  قيمة  »تقدير  الثاني:  التعريف 

عقار على �أ�س�س مهنية وبا�ستخدام �آليات علمية محددة«)2)).
في  القيمة  لا�ستخدام  العقارية  الأملاك  قيمة  تقدير  عملية  »هو  الثالث:  التعريف 

�أغرا�ض مختلفة؛ منها: البيع �أو ال�شراء �أو الت�أمين �أو لااقترا�ض، �أو غير ذلك«)3)). 
)2)) يُنظر: مجلة الأحكام العدلية 1/ 33، القامو�س الفقهي لغةً وا�صطلاحاً ل�سعدي �أبو جيب52/1.

.15 /6 ((2(
)2)) و�سيظهر هذا في التعريفات التي �ساقها الباحث حيث اعتمدت هذه التعريفات على الت�سوية بين الم�صطلحين.

)2)) يُنظر: الأم لل�شافعي 3/ 11، فتح الباري لابن حجر 5/ 153.
)2)) يُنظر: المب�سوط ل�سرخ�سي 27/ 77، ا.

)2)) التعريف للدكتور �أحمد الخ�ضيري في بحثه المقدم للهيئة الإ�سلامية للاقت�صاد والتمويل الإ�سلامي.
)2)) التعريف للمهند�س �أحمد العتيبي، جريدة لااقت�صادية الأربعاء 12/ 8/ 1432هـ عدد )6484(.

)3)) التعريف للدكتور عبدالله المغلوث، �صحيفة الندوة 04/ 12/ 1432هـ عدد )1139(.
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كلها  �إذ  ال�سابقة،  التعريفات  بين  م�ؤثر  فرق  �أي  الباحث  يرى  لا  المختار:  التعريف 
ترتكز على الأمور الآتية: 

�أولًا: �أن التثمين تقدير لأ�صل ثابت، وهو العقار ب�أنواعه.
ثانياً: �أن التثمين عملية تقديرية تمار�س فيها �أ�س�س علمية محددة.

بع�ض  توجيه  يمكن  �أنه  غير  التثمين،  معنى  على  يدل  التعريفات  من  �سبق  ما  فكل 
الملحوظات لبع�ض هذه التعريفات.

التعريف الأول: جعل التقدير يتم بالحد�س والتخمين، والمقرر -كما �سيظهر معنا في 
البحث- �أن التقدير لا يعتمد على الحد�س والتخمين، بل يعتمد على عمليات ريا�ضية 
وفق �أ�صول فنية علمية، كما �إنه جعل محل التقدير الأر�ض والدور ونحوها، ولو عّرب 

بالعقار لكان �أولى ليدخل كل ما ي�شمله العقار من �أفراد)3)).
علمية  �آليات  وبا�ستخدام  مهنية،  �أ�س�س  »على  التعريف  في  جاء  الثاني:  التعريف 

محددة«، ولااثنان بمعنى واحد، فكان الأجدر لااكتفاء بواحد منهما.
التعريف الثالث: ذكر في التعريف الغر�ض من التقويم حيث جاء فيه »لا�ستخدام 
القيمة في �أغرا�ض مختلفة: منها البيع �أو ال�شراء �أو الت�أمين �أو لااقترا�ض، �أو غير ذلك«، 

والذي يظهر -والله �أعلم- �أن الغر�ض لي�س من �أركان التعريف.
التعريف المختار: 

يمكن �أن يقال في تعريف التثمين العقاري �إنه: »عملية يقدّر بها �أهل لااخت�صا�ص ما 
ي�ستحقه العقار من مال«.

)3)) تُدخل بع�ض التعريفات النظامية للعقار المنقولات المر�صودة على خدمة عقار �أو ا�ستغلاله في م�صطلح العقار 
�أمثلتها الآلات والحيوانات المر�صودة على خدمة مزرعة؛ ووجه عدها  وت�سمى عقارات بالتخ�صي�ص، ومن 
عقاراً في النظام: �أنه لو �أمكن ف�صل المنقول عن العقار الذي خ�ص�ص لخدمته لأدى ذلك �إلى تعطيل منفعة 

العقار وامتناع ا�ستغلاله، يُنظر: الملكية ونظرية العقد في ال�شريعة الإ�سلامية د/ �أحمد فرج ح�سين �ص 19.
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المطلب الرابع: ن��شأة التثمين العقاري

ا�ستخدم الإن�سان منذ القدم التثمين العقاري ب�سبب الحاجة الملحة لتقدير العقارات 
مار�شال()3))  )�ألفرد  الإنجليزي  ويُعَدُّ  �إتلافها،  �ضمان  �أو  ق�سمتها،  يُراد  التي  �أو  المباعة 
الم�ؤ�س�س الحقيقي لعلم التقويم من حيث �صياغته لنظرية العر�ض والطلب وارتباطهما 
في تحديد ال�سعر، والتي تعتبر �أهم الأدوات التي يعتمد عليها التثمين، �إ�ضافة �إلى ر�أ�س 
�أنواع  وت�أثير  العقارات،  ت�أثير لاا�ستهلاك في  �إلى  للقيمة، والنظر  الدخل كم�ؤ�شر  مال 

وت�صاميم الأبنية)3)). 
التمويل  نظام  و�إدخ��ال  ب�أمريكا  حل  الذي  الكبير)3))  الك�ساد  بعد  ما  مرحلة  وتعد 
المرحلة  الممولين - هي  يحفظ حق  للعقار  وعادلًا  �آمناً  تقديراً  ي�ستلزم  الذي  العقاري 
التي انت�شرت فيها مهنة التثمين العقاري، حتى فترة الثمانينيات من القرن الما�ضي الذي 
�شهد انهيار �أكبر م�ؤ�س�سة مالية عقارية )Savings &Lons(، وكان �أهم �أ�سباب ذلك 
التثمين  لمزاولي  ومعايير  �ضوابط  و�ضع  ا�ستدعى  مما  العقاري؛  التثمين  في  الخلل  هو 

العقاري، وا�شتراط �شهادات لممار�سة المهنة)3)).

وتوفي13يوليو 1924 في كامبريدج،  لندن  يوليو 1842 في  ولد في26  بريطاني  اقت�صادي  �ألفرد مار�شال،   ((3(
كان من �أكثر لااقت�صاديين ت�أثيراً في ع�صره. ا�شتهر بكتابه »مبادئ لااقت�صاد« )1890( حيث كان الكتاب 
الحدية  )المنفعة  العر�ض  نظرية  خلاله  من  �شرح  �إنجلتر,ا  في  طويلة  لفترة  لااقت�صاد  لتدري�س  المهيمن 

)كلفة الإنتاج(، يُنظر: معجم �أعلام المورد لمنير البعلبكي �ص405، والمو�سوعة العربية 10/ 438.
)3)) �صحيفة لااقت�صادية 24/ 3/ 1430هـ، عدد )5640(.

)3)) يُنظر: الرهون العقارية والأزمة المالية العالمية للدكتور ن�صر فريد �ص46.
)3)) يُنظر: التقييم والتثمين لعادل عقل �ضمن بحوث الم�ؤتمر العربي الأول للتنمية العقارية والعمرانية المنعقد 

في �أبو ظبي �ص247.
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المبحث الثاني: �أركان التثمين العقاري 

.  المطلب الأول: الركن الأول: المثمِّ

ن.  الفرع الأول: تعريف المثمِّ

ن هو القائم بعملية التثمين، وقد عرف عند المخت�صين ب�أنه: »ال�شخ�ص الم�س�ؤول  المثمِّ
عن ح�ساب المبلغ المالي لأي قيمة تتعلق بعقار؛ وذلك وفق معايير وطرق تحليل علمية 
المعايير  هذه  مع  متوافقة  منطقية  نتائج  �إلى  الو�صول  �إلى  ا�ستخدامها  ي�ؤدي  منظمة، 

وطرق التحليل«)3)).
ن لا يخلو حاله من �أن يكون �أحد �أربعة هم:  والمثمِّ

1- موظف حكومي، كلف من جهته بممار�سة التثمين، كموظفي الخبراء )هيئة النظر 
في المحاكم(، وك�أع�ضاء اللجان المكلفة بتقدير �أقيام العقارات المنزوعة لم�صلحة 

الدولة وغيرهم.
2- تاجر عقار، تطلب منه المحكمة �أو الأفراد تثمين العقارات، وهو غير متفرغ لهذا 
العمل، و�إنما يمار�سه �إذا طلب منه لما له من خبرة في �أ�سعار العقارات من خلال 

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

وفي المعتاد يكون مخت�صاً تلقى تدريباً على ممار�سة التثمين.
التثمين  تمار�س  متخ�ص�صة  جهات  وهي  تثمين،  و�شركات  وم�ؤ�س�سات  مراكز   -4
نين هو الذي تثق به وتتعامل  باحترافية واقتدار في الغالب، وهذا النوع من المثمِّ

معه الم�ؤ�س�سات المالية.

)3)) ال�سابق �ص245.
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ن:  الفرع الثاني: التو�صيف الفقهي للمثمِّ

فيه  وقع  وال��ذي  عمله،  تو�صيف  خلال  من  ن  المثمِّ تو�صيف  في  الحديث  ينطلق   
الخلاف على ثلاثة �أقوال: 

القول الأول: 
ن من باب الإخبار والرواية، وهو مذهب الحنفية)3)) والمالكية)3)).  �أن عمل المثمِّ

القول الثاني: 
عند  وقول  الح�سن)3))،  بن  محمد  قول  وهذا  ال�شهادة،  باب  من  ن  المثمِّ عمل  �أن 

المالكية)4))، ومذهب ال�شافعية)4))، والمذهب عند الحنابلة)4)).
القول الثالث: 

ن من باب الحكم، وهو قول م�شهور عند المالكية)4)). �أن عمل المثمِّ
�أدلة الأقوال: 

دليل القول الأول: 
لأن  ال�شهادة)4))؛  دون  فهو  كالرواية،  الحالات  من  يتناهى  لا  لما  مت�صدٍّ  ن  المثمِّ �أن 
ن فيخبر عن تقدير الأثمان  ال�شاهد ينقل ما �شاهده وهو في الغالب حالة عين، �أما المثمِّ

ب�صورة تتكرر وتتعدد.

)3)) يُنظر: حا�شية ابن عابدين 9/ 30،.
)3)) يُنظر: التاج والإكليل للعبدري5/ 336،

)3)) يُنظر: حا�شية ابن عابدين 9/ 30.
)4)) يُنظر: ال�شرح الكبير للدردير3/ 500، منح الجليل 7/ 255.

)4)) يُنظر: الحاوي 16/ 247، �أ�سنى المطالب 4/ 330.
)4)) يُنظر: المغني 14/ 114، ك�شاف القناع 4/ 517، ومطالب �أولي النهى 4/ 720.

