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ورقة عمل صادرة من مجلس معايير التقييم الدولية: المعاينة  

ينشر مجلس معايير التقييم الدولية )المجلس( أوراق عمل دوريًاً، حيث تتناول موضوعات التقييم 

ذات الصلة والقضايا الناشئة عنها، وتتمثل فائدة هذه الأوراق في تحقيقها للعديد من الأغراض؛ على 

سبيل المثال: تثير موضوعات التقييم المتعلقة بمعايير التقييم الدولية مما يحفز المناقشات حولها؛ 

وتقدم رؤى سياقية من وجهة نظر واضعي المعايير؛ والتي تساعد مجتمع التقييم في تطبيق المعايير 

من خلال تقديم التوجيه ودراسات الحالة. وصُُممت هذه الأوراق لتكون مكملة لمعايير المجلس 

ولا تحل محلها أو تتجاوزها، كما يجب على المقيّّمين الالتزام بالمعايير واتباعها عند إجراء عمليات 

التقييم.

تتمحور هذه الورقة حول معاينة الأصول الملموسة خلال عملية التقييم، ومع التقدم التقني السريع 

والممارسات المتغيرة، التي سُُلط الضوء عليها تحديدًًا خلال جائحة كورونا، أصبحت ضرورة المعاينات 

المادية ومنهجيتها محل تساؤل، لذا، تستعرض هذه الورقة المشهد المتطور لعمليات المعاينة لأغراض 

التقييم، كما يناقش فوائد وتحديات أنواع المعاينات المختلفة، بدءًًا من عمليات المعاينة المادية 

التقليدية إلى عمليات التقييم الافتراضية القائمة على التقنية. وتهدف الورقة، من خلال دراسة هذه 

التطورات، إلى تحفيز المناقشات وتقديم التوجيه وجمع التعليقات من مجتمع التقييم حول أفضل 

الممارسات والمعايير لعمليات المعاينة في سياق معايير التقييم الدولية.

لجنة الأصول الملموسة بمجلس معايير التقييم الدولية
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معاينة الأصول الملموسة في إطار عملية التقييم: وجهة نظر واضعي معايير التقييم الدولية 

نبذة عامة

كتبها وأصدرها

لجنة الأصول الملموسة بمجلس معايير التقييم الدولية

على  التطــورات  مــن  العديــد  أثــرت  الأخيرة،  العقــود  في 

ــات  ــداد المعلوم ــق بإع ــيما يتعل ــيما ف ــم، لا س ــة التقيي مهن

ــات الأصــول، وقــوة معالجــة  ــع فئ والوصــول إليهــا عبر جمي

ــك  ــدم ذل ــد ق ــة، وق ــا باســتخدام التقني ــات وتحليله المعلوم

العديــد مــن الفوائــد لأصحــاب المصلحــة في التقييــم )المقيــم، 

أو  التنظيميــة  الهيئــات  المقصــود،  والمســتخدم  العميــل، 

غيرهــا مــن هيئــات الرقابــة، ومــا إلى ذلــك(، مما أدى إلى 

كـبير دٍٍح ـ يـة إلى ـ يـم والإنتاجـ يـة التقيـ يـل عملـ يـز تحلـ تعزـ

خدمــت هــذه التطــورات التقنيــة مهنــة التقييــم كــثيرًاً 

خدمــات  مقدمــي  مكــن  مما  كورونــا،  جائحــة  خلال 

عوائــق  دون  الخدمــات  تقديــم  مواصلــة  مــن  التقييــم 

يخدمونهــا،  التــي  الأســواق  لمختلــف  كــبير  حــد  إلى 

مـة سـواق المنظـ مـن الـأ هـا ـ يـة وغيـر سـواق المالـ يـداًً الـأ وتحدـ

ــم الأصــول الملموســة  ــة تقيي ــك، واجهــت مهن علاوةًً على ذل

تحديات خاصة خلال هذا الوقت، لا ســيما في ســياق عمليات 

تقييــم العقــارات والمصانــع والمعــدات والبنيــة التحتيــة، 

ًـا إلى المعاينــة المرتبطــة بالتقييــم، حيــث  ويرجــع ذلــك أساس�

كاـنـت العملـيـة إـمـا مـحـدودة أو غير عملـيـة أو غير ممكـنـة

ـًا في مختلــف  نفع� الافتراضيــة  الاجتماعــات  أجــدت  مثــلما 

الخدمــات المهنيــة، فقــد أدى هــذا التحــول المفاجــئ في مهنــة 

ًـا؛  تقييــم الأصــول الملموســة إلى اعــتماد تقنيــات متطــورة سريع�

لتعويــض غيــاب عمليــة المعاينــة الماديــة، وبعــد جائحــة كورونا، 

تواصــل مهنــة التقييــم ركــوب هــذه الموجة مــع انتشــار منصات 

اــلذكاء الاصطناــعي في تقدــيم خدــمات التقيــيم المختلــفة

ــإن هــذه  ــة، ف ــع في أي مهن ــغير السري ــع الت كما هــو الحــال م

التطــورات لم تــأت دون مشــاكلها، ويتمثــل التحــدي مــن 

ــم الأصــول الملموســة  ــة تقيي بعــض أصحــاب المصلحــة في مهن

ــواق  ــات في أس ــي الخدم ــن مقدم ــدد م ــود ع ــتمرار وج في اس

ًـا  معينــة يمارســون عمليــات التقييــم دون معاينــة ماديــة، تمام�

كما فعلــوا أثنــاء جائحــة كورونــا. بيــنما أُثُيرت شــواغل مقدمــو 

ــتمرار  ــم على الاس ــدم قدرته ــبب ع ــن س ــؤلاء ع ــات ه الخدم

في تقديــم خدمــات التقييــم التــي تســتفيد مــن اســتخدام 

التقنيــة وإجــراءات الفحــص الأخــرى مــع معاينــات محــدودة 

أو معدومــة، أعــرب أصحــاب المصلحــة الآخــرون في التقييــم عن 

انتقــادات حــادة بشــأن غيــاب أي شــكل مــن أشــكال المعاينــة 

الماديــة، مشيريــن إلى أن ذلــك يــؤدي إلى تقييــم غير كافٍٍ نظــرًاً 

يـم. هـذا التقيـ ثـل ـ طـة بمـ لـة المرتبـ يـدة المحتمـ طـر المتزاـ للمخاـ
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ــة،  ــر 2025 هــذه الآراء المتباين ــارًًا مــن 31 يناي ــة اعتب ــم الدولي ــايير التقيي ــة بالإصــدار الأخير لمع ــة المشــاورات المتعلق ــارت عملي أث

وبعــد استفســارات مــن مختلــف أصحــاب المصلحــة في التقييــم، أصــدرت لجنــة الأصــول الملموســة التابعــة للمجلــس هــذه الورقــة 

، ونظــرًاً للطبيعــة الحساســة وأهميــة الموضــوع، تســعى لجنــة  لتقديــم وجهــة نظرهــا واستكشــاف الموضــوع بشــكل أكثر تفصــيالًا

الأصــول الملموســة مــن خلال إصــدار هــذه الورقــة إلى زيــادة الوعــي، وتحفيــز النقــاش والحــوار، وإتاحــة الفرصــة لجميــع أصحــاب 

المصلـحـة في التقيـيـم لتقدـيـم ملاحظاتـهـم الـتـي ـسـيتم أخذـهـا في الاعتـبـار في عملـيـات وـضـع المـعـايير المـسـتقبلية
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أهمية الشفافية لإدارة مخاطر التقييم

تُعُرف مخاطر التقييم في معايير التقييم الدولية على النحو التالي:

"احتمالية أن تكون القيمة غير مناسبة للاستخدام المقصود."