)4)) مواهب الجليل 7/ 408.
)4)) يُنظر: الفروق للقرافي 1/ 21..
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دليل القول الثاني: 
فهو  القا�ضي)4))،  عند  �شهادةً  القيمة  هذه  ي���ؤدي  ثم  العقار  قيمة  يقدر  ن  المثمِّ �أن 

كال�شاهد الذي يتحمل ثم ي�شهد بما تحمل.
ويمكن �أن يجاب ب�أنه: 

لي�س كل التقويم عند القا�ضي، بل لي�س كل التقويم ناتجاً عن خ�صومة، كما �سيت�ضح لاحقاً.
�أدلة القول الثالث: 

ن فيما فيه اجتهاد؛ فكان في حكمه)4)). 1- �أن الحاكم ا�ستناب المثمِّ
ن ملزم في القيمة؛ فكان كالحاكم)4)). 2- �أن حكم المثمِّ

ويمكن �أن يُجاب ب�أنه: 
�صحيح �أن الحاكم ا�ستنابه في بع�ض عمله لكنه لم ي�ستنبه في الحكم، بدليل �أن القا�ضي 

مخير في رد التثمين �أو قبوله.
الترجيح: 

ما  لقوة  والرواية)4))؛  الإخبار  باب  من  والتقويم  التثمين  �أن  �أعلم-  الراجح -والله 
ا�ستدل به �أ�صحاب هذا القول؛ ولأن التثمين يفارق ال�شهادة فيما يلي: 

1- �أن ال�شهادة مبنية على علم ال�شاهد بالم�شهود به، �إما ح�ضوراً و�إما �سماعاً مما ي�شترك 
ن على �صورة  فيه عامة النا�س، �أما التثمين فمبنيٌّ على علم الخبير بتفا�صيل المثمَّ

يخت�ص بها مِنْ بين النا�س.
)4)) يُنظر: البحر الرائق 6/ 52، منح الجليل 7/ 25، حا�شية البجيرمي على الخطيب 13/ 487.

)4)) مواهب الجليل 7/ 408، الإقناع لل�شربيني 2/ 624.
)4)) يُنظر: الذخيرة 4/ 304، منح الجليل 7/ 255.

)4)) هذا �إذا كان تعيين المثمن لي�س من المدعي؛ ف�أما �إن كان من المدعي فهو من قبيل ال�شهادة؛ لأنه ي�ستدل 
بالتثمين والتقويم على دعواه، وهذا حكمه حكم ال�شهادة، قال الد�سوقي في حا�شيته: » اعلم �أنه يكفي في 
التقويم واحد �إن كان موجهاً من القا�ضي؛ لأنه من باب الخبر لا ال�شهادة، ف�إن لم يكن المثمن موجهاً من 

طرف القا�ضي فلا بد من اثنين«، حا�شية الد�سوقي على ال�شرح الكبير 4/ 344.



214
مجلة الق�ضائية - العدد الثالث - محرم  1433هـ

والتثمين  �أعم،  فهو  الإخبار  �أما  الغالب،  بالخ�صومات في  ال�شهادة مخت�صة  �أن   -2
كذلك فهو عام في الخ�صومات وفي غيرها.

وانتفت  �شروطها  تحققت  �إذا  بموجبها  العمل  القا�ضي  على  يجب  ال�شهادة  �أن   -3
موانعها، �أما التثمين فقد وقع الخلاف في لزومه من عدمه)4)).

فيه  يلزم  فلا  التثمين  �أما  الحكم)5))،  مجل�س  في  �أدا�ؤه��ا  ي�شترط  ال�شهادة  �أن   -4
ن)5))، وللقا�ضي طلب المثمن متى ما  ذلك بل يُكتفى بالتقرير الذي �أعده المثمِّ

رغب)5)).
5- �أن الخلاف واقع على جواز �أخذ الأجرة على ال�شهادة، �أما التثمين فلا نزاع في 

جواز �أخذ الأجرة عليه. 
ومما ي�شهد �أن التثمين لي�س من باب ال�شهادة �أن نظام المرافعات ال�شرعية �أفرد ف�لًاص 
ن( لي�س من  كاملًا للخبرة م�ستقلًا عن ال�شهادة؛ مما يعني �أن النظام يعد ر�أي الخبير )المثمِّ

باب ال�شهادة.
ن �شرعاً ونظاماً:  الفرع الثالث: �شروط المثمِّ

ن �شرعاً:  الم��سألة الأولى: �شروط المثمِّ
وهذه  عليها،  الأحكام  وترتب  تثمينه،  لاعتبار  �شروط  فيه  تُ�شترط  كغيره  ن  المثمِّ

ال�شروط هي: 

)4)) �سي�أتي مزيد بحث لهذه الم��سألة.
)5)) يُنظر: البحر الرائق 7/ 56، حا�شية الد�سوقي 4/ 164، حا�شية البجيرمي على الخطيب 5/ 357، المبدع 
10/ 207، ن�ص نظام المرافعات ال�شرعية على �أن المحكمة تعين موعداً لأداء ال�شهود �شهادتهم في مجل�س 

الحكم، يُنظر: المادة ال�سابعة ع�شرة بعد المائة.
)5)) قرر نظام المرافعات ال�شرعية ذلك كما في المادة الثانية والثلاثين بعد المائة التي ن�صت على �أن: » على 
الخبير �أن يودع �إدارة المحكمة تقريره وما يلحق به من محا�ضر الأعمال وما �سلم �إليه من �أوراق، وعليه �أن 

يبلغ الخ�صوم بهذا الإيداع في �أربع وع�شرين �ساعة التالية لح�صول الإيداع وذلك بكتاب م�سجل«.
)5)) جاء في المادة الثالثة والثلاثين بعد المائة ما ن�صه: »ويحق للمحكمة طلب الخبير متى ما رغبت«.
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ال�شرط الأول: العدد: 
وقد م�ضى الخلاف في تو�صيف التثمين، فمن قال: )�إنه من باب ال�شهادة( ا�شترط 
ن الواحد، والخلاف هناك  العدد، ومن قال: )�إنه من باب الحكم والرواية( اكتفى بالمثمِّ
والأقوال والأدلة هي نف�سها هنا، وم�ضى �أن الراجح �أن التثمين من باب الرواية، وعليه 
نين -وخ�صو�صاً في الأمور  فلا يُ�شترط فيه العدد، ومع ذلك يقال: �إن في زيادة عدد المثمِّ
المرافعات  نظام  �إليها عند الحاجة، وعلى هذا جاء  يُلج�أ  زيادة �ضمانة، وقد  ال�شائكة- 
ال�شرعية الذي جعل �سلطة تقدير عدد الخبراء للقا�ضي، كما في المادة الرابعة والع�شرين 
بعد المائة ون�ص المق�صود منها: »للمحكمة عند لااقت�ضاء �أن تقرر ندب خبير �أو �أكثر...«، 

ن( واحد. وهذا الن�ص يعني جواز تكليف خبير )مثمِّ
ال�شرط الثاني: الإ�سلام والعدالة: 

توجب  »�صفة  وهي  الج��ور)5))،  �ضد  ال��دال(  )ب�ضم  عدُل  م�صدر  لغةً:  والعدالة 
مراعاتها لااحتراز عما يخلّ بالمروءة عادةً ظاهراً«)5)).

�ألّا  وهو  المحارم،  واجتناب  الفرائ�ض  �أداء  وهو  الدين،  في  »�لاصحٌ  وا�صطلاحاً: 
يرتكب كبيرة ولا يدمن على �صغيرة«)5)).

باب  )�إنه من  قال:  ن، فمن  المثمِّ الإ�سلام والعدالة في  ا�شتراط  وقع الخلاف في 
ال�شهادة( ا�شترط فيه العدالة، ومن قال: )�إنه من باب الإخبار( لم ي�شترط، والذي 
ن لما �سبق من الترجيح،  يظهر -والله �أعلم- �أن الإ�سلام والعدالة لي�سا �شرطاً في المثمِّ
وغير  الكافر  في  تتحقق  وهي  الأمانة،  هو  الوجه  هذا  من  ن  المثمِّ في  الم�شترط  و�إنما 
العدل، ونق�صد بالأمانة هنا: تقدير م�س�ؤولية التقويم و�أهميته و�أد�اؤه بال�صورة المنا�سبة 

)5)) القامو�س المحيط �ص1331.
)5)) الم�صباح المنير 2/ 397.

)5)) المبدع لابن مفلح10/ 17، يُنظر: المب�سوط 16/ 171، كفاية الطالب/ 452، نهاية المحتاج 4/ 361.
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مهنياً. وي�شهد لهذا ما كان من النبي �صلى الله عليه و�سلم يوم �أن ا�ستعان برجل من 
بني الديل كدليل وقت الهجرة)5))، وا�ستئجار �صلى الله عليه و�سلم لهذا الخبير روعي 
�إلى الإ�سلام والعدالة، ومن ذلك ما ورد في  فيه  ينظر  الأمانة والخ�ربة)5))، ولم  فيه 
اعتبار النبي �صلى الله عليه و�سلم لقيافة مجزز)5))، قال ابن حجر: »احتمال �أن يكون 
م  قال ما قال في حق زيد و�أ�سامة قبل �أن ي�سلم«)5))، ومع هذا يقال: �إنه �إذا توافر مقوِّ

م�سلم عدل فهو �أولى من غيره)6)).
ال�شرط الثالث: الخبرة: 

بالزيادة  فيها  ي�ؤثر  لما  مدركاً  التثمين،  بعملية  خبيراً  يكون  �أن  ن  المثمِّ في  ي�شترط 
والنق�ص، عارفاً ومطلعاً على ما يخ�ص هذا العلم، بحيث لا ي�صدر منه التثمين �إلا وقد 
ن، وبخا�صة �أن التثمين من باب  غلب على ظنه �أنه قد بذل و�سعه في تقدير قيمة المثمَّ

لااجتهاد ولا اجتهاد لجاهل، وعلى ذلك عامة �أهل العلم)6)).
ن في حال اعتماده ر�سمياً طريقاً يقرر  التي تمنح للمثمِّ �أن تكون الت�صاريح  ويمكن 
ن من عدمه، بحيث �إن من لا يحمل الت�صريح الر�سمي يكون غير م�ؤهل  منا�سبة المثمِّ

للتثمين)6)).
 ومع تعقد الأمور في هذا الع�صر ف�إنه يجب �أن يكون المثمن ملماً ب�أ�سا�سيات بع�ض 

)5)) �أخرجه البخاري، كتاب: الحج، باب: �أبواب المح�صر وجزاء ال�صيد، رقم الحديث )2115(، وقد جاء في 
ارِ قُرَيْ�شٍ(. الحديث في و�صف الدليل )وَهُوَ عَلَى دِينِ كُفَّ

)5)) يُنظر: �شرح �صحيح البخاري لابن بطال6/ 278.
)5)) �أخرجه البخاري، كتاب: الفرائ�ض، باب: القائف، حديث رقم )6771(، وم�سلم، كتاب: الر�ضاع، باب: 

العمل ب�إلحاق القائف الولد، رقم الحديث )1459(.
)5)) الإ�صابة في تمييز ال�صحابة 5/ 775.

)6)) يُنظر: عمدة القارئ 18/ 257، وجاء في �شرح الخر�شي على خليل جواز لاا�ستعانة بالخبير الكافر مع وجود 
الم�سلم �إذا �ضمن عدم كذبهم 5/ 150.

)6)) يُنظر: البحر الرائق 8/ 169، كفاية الطالب 1/ 706، المجموع �شرح المهذب 20/ 173، الكافي لابن قدامة 4/ 245.
)6)) هذا معمول يه في بع�ض الدول، مثل �أمريكا كما �سي�أتي.
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يجب  كما  والمالية،  والمحا�سبة،  والبناء،  الت�شييد  والم�ساحة،  الهند�سية،  مثل:  العلوم 
�أن يلم الخبير بعلوم الجغرافيا والعلوم لااقت�صادية ولااجتماعية لتقدير حركة ال�سكان 
ولاا�ستثمارات، وهذا يعني �أن توجب ح�صر الممار�سة على المخت�صين، وعلى الق�ضاة 

لاا�ستعانة بهم دون من �سواهم)6)).
ال�شرط الرابع: انتفاء التهمة: 

�إليه  التهمة، وهذا �سبق الإ�شارة  انتفاء  ن هو  المثمِّ �أهم �شرط يجب توافره في  �إن 
ن منفك عن التهمة  عند الحديث عن �شرط الإ�سلام والعدالة، فالتثمين ال�صادر من مثمِّ
التي تقلل من م�صداقيته هو التثمين المقبول)6))، ولهذا �أجاز نظام المرافعات -كما في 
المادة التا�سعة والع�شرين بعد المائة- رد الخبير �إذا ظهر لأحد �أطراف النزاع تهمة ت�ؤثر 

في تثمينه.
حيادية  لزوم  على  والكتابة  بالتثمين  الخا�صة  الأنظمة  ركزت  الحديث  الع�صر  وفي 
العاملين  التثمين من  �ألا يكون خبير  ا�شترط  الذي  الم�صري  النظام  ن، كما جاء في  المثمِّ
�أي عملية تقييم  المالية الممولة، بل يجب على المثمن قبل البدء في قبول  لدى الم�ؤ�س�سة 
�أن يو�ضح للعميل �أي م�صلحة �شخ�صية �أو ارتباط �آخر قد يكون للمثمن بهذه الأملاك 

خلاف التثمين فقط.
ال�شرط الخام�س: البلوغ والر�شد: 

ن �أن يكون بالغاً را�شدا؛ً لأن غير البالغ لا عبرة بت�صرفاته، فالعاقل هو  ي�شترط للمثمِّ
الذي ي�صح منه الخطاب، ويتحمل التكليف)6)).

بع�ض  ويرى  ن،  المثمِّ في  توافرها  الواجب  ال�شروط  من  هي  ال�شروط  من  �سبق  ما 
)6)) وقد ا�شترط �أهل العلم الخبرة بالم�ساحة والح�ساب في القا�سم، يُنظر: الذخيرة 7/ 187، رو�ضة الطالبين 

11/ 201، تحفة الحبيب على �شرح الخطيب 5/ 245.
)6)) يُنظر: مجلة الأحكام العدلية 1/ 68.

)6)) التكليف هو: »�صلاحية الإن�سان لأن تثبت له حقوق وتجب عليه واجبات«، علم الأ�صول لعبدالوهاب خلاف 1/ 135.
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�إذا كان من�صوباً من الأخ�صام،  ن()6))  الفقهاء الت�سامح في بع�ض �شروط الخبير )المثمِّ
وحجتهم �أنه وكيل عنهم؛ ولأن الحق لهم)6))، �أما النظام ال�سعودي فقد ح�سم المو�ضوع، 
ففي الق�ضايا المعرو�ضة جعل الر�أي النهائي في قبول الخبير للقا�ضي ناظر الق�ضية، كما 
في المادة ال�ساد�سة والع�شرين بعد المائة من نظام المرافعات ون�صها »�إذا اتفق الخ�صوم 

على خبير معّني فللمحكمة �أن تقر اتفاقهم و�إلا اختارت من تثق به«.
ن نظاماً: الم��سألة الثانية: �شروط المثمِّ

ن العقاري في بع�ض الدول �شكلًا منظماً بحيث لا يمار�س التثمين �إلا  اتخذت مهنة المثمِّ
من ح�صل على رخ�صة التثمين، كما هو الحا�صل في �أمريكا، ففى يوليو 1991م �أ�صدر 
الكونجر�س ت�شريعاً ب�أن تتم كل �أعمال التقييم العقاري لأعمال الحكومة بوا�سطة خبراء 
 Licensed( أو� )Certified Appraisal( تقييم لديهم ت�صريح �أو �إجازة ممار�سة المهنة

Appraisal( من حكومات الولايات)6)).

 وتم تق�سيم المقيّمين العقاريين �إلى نوعين هما: 
- الحا�صلون على ترخي�ص )Licensed(: وهم خبراء تقييم لأعمال تقل قيمتها عن 

250000 دولار. 
تتعدى  لأعمال  تقييم  خبراء  وهم   :)Certified( عمل  �إجازة  على  الحا�صلون   -

250000 دولار)6)). 
وفي م�صر �صدر نظام التمويل العقاري)7)) الذي نظم �أمور التمويل العقاري، و�أ�شار 
نين  ن العقاري، و�إلى �أن الجهات الإدارية تعد جدولًا للمثمِّ في بع�ض مواده �إلى دور المثمِّ

)6)) المق�صود بال�شروط هنا الحرية والعدالة والذكورية.
)6)) ينظر: مواهب الجليل 7/ 410، حا�شية البجيرمي على �شرح منهج الطلاب 4/ 369، مطالب �أولي النهى 6/ 558.

.)www.appraiserlicense.com( 6)) يُنظر: موقع رخ�ص التقييم الأمريكي(
)6)) يُنظر: التقييم والتثمين لعادل عقل �ص 249.

)7)) قانون رقم 148 ل�سنة 2001.
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الم�صرح لهم بممار�سة التثمين العقاري)7))، و�أوكلت تقدير قيمة العقار في عقد التمويل 
�إلى اثنين من الخبراء المدرجين في الجدول الم�شار �إليه)7))، ومع ذلك فما تزال ال�شروط 

نين غير منا�سبة لأهمية المهنة)7)). الواجب توافرها للقيد في جدول المثمِّ
مقيِّمي  مهنة  ينظم  ل�سنة 2010م  رقم 182  التجارة  وزير  قرار  الكويت �صدر  وفي 

ن حيث جاء فيها:  العقار، ت�ضمّن في مادته الثانية �شروط المثمِّ
»يجب �أن يكون مقيِّم العقار �شخ�صاً طبيعياً، وي�شترط للقيد في �سجل مهنة مقيِّمي 

العقار ما يلي: 
1- �أن يكون متمتعاً بالأهلية المدنية الكاملة.

2- �ألا يكون قد حكم عليه بعقوبة في جريمة مخلة بال�شرف والأمانة ما لم يكن قد 
رُدّ �إليه اعتباره.

3- �أن يكون لديه رخ�صة م�ضى عليها خم�س �سنوات في �أحد الأن�شطة الآتية: 
�أ - بيع و�شراء الأرا�ضي والعقارات.

ب - �إيجار �أو ا�ستئجار الأرا�ضي والعقارات.
ج - مزاولة مهنة �سم�سرة العقار.

4- �أن يكون له مكتب مرخ�ص لمزاولة المهنة.
5- �أن يقدم �شهادة خبرة في تقييم العقارات من �إحدى الجهات التالية: 

)7)) يُنظر: المادة الرابعة من النظام.
)7)) يُنظر: المادة الثامنة ع�شرة من النظام.

القيد في  تتوافر في طالب  �أن  يجب  �أنه  المادة )40(  العقاري  التمويل  لنظام  التنفيذية  اللائحة  )7)) جاء في 
الجداول الم�شار �إليها ال�شروط الآتية: 

1- �أن تتوافر لديه خبرة لا تقل عن خم�س �سنوات في المجال الذي يرغب القيد فيه.
2- �أن يكون حا�صلًا على م�ؤهل متو�سط على الأقل بالن�سبة �إلى خبراء التقييم وو�سطاء التمويل العقاري، وم�ؤهل 

عالٍ بالن�سبة �إلى الوكلاء العقاريين.
�أو  �إفلا�سه  �أ�شهر  �أو  الأمانة  �أو  بال�شرف  �أو في جريمة مخلة  بعقوبة جناية،  عليه  �سبق الحكم  قد  يكون  �ألا   -3

.)www.efsa.gov.eg( .إع�ساره، ما لم يكن قد رد �إليه اعتباره�
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�أ - جهة حكومية ذات علاقة بتقييم العقارات.
ب - �شركتان على الأقل من ال�شركات الم�ساهمة المدرجة في �سوق الكويت للأوراق 

المالية،ويدخل �ضمن ن�شاطهما بيع و�شراء العقارات.
6- في حالة عدم توافر الا�شتراطات الواردة في البند 5 يتوجب �أن يتحقق في ��شأنه 

ال�شروط الإ�ضافية الآتية: 
�أ - �شهادة جامعية تخ�ص�ص عقار.

ب - �شهادة جامعية م�ضى عليها 10 �سنوات.
ج - �شهادة دبلوم م�ضى عليها 15 �سنة.

د - �شهادة الثانوية العامة �أو ما يعادلها م�ضى عليها 20 �سنة.
وا�ستثناء من ال�شرط الوارد في الفقرة )�أ( ي�شترط في المتقدم اجتياز دورتين تدريبيتين 

متخ�ص�صتين بتقييم العقارات«. 
للتقييم العقاري يمنح رخ�صاً  �أن��شأت دائرة الأرا�ضي والأملاك)7)) مركزاً  وفي دبي 

ن:  للمقيّمين، وقررت في موقعها ا�شتراط الآتي في المثمِّ
- يمنع الجمع بين عمل التقييم و�أي عمل �آخر.

- يجب �أن يتمتع المقيّم المواطن بخبرة لا تقل عن �سنتين في مجال التقييم العقاري 
وخم�س �سنوات للآخرين.

- على المقيّم توثيق �سنوات الخبرة عن طريق ر�سالة خبرة من المكتب الذي يعمل 
لديه و�أن يرفق ثلاثة تقارير خبرة لكل �سنة خبرة مع الطلب.