يُعُــد "تعزيــز مســتوى عــالٍٍ مــن ثقــة الجمهــور في ممارســة التقييــم والحفــاظ عليــه" مــن بين الأهــداف الرئيســة لـــلمجلس، ويُعُــد 

العامــل الرئيــس لبلــوغ هــذا الهــدف شــفافية كل مــن معــايير التقييــم ونطــاق العمــل )شروط التعاقــد( وعمليــات التقييــم التــي 

ــد(  ــل )شروط التعاق ــاق العم ــع نط ــخة، يخض ــداف الراس ــذه الأه ــق ه ــل تحقي ــن أج ــة. م ــم الدولي ــايير التقيي ــع مع ــق م تتواف

وعملـيـات التقيـيـم ذاتـهـا في ـكـثير ـمـن الأحـيـان لقـيـود مختلـفـة، مصمـمـة للأـغـراض التالـيـة

. وجود اتفاقية مشتركة بين العميل ومزود خدمة التقييم حول ماهية التقييم وما لا يُُعد تقييامًا 	■

. وبالمثل، إعلام المستخدمين بماهية التقييم، وما لا يُُعد تقييامًا 	■

يهــدف ذلــك إلى التعريــف بأنــواع معينــة مــن المخاطــر المرتبطــة بمهمــة التقييــم وإدارتهــا ومشــاركتها، مــع مراعــاة التشريعــات 

ــود  ــن بين بن ــم )م ــود التقيي ــد( وقي ــل المـشترك )شروط التعاق ــد يشــمل نطــاق العم ــايير المناســبة للاختصــاص القضــائي، وق والمع

يـم أـخـرى( أن التقيـ

لاستخدام مخصص معين )الغرض(. 	■

يجب أن يستخدمه عميل معين أو مستخدمين مستهدفين أو كليهما فقط. 	■

يراعي أساسًًا معينًًا للقيمة. 	■

يراعي القيمة )القيم( في تاريخ التقييم. 	■

يفترض وجود الملكية القانونية أو الملكية المتعلقة بالأصول محل التقييم. 	■

يفترض أن الأصول محل التقييم لا تُُفرض عليها رهونات أو ديون. 	■

يفترض الامتثال لجميع أنظمة ولوائح تقسيم المناطق والاستخدام والبيئة. 	■

لن يتحقق من صحة أي ترخيص أو تخطيط أو إشغال أو موافقات من الهيئات المختصة. 	■

لن يسعى إلى تحديد أي تلوث أو مخاطر عيوب أو متطلبات امتثال. 	■

لن يكون مدعومًًا بتقييم هندسي مفصل أو تقييم مخاطر الأصول. 	■



7

فــيما يتعلــق بالأصــول الملموســة، شــكلت المعاينــة الماديــة ركيــزة أساســية للمســاعدة في تقليــل بعــض عوامــل مخاطــر التقييــم، 

ًـا ورؤى مختلـفـة، ـقـد يـشـمل بعضـهـا ـمـا يلي ًـا ـمـا تـقـدم المعايـنـة المادـيـة للمقـيـمين ومـسـتخدمي التقيـيـم فرـص غالبـ

التأكد من وجود أصل. 	■

تقدير أكبر للخصائص التقنية أو المادية للأصل. 	■

زيادة الوعي بحالة الأصول وإمكاناتها والقيود عليها أو جميع ما سبق. 	■

فهم القدرة التشغيلية للأصل؛ في الماضي أو الحاضر أو المستقبل. 	■

فهم موقع الأصل ومحيطه وإمكانيات تطويره. 	■

منح فرصة لمناقشة الأصل مع الإدارة أو الموظفين التشغيليين. 	■

القدرة على فحص المبيعات القابلة للمقارنة في السوق والقريبة من الأصل محل التقييم. 	■

كان كل مما ســبق ذو أهميــة خاصــة قبــل ظهــور المعلومــات الإلكترونيــة، واعــتمادًًا على الغــرض مــن التقييــم أو الولايــة القضائيــة أو 

فئــة الأصــول المعنيــة، فإنهــا لا تــزال تلعــب دورًًا مــهامًا في عمليــة التقييــم. ومــع ذلــك، مــع التقــدم التقنــي وبمـرور الوقــت، لا ســيما 

الحجــم المتزايــد للمعلومــات التفصيليــة وتوافــر تلــك المعلومــات حــول معظــم فئــات الأصــول، فــإن المعاينــة الماديــة ليســت ســوى 

طريـقـة واـحـدة ـمـن بين ـعـدة ـطـرق لإـجـراء التحقيـقـات وتجمـيـع الأدـلـة كـجـزء ـمـن مهـمـة التقيـيـم

إذن، ما هي المتطلبات الحالية لـمعايير التقييم الدولية من حيث صلتها بالمعاينة، أو التحقيقات والأدلة على نطاق أوسع؟
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ما هي متطلبات معايير التقييم الدولية الحالية عند المعاينة؟

تنص المعايير الدولية على ما يلي فيما يتعلق بالمعاينة ضمن المعايير العامة، ونطاق عمل المعايير الدولية 101:

"20 متطلبات التقييم

01-20 يجب أن يحدد نطاق العمل ما يلي:

ــة أو الاستفســار أو  ــود تعــوق أعمال المعاين ــد أي قي ــه: يجــب تحدي ــود مفروضــة علي ــه وأي قي ّـم ونطاق ــة عمــل الُمُقي� … طبيع

ــتقصاء، فيجــب  ــم للبحــث والاس ــد شروط التقيي ــة متاحــة بســبب تقيي ــات ذات الصل ــن المعلوم ــة، وإذا لم تك ــل في القيم التحلي

تحديــد هــذه القيــود وأي افتراضــات ضروريــة أو افتراضــات خاصــة )انظــر المعيــار 102 – أســس القيمــة، الفقــرات )50-1( – )-50

4(( ناتـجـة ـعـن القـيـود....’

ًـا أكثر تفصــيالًا لذلــك ضمــن سلســلة معــايير الأصــول الملموســة )وهــي معيــار التقييــم الــدولي 300  تتضمــن الفقــرات التاليــة شرح�

تحــت عنــوان "الآلات والمعــدات والبنيــة التحتيــة، ومعيــار 400 تحــت عنــوان "الحقــوق المصالــح العقاريــة" ومعيــار 410 تحــت 

عـنـوان "العـقـارات التطويرـيـة"( عـنـد النـظـر في التحقيـقـات والأدـلـة

يجب جمع تحقيقات وأدلة كافية عن طريق وسائل مثل المعاينة والاستفسار والبحث والحساب والتحليل لضمان

دعم التقييم كما ينبغي. عند تحديد مدى الأدلة اللازمة، يلزم وجود حكم مهني للتأكد من أنها كافية لغرض التقييم."

…

ــه، أو أن  ــوق ب ــم موث ــؤدي إلى إجــراء تقيي ــن ت ــود المدرجــة في نطــاق العمــل ل ــاء المهمــة، أن التحقيقــات أو القي "إذا اتضــح، أثن

المعلومــات التــي ســتقدمها أطــراف خارجيــة إمــا غير متوفــرة أو غير كافيــة، أو أن القيــود المفروضــة على التحقيقــات مثــل المعاينــة 

كــبيرة لدرجــة أنهــا لــن تــؤدي إلى نتيجــة تقييــم كافيــة لغــرض التقييــم، يجــب أن ينــص التقييــم صراحــة على أن التقيــيمات الــواردة 

بــه لا تتوافــق مــع معــايير التقييــم الدوليــة )انظــر معيــار التقييــم الــدولي 100 تحــت عنــوان " إطــار عمــل التقييــم، القســم 40 

ومعيــار التقييــم الــدولي 101تحــت عنــوان " نطــاق العمــل"، الفقــرة 20-03 ("

وأخيرًاً، في إطار المعايير العامة، يوضح معيار التقييم الدولي 106 في الفقرة 06-30 ما يلي:

"06-30 يجب أن تتضمن تقارير التقييم ما يلي، كحد أدنى:

نطاق العمل المتفق عليه،

…)1( المصادر واختيار البيانات والمدخلات الهامة المستخدمة،

’’...

على هــذا النحــو، فــإن وضــع معــايير التقييــم الدوليــة يعــزز الشــفافية فــيما يتعلــق بـــ "المعاينــة" لإجــراء تقييــم متوافــق مــع تلــك 

المـعـايير، ولكـنـه لا يـفـرض إـجـراء معايـنـة مادـيـة.