- يجوز �أن تكون �سنوات الخبرة في �أي بلد، ولكن يجب �أن تكون �آخر �ستة �أ�شهر 
داخل الدولة.

.)www.dubailand.gov.ae( 7)) ينظر موقعها على ال�شبكة العنكبوتية(
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- �شهادة ح�سن �سيرة و�سلوك.
- ح�ضور دورة تدريب المقيّم من كلية دبي العقارية بالإ�ضافة �إلى اجتياز الامتحان)7)).
العقاري غير منظمة، وتمار�س  التثمين  ال�سعودية ما تزال مهنة  العربية  المملكة  وفي 
من �أ�شخا�ص غير م�ؤهلين؛ مما نتج عنه م�شاكل �آلت �إلى المحاكم، وت�سبَّبت في �ضياع 
مهنة  تقنين  وبخا�صة  المهنة،  هذه  لتطوير  المهتمين  بع�ض  من  جهود  وهناك  الحقوق، 
التثمين العقاري بحيث لا يمار�س التثمين �إلا ممن رخ�ص له بالممار�سة بعد توافر ال�شروط 

المنا�سبة)7)).
وعلى الرغم من �أن نظام المرافعات ال�شرعية)7)) قرر في المادة ال�ساد�سة والثلاثين بعد 
المائة �أنه »ت�ؤلف بقرار من وزير العدل لجنة للخبراء، وتحدد اللائحة التنفيذية اخت�صا�ص 
�أنه  ال�ساد�سة منها على  هذه اللجنة و�أ�سلوب مبا�شرتها لاخت�صا�صها«، ون�صت الفقرة 
المحاكم،  بهم  ت�ستعين  الذين  ب�أ�سماء الخبراء  قائمة  العدل  »تعُِدُّ لجنة الخبراء في وزارة 

وي�شترط فيمن يدرج ا�سمه في هذه القائمة ما ي�أتي: 
 �أ- �أن يكون ح�سن ال�سيرة وال�سلوك.

الجهة  من  المفعول  �ساري  مهنته  بمزاولة  ترخي�ص  على  حا�لًاص  يكون  �أن  ب–   
المخت�صة«.

نين العقاريين -ح�سب علمي- غير مفعل، وهذا  �إلا �أن ما يتعلق بت�صاريح وقيد المثمِّ
ما �أدى �إلى امتهان كثير من غير الم�ؤهلين للتثمين.

)7)) جاء في موقع الدائرة: » عملنا محكوم بقوانين محلية واتحادية، ولكن ما يلي هو �أهم ما ن�ستند �إليه من 
الناحية الت�شريعية: قرار المجل�س التنفيذي بدبي رقم ) ( لعام 2011 )لم يوقع بعد( ب�ش�أن تنظيم قطاع 

التقييم العقاري في الإمارة«.
)7)) ي�سعى مجل�س الغرف التجارية ال�سعودية �إلى تقنين مهنة التثمين، وله في ذلك جهود جيدة، لكنها بطيئة، 

يُنظر: �صحيفة لااقت�صادية الأحد 1430/ 8/ 4 هـ. الموافق 26 يوليو 2009 العدد 5767.
)7)) �صدر بالمر�سوم الملكي رقم )م/ 21( وتاريخ 20/ 5/ 1421هـ.
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ن:   الفرع الثالث: �ضمان المثمِّ

ن خط�أ ينتج منه �ضرر ب�أ�صحاب العلاقة،  يق�صد بهذه الم�س�ألة: �أنه قد يح�صل من المثمِّ
ن؟  فهل ي�ضمن المثمِّ

 يقال في تحرير النزاع: 
ن ف�إنه لا �إ�شكال بوجوب ال�ضمان   �إنه �إذا كان الخط�أ في التثمين ناتجاً عن تعمد من المثمِّ

عليه، لأمور: 
1- �أن �أموال المع�صومين م�صونة محفوظة في ال�شرع.

2- �أن المثمن مت�سبب في ال�ضرر عمداً، والمت�سبب عمداً �ضامن)7)). 
جاء  ما  لهذا  وي�شهد  �أهله،  من  ولي�س  التثمين  امتهن  من  المتعمد  حكم  في  ويلحق 
فهو  ف�أعنت  ذلك،  قبل  بالطب  يعرف  ولم  قوم،  على  تطبب  طبيب  »�أيم��ا  الحديث  في 
�ضامن)7))«)8))، قال في �سبل ال�سلام: »الحديث دليل على ت�ضمين المتطبب ما �أتلفه من 
نف�س فما دونها، �سواء �أ�صاب بال�اسرية �أو المبا�شرة، و�سواء كان عمداً �أو خط�أً، وقد ادعي 
على هذا الإجماع«)8))، وعليه فمتى ح�صل خط�أ في التقدير من ممتهن للتثمين غير العالم 
»و�أما  القيم:  ابن  قال  المتطبب،  على  قيا�ساً  للق�صد  ذلك  ينظر في  ال�ضمان، ولا  ثبت  به 
الأمر ال�شرعي: ف�إيجاب ال�ضمان على الطبيب الجاهل، ف�إذا تعاطى علم الطب وعمله، 
ولم يتقدم له به معرفة، فقد هجم بجهله على �إتلاف الأنف�س، و�أقدم بالتهور على ما لم 
يعلمه، فيكون قد غرر بالعليل، فيلزمه ال�ضمان لذلك، وهذا �إجماع من �أهل العلم«)8)).

)7)) يُنظر: مجلة الأحكام العدلية �ص27، �شرح القواعد الفقهية للزرقاء �ص 455.
)7)) �أخرجه �أبو داود في ال�سنن، كتاب: الديات، باب: ) فيمن تطبب ولا يُعلم من طب ف�أعنت(، رقم الحديث 
الحديث  رقم   ،) طب  من  يعلم  ولم  تطبب  من   ( ب��اب:  الطب،  كتاب:  �سننه،  في  ماجه  واب��ن   ،)4598(

)3466(، وح�سنه الألباني في ال�صحيحة 134/2.
)8)) قال في لاا�ستذكار: » قال معمر: �سمعت الزهري يقول كلاماً معناه: �إن كان البيطار �أو المتطبب �أو الختان 

غر من نف�سه وهو لا يح�سن فهو كمن تعدى ي�ضمن« 25/ 55.
.55 /4 ((8(

)8)) زاد المعاد 4/ 239.



223
مجلة الق�ضائية - العدد الثالث - محرم  1433هـ

الأ�صول  وفق  عليه  يجب  بما  بالأخذ  ن  المثمِّ من  تق�صير  ح�صل  �إذا  �أي�ضاً  به  ويلحق 
المهنية للتثمين بما يقرره �أهل الخبرة في ذلك)8))، قال ابن فرحون: »�أما �إذا كان جاهلًا 
�أذُن له فيه �أو ق�صر فيه عن المقدار  �أذُن له فيه خط�أً، �أو يجاوز الحد فيما  �أو فعل غير ما 

المطلوب، �ضمن ما تولّد عن ذلك«)8)).
ن من حالتين:  �أما في حال ح�صول الخط�أ في التثمين من غير عمد، فلا يخلو المثمِّ

 الحالة الأولى: 
المحاكم،  داخل  النظر  هيئة  ك�أع�ضاء  بالتثمين،  مخت�صاً  حكومياً  موظفاً  يكون  �أن   
�أو �أع�ضاء لجنة التثمين من �أجل نزع ملكية العقار للم�صلحة العامة، وهم يمثلون جهة 
بتحمل خط�أ  الملزم �شرعاً  المال هو  يمثلها، وبيت  فتتحمل هذه الجهة خط�أ من  ر�سمية، 

الحاكم و�أمثاله.
 وقد وقع الخلاف بين �أهل العلم في خط�أ الإمام ومن ينوب منابه، من يتحمله؟ على 

قولين: 
 القول الأول: 

 �أنه على بيت المال، وهذا مذهب الحنفية)8)) وال�شافعية)8)) ورواية عند الحنابلة)8)).
 القول الثاني: 

 �أنه على عاقلته، وهو مذهب المالكية)8))، والمعتمد عند ال�شافعية)8))، والمذهب عند 
ر في �أداء ما يجب عليه، ويقا�س عليها كل خبير بما  )8)) توافرت عبارات الفقهاء على �ضمان الطبيب �إذا ق�صّ
فيها المثمن، يُنظر: البحر الرائق 8/ 33، �شرح الخر�شي على خليل 8/ 11، �أ�سنى المطالب 2/ 425، ال�شرح 

الكبير لعبدالرحمن بن قدامة 11/ 482.
)8)) تب�صرة الحكام 2/ 243.

)8)) يُنظر: العناية 5/ 298، ومجمع ال�ضمانات 251.
)8)) يُنظر: تحفة المحتاج 9/ 196، ومغني المحتاج 5/ 537.

)8)) يُنظر: دقائق �أولي النهى 3/ 325، والرو�ض المربع 7/ 283.
)8)) يُنظر: المدونة 4/ 506، و�شرح الخر�شي 7/ 165.

)8)) يُنظر: الأم 6/ 94، وحا�شية الجمل 5/ 172.
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الحنابلة)9)).
 الأدلة: 

 �أدلة القول الأول: 
 الدليل الأول: 

�إجحاف  العاقلة  على  �إيجابها  وفي  واجتهاداته،  الإمام  �أحكام  في  يكثر  الخط�أ  �أن   
بهم)9)).

 الدليل الثاني: 
بيت  مال  الله وهو  مال  فيكون �ضمانه في  تعالى،  الإمام في عمله لله  �أنه خط�أ من   

المال)9)).
 �أدلة القول الثاني: 

 الدليل الأول: 
 ما روي عن عمر -ر�ضي الله عنه-:»�أنه �أر�سل �إلى امر�أة في �شيء بلغه منها، ففزعت 
�إنك  عنه-:  الله  -ر�ضي  عوف  بن  عبدالرحمن  فقال  فا�ست�شار،  جنينها،  ف�أجه�ضت 
م�ؤدب، فقال علي -ر�ضي الله عنه-: �إن اجتهد فقد �أخط�أ، و�إن لم يجتهد فقد غ�ش، 
عليك الدية، فقال عمر -ر�ضي الله عنه-: عزمت عليك لا تجل�س حتى تق�سمها على 

قومك«)9)).

)9)) يُنظر: الفروع 6/ 140، والإن�صاف 25/ 169.
)9)) يُنظر: تحفة المحتاج 9/ 169، ومطالب �أولي النهى 6/ 138.