في حين أنــه مــن المســلم بــه على نطــاق واســع أن "المعاينــة" عــادةًً مــا تكــون جــزءًًا مــن عمليــة تقييــم الأصــول الملموســة، إلا أنهــا 

ّـم لإجــراء التحقيقــات وتجميــع الأدلــة، بقصــد ضمان دعــم التقييــم  لا تمثــل ســوى طريقــة واحــدة مــن بين طــرق عديــدة للمقي�

دعامًا صحيحـًـا

يُعُــد الحكــم المهنــي مطلوب�ًـا عنــد تحديــد حجــم التحقيقــات والأدلــة اللازمــة كما يجــب على المقيــم توضيــح ســبب ملاءمــة نــوع 

المعايـنـة المخـتـار للـغـرض المقـصـود ـمـن أـجـل إـعـداد تقيـيـم متواـفـق ـمـع مـعـايير التقيـيـم الدولـيـة

ورقة  عمل صادرة من مجلس معايير التقييم الدولية: معاينة الأصول الملموسة 

يجــب جمــع تحقيقــات وأدلــة كافيــة عــن طريــق وســائل 

مثــل المعاينــة والاستفســار والبحــث والحســاب والتحليــل

)أ(
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هل تمثل معاينة الموقع أشياء مختلفة لأصحاب المصلحة المختلفين في الأسواق المختلفة؟

ًـا لـــمعايير التقييــم الدوليــة، في حين أن مــدى معاينــة الموقــع غالب�ًـا مــا يُتُرك "الحكــم المهنــي" للمقي�ّـم )مــا لم يُطُلــب خلاف ذلــك  وفق�

في نطــاق العمــل(، فــإن هــذا يمكــن أن يولــد في كــثير مــن الأحيــان قــدر مــن الإحبــاط لــدى كل مــن المقي�ّـمين والعــملاء على حــد 

ـسـواء ـمـن حـيـث

ــرات  ــات في تقدي ــن المعاين ــة م ًـا مختلف ــد يشــملون أنواع� ــارات، ق ــم العق ــروض أســعار لتقيي ــون ع ــدم المقيم ــا يق عندم 	■

ـسومهم، ويمــكن أن يهــيئ بيــئة غير متكافــئة في عملــية المناقــصة، خاــةًًص إذا لم يفــهم العمــيل الــفروق بينــها رـ

ًـا مــا يشــعر العميــل بعــدم الرضــا عــن مســتوى المعاينــة التــي أُُجريــت أثنــاء المهمــة )والبحــث  عنــد تلقــي التقييــم، غالب� 	■

ًـا كـن كما كان متوقعـ نـه لم يـ يـه( لأـ بـة علـ ئـج المترتـ سـتقصاء والنتاـ والـا

يمكــن أن تعنــي المعاينــة أشــياءًً مختلفــة لأصحــاب المصلحــة المختلــفين، ونتيجــة لذلــك قــد يكــون مــن الصعــب تحديــد مــا            

ًـا معايـنـة بـار كل تصنـيـف ـمـن التصنيـفـات التالـيـة تقنيـ ـتـشير إلـيـه، كما يمـكـن اعتـ

،Apple Look Around الفحص عن طريق الحاسوب: حيث يستخدم المقيّّم تطبيقات التجوّّل الافتراضي )مثل 	■

ــة  ــم قابل ــن قي ــه م ــط ب ــا يرتب ــار )وم ــة عق ــة لمعاين ــة مؤرخ ــور فوتوغرافي ــك( أو ص ــا إلى ذل           Google Streetview، وم

للمقارنــة( مــن المكتــب. في حين قــد يكــون لذلــك أوجــه قصــور في عمليــات التقييــم الحاليــة بســبب الطبيعــة التاريخيــة 

للمعلومــات، فقــد يكــون مفيــدًًا إلى حــد مــا عنــد إجــراء تقييــم بتاريــخ تقييــم بأثــر رجعــي، أو عنــد تقييــم محفظــة كــبيرة 

ًـا في إطــار زمنــي قــصير.  مــن الأصــول المنــتشرة جغرافي�

المعاينــة الافتراضيــة القائمـة على التقنيــة: في حين لا تــزال تُُجــرى في كــثير مــن الأحيــان عندمــا يكــون المقيــم في مكتبــه، قــد  	■

يشــمل اســتخدام التقنيــة في عمليــات المعاينــة الافتراضيــة اســتخدام تطبيقــات مثــل التصويــر الفوتوغــرافي في نفــس اليــوم 

أو فيديــو البــث المبــاشر أو صــور الأقمار الصناعيــة أو صــور الطائــرات بــدون طيــار على ســبيل المثــال، وتتمثــل فوائــد هــذا 

النــوع مــن المعاينــات في أنــه يســاعد على تحقيــق كفــاءة اســتخدام الوقــت، ويســمح للمقيــم بالحصــول على معلومــات 

ــرؤى  ــات وال ــع المعلوم ــئلة لجم ــرح أس ــدرة على ط ــمين الق ــح المقي ــع من ــا، م ــار م ــول عق ــوم ح ــس الي ــة أو في نف حديث

المرتبـطـة بالعـقـار باـسـتخدام بـعـض التقنـيـات
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المعاينــة "مــن الســيارة" أو مــن "الرصيــف ": حيــث لا يضــع المقيــم قدمــه فعلي�ًـا على العقــار، بــل يجــري معاينــة العقــار  	■

ــل  ــاه الواضحــة، فــإن مث ــه مزاي ــة أو مــن الرصيــف. في حين أن عــرض الأصــل شــخصيًًا ل ــد، عــادةًً إمــا مــن مركب مــن بعي

هــذه المعاينــات قــد لا يتمكــن مــن جمــع معلومــات ورؤى معينــة مرتبطــة بالعقــار. وبالنســبة للبعــض، قــد تُجُــرى المعاينــة 

ــادة بسرعــة 60 كم/ـسـاعة( "بالســيارة" مــن خلال )القي



1111
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ِـم لإجــراء  ــار الُمُق�ي ــا يدخــل العق ــة: وفيه ــة التفصيلي المعاين

ــي  ــه، والت ــار وللتحســينات المرتبطــة ب ــة شــاملة للعق معاين

ّـم  ــة للعقــار وتُتُيــح للمقي� ًـا مــا تتضمــن معاينــة داخلي غالب�

ــه  ــه وحالت ــار وطبيعت ــخ العق ــن تاري ــار ع ــة الاستفس فرص

}رؤى  ًا  أحيانـ� المعاينــة  تُقُــدم  أن  التشــغيلية، كما يمكــن 

تتعلــق بالعقــار قــد تكــون غير واضحــة في المعاينــة المكتبيــة 

أو المعاينــة الافتراضيــة القائمـة على التقنيــة أو المعاينــة مــن 

سـيارة. خلال الـ

أعمال  المُقُ�يـِم جميــع  يُبُــاشر  وفيهــا  الدقيقــة:  المعاينــة 

الآخريــن  بالــخبراء  فيهــا  ويســتعين  التفصيليــة  المعاينــة 

مثــل المهنــدسين الإنشــائيين أو البيئــيين ومســاحي البنــاء 

وخبراء التخطيــط ومســاحي الكميــات أو مهنــدسي التكلفــة، 

ــر  ــار أو مدي ــر العق ــل مدي ــول )مث ــة إلى إدارة الأص بالإضاف

ــب وخبراء  ــؤولي الضرائ ــيين ومس ــخبراء القانون ــأة( وال المنش

ــادة  ــخبراء في زي ــاهم هــؤلاء ال ــار والتشــغيل، كما يُسُ الاختب

مســتوى الــضمان حــول مجــالات التركيــز في عمليــة التقييــم، 

يـم طـاق التقيـ مـن نـ حـد ـ يـؤدي إلى الـ مما ـ

ــبير،  ــبيرة ذات حجــم الأصــول الك ــظ الك ــق بالمحاف ــيما يتعل وف

ًـا على إجــراء معاينــة تجريبيــة،  قــد يكــون المُقُ�يِـم قــد وافــق أيض�

والتــي قــد تتركــز عمليــة اختيارهــا على بعــض المعــايير المحــددة، 

ــوع  ــة ون ــة القيم ــول عالي ــحصر؛ الأص ــال لا ال ــبيل المث على س

ــوذة  ــوائية المأخ مـة أو العش ــات القدي ــع والعين ــول والموق الأص

ومــا إلى ذلــك، كما يمكــن أيضًًــا الجمــع بين أنــواع المعاينــة 

ــن  ــة م ــب معين ــة وجوان ــة التفصيلي ــورة أعلاه، أي المعاين المذك

يـة مـة على التقنـ يـة القاـ نـة الافتراضـ المعايـ

وفي الحقيقــة، وأثنــاء العمــل على هــذا التصنيــف، يتضمــن كل 

ــق  ًـا مســتويات مختلفــة مــن إجــراءات التحقي تصنيــف عموم�

وجمــع المعلومــات، والــذي يُسُــاهم في تمـكين المُقُ�يِـم مــن زيــادة 

ــزء  ــتخدمة كج ــة المس ــة للملاحظ ــة والقابل ــات ذات الصل البيان

ــة التقييــم طــالما أنهــا مناســبة للاســتخدام المقصــود  مــن عملي

)راجــع المعيــار ]104[ البياـنـات واـمـدخلات(

ـًا تحــت مســمى  وباختصــار، وبيــنما يمكــن إدراجهــا جميع�

"معاينــة"، فــإن اخــتلاف أنــواع المعاينــة يمكــن أن يُشُــكل 

التقييــم، مما يــؤدي إلى  غموضًًــا بين أصحــاب المصلحــة في 

اــختلاف في نتاــئج التقيــيم المُقُدــمة للــعملاء

■

■
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إذن لماذا لا يُُجري المُقُيِِّمون معاينات "تفصيلية" لجميع عمليات التقييم؟