)9)) يُنظر: المب�سوط 9/ 49، والمغني 12/ 35.
)9)) �أخرجه عبد الرزاق في الم�صنف –كتاب: العقول- باب: من �أفزعه ال�سلطان- رقم الحديث )18010(، 
وابن حزم في المحلى -م��سألة من �أفزعه ال�سلطان فتلف- رقم الحديث )2124( 11/ 227، وقال �صالح 
�آل ال�شيخ في التكميل لما فات تخريجه من �إرواء الغليل: » �إ�سناده مر�سل، ومطر الوراق في حفظه �سوء لكنه 
هنا مقرون بغيره« �ص162. ومطر الوراق قال عنه الحافظ ابن حجر: �صدوق كثير الخط�أ، يُنظر: تقريب 

التهذيب �ص534.
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 وجه الدلالة: 
 �أن هذه م�شورة علي -ر�ضي الله عنه- وحكم بها عمر الفاروق -ر�ضي الله عنه- 

على عاقلته)9)).
 ويمكن �أن يُناق�ش ب�أن: 

 الأثر متكلم فيه؛ فلا حجة فيه)9)).
 الدليل الثاني: 

 �أنه �ضمان نف�س واجب بالخط�أ �أو نحوه، فيكون على العاقلة كخط�أ غيره، وكخطيئة 
في غير الأحكام)9)).

 الترجيح: 
 الراجح – والله �أعلم- القول الأول، القائل ب�أنها على بيت المال؛ لقوة ما ا�ستدل به؛ 

ولأن في �إيجابه على العاقلة �سبباً ل�صد النا�س عن الولايات.
الحالة الثانية: 

ن مهنياً يعمل لح�سابه، ويتولى تثمين العقارات بناءً على طلب العملاء،   �أن يكون المثمِّ
وهو ما يلمح له عند القانونيين بالعلاقة العقدية، ف�إن وقع منه خط�أ في التثمين نتيجة 
فعل غير موافق لأ�صول التثمين عند �أهل لااخت�صا�ص، ك�أن يغفل �أحد العوامل الم�ؤثرة 

ن في مثل هذه الحالة ي�ضمن الخط�أ للأمور الآتية:  فنياً في التقويم ونحو ذلك، ف�إن المثمِّ
1- القيا�س على ت�ضمين الخاتن �إذا ح�صل منه خط�أ لا يتوافق مع �أ�صول الفن، بجامع 
�أن كلًا منهما خبير متعاقد معه على مبلغ مالي، وقد نقل ابن المنذر الإجماع على ذلك، 
حيث قال: »�أجمعوا على �أن قطع الخاتن �إذا �أخط�أ فقطع الذكر والح�شفة �أو بع�ضها فعليه 
ال�سنة  �شرح  يُنظر:  ت�شريفاً،  علي  �إلى  �أ�ضافها  و�إنما  الفاروق،  عاقلة  الدية هي  عليها  التي تجب  العاقلة   ((9(

للبغوي 1/ 339.
)9)) ينظر تخريج الأثر.

)9)) يُنظر: �أ�سنى المطالب 4/ 165، والمغني12/ 35.
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ما �أخط�أ به، يعقله عنه العاقلة«)9)).
ن م�ستحق لل�ضمان لوجوب رفع ال�ضرر عنه، ولا يح�صل  2- �أن الم�ضرور بخط�أ المثمِّ

ن لأنه من وقع الخط�أ منه. ذلك �إلا بال�ضمان، ولا �ضامن �إلا المثمِّ
نين  وفي الحقيقة، �إن هذا الذي ي�صلح لأحوال النا�س، ويحفظ حقوقهم، ويلزم المثمِّ

بالعمل ب�صورة مهنية؛ حتى لا يترتب �ضمان عليهم.
وقد كفل نظام المرافعات)9)) حق المطالبة بدعوى التعوي�ض عمّا يح�صل من الخبراء 
الرجال  من  غيره  �أو  الطبيب  كان  »ف�إذا  ال�سنهوري:  يقول  ن،  المثمِّ ومنهم  �ضرر،  من 
الفنيين في حاجة �إلى الطم�أنينة والثقة، ف�إن المري�ض �أو غيره في حاجة �إلى الحماية من 

الأخطاء الفنية، والواجب اعتبار الرجل الفني م�س�ؤولًا عن خطئه المهني«)9)).
ن:  الفرع الرابع: �أجرة المثمِّ

ن المن�صوب من حيث ا�ستحقاقه الأجرة من �أن يكون �أحد ثلاثة �أق�سام:  لا يخلو المثمِّ
النظر في المحاكم، و�أع�ضاء  �أع�ضاء هيئة  �أن يكون من موظفي الحكومة، مثل   -1
لجان التثمين في نزع الملكية للمنفعة العامة، وغيرهم، فهنا تكون الأجرة الخا�صة بالتثمين 

منعدمة؛ لأنهم موظفو دولة يتقا�ضون رواتب على �أعمالهم.
�أَجْرةَ القا�ضي بما يح�صل بين طرفي  ر  �أن يكون من�صوباً من القا�ضي، فهنا يقدِّ  -2
النزاع من اتفاق، ف�إن لم يح�صل اتفاق ف�إن القا�ضي يقدر الأجرة ويكون ذلك ملزماً 

لأطراف الق�ضية)10)).
)9)) الإجماع �ص 171

)9)) مادة 136/ 7.
�أي�ضاً �أن من القانونين من يرى عدم تحميل المهني  )9)) الو�سيط في �شرح القانون المدني 1/ 682، وقد ذكر 

م��سؤولية الخط�أ �إلا �إذا كان الخط�أ الحا�صل ج�سيماً.
)10)) جاء في المادة الخام�سة والثلاثين بعد المائة الفقرة الأولى: » تقدر �أتعاب الخبير وطريقة دفعها باتفاق بين 
الخبير والخ�صوم«، وفي الفقرة الثانية من نف�س المادة: »�إذا لم يح�صل اتفاق �أو كان لااتفاق مختلفاً فيه، �أو 

باطلًا، قدرها القا�ضي ناظر الق�ضية بناءً على طلب الخبير، �أو الخ�صوم، �أو �أحدهما«.
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ن من�صوباً من �أحد طرفي معاملة مالية �أو منهما جميعاً، وفي هذه  3- �أن يكون المثمِّ
الحالة تكون الأجرة على ما توا�ضعا عليه؛ لأن الأمر بينهما، وما ح�صل عليه اتفاق لزم.
ن فالأ�صل فيها �أنها على ما تم لااتفاق عليه،  �أما من حيث الأجرة التي ي�ستحقها المثمِّ
النزاعات  التثمين في غير  بينه وبين طالب  �أو  الق�ضية،  �أطراف  ن وبين  المثمِّ بين  �سواء 
الق�ضائية، وعند لااختلاف فمرد ذلك �إلى القا�ضي، وقد بين نظام المرافعات في لوائحه 
ذلك حيث قرر كما في الفقرة الثانية، والثالثة والرابعة من المادة الخام�سة والثلاثين بعد 
قدّرها   ، باطلًا  �أو   ، فيه  مختلفاً  لااتفاق  كان  �أو  اتفاق  يح�صل  لم  �إذا   « ون�صها:  المائة 
القا�ضي ناظر الق�ضية بناء على طلب الخبير ، �أو الخ�صوم ، �أو �أحدهما«، ويكون تقدير 
�أتعاب الخبير بما يتنا�سب مع الجهد الذي بذله الخبير والنفع الذي عاد على الخ�صوم �أو 
ن بالنظر �إلى �أجرة المثل)10)). �أحدهما ، والخبرة المبذولة«، والقا�ضي �إنما يقدر �أجرة المثمِّ

ن له:  المطلب الثاني: المثمَّ

ن والتي لا تخلو �أن  ب المثمِّ نتكلم عن هذا الركن من خلال الحديث عن كيفية ن�صْ
تكون ب�إحدى �صورتين: 

ن في التقا�ضي. ب المثمِّ �أولًا: ن�صْ
ن في غير التقا�ضي. ب المثمِّ ثانياً: ن�صْ

ن في التقا�ضي:  ب المثمِّ �أولًا: ن�صْ

�أحياناً،  القا�ضي  من  يكون  ن)10))  المثمِّ بعث  �أن  على  الله-  -رحمهم  الفقهاء  ن�ص 
و�أخرى يكون من �أطراف النزاع)10)).

)10)) ينظر: الأ�شباه والنظائر لابن نجيم �ص365،
)10)) يبحثون هذه الم��سألة عند الحديث عن ن�صب القا�سم، باعتبار �أن بع�ض الق�سمة تحتاج �إلى تقويم.

)10)) يُنظر: مجمع ال�ضمانات 1/ 503، حا�شية العدوي على كفاية الطالب 2/ 479، حا�شية البجيرمي على 
الخطيب 13/ 485، الكافي 4/ 245.
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ففي الق�ضايا والإنهاءات المعرو�ضة على المحاكم عندما يتطلب الأمر تثمين العقار 
ن الذي يرى منا�سبته، ويكلفه بتقدير العقار محل الق�ضية �أو  ف�إن القا�ضي ين�صب المثمِّ
الإنهاء، وفي تقدير ثمن عقارات الإنهاء يكون المرجع الأول والأخير لناظر الق�ضية؛ 
لأنه م�س�ؤول عن مراعاة الأ�صلح في الت�صرف بعقار القا�صر والوقف)10))، وقد جاء في 

نظام المرافعات: »للمحكمة عند لااقت�ضاء �أن تقرر ندب خبير �أو �أكثر«)10)).
ن لا يخلو من �أربع حالات:   �أما في الخ�صومات التي تنظر في المحاكم ف�إن ن�صب المثمِّ
ناً بعينه، ويرى ناظر الق�ضية منا�سبته، فهنا يثبت  1- �أن يرت�ضي �أطراف النزاع مثمِّ
على خبير  الخ�صوم  اتفق  »�إذا  المرافعات:  نظام  �أحكامه، جاء في  وتم�ضي  التن�صيب، 

معين فللمحكمة �أن تقر اتفاقهم«)10)).
الق�ضية عدم منا�سبته، ففي  ناظر  بعينه، ويرى  ناً  النزاع مثمِّ �أطراف  2-�أن يرت�ضي 
هذه الحالة ين�صب القا�ضي من يثق به، جاء في نظام المرافعات: »�إذا اتفق الخ�صوم على 

خبير معّني فللمحكمة �أن تقر اتفاقهم و�إلا اختارت من تثق به«)10)).
في  �سبق  كما  وهنا  ن،  مثمِّ اختيار  في  الق�ضية  ناظر  النزاع  �أطراف  يفو�ض  �أن   -3
الحالة ال�سابقة التي لم يرت�ضِ فيها ناظر الق�ضية من ارت�ضاه �أطراف النزاع، فيختار ناظر 

الق�ضية من يثق به.
ن، وله �صورتان:  4- �أن يختلف �أطراف النزاع في تعيين مثمِّ

ناً مختلفاً عن الآخر. �أ- �أ‌ن يختار كل طرف مثمِّ
)10)) يُنظر: حا�شية ابن عابدين 4/ 394، الفتاوى الكبرى لابن حجر الهيتمي 3/ 242، المبدع لابن مفلح 5/ 
271، وجاء في نظام المرافعات المادة الثانية والثلاثين المادة الخام�سة ما ن�صه: »الت�صرفات التي ت�ستوجب 
�إذن القا�ضي في عقار القا�صر، �أو الوقف هي البيع، �أو ال�شراء، �أو الرهن، �أو لااقترا�ض، �أو توثيق عقود 

ال�شركات، �إذا كان القا�صر طرفاً فيها، بعد تحقق الغبطة والم�صلحة من �أهل الخبرة«.
)10)) مادة )124(.
)10)) مادة )126(.

)10)) المادة ال�سابقة.
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ناً، ويمتنع الآخر عن الاختيار مع عدم ر�ضاه بما  �أحد الأطراف مثمِّ �أن يختار  ب‌- 
اختاره الطرف المقابل.

ن �أن تن�صبه، دون النظر �إلى اعترا�ض  وفي هاتين الحالتين للمحكمة �إذا اقتنعت بالمثمِّ
التنفيذية للنظام: »للمحكمة ندب الخبير الذي  الطرف الآخر، جاء في نظام اللائحة 

يطلبه �أحد الخ�صوم ولي�س للخ�صم الآخر لااعترا�ض على ذلك«)10)).
ن الذي تثق به يعتبر نهائياً، كما في اللائحة   وي�شار هنا �إلى �أن اختيار المحكمة للمثمِّ
التنفيذية للنظام حيث ن�صت على �أن »قرار المحكمة في اختيار الخبير الموثوق به لديها 

ملزم لطرفي الدعوى«)10)).
ن   غير �أنه ي�شترط في الحالة التي يرف�ض فيها ناظر الق�ضية اختيار �أطراف النزاع للمثمِّ
�أن ي�سبِّب الرف�ضَ في ال�ضبط، جاء في اللائحة: »�إذا رف�ضت المحكمة الخبير المعين من 

قبل الخ�صوم فتبّني �سبب ذلك في ال�ضبط قبل اختيار البدل«)11)).
 ويجب التنبيه �إلى �أن لناظر الق�ضية القيام بعملية التثمين �إذا كان من �أهل الخبرة؛ 
الأمور  فيها  تطورت  التي  الأزمنة  هذه  ولكن في  الأ�صل،  فهو  عنه،  نائب  ن  المثمِّ لأن 
التي  المعقدة  الأمور  من  معنا-  �سي�أتي  -كما  العقارات  تقدير  فيها  و�أ�صبح  وتعقدت، 
تحتاج مخت�صين م�ؤهلين ملمين بعلوم مختلفة، ي�صعب على القا�ضي �أن يقوم بهذه 
المهمة؛ لق�صور اطلاعه على هذه العلوم المختلفة، بل ويقال وب�شكل �أظهر �إن �أع�ضاء 
هيئة النظر الموظفين في المحاكم غير م�ؤهلين للقيام بالتثمين لعدم وجود الخبرة الكافية 
وتقدير  التثمين  في  وخلل  الم�سلمين،  لم�صالح  تعطيل  عنه  نتج  مما  الفن؛  بهذا  والدارية 
القيمة الحقيقية للعقار الذي ي�ؤدي �إلى تفويت فر�صة في بيع العقار ب�سعر منا�سب، �أو 

)10)) مادة )124/ 2(.

)10)) مادة )126/ 2(.

)11)) مادة )126/ 1(.
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يمنع تقدم الم�شترين لارتفاع القيمة عن ال�سعر الم�ستحق؛ لذا يو�صى في هذا الخ�صو�ص 
ن العقاري المتخ�ص�ص الممتهن الممار�س الذي تقوم المحكمة بمخاطبته  بتفعيل دور المثمِّ
لتقدير قيمة العقار، كما هو الحا�صل عند الحاجة لمعرفة الأهلية العقلية ل�شخ�ص ما ف�إن 
المحكمة تكتب لم�ست�شفى متخ�ص�ص لتكليف من ترى من الأطباء المتخ�ص�صين للوقوف 
على حالته، يقيناً من المحكمة �أن تقدير هذه الحالة يحتاج �إلى مخت�صين، وتقدير العقار 
ال�صحية  الأ�شخا�ص  حالات  تقدير  �أهمية  يقارب  ما  الأهمية  من  وله  الباب،  هذا  من 

والعقلية. 
ن في غير التقا�ضي:  ب المثمِّ ثانياً: ن�صْ

ن عقاري في �أمور خارج مجال  ويق�صد به ما يح�صل من لااحتياج �إلى ن�صب مثمِّ
التقا�ضي، كالتثمين لغر�ض الق�سمة بدون ق�ضاء، �أو لغر�ض التمويل، �أو لغر�ض الت�أمين، 

ن في هذه الحالات يكون في المعتاد على �صور هي:  وغيرها من الأمور، ون�صب المثمِّ
ال�صورة الأولى: 

�إذا كان التثمين لإجراء عقد بين �أطراف مختلفين، كعقد الق�سمة، وعقد ال�شراكة، 
لإج��راء  منا�سبته  ي��رون  من  العقد  �أط��راف  فيختار  الت�أمين،  وعقد  التمويل،  وعقد 
العقود، كعقد نزع  ن في بع�ض  المثمِّ �أنه يبرز هنا الإذع��ان)11)) في تعيين  التثمين، غير 
الملكية للم�صلحة العامة)11))، حيث تتولى الدولة بنف�سها تثمين العقار عن طريق لجنة 

الموجب«،  لما يمليه  �إذع��ان  القبول مجرد  فيه  يكون  الذي  العقد   « ب�أنه:  الإذع��ان  ال�سنهوري عقد  )11)) عرف 
الو�سيط �شرح القانون المدني �ص191.

رقم م/ 15 في 11/ 3/ 1342هـ،  الملكي  بالمر�سوم  ال�صادر  العامة  للم�صلحة  الملكية  نزع  نظام  يُنظر:   ((11(
يت�ضمن �سبعاً وع�شرين مادة.
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النزع  قرار  ي�صدر  بل  نين،  المثمِّ تن�صيب  في  ر�أي  العقار  لمالك  ولي�س  حكومية)11))، 
بالقيمة التي قدرتها اللجنة، وقد كفل النظام للمالك التظلم من تثمين العقار �أمام ديوان 
المظالم)11))، وكذلك الحال بالن�سبة للتمويل والت�أمين العقاريين، حيث يكون تن�صيب 
ن من قبل الطرف الأقوى هنا وهو الممول �أو الم�ؤمن؛ مما لا يمكن انفكاك التثمين عن  المثمِّ
محاباة لهم، طلباً لمزيد من التعاون)11))، وخ�صو�صاً مع الفو�ضى الحا�صلة في التثمين، 
وتحقق  �أداءه��م،  وتتابع  نين  للمثمِّ مهنية  ت�صاريح  ت�صدر  مخت�صة  جهة  وجود  وعدم 

الحيادية في التثمين، بما يحفظ حقوق �أطراف العقد.
ال�صورة الثانية: 

لغر�ض  العقارات  تثمين  مثل  واحد،  طرف  لم�صلحة  التثمين  فيها  يكون  التي  وهي 
الزكاة، والتثمين لغر�ض معرفة منا�سبة �شراء العقار، والتثمين لمعرفة اتجاهات العر�ض 
والطلب في ال�سوق، ونحوها مما ت�ستقل به �إرادة واحدة هي �إرادة الم�ستفيد من التثمين؛ 

ن الذي يثق به. لذا ين�صب المثمِّ

)11))جاء في المادة ال�سابعة من النظام: »ت�ؤلف الجهة �صاحبة الم�شروع لجنة لتقدير تعوي�ض العقارات المقرر 
نزع ملكياتها �أو المت�ضررة من الم�شروع على النحو الآتي: 

 �أولًا: خم�سة مندوبين من الجهات الحكومية ت�سميهم جهاتهم وهم: 
 1- مندوب من الجهة �صاحبة الم�شروع.

 2- مندوب من وزارة العدل.
 3- مندوب من وزارة ال�ش�ؤون البلدية والقروية.

 4- مندوب من وزارة الداخلية.
 5- مندوب من وزارة المالية ولااقت�صاد الوطني.

 ثانياً: اثنان من �أهل الخبرة في العقار تر�شحهم الغرفة التجارية ال�صناعية في المنطقة.
 وي�شترط في �أع�ضاء اللجنة �أن يكونوا من ال�سعوديين ذوي الخبرة، المعروفين بالأمانة«.

)11)) جاء في المادة الرابعة والع�شرين: »يجوز لأ�صحاب ال�ش�أن التظلم �أمام ديوان المظالم من جميع قرارات 
اللجان والأجهزة الإدارية التي تتخذ وفقاً لهذا النظام خلال �ستين يوماً من تاريخ �إبلاغهم بالقرار«.

)11)) �صحيفة الحياة ال�سبت 15/ 10/ 2011.
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ن:  المطلب الثالث: المثمَّ

ن العقار الواقع عليه عملية التثمين، وهذا �شامل كل �أنواع العقار من   يق�صد بالمثمَّ
الأرا�ضي البي�ضاء �إلى المن��شآت، والمزارع، والوحدات ال�سكنية، وال�شقق، وغيرها.

ويمكن الحديث عن مجالات التثمين من خلال الحديث عن المحاور التي يكون فيها 
التثمين، ويمكن ذكرها ولي�س ح�صرها في الآتي: 

1- تقدير الزكاة الواجبة: 
م�صلحة  �أو  فالمزكي  زكاتها،  يراد  التي  العقارات  �أقيام  تقدير  في  للتثمين  يُحتاج   
الزكاة  تقرر  ثم  الحول  عليه  حال  الذي  العقار  قيمة  بتقدير  تقوم  والدخل)11))  الزكاة 

الواجبة فيه)11)).
2- تقدير ال�ضريبة)11)): 

في الدول التي تفر�ض فيها �ضريبة على الدخول تحتاج الم�ؤ�س�سات المعنية بال�اضرئب 
�إلى تقدير قيم العقارات من �أجل تقدير ال�ضريبة اللازمة عليها.