يكمن التحدي الذي يواجه واضعي معايير التقييم العالمية في اختلاف طبيعة جميع عمليات التقييم،

إذ تتضمــن تقيــيمات الأصــول الملموســة مجموعــة كــبيرة مــن فئــات الأصــول، وفــيما يلي نتنــاول بعــض المتــغيرات التــي قــد تؤثــر 

على ـقـرار المُقُيـِـم ـفـيما يتعـلـق بمـسـتوى المعايـنـة المطـلـوب

الأصول محل التقييم
الرغــم مــن أن بعــض  على 

الســكنية  كالأراضي  الأصــول 

الشــاغرة هــي ذات طبيعــة 

أكثر "سلاســة"، إلا أن هنــاك 

أصــول أخــرى ذات طبيعــة 

ملحــوظ  بشــكل  معقــدة 

ومنشــآت  المناجــم  مثــل 

بهــا،  المرتبطــة  المعالجــة 

الوصــول  ـَة  للعا�م كــن  ميُم إذ 

للمعلومــات  بســهولة 

ــكنية  ــالأراضي الس ــة ب المتعلق

ــة  الشــاغرة )والأصــول المماثل

ــا( بهــدف دعــم  المرتبطــة به

اتخــاذ قــرارات التقييــم، في 

ــة  ــات المتعلق حين أن المعلوم

بالمناجــم ومنشــآت المعالجــة 

المرتبطــة بهــا لا تكــون متاحة 

َـة ومحفوظــة بإحــكام،  للعا�م

تكــون  ذلــك،  ولتوضيــح 

الســكنية  الأراضي  معاينــة 

زمنيــة  فترة  خلال  الشــاغرة 

قــصيرة نســبيًًا )ســواء كانــت 

ــة(،  ــة أو مكتبي ــة مادي معاين

ــة  ــد تســتغرق معاين ــنما ق بي

ــة  ــآت المعالج ــم ومنش المناج

ًـا  ًـا وفريق� ــا أيام� ــة به المرتبط

ــمن المُقُيــِمين

حجم المحفظة
مهــام  بعــض  تتضمــن 

للأصــول  تقيــيامًا  التقييــم 

ذلــك  في  بمــا  الفرديــة، 

ــي  ــكنية، والت ــارات الس العق

ســهلة  تكــون  مــا  عــادًًة 

وتســمح  إليهــا  الوصــول 

ــة"  ــة "تفصيلي ــراء معاين بإج

قــصيرة  زمنيــة  فترة  خلال 

نســبيًاً، وعلى النقيــض، قــد 

تتضمــن مهمــة تقييــم أخرى 

تشــمل  محفظــة  تقييــم 

عشرات الآلاف مــن المركبــات 

وتكــون متجانســة إلى حــد 

الحالــة،  هــذه  وفي  كــبير، 

فســيكون مــن غير المنطقــي 

إجــراء معاينــة "تفصيليــة" 

لــكل أصــلٍٍ منهــا، وذلــك مــن 

والتكلفــة.  الوقــت  حيــث 

بالنســبة للمحفظــة الكــبيرة، 

المُقُ�يـِم  مــن  يُطُلــب  قــد 

إجــراء تحقيقــات وتجميــع 

ــائل  ــة بوس ــة ذات الصل الأدل

أخــرى بهــدف معالجــة عــدم 

ــة  ــراء معاين ــدرة على إج الق

ــتمادًًا  ــك اع ــة"، وذل "تفصيلي

ـصول المعنــية على فــئة الـأ

 الانتشار الجغرافي
مهــام  تشــمل  أن  يمكــن 

الأصــول  محافــظ  التقييــم 

المحتفــظ بهــا على صعيــد 

تشــمل  وربمــا  عالـمي، 

الآلاف  مئــات  أو  عشرات 

مــن الأصــول في العديــد مــن 

ــة،  ــذه الحال ــدان، وفي ه البل

فســيكون المُقُ�يـِم أيضًًــا غير 

معاينــة  إجــراء  قــادرًًا على 

ماديــة لــكل أصــل مــن هــذه 

المحتمــل  ومــن  الأصــول، 

ــق  ــة فري ــب المعاين أن تتطل

لأن  نظــرًاً  المُقُ�يـِمين  مــن 

معايناتهــم تســتند إلى عملية 

أخــذ العينــات، ومــرة أخــرى، 

البحــث  ســتكون عمليــات 

والاســتقصاء وتجميــع الأدلــة 

الأخــرى ذات الصلــة مطلوبة 

عمليــة  تنفيــذ  لــضمان 

يـح وٍٍح صحـ يـم على نـ التقيـ

الأصول الكبيرة
تضمــن بعــض مهــام التقييم 

تغطــي  لأصــول  تقيــيامًا 

مســاحة شاســعة، حيث تُعُد 

والنائيــة  الكــبيرة  الأصــول 

الزراعيــة  الأراضي  مثــل 

الميــاه  توزيــع  وأصــول 

الكهربــاء  نقــل  ومنشــآت 

وتوزيعهــا وخطــوط أنابيــب 

وشــبكات  والغــاز  النفــط 

الطــرق والســكك الحديديــة 

فئــات  بعــض  بين  مــن 

ــي  ــة الت ــول غير العادي الأص

غالب�ـًا مــا تتطلــب إجــراء 

تقيــيمات لهــا، وغالب�ـًا مــا 

تكــون هــذه الأصــول مبنيــة 

تحــت الأرض أو تغطي آلاف 

تمتــد  أو  الهكتــارات  مــن 

لمســافات كــبيرة. وعلاوًًة على 

ــات  ــن التحقيق ــك، تتضم ذل

ذات الصلــة وتجميــع الأدلــة 

عــادًًة  المهــام  هــذه  في 

المصــادر،  مــن  مجموعــة 

إذ لا يكفــي الاعــتماد على 

المعاينــة "التفصيليــة" فقــط 

لدــعم نتاــئج التقيــيم
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عمليات التقييم المكررة
يُكُل�َـف المُقُ�يِـمين أحيان�ًـا بإجــراء عمليات 

ــة على  ــظ معين ــول أو محاف ــم لأص تقيي

نحــوٍٍ متكــرر خلال فترة محــددة )أي 

التقيــيمات الربــع ســنوية على مــدى 

ثلاث ســنوات(، وغالب�ًـا مــا يُحُــدد نطــاق 

مــن  التــي  المعاينــة  عمليــة  العمــل 

ــفترة،  ــك ال ــرى خلال تل ــل أن تُجُ المحتم

ولكــن قــد يُتُفــق على أن إجــراء معاينــة 

ًا،  ضروريـ� غير  أمــرًاً  ســنوي  ربــع  كل 

يكــون  التــي  الحــالات  في  ســيما  لا 

ــيير  ــع لتغ ــا ويخض ــل مؤسسًً ــا الأص فيه

طفيــف على أســاس ربــع ســنوي، وفي 

ــة  ــة، قــد يكــون جمــع الأدل هــذه الحال

ــد خلال  ــة التقييــم عــن بُعُ لدعــم عملي

ــع ســنوية مناســبًًا  ــفترات الرب معظــم ال

ــة  ــة مادي ــاء إجــراء معاين ِـمين أثن للمُُق�ي

سـنويًاً ـ

أغراض عملية التقييم
ــم  ــن التقيي ــرض م ــون الغ ــا يك ًـا م غالب�

هــو أول مــا يطــرأ في ذهــن المُقُ�يِـم عنــد 

إجــراء المعاينــة، ففــي التقييــم المتعلــق 

الخلافــات،  أو  القضائيــة  بالمنازعــات 

يكــون مــن المحتمــل للغايــة أن يرغــب 

ِـم في إجــراء معاينــة "تفصيليــة" أو  المُقُ�ي

ــع  ــن جمي ــول )إن لم تك ــة" للأص "نقدي

الأصــول( التــي تُعُــد مهمــة للوصــول 

النقيــض،  وعلى  التقييــم،  نتيجــة  إلى 

قــد يعــتبر المُقُ�يـِم أن تقييــم الأصــول 

ــر الماليــة كجــزء  لأغــراض إعــداد التقاري

مــن عمليــة تقييــم ربــع ســنوية مكــررة 

مُُســبقًًا معاينــة  فيهــا  أجــرى  والتــي 

"تفصيلــية" لا يتطــلب إــجراء

 الأصول صعبة الوصول
في بعــض الحــالات، قــد تكــون الأصــول 

النقــل  )كخطــوط  للغايــة  بعيــدة 

الحدوديــة( أو كــثيرة التنقــل )كالســفن 

أو الطائــرات( أو التــي يتعــذر الوصــول 

إليهــا )كخطــوط أنابيــب الغــاز الواقعــة 

الواقعــة في  أو  البحــر(  تحــت ســطح 

ــجون  ــة )كالس ــورة للغاي ــق محظ مناط

ــة  ــي( أو صعب ــث العلم ــز البح أو مراك

الوصــول )كالأصــول التابعــة لجهــات 

الاندمــاج  عمليــات  أثنــاء  خارجيــة 

والاســتحواذ المعاديــة وشــديدة السرية(، 

البحــث  وغالب�ـًا مــا تكــون عمليــات 

المعلومــات  وتجميــع  والاســتقصاء 

ــة في هــذه الحــالات دون إجــراء  مطلوب

معايــنة "تفصيلــية"

ومع مراعاة ما سبق، فإن ميزانية العملاء للقيام بمهام التقييم محدودة، حيث يتعين إدارة الميزانية )في جميع مهام التقييم( بما 

يتناسب مع المخاطر المرتبطة بالتقييم لضمان مواءمة المنتج المُسَُلَّم للاستخدام المقصود منه.
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من جانب الأصول الملموسة، شكلت المعاينة المادية ركيزة أساسية للمساعدة في تقليل بعض عوامل مخاطر التقييم

هل تختلف متطلبات المعاينة باختلاف مناطق الولاية القضائية؟

قد تختلف متطلبات المعينة باختلاف مناطق الولاية القضائية في جميع أنحاء العالم، وربما يكون هذا هو الوضع الحالي،

ــضمان  ــة ل ــة المعاين ــاء عملي ــات أثن ــع البيان ــكل أكبر على جم ــتماد بش ــون إلى الاع ــر المُقُِيِّم ــد يضط ــدان، ق ــض البل ، في بع ــثالًا فم

دعــم تقييماتهــم بشــكل كافٍٍ نظــرًاً لنقــص المعلومــات الكافيــة عــن الأصــول، وقــد يكــون لــدى بعــض البلــدان سياســات معاينــة 

أكثر صرامــة تتعلــق بالتقييــم لتحقيــق أغــراض معينــة بســبب ارتفــاع مســتويات المخاطــر، والتــي عــادًًة مــا تفرضهــا التشريعــات 

نـاه يـة الموضـحـة أدـ يـة القضائـ بـات الولاـ لـة موضـحـة بـشـكل أكبر في متطلـ يـة، وـهـذه الحاـ يـة أو الـسـلطات التنظيمـ القانونـ

المعهد الأسترالي للعقارات

ًـا لأعضائــه بعنــوان "مــا الــذي يُشُــكل تقيــيمًاا للعقــارات مــن مُُقيِِّمــي  أصــدر المعهــد الأسترالي للعقــارات )"المعهــد الأسترالي"( بيان�

المعهــد الأسترالي بموجــب قواعــده؟" واـلـذي أـشـار إلى ـمـا يلي
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ــا التأكيــد على أن الملاحظــات المتعلقــة بعمليــات التقييــم التــي تُُجــرى دون معاينــة ماديــة لا  شََِ هــذا الأمــر مؤخــرًًا ويمكنن "نُُو�ق

تنطبــق على عمليــات التقييــم التــي تُجُــرى لأغــراض قانونيــة وانتهــت بالفعــل بموجــب تشريعــات الولايــة القضائيــة التــي يقــع فيهــا 

العـقـار وقاـعـدة" التقـيـيمات القانونـيـة" في قواـعـد الـسـلوك المهـنـي للمعـهـد الأسترالي

تنــص قواعــد المعهــد الأسترالي الحاليــة على أن تشــمل عمليــات التقييــم إجــراء المُقُ�يِـم لعمليــات معاينــة شــخصية كاملــة وعمليــات 

معاينــة ميدانيــة محــدودة وعمليــات معاينــة واقعيــة، كما تنــص القواعــد كذلــك على أن ي�ُـدرج المُقُ�يِـم في تقريــر التقييــم تفاصيــل 

عــن طبيعــة المعاينــة الماديــة للأصــل التــي أجراهــا المُقُ�يِـم بنفســه. وعلاوًًة على ذلــك، تــشترط وثائــق نظــام المعــايير المهنيــة لمُقُِيِّمــي 

المعـهـد الأسترالي )"نـظـام المـعـايير المهنـيـة"( إـجـراء المُقُيِــم الرئـيـس معايـنـة مادـيـة للعـقـار

ًـا لممارســات التقييــم المعمــول بهــا في أستراليــا  يمكــن أن تكــون المعاينــة الماديــة التــي يُجُريهــا المُقُ�يِـم في شــكل معاينــة شــاملة وفق�

أو معاينــة ميدانيــة محــدودة )أو جزئيــة( في الموقــع أو معاينــة خارجيــة )واقعيــة( محــدودة، وفي جميــع الحــالات، يتــعين أن يكــون 

المُقُيـِـم موـجـودًًا بنفـسـه أـمـام العـقـار مـحـل التقيـيـم

بنــاءًً عليــه، فــإن عمليــة التقييــم المكتبــي التــي لا تتضمــن إجــراء المُقُ�يِـم لأي شــكل مــن أشــكال المعاينــة الماديــة للعقــار لا تفــي 

بمتطلـبـات التقيـيـم المنـصـوص عليـهـا في قواـعـد المعـهـد الأسترالي أو نـظـام المـعـايير المهنـيـة

ِـم المعهــد الأسترالي إجرائــه لمعاينــة ماديــة للأصــل، بالإضافــة إلى جميــع الاستفســارات  تتطلــب عمليــة التقييــم التــي يُجُريهــا مُُق�ي

ــد  ــايير المعه ــد ومع ــا قواع ــي تشترطه ــا والت ــا في أسترالي ــول به ــم المعم ــات التقيي ًـا لممارس ــرى وفق� ــراءات الأخ ــات والإج والتحقيق

هـد الأسترالي مـي المعـ الأسترالي/مُُقـِيِّ

المعهد الملكي للمسََّاحين القانونيين

ــر 2022  ــن 31 يناي ــارًًا م مـلكي"( الســارية اعتب ــد ال ــيين )"المعه ــاحين القانون مـلكي للمَسَّ ــد ال ــة للمعه ــم العالمي ــايير التقيي ــدم مع تُقُ

ــد،  ــود في شروط التعاق ــق على القي ــا لم يُُتف ــه "م مـة المصطلحــات أن ــا في قائ ــر"( إرشــاداتها الخاصــة بالإشــارة إليه ــاب الأحم )"الكت

يكــون التقييــم بعــد المعاينــة وبعــد أي تحقيقــات واستفســارات أخــرى مناســبة، مــع مراعــاة طبيعــة الأصــل والغــرض مــن التقييــم."

ويتوسع معيار أداء التقييم )2( )المعاينة والاستقصاءات والسجلات( في تعريفها، حيث نص على:

ًـا بالقــدر الضروري لإعــداد تقييــم مهنــي يُُعــد مناســبًًا للغــرض منــه. ويجــب على الُمُقِيِّم  "يجــب إجــراء المعاينــات والاســتقصاءات دائ�

اتخــاذ خطــوات معقولــة للتحقــق مــن المعلومــات التــي يتــم الاعــتماد عليهــا في إعــداد التقييــم، وأن يوضــح للعميــل أي افتراضــات 

ضرورـيـة ـسـيتم الاـعـتماد عليـهـا إذا لم يـتـم الاتـفـاق عليـهـا مُُـسـبقًًا

ــا، فــإن درجــة الاســتقصاء المناســب ســتختلف باخــتلاف طبيعــة  ــة العقــارات أو الأصــول الملموســة الأخــرى أو فحصه ــد معاين عن

ــأن  ــوه ب ــاه نن ــة " أدن ــادة المعاين ــم دون إع ــادة التقيي ــم. وباســتثناء الحــالات الموضحــة في قســم "إع ــن التقيي الأصــل والغــرض م

ِـم  ًـا قــد يــؤدي إلى مخاطــر في مشــورة التقييــم المقدمــة، وبالتــالي يجــب على المُقُ�ي الاســتغناء عــن معاينــة الأصــول الملموســة طوع�

تقديــر هــذه المخاطــر بعنايــة قبــل المتابعــة..."