3- تقدير قيمة تلف العقارات: 
قد يح�صل تعدٍّ على عقار ما؛ مما يوجب تقدير التلف الحا�صل عليه لإلزام المتعدي بدفع 

تعوي�ض عن هذا التعدي)11))، من مثل ما يح�صل من تعدٍّ على عقار بالهدم �أو التغيير.
4- تقدير العيوب في المباني: 

يُحتاج للتثمين في تقدير العيوب الحا�صلة في المباني، �سواء تلك الحا�صلة ب�سبب 
)11)) م�صلحة الزكاة والدخل: �أُ�س�ست بموجب القرار الوزاري رقم 394 وتاريخ 7/ 8/ 1370هـ الموافق 14/ 
العربية  المملكة  التجارة من رعايا  الأ�سا�سية في جباية زكاة عرو�ض  6/ 1951م، وتتمثل مهام الم�صلحة 

.)www.dzit.gov.sa( ال�سعودية، يُنظر: موقع الم�صلحة
)11)) يُنظر: بدائع ال�صنائع 2/ 21، الفواكه الدواني 2/ 753، المجموع 6/ 63 المغني 4/ 249.

)11)) ال�ضريبة: »ما تفر�ضه الدولة من المال على �أ�شخا�ص«، معجم لغة الفقهاء 1/ 340.
)11)) ا�شترط الفقهاء -رحمهم الله- �شروطاً ل�ضمان التعدي، يُنظر: التعوي�ض عن ال�ضرر في الفقه الإ�سلامي 

للدكتور محمد المدني �أبو �ساق �ص 211-177
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عقود الإن�شاءات، �أو التي ن��شأت ب�سبب �آخر)12)). 
5- تقديم درا�سة بجدوى اقت�صادية لم�شروع ا�ستثماري عقاري: 

المنا�سب  الثمن  تحديد  في  العقارات  �شراء  في  الراغبين  العقاري  التثمين  ي�ساعد 
لل�شراء ومدى عدالته، والمردود المالي من �شرائه.

6- �أذونات بيع عقار الوقف والقا�صر: 
تن�ص الأنظمة على �أنه لا يجوز بيع عقار الوقف �أو القا�صر �أو ال�شراء لهما �إلا بعد 
التثمين  تقرير  على  لااطلاع  بعد  ذلك  منا�سبة  يقرر  والذي  ال�شرعي)12))،  الحاكم  �إذن 

للعقار محل الت�صرف. 
7- نزع العقار للم�صلحة العامة: 

ت�ضطر الدولة �أحياناً �إلى نزع ملكية عقار للاحتياج العام، وتدفع الدولة قيمة هذا 
العقار لملاكه بموجب تثمين للعقار تجريه لجنة حكومية مخت�صة)12)). 

8- الق�سمة)12)): 
�إذا احتيج �إلى فرز عقار وق�سمته بين ال�شركاء، �سواء كانت ال�شراكة ب�سبب ال�شراء 
الم�شترك �أو الملك بالإرث، ف�إنه يُحتاج �إلى تقدير قيمة العقار لمعرفة ن�صيب كل �شريك.

9- التمويل)12)): 
)12)) ينظر: التقييم والثمين العقاري لعادل عقل �ص246.

)12)) يُنظر: الفقرة الخام�سة من المادة الثانية والثلاثين من نظام المرافعات.
رقم م/ 15 في 11/ 3/ 1342هـ،  الملكي  بالمر�سوم  ال�صادر  العامة  للم�صلحة  الملكية  نزع  نظام  يُنظر:   ((12(

يت�ضمن �سبعاً وع�شرين مادة.
)12)) الق�سمة في اللغة: تجزئة ال�شيء وفرزه، ينظر: ل�سان العرب 12/ 478، تاج العرو�س 33/ 265، الق�سمة في 
لاا�صطلاح: » تمييز بع�ض الأن�صباء من بع�ض، و�إفرازها عنها« المبدع 10/ 91، يُنظر: بدائع ال�صنائع 7/ 

17، منح الجليل7/ 247، �أ�سنى المطالب 4/ 429.
لَهُ  لَ الرجل �صار ذا مالٍ ومَوَّ وَّ َ )12)) التمويل لغةً: م�صدر فعل مول، يقال: تمول فلان مالًا؛ �أي: اتخذه للقنية، وَمت
وِيلًا، يُنظر: ل�سان العرب 11/ 635، مختار ال�صحاح �ص642، وفي لاا�صطلاح عرفه الدكتور منذر  ْ غيره َمت
�أ�شياء ليتخذ ب�ش�أنها قرارات ا�ستثمارية«، مفهوم  �أو  �أن يقدم �شخ�ص لآخر ثروة من نقود  قحف ب�أنه: » 

التمويل في لااقت�صاد الإ�سلامي �ص12.
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في عمليات التمويل التي تقوم بها البنوك والم�ؤ�س�سات المالية بل حتى الأفراد يُحتاج 
�إلى الثمين العقاري، لتقدير قيمة العقار المطلوب تمويله)12)).

10- الرهن)12)): 
التثمين  فيقدم  كرهن،  العقار  تقديم  الأفراد  بين  المعاملات  بع�ض  تتطلب  ما  �أحياناً 

تقديراً لقيمة العقار المراد رهنه)12)).
11- تقدير قيمة الح�صة العينية في ال�شركات: 

بداية  في  ال�شركاء  �أحد  من  المدفوع  المال  ر�أ���س  يكون  �أن  ال�شركات  نظام  يجيز 
ن بتقدير قيمة هذا العقار ليتم معادلته ب�أ�سهم في ر�أ�س  ال�شركة عقاراً)12))، ويقوم المثمِّ

مال ال�شركة.
12-الت�أمين)12)): 

على  الت�أمين  بطلب  التقدم  عند  الت�أمين  �شركات  تتخذها  التي  الخطوات  �أهم  من 
المقرر عو�ضاً عن  المبلغ  العقار بغر�ض معرفتها؛ حتى يمكن ح�ساب  قيمة  تقدير  العقار 

)12)) يُنظر: التمويل العقاري للدكتور ه�شام القا�ضي �ص 58.
)12)) الرهن: ما و�ضع عندك لينوب مناب ما �أخذ منك، و�أ�صل الرهن ال�شيء الثابت الدائم، يُنظر: معجم 
مقايي�س اللغة2/ 452، وتاج العرو�س25/ 122، وا�صطلاحاً: توثقة دين بعين يمكن �أخذه �أو بع�ضه منها 
�أو من ثمنها �إذا تعذر الوفاء من غيرها، ك�شاف القناع، 3/ 321، ويُنظر: تبيين الحقائق6/ 62. الفواكه 

الدواني، 2/ 166. تحفة المحتاج5/ 50.
)12)) يُنظر: الرهون العقارية والأزمة المالية للدكتور ن�صر فريد�ص68.

)12)) كما في المادة الثالثة من نظام ال�شركات ال�سعودي ون�صها: » يجوز �أن تكون ح�صة ال�شريك مبلغاً معيناً 
من النقود )ح�صة نقدية(، ويجوز �أن تكون عيناً )ح�صة عينية(«، والنظام �صدر بموجب المر�سوم الملكي 

الكريم برقم:  م/ 6 وتاريخ 22/ 3/ 1385هـ.
)12)) الت�أمين لغةً: م�أخوذ من الأمن والأمان، يقال: �أمنه ت�أميناً؛ �أي: جعله �آمناً، ومنه قول �إخوة يو�سف {مَا 
�آية رقم )11(، يُنظر: ل�سان العرب 13/ 21، القامو�س المحيط  ا عَلَى يُو�سُفَ} �سورة يو�سف  تَ�أْمَنَّ لَكَ لا 
�ص1518، وا�صطلاحاً: عقد بين طرفين �أحدهما: ي�سمى الم�ؤمن، والثاني: الم�ؤمن له، يلزم فيه الم�ؤمن ب�أن 
ي�ؤدي �إلى الم�ؤمن لم�صلحته مبلغاً من المال، �أو �إيراداً مرتباً، �أو �أي عو�ض مالي �آخر، في حالة وقوع حادث �أو 
تحقق خطر مبين في العقد وذلك مقابل ق�سط �أو �أي دفعة مالية �أخرى ي�ؤديها الم�ؤمن له �إلى الم�ؤمن- يُنظر: 

نظام الت�أمين – م�صطفى الزرقاء- �ص21.
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العقار �أو بع�ضه عند تعر�ضه للمخاطر الم�ؤمن عليه �ضدها.
13- تقدير قيم �أ�صول الأ�شخا�ص الطبيعيين �أو الاعتباريين)13)): 

تحتاج بع�ض المعاملات �إلى تقدير الأ�صول المملوكة للأ�شخا�ص �إما لغر�ض الت�صفية 
�أو لااندماج �أو �إ�شهار الإفلا�س، �أو لإعداد التقارير ال�سنوية المالية. 

14- اتجاهات العر�ض والطلب)13)): 
يحتاج الم�ستثمرون في العقار -�سواء كانوا �شركات �أو تجاراً- �إلى معرفة اتجاهات 

ال�سوق من خلال معرفة العر�ض والطلب.
 وما �سبق من مجالات هي بع�ض المجالات التي يُحتاج للتثمين العقاري فيها، فلا 
يمكن ح�صرها في عدد محدود؛ وبخا�صة �أن منها ما تتجدد الحاجة �إليه في الخ�صومات 

لدى الق�ضاء، �أو في التعاملات المالية بين النا�س.

المطلب الرابع: التثمين 

الفرع الأول: طرائق التثمين: 

التثمين: هو العملية التي تقدر بها �أقيام العقارات، وقد �سبق الحديث عن تعريفها، 
وهنا في هذا المبحث نبّني طرائقها: 

طرائق التثمين العقاري: 
 يتخذ التثمين العقاري طرائق متعددة، وهي في مجملها طرائق و�آليات عمل مت�صلة 

مترابطة لإخراج تخمين واقعي ومقنع للقيمة ال�سوقية للعقار.
)13)) يُعرف ال�شخ�ص لااعتباري ب�أنه: » الكيان الم�ستقل عن مجموعة الأ�شخا�ص المكونين له �أو عن �أولئك الذين 
القانونية«،  بال�شخ�صية  له  ومعترف  معين  غر�ض  لتحقيق  والنا�شئ  لوجوده،  الأم��وال  بتخ�صي�ص  قاموا 

المدخل لدرا�سة العلوم القانونية للدكتور خالد الروي�س والدكتور رزق الري�س �ص 271.
)13)) يق�صد بالعر�ض: الكمية التي يعر�ضها التجار للبيع في ال�سوق، من �سلعة معينة، لفترة معينة، ويق�صد 
لااقت�صاد  مبادئ  يُنظر:  فعلية،  �شرائية  بقوة  مت�صلة  الم�شترين  من  ال�شراء  في  الأكيدة  الرغبة  بالطلب: 

للدكتور �إ�سماعيل محمد ها�شم �ص 110و129.
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ويمكن تق�سيم هذه الطرائق �إلى ق�سمين بح�سب الم�ستوى العلمي والح�سابي المعتمدة 
عليه: 