مؤسسة التقييم العقاري
ــارًًا مــن 1 ينايــر 2024 )"معــايير التقييــم المهنــي"(  وضعــت المعــايير الموحــدة لممارســة التقييــم المهنــي لعــام 2024 الســارية اعتب

ًـا مـحـددًًا للمعايـنـة الـشـخصية الخاـصـة بمـهـام التقيـيـم العـقـاري تعريفـ

ِـم الشــخصية للعقــارات المعنيــة التــي تُُجــرى كجــزء مــن نطــاق العمــل )بالنســبة لمهمــة مراجعــة التقييــم(  "يُُقصــد بمعاينــة الُمُق�ي

معاينــة المراجــع الشــخصية لموضــوع التقييــم قيــد المراجعــة، والتــي تُجُــرى كجــزء مــن نطــاق العمــل."

وقد ورد في قسم التعليقات على هذا التعريف ما يلي:

ِـم الشــخصية على تلــك الأشــياء التــي يمكــن ملاحظتهــا بســهولة دون اختبــار أو اســتخدام معــدات  "عــادًًة مــا تقــتصر معاينــة الُمُق�ي

خاـصـة
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يمكن أن تعني المعاينة أشياًءً مختلفة لأصحاب المصلحة المختلفين، ونتيجة لذلك قد يكون من الصعب تحديد 

ما تشير إليه

 هنــاك بعــض أنــواع الممتلــكات، مثــل الأحجــار الكريمـة والمجوهــرات، تتطلــب تقيــيامًا باســتخدام معــدات متخصصــة، وتختلــف 

ــازل أو هــواة الفــن(." ــل المهنــدسين الإنشــائيين أو مفــتشي المن ــيين )مث ــة الأخصائ ــة الشــخصية عــن معاين المعاين

وضعت معايير التقييم المهني إرشادات إضافية حول آلية تطبيق عملية المعاينة بموجب المعيار الموحد 1-2:

ــة أو  ــع الخريط ــوان أو مرج ــوني أو العن ــف القان ــق، كالوص ــار أو الوثائ ــة العق ــاصر معاين ــن عن ــع بين أيٍٍ م ِـم الجم ــوز للمُُق�ي "يج

نســخة مــن مســح العقــار أو خريطــة العقــار أو رســم تخطيطــي للعقــار أو الصــور الفوتوغرافيــة أو أي معلومــات أخــرى لتحديــد 

ــة بالعقــار المعنــي." الخصائــص ذات الصل

وعلاوًًة على ذلك، ينص الرأي الاستشاري الثاني على:

ــر التقييــم  ــم إجراؤهــا، ولكنهــا تــشترط أن يتضمــن تقري ــة، ولكــن عــادًًة مــا يت ــم المهنــي إجــراء المعاين "لا تــشترط معــايير التقيي

نـي بنفـسـه أم لا" يـن العـقـار المعـ ّـم ـقـد عاـ ـشـهادة توـضـح ـمـا إذا كان المُقُيـ

كما قدمت معايير التقييم المهني تعليقات إضافية حول ماهية المعاينة الشخصية:

"يُُقصــد بالمعاينــة الشــخصية هــو مشــاهدة الُمُق�يِـم للعقــار بنفســه، والتــي تُُجــرى كجــزء مــن نطــاق العمــل عــادةًً لجمــع معلومــات 

ـحـول بـعـض خصاـئـص العـقـار أو أغلبـهـا المتعلـقـة بمهـمـة التقيـيـم

ًـا أخــرى لجمــع المعلومــات حــول الخصائــص ذات الصلــة بموضــوع التقييــم، فــإن المعاينــة الشــخصية تســمح   وبيــنما هنــاك طرق�

ِـم باســتنتاج المعلومــات التــي يجــب جمعهــا المتعلقــة بمهمــة التقييــم للمُُق�ي

ًـا وضــع التحلــيلات ذات  ولا تشــمل عمليــة المعاينــة الشــخصية للمُُق�يِـم جمــع المعلومــات حــول العقــار فحســب، بــل تشــمل أيض�

ًـا، في جميــع أجــزاء عمليــة التقييــم، بمـا في ذلــك  ًـا صحيح� الصلــة. ويحــدد المقيــم، الــذي يــتصرف بكفــاءة ويطبــق الحكــم تطبيق�

أثنــاء المعاينــة الشــخصية، الطــرق والتقنيــات المناســبة باســتمرار لاســتخدامها لجمــع المعلومــات ذات الصلــة اللازمــة لحــل مشــكلة 

التقيـيـم

ًـا. على  يمكــن دعــم عمليــة المعاينــة الشــخصية التــي يجريهــا المقي�ّـم بــالأدوات، ومــع تطــور التقنيــة، ســتتطور الأدوات المتاحــة أيض�

ســبيل المثــال، اســتخدام المـسيرات أو الطائــرات بــدون طيــار، وهــي أدوات يمكــن اســتخدامها لتكــبير الرؤيــة مثــل المنــاظير أو عدســة 

الصائــغ. وتمكــن الطائــرات بــدون طيــار في الوقــت الحــالي المقي�ّـم مــن مشــاهدة المزيــد مــن العقــارات المعنيــة أثنــاء إجــراء معاينــة 

شــخصية. ومــع ذلــك، لا تُعُــد أي أدوات تســتخدم لعــرض عقــار أو أي بيانــات )تســجيلات فيديــو وصــور ومــا إلى ذلــك( تنتجهــا هــذه 

الأدوات بــديلاًً عــن معاينــة المقي�ّـم الشــخصية. وتتمثــل المعاينــة "الشــخصية" في إجــراء المقي�ّـم بإجــراء المعاينــة الشــخصية للعقــار 

المعنــي، بغــض النظــر عــن أي أدوات قــد يســتخدمها المقي�ّـم أثنــاء إجــراء عمليــات المعاينــة الشــخصية تلــك."

الرابطة البرازيلية للمعايير التقنية

يعرّفّ المعيار البرازيلي لتقييم الأصول )ABNT NBR 14653-1:2019( المعاينة بأنها "نشاط أساسي"، وينص على ما يلي:

"6                معاينة الأصل المقيّّم

تُُ	عد المعاينة نشاطًًا أساسيًًا في عملية التقييم. 6-3

ــه  ــة اتفــاق الطــرفين علي في حــالات اســتثنائية، عندمــا يكــون هــذا النشــاط مســتحيلًاً أو غير ممكــن، يُُقبــل اعــتماد "الوضــع النموذجــي"، في حال 	6-3-1

وتحديــده بوضــوح في التقريــر، مــع مراعــاة المتطلبــات المحــددة في البنــد 9-6 مــن هــذا المعيــار )ملاحظــة: يوضــح البنــد 9-6 تفاصيــل ممارســة التقييــم العقــاري( 

ــرات، الجــزء 5 - الآلات  ــة، الجــزء 4 -التطوي ــارات الريفي ــة، الجــزء 3 -العق ــارات الحضري ومــن أجــزاء أخــرى مــن مجموعــة المعــايير هــذه )أي الجــزء 2 -العق

يـة( يـة والتراثـ بـاني الفنـ ــة، الجــزء 7 - المـ مـوارد الطبيعي ــك، الجــزء 6 - ال ــا إلى ذل والمعــدات وم
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يجــب إجــراء المعاينــة مــن خلال المهنــدس أو المهنــدس المـعماري المســؤول عــن التقييــم مــن أجــل جمــع المعرفــة ووصــف الأصــل، وبالتــالي الحصــول    

على المعلوـمـات الأساـسـية للتقيـيـم

يوصى بإجراء المعاينة من خلال الفرد المسؤول تقنيًًا عن التقييم.

من المهم تسجيل خصائص الأصل المادية وموقعه واستخدامه.

يجب عرض المعرفة بالدراسات أو المشاريع أو التغييرات التقنية التي قد تؤثر على قيمة الأصول ودراسة عواقبها.

6-4

6-5

6-6

6-7
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في حين أن الأمثلــة المذكــورة أعلاه لا تقــدم ســوى لمحــة سريعــة عــن تنــوع التفــسير التــي تحققــه المعاينــة في مختلــف تخصصــات تقييــم الأصــول الملموســة في 

جميــع أنحــاء العــالم، إلا أنهــا تــبين بوضــوح الممارســات المتباينــة في مختلــف الأســواق. ويمكــن أن يتفاقــم ذلــك في الأســواق الأقــل رســوخا حيــث لا تــزال مهنــة 

سـاته في مرحـلـة التـطـور التقيـيـم وممارـ

باختصار، تتمثل عمليات المعاينة الشاملة فيما يلي:

تختلف متطلبات المعاينة كجزء من التقييم في جميع أنحاء العالم. 	■

قد يحد نطاق العمل )شروط المشاركة( من متطلبات المعاينة في بعض الولايات القضائية. 	■

لا يوجد تفسير أو تعريف أو تصنيف مشترك بين أصحاب المصلحة فيما يتعلق بماهية المعاينة. 	■

غالبًًا ما يحدد غرض التقييم وطبيعة فئة الأصول مدى عملية المعاينة أو طبيعتها. 	■

عادة ما يطلب المقيم حكامًا مهنيًًا لتحديد مدى عملية المعاينة أو طبيعتها. 	■

يجــوز لمنــظمات التقييــم المهنيــة تقديــم طلبــات لأعضائهــا فــيما يتعلــق بالمعاينــة في بعــض البلــدان، ولكنهــا قــد لا تكــون  	■

يـة يـة القانونـ مـن الناحـ يـة ـ إلزامـ

ــة، مما  ــة أصــول معين ــم مــعين أو فئ ــة لغــرض تقيي ــرض معاين ــة أخــرى، ف ــات قضائي ــة، في ولاي ــة تنظيمي يجــوز لأي جه 	■

يجعــله مطلبــًا قانونيــًا

قد تكون المعاينة المادية للأصل شرطًًا إلزاميًًا في إطار الشروط والأحكام المتعلقة بتأمين التعويض المهني للشركة. 	■

 إذن، مــا هــو الحــل لعــدم الوضــوح بشــأن المعاينــة في ظــل هــذا التبايــن العالمـي، والأكثر مــن ذلــك، مــا هــو دور المجلــس باعتبــاره 

واضــع معــايير التقييــم الدوليــة القائمـة على المبــادئ؟

ا أكبر على  في بعــض البلــدان، قــد يعنــي عــدم وجــود معلومــات مناســبة عــن الأصــول اعــتماد المق�يّـمين اعــتًدًما

جمــع المعلومــات أثنــاء عمليــة المعاينــة
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معايير التقييم الدولية وعمليات المعاينة
تــرد متطلبــات معــايير التقييــم الدوليــة الحاليــة فــيما يتعلــق 

ــار  ــل والمعي ــاق العم ــار 101 نط ــة في: المعي ــات المعاين بعملي

300 الآلات والمعــدات والبنيــة التحتيــة والمعيــار 400 الحقــوق 

التطويريــة  العقــارات   410 والمعيــار  العقاريــة  والمصالــح 

يـر عـداد التقارـ يـق وإـ ــار 106 التوثـ والمعي

20
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تلقــى المجلــس، كجــزء مــن المشرع الاستشــاري الأخير بشــأن التعــرض لمعــايير التقييــم الدوليــة، بعــض التعليقــات التــي تفيــد بأنــه لا 

يمكــن تصنيــف تقييــم القيمــة دون معاينــة ماديــة على أنــه "تقييــم". ويتعــارض ذلــك مــع وجهــات نظــر أصحــاب المصلحــة الآخريــن 

"، ولكــن يجــب الإشــارة إلى بعــض التقيــيمات على أنهــا  القائلــة بأنــه لا يــزال مــن الممكــن اعتبــار جميــع تقيــيمات القيمــة "تقيــيامًا

تقـيـيمات "مـحـدودة" أو "مقـيـدة" حـيـث تـكـون جواـنـب معيـنـة ـمـن نـطـاق التقيـيـم مـحـدودة أو مقـيـدة في تفاـصيـل معيـنـة

يبــدو أن تصنيفــات "التقييــم" و"عــدم التقييــم"، مــن منظــور المجلــس، تــؤدي إلى إنشــاء تسلســل هرمــي للتقييــم مــن مســتويين، 

ــة  ــا لا يصــب في المصلحــة العامــة لمهن ــم، وهــو م ــؤدي على الأرجــح إلى إنشــاء تقســيمٍٍ بين أصحــاب المصلحــة في التقيي ــد ي مما ق

التقييــم. علاوة على ذلــك، قــد يكــون مــن الصعــب التمييــز بين التصنيــف في بعــض الحــالات حيــث يعــتبر بعــض مقدمــي التقييــم 

خـرون التقيـيـم ذاـتـه تقـيـيامًا "مـحـدودًًا" أو "مقـدًًيا" "، بـيـنما يـعـتبر آـ تقيـيـم القيـمـة "تقـيـيامًا

ربمـا يوجــد بديــل يمكــن بموجبــه تصنيــف المعاينــة التــي تُجُــرى كجــزء مــن مهمــة التقييــم حســب النــوع لتــوفير قــدر أكبر مــن 

ــداد  ــة لإع ــايير الدولي ــاًً للمع ــة وفق ــة العادل ــاس القيم ــن منظــور قي ــاح م ــف بنج ــذا التصني ــذ ه ــد نُفُ ــم؟ وق ــفافية في التقيي الش

التقاريــر الماليــة لزيــادة الاتســاق وقابليــة المقارنــة في قيــاس القيمــة العادلــة والإفصاحــات ذات الصلــة. وفي هــذه الحالــة، تُصُنــف 

مــدخلات تقنيــات التقييــم المســتخدمة لقيــاس القيمــة العادلــة إلى ثلاثــة مســتويات، مما يعطــي الأولويــة القصــوى للأســعار المعلنــة 

ــة  ــخلاف الأســعار المعلن ــة المتوســطة للمــدخلات ب ــة )المســتوى 1(، والأولوي ــة( في الأســواق النشــطة للأصــول المتطابق )غير المعدل

ــتوى 2(،  ــاشر )المس ــاشر أو غير مب ــكل مب ــواء بش ــم، س ــل أو الخص ــبة للأص ــا بالنس ــن ملاحظته ــي يمك ــتوى 1 الت ــة في المس المدرج

ــا للمــدخلات التــي لا يمكــن ملاحظتهــا )المســتوى 3( ــة الدني والأولوي

ومــن ناحيــة التقييــم، ســيكون تصنيــف المعاينــة مماثلا للتصنيــف المـبين أعلاه، مــع تفاصيــل إضافيــة تتعلــق بنظــام المعاينــة وتاريــخ 

كل عملـيـة ـمـن عملـيـات المعايـنـة الـتـي تـشـكل ـجـزءا ـمـن مهـمـة التقيـيـم. على ـسـبيل المـثـال

يــرد تصنيــف المعاينــة المقصــود بوضــوح كجــزء مــن نطــاق العمــل )شروط التعاقــد( الــذي مــن شــأنه أن يفيــد العــملاء أثنــاء عمليــة 

ــل وأي مســتخدمين مســتهدفين  ــكل مــن العمي ــدر أكبر مــن الشــفافية ل ــوفير ق ــم لت ــر التقيي ــد، وســيظهر كجــزء مــن تقري التعاق

آخرـيـن للتقيـيـم

هل يمكن أن تستفيد مهنة التقييم من تصنيف المعاينة لتوفير قدر أكبر من الشفافية؟

عادة ما يطلب المقيم حكمًاا مهنًيًا لتحديد مدى عملية المعاينة أو طبيعتها.
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تتمثــل الأهــداف الرئيســة للمجلــس في "بنــاء إيمـان وثقــة الجمهــور في التقييــم مــن خلال إصــدار معــايير شــفافة ومتســقة وتــأمين 

ــة في  ــم الدولي ــايير التقيي ــل الغــرض مــن مع ــل، يتمث ــالم". وبالمث ــع أنحــاء الع ــم الأصــول في جمي ًـا لتقيي اعتمادهــا وتنفيذهــا عالمي�

"الحفــاظ على مســتوى عــالٍٍ مــن ثقــة الجمهــور في ممارســة التقييــم وتعزيــز هــذه الثقــة"، بهــدف "وضــع متطلبــات عالميــة مناســبة 

للتقـيـيمات" "القاـمـة على المـبـادئ"

ًـا مــن عمليــة التقييــم، نظــرًاً للتنــوع  في حين أن لجنــة الأصــول الملموســة تتفــق بشــكل عــام على أن المعاينــة الماديــة تُعُــد جــزءًًا هام�

الهائــل في فئــات الأصــول والولايــات القضائيــة وأغــراض التقييــم، فإننــا لا نــزال نؤمــن إيمانــا راســخًًا بــأن الــدور الأســاسي للمجلــس 

يتمثــل في تعزيــز "معــايير شــفافة ومتســقة" لجميــع أصحــاب المصلحــة في التقييــم، وعــدم العمــل كمســؤول عــن متطلبــات معاينــة 

التقيـيـم الإلزاـمـي

ومن الأمور ذات الأهمية الأساسية اشتراط وضوح متخصصي التقييم في نطاق

تتمثــل الأهــداف الرئيســة للمجلــس في "بنــاء إيمـان وثقــة الجمهــور في التقييــم مــن خلال إصــدار معــايير شــفافة ومتســقة وتــأمين 

صـول في جمـيـع أنـحـاء الـعـالم اعتمادـهـا وتنفيذـهـا عالميـًـا لتقيـيـم الـأ

ــه  ــك متفــق علي ــافتراض أن ذل ــة المقصــودة. وب ــق بتصنيفهــم وإجراءاتهــم المتعلقــة بالمعاين ــيما يتعل عملهــم )شروط المشــاركة( ف