الطريقة الأولى: 
وهي الطريقة التقليدية التي لا تعتمد على �أ�س�س علمية �أو ح�سابية، و�إنما ترتكز على 
ن  المثمِّ يكون  ما  وعادة  للعقار،  ال�سائدة  بالأ�سعار  ومعرفته  ن،  المثمِّ وممار�سة  مدى خبرة 
في  و�أ�سهلها  الطرائق  �أ�سرع  هي  الطريقة  هذه  �أنه  من  الرغم  وعلى  العقار،  تجار  �أحد 
التثمين، غير �أنها �أقل الطرائق جودة، و�أكثرها عر�ضة للخط�أ، لكن نظراً لما �أ�سلفت من 
�سهولتها، ولأن الخط�أ الحا�صل في تقدير قيمة العقار فيها لي�س بالكبير مالياً، فهي �أكثر 
الطرائق ا�ستخداماً في محاكم المملكة، وبين النا�س العادين في �أمورهم العامة، غير �أن 
تثمين  �إلى  التي تحتاج  المعاملات  الطريقة في  تعتمد هذه  والبنوك لا  المالية  ال�شركات 

عقار، و�إنما تلج�أ �إلى الطرائق العلمية التي �سترد في الطريقة الثانية. 
الطريقة الثانية: 

طريق  عن  �أو  ب�أ�شخا�صهم  �إما  الممار�سين،  الخبراء  على  تعتمد  التي  الطريقة  وهي 
�شركات التثمين العقاري، والذين يقومون بعملية التثمين على �أ�س�س علمية ومحا�سبية 

مقررة لتثمين العقارات، ويمكن تق�سيم هذه الطريقة �إلى �أنواع.
النوع الأول: 

الح�ساب بطريقة المقارنة بالبيوع ال�سابقة: وتتركز على اختيار مجموعة من العقارات 
المطلوب  العقار  موا�صفات  يت�ضمن  بعمل جدول  وذلك  تثمينه،  المراد  للعقار  الم�شابهة 
تثمينه والعقارات المقارنة وفق بنود مختلفة، مثل: توقيت البيع، الموقع الذي يطل عليه 
العقار، الت�صميم والتنا�سق مع المباني المجاورة، جودة البناء، عمر العقار، حالة العقار، 
عدد الغرف والم�ساحات، قيمة الأر�ض.. �إلخ، وتعُطى كل �صفة وزناً للأهمية، ثم تتم 
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المقارنة بين العقارات الم�شابهة والعقار المراد بيعه، حتى الو�صول �إلى ثمن العقار المراد 
معرفة ثمنه، وفق �آلية ح�سابية يدركها المخت�صون)13)). 

النوع الثاني: 
تكلفة  �إليها  م�ضافةً  الأر���ض  قيمة  ح�ساب  على  وتعتمد  التكلفة:  بطريقة  الح�ساب 
ولكل  العقار،  قيمة  هو  الناتج  يكون  وبالتالي  الإه�الك)13))،  قيمة  ح�سم  ثم  الإن�شاء، 

واحدة من �أركان المعادلة �آلية علمية يقدر بها)13)).
النوع الثالث: 

الح�ساب بالدخل: تعتمد على عملية ح�سابية بمعرفة غلة العقار ال�سنوية وتحويلها �إلى 
قيمة تقديرية من خلال ق�سمته على الن�سبة المتعارف على �أن مالك العقار يمكنه ا�ستعادة 

المبلغ المدفوع في العقار خلالها)13)). 
الفرع الثاني: لزوم التثمين: 

ن ملزماً، بحيث لا يجوز  المثمِّ ال�صادر من  التثمين  تقرير  الم�س�ألة كون  بهذه  يق�صد 
العمل بخلافه: 

ن على �أنه من باب الإخبار ولي�س من باب  وقد �سبق �أن ترجح �أن و�صفنا عمل المثمِّ
ال�شهادة، وما كان من باب الإخبار ف�إنه غير ملزم، بل هو للا�ستئنا�س، ويكون الر�أي 
الأول والأخير للقا�ضي عند الخ�صومات، ولأ�صحاب ال��شأن في غيرها، وهذا ما قرره 
نظام المرافعات حيث ن�ص على �أن »ر�أي الخبير لا يقيد المحكمة ولكنها ت�ست�أن�س به«)13))، 

)13)) يُنظر: التقييم والتثمين العقاري لعادل يحيى عقل �ص297.
العقاري  التقييم  التقييم«،  �إلى وقت  �إن�شائه  العقار ما بين  » ما حدث من نق�ص في  بالإهلاك:  )13)) يق�صد 

لح�سين جمعة �ص125.
)13)) ال�سابق �ص82.

)13)) يُنظر: التقييم والتثمين العقاري لعادل يحيى عقل �ص281، التقييم العقاري لح�سين جمعة �ص154.
)13)) المادة 134.



238
مجلة الق�ضائية - العدد الثالث - محرم  1433هـ

لكن ا�شترطت اللائحة على القا�ضي عند رد ر�أي الخبير �أن ي�سبب في ال�ضبط الرد)13))، 
ولعل هذا الا�شتراط لإزالة ما في نف�س �أطراف الق�ضية حول �سبب رد التثمين.

التي يطلب  �أي�ضاً غير ملزم، ففي الحالات  ن  المثمِّ تقرير  ف�إن  التقا�ضي  �أما في غير   
فيها �شخ�ص تثمين عقاره لغر�ض ما فهو غير ملزم بهذا التثمين، وكذا في التعاقدات 
ف�إن ما يرد في تقرير التثمين غير ملزم لطرفي العقد، �إلا في ال�صور التي �سبق الإ�شارة 
ن من طرف واحد على وجه  �إليها والتي يتحقق فيها الإذعان، بحيث يكون ن�صب المثمِّ
�إذ يلزم الراهن وطالب التمويل ما  الإذعان، كما هو في الرهن والتمويل العقاريين، 
العقد)13))،  ا�ستمرارية  في  يرغب  كان  �إذا  الآخر  الطرف  من  المن�صوب  ن  المثمِّ قرره 
�أنه يجوز الطعن في  وبالن�سبة للتثمين عند نزع الملكيات للم�صلحة العامة فقد م�ضى 

تقرير التثمين لدى المحاكم الإدارية.

)13)) جاء في الفقرة الأولى من المادة )134( ما يلي: »�إذا ظهر للقا�ضي ما يقت�ضي رد ر�أي الخبير �أو بع�ضه، 
فعليه الت�سبيب عند الحكم وتدوينه في ال�ضبط وال�صك«.

)13)) �سبقت الإ�شارة �إلى عدم منا�سبة ذلك، و�أن كون التثمين يتم بطلب من المرتهن والممول فيه تحيز �ضد 
الطرف الثاني، وقد راعى نظام التمويل الم�صري ذلك ف�أكد على ا�شتراط عدم كون المثمن عاملًا لدى 

الممول، ينظر: المادة الرابعة من النظام.
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الخاتمة وتت�ضمن �أهم النتائج والتو�صيات
النتائج: 

ظهر للباحث مجموعة من النتائج �أهمها: 
1- التثمين العقاري له �أهمية لكونه يقدر �أقيام العقارات التي تعد من �أكثر الأدوات 

لاا�ستثمارية فعالية.
ي�ستحقه  ما  الاخت�صا�ص  �أهل  بها  يقدر  عملية  هو:  العقاري  التثمين  تعريف  �أن   -2

العقار من مال.
3- �أن الإن�سان مار�س التثمين العقاري منذ القدم، وازدادت الحاجة �إلى ممار�سته وفق �أ�صول 
علمية ومهنية في الأزمنة المت�أخرة، خا�صة بعد ظهور �أنظمة التمويل والرهن العقاريين. 
4- �أن عمل المثمن هو من باب الإخبار ولي�س من باب ال�شهادة؛ لأنه يفارق ال�شهادة 
�إلى غير  الحكم،  الخ�صومات، وكونها في مجل�س  ال�شهادة في  اخت�صا�ص  في 

ذلك من الفروق.
5- �أنه ي�شترط للمثمن ثلاثة �شروط: البلوغ والر�شد، الخبرة، انتفاء التهمة.

6- �أنه لا ي�شترط للمثمن العدد، ولا الإ�سلام، ولا العدالة.
7- �أن بع�ض الدول ت�شترط لممار�سة التثمين الح�صول على رخ�صة، وهذا غير موجود في المملكة.
8- �أن المثمن �ضامن للخط�أ في التثمين، �إن كان متعمداً �أو مخطئاً وي�ضمن في ماله، 

�إلا �إن كان موظفاً حكومياً ف�إن الدولة ت�ضمن عنه في حال الخط�أ فقط. 
9- �أن �أجرة المثمن تكون بما يح�صل عليه الاتفاق بين �أطراف العقد، ف�إن ح�صل نزاع 

فالمردّ الق�ضاء. 
�أطراف النزاع،  �أن ن�صب المثمن تارة يكون من القا�ضي، و�أخرى بطلب من   -10

وفي غير النزاعات يكون بالاتفاق بين الأطراف.
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العقارية،  المتلفات  وقيم  الزكاة،  مقدار  كتقدير  مختلفة،  �أغرا�ضاً  للتثمين  �أن   -11
والق�سمة، والتمويل وغيرها.

ال�سابقة،  بالبيوع  المقارنة  بطريقة  الح�ساب  هي:  العلمية  التثمين  طرق  �أن   -12
والح�ساب بالتكلفة، والح�ساب بالدخل.

13- �أن ر�أي المثمن لي�س ملزماً للقا�ضي، ولا لطالبي التثمين.

التو�صيات: 

يو�صي الباحث بهذا ال�صدد بعدد من التو�صيات هي: 
1- �إ�سناد مهمة ت�صدير ت�صاريح المثمنين العقاريين �إلى جهة حكومية، تتولى تقنين 

المهنة، وترتيب قيد المثمنين.
التي  العقاري على المخت�صين، من خلال الجهة المخت�صة  التثمين  2- ح�صر ممار�سة 

تتولى �إ�صدار ت�صاريح التثمين، ومراقبة �أعمالهم.
و�إعطاء موظفيه دورات متخ�ص�صة في  العامة  المحاكم  ق�سم الخبراء في  تطوير   -3

التثمين العقاري.
التقنية، تتولى تخريج  �أق�سام متخ�ص�صة في مرحلة الدبلوم في كليات  4- افتتاح 

مثمنين تلقوا ت�أهيلًا منا�سباً. 
5- تكثيف اللقاءات العلمية والندوات والور�ش لمناق�شة مو�ضوع التثمين العقاري 

�سواء من الناحية ال�شرعية �أو العلمية المهنية. 
وفي الختام �أ�س�أل الله لي وللقارئ الكريم التوفيق وال�سداد، و�صلى الله و�سلم على 

�سيدنا محمد، و�آله و�صحبه و�سلم.