ــآت غير  ــب أي مفاج ــاعد على تجن ــل، ويس ــوح للعمي ــن الوض ــدرًًا أكبر م ــر ق ــك يوف ــإن ذل ــم، ف ــة التقيي ًـا في مهم ــوح مقدم� بوض

متوقعــة في عمليــة إعــداد التقاريــر. كما يعــزز ذلــك، بشــكل جماعــي، قــدرًًا أكبر مــن الشــفافية والثقــة في عمليــة التقييــم، ويســاعد 

على ـتـوفير ـقـدر أكبر ـمـن الوـضـوح لمـسـتخدمي التقـيـيمات ـفـيما يتعـلـق بالعملـيـة الـتـي أُجُرـيـت كـجـزء ـمـن مهـمـة التقيـيـم

ًـا كجــزء مــن معــايير التقييــم، نظــرًاً للافتقــار الحــالي إلى إرشــادات واضحــة بشــأن  وســيبدو إنشــاء تصنيــف المعاينــة تطــورًًا منطقي�

"المعاينــة"، مما يســاعد على إنشــاء تعريــف أو إطــار أفضــل بشــأن ماهيــة "المعاينــة" في الواقــع. ويمكــن اعــتماد مثــل هــذا الإطــار 

ًـا ويكــون حافــزًاً لمســتويات أكبر مــن الشــفافية والاتســاق في تقيــيمات جميــع فئــات الأصــول وأغراضهــا عنــد وصــف عمليــة  عالمي�

"المعاينــة"، كما سيســمح لمهنــة التقييــم باحتضــان التطــورات التقنيــة والاســتفادة منهــا، كجــزء مــن عمليــة "التحقيقــات"، حيــث 

يمكنـهـا تكمـلـة عملـيـة التقيـيـم

وفي حين قــد يبــدو تصنيــف المعاينــة شــيئًاً يمكــن أن يكــون لــه فوائــد لجميــع الولايــات القضائيــة في جميــع أنحــاء العــالم، إلا أن 

مــا هــو مؤكــد هــو اســتمرار وجــود دور للجهــات المعنيــة )مثــل منــظمات التقييــم المهنيــة المحليــة والجهــات التنظيميــة، ومــا إلى 

ًـا لولايتهــا القضائيــة أو فئــة الأصــول أو الغــرض  ذلــك( في جميــع أنحــاء العــالم لــضمان إعــداد عمليــة "المعاينــة" إعــدادًًا مناســب وفق�

مــن التقييــم. وفي حين يتمثــل دور معــايير التقييــم الدوليــة في "وضــع متطلبــات عالميــة مناســبة للتقيــيمات" القائمـة على المبــادئ 

"، إلا أنـهـا لا يمكنـهـا اـسـتباق متطلـبـات" المعايـنـة" على الصعـيـد اـمـحلي. ويكـمـن إدارة "المعايـنـة" على مـسـتوى الولاـيـة القضائـيـة

مجلس معايير التقييم الدولية: بناء إيمان وثقة الجمهور في التقييم
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مجلس معايير التقييم الدولية: بناء إيمان وثقة الجمهور في التقييم

سيواصل المجلس مراقبة الموضوعات الواردة في هذه الورقة وسيرحب برؤيتكم وتلقي تعليقاتكم.

مــن أجــل فهــم المشــكلات المســتمرة )إن وجــدت( التــي لاحظتهــا أنــت أو أصحــاب المصلحــة فــيما يتعلــق بممارســات "معاينــة" 

هـذه الرؤـيـة والتعليقات سـئلة التالـيـة في تقدـيـم ـ شـدك سلـسـلة الـأ قـد ترـ هـا في ولايـتـك القضائـيـة، ـ صـول الملموـسـة أو تفسيـر تقيـيـم الـأ

ــايير أو  ــي المع ــا ه ــة وم ــول الملموس ــم الأص ــة" تقيي ــق "بمعاين ــيما يتعل ــة ف ــك القضائي ــل ولايت ــات داخ ــي المتطلب ــا ه م

يـة في ردك تـك القضائـ كـر ولايـ جـى ذـ هـا؟ يرـ تـي تتبعـ شـادات الـ الإرـ

هــل يوجــد مــا يكفــي مــن الوضــوح والإرشــاد في ولايتــك القضائيــة مــن حيــث كيفيــة تعريــف "المعاينــة"؟ إذا كان الأمــر 

كذلــك، 1( مــن يُُعــرف ماهيــة "المعاينــة"، و2( يقــدم تعريــف "المعاينــة". إذا لم يكــن الأمــر كذلــك، فما الــذي ينقــص؟

هــل ســبق لــك إجــراء تقييــم للأصــول الملموســة دون معاينــة شــخصية )أي معاينــة واقعيــة أو تفصيليــة أو نقديــة(؟ إذا كان 

الأمــر كذلــك، 1( مــا هــي فئــة الأصــول التــي يتــم تقييمهــا، و2( مــا هــو الغــرض المقصــود مــن التقييــم؟

هــل ســبق لــك إجــراء تقييــم للأصــول الملموســة مــن خلال معاينــة جزئيــة شــخصية )أي معاينــة واقعيــة أو تفصيليــة أو 

نقديــة(؟ إذا كان الأمــر كذلــك، 1( مــا هــي فئــة الأصــول التــي يتــم تقييمهــا، و2( مــا هــو الغــرض المقصــود مــن التقييــم؟
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هــل توفــر معــايير التقييــم الدوليــة شــفافية كافيــة فــيما يتعلــق بـــ "المعاينــة" كجــزء مــن متطلبــات "نطــاق العمــل" و"إعداد 

التقاريــر"؟ إذا لم يكــن الأمــر كذلــك، فكيــف يمكــن أن تكــون معــايير التقييــم الدوليــة أكثر شــفافية؟

هــل ستســتفيد مهنــة تقييــم الأصــول الملموســة مــن تصنيــف المعاينــة لتــوفير قــدر أكبر مــن الشــفافية والوضــوح لجميــع 

أصحــاب المصلحــة في جميــع فئــات الأصــول وأغراضهــا؟ إذا كان الأمــر كذلــك، فهــل ينبغــي إدراج تصنيــف المعاينــة هــذا 

ضمــن معــايير التقييــم الدوليــة أو تحديــده مــن خلال الجهــة المعنيــة )أي الجهــات التنظيميــة، ومنــظمات التقييــم المعنيــة 

جـى تقدـيـم رد مفـصـل وـمـا إلى ذـلـك( على مـسـتوى الولاـيـة القضائـيـة. يرـ

 هل لديك أي تعليقات أخرى فيما يتعلق بـ "المعاينة" فيما يتعلق بتقييم الأصول الملموسة؟

ًـا بإرســال أي تعليقــات أخــرى إلى لجنــة الأصــول الملموســة التابــع  بالإضافــة إلى الإجابــة على الأســئلة المطروحــة أعلاه، نرحــب أيض�

.contact@ivsc.org :للمجلــس عبر البريــد الإلــكتروني التــالي

امسح رمز الاستجابة السريعة ضوئيًًا أو انقر عليه لمشاركة تعليقاتك مع مجلس معايير التقييم الدولية 
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قائمة مواد القراءة المقترحة

المعهــد الأسترالي للعقــارات، "مــا الــذي يشــكل تقيــيامًا للعقــارات مــن خلال مقي�ّـم المعهــد الأسترالي للعقــارات بموجــب قواعــد 

المعهــد الأسترالي للعقــارات؟"، 16 نوفــمبر 2023.

https://www.api. org.au/wp-content/uploads/2021/08/ API_( المعهــد الأسترالي للعقــارات، قواعــد الســلوك المهنــي

)Rules-of-Professional-Conduct_eff- 4April2021_updated.pdf

.)/ https://www.api.org.au/ products - services/apiv(نظام المعايير المهنية لمُقُِيِّمي المعهد الأسترالي للعقارات

المعهد الملكي للمساحين القانونيين، "حث على بذل العناية الواجبة لدعم التقييم الموثوق به"، 11 مارس 2024.

المعهد الملكي للمساحين القانونيين، المعايير العالمية للكتاب الأحمر، اعتبارًًا من 31 يناير 2022.

المعايير الموحدة لممارسة التقييم المهني، اعتبارًًا من 1 يناير 2024.
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مجلس معايير التقييم الدولية

20 سانت دونستانز هيل لندن، EC3R 8HL، المملكة المتحدة 

contact@ivsc.org البريد الإلكتروني

www.ivsc.org


