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ــأي شــخص  ــة مســؤولية عــن أيــة خســائر تلحــق ب مجلــس معايــر التقييــم الدوليــة والمؤلفــون والنــاشرون أي

تــرف أو أحجــم عــن التــرف بموجــب مــا ورد في هــذه المطبوعــة واعتــادًا عــى مــا جــاء فيهــا، ســواءً أكان 

ذلــك بســبب الإهــال أو غــر ذلــك مــن الأســباب.
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إحياء لذكرى
أليستر دارلينج

رئيس مجلس الأمناء من 2019 حتى 2023

يحتفــي هــذا الإصــدار مــن معايــر التقييــم الدوليــة بذكــرى الراحــل أليســتر دارلينــج، الرئيــس الســابق لمجلــس معايــر 

ــر  ــوض بالمعاي ــوة للنه ــه في الدع ــث وتفاني ــعيه الحثي ــبر 2023، وكان لس ــة في نوفم ــه المني ــذي وافت ــة، ال ــم الدولي التقيي

ــم والنظــام المــالي. ــرك بصمــة  في  مجــال التقيي ــر ، وت ــر كب ــة أث العالمي

ــه  ــة، وقــد انعكســت خبرت ــة العالمي ــان الأزمــة المالي ــة في المملكــة المتحــدة إبّ ــر الخزان ــج منصــب وزي شــغل أليســتر دارلن

ــفافية  ــه بالش ــمت بالتزام ــي اتس ــة الت ــم الدولي ــر التقيي ــس معاي ــه مجل ــة قيادت ــى طريق ــتمدها ع ــي اس ــه الت وحنكت

ــح العــام،  ــزه عــى تحســن المعايــر بمــا يصــب في خدمــة الصال ــز المهنــي، فقــد انصــب تركي والتعــاون والســعي إلى التمي

ــة. ــم العالمي ــات التقيي ــة في مارس ــة والثق ــز النزاه وتعزي

ــذي  ــه وجــده ال ــل وتفاني ــا مثي ــي لم يكــن له ــه الت ــاه بقيادت ــا، فقــد عرفن ــج عــن أذهانن لا تذهــب ذكــرى أليســتر دارلين

كرســها في الخدمــات العامــة، وقــد خلــف لنــا بمــا أجــاد مــن إســهامات كنــزاً وإرثـًـا عظيــاً نسترشــد بــه في عمــل المجلــس 

وفي مهنــة التقييــم بأكملهــا ســعيًا منــا في الوصــول عــالٍم مــالي مملــوء بالشــفافية والموثوقيــة.
رى

ذك
 لل

دًا
خلي

ت
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مقدمةٌ لمعايير التقييم الدولية

يعُــد مجلــس معايــر التقييــم الدوليــة )يشُــار إليــه فيــا بعــد بلفــظ »المجلــس«( منظمــة مســتقلةٌ غــر ربحيــة تلتــزم 
بتعزيــز الجــودة في مهنــة التقييــم. ويتمثــل هدفهــا الرئيــس في بنــاء وكســب ثقــة الجمهــور في عمليــة التقييــم مــن 
ــا لتقييــم الأصــول في جميــع أنحــاء العــالم.  خــلال تقديــم معايــر شــفافة ومتســقة وتمكــن اعتادهــا وتنفيذهــا عالميً
ويؤمــن المجلــس بــأن معايــر التقييــم الدوليــة )المشــار إليهــا فيــا يــي بلفــظ »المعايــر«( جــزءًا لا يتجــزأ مــن النظــام 

المــالي. 

يســتخدم التقييــم ويعتمــد عليــه عــى نطــاقٍ واســع في الأســواق الماليــة وغرهــا مــن الأســواق الأخــرى، ســواءً لإدراجــه 
ــلات  ــطة المعام ــن أنش ــا م ــون وغره ــراض المضم ــطة الإق ــم أنش ــي أو لدع ــال التنظيم ــة أو للامتث ــات المالي في البيان

الأخــرى. 

ــدد هــذه  ــك تحُ ــا، وبذل ــاظ عليه ــم والحف ــة الجاهــر في مارســات التقيي ــز ثق ــر تعزي ــل الغــرض مــن المعاي ويتمث
ــم  ــن الأطــراف المشــاركة في التقيي ــري عــى كلٍ م ــي ت ــم الت ــات التقيي ــة المناســبة لعملي ــات العالمي ــر المتطلب المعاي

ــه.  ــي تُــشرف علي والأطــراف الت

تُمثــل هــذه المعايــر معايــر تقييــم دوليــة قائمــة عــى المبــادئ وتوُضــح الإجــراءات التــي يُمكــن تطبيقهــا جنبًــا إلى جنــب 
مــع المعايــر والأنظمــة واللوائــح الأخــرى التــي لهــا علاقــة بالقيمــة. 

تقــدم هــذه المعايــر وصفًــا لعمليــة التقييــم التــي يشُــارك فيهــا أطــراف متعــددة )ولا ســيا الأخصائيــون ومؤسســات 
الخدمــات(، ويتحمــل المقُيّــم في نهايــة المطــاف المســؤولية النهائيــة عــن ضــان الامتثــال للمعايــر. 

ــن يســتخدمونها يتمتعــون بالكفــاءة ويمتلكــون مــن المعــارف  ــر عــى أســاس أن المقُيّمــن الذي وضعــت هــذه المعاي
والمهــارات والخــبرات والتدريــب والتعليــم مــا يُمكنهــم مــن إجــراء عمليــات التقييــم. ويعُــرف »المقُيـّـم«، لأغــراض هــذه 
ــا( أو مشــاركًا  المعايــر، بأنــه فــرد أو مجموعــة مــن الأفــراد أو فــرد يعمــل لــدى جهــة مــا، ســواءً كان موظفًــا )داخليً
ــا(، ويتمتــع بالمؤهــلات والقــدرة والخــبرات اللازمــة لتنفيــذ التقييــم بطريقــة تتســم بالموضوعيــة  )متعاقــدًا أو خارجيً
والحياديــة والنزاهــة والكفــاءة. ويلــزم الحصــول عــى ترخيــصٍ في بعــض المناطــق الخاضعــة للأنظمــة قبــل أن تســتطيع 
الجهــة أو الشــخص المعنــي مارســة نشــاطه بصفتــه مُقيّــم )راجــع ميثــاق ســلوك وكفــاءة المقُيّمــن المهنيــن الصــادر 

عــن مجلــس معايــر التقييــم الدوليــة(. 
تستطيع الجهات التالية إما فرض استخدام المعاير أو اعتادها طواعيةً: 

جهة ذات سلطة قانونية عى الغرض الذي يلزم إجراء التقييم لأجله. 	 

مؤسسة مهنية مُتخصصة في التقييم تطلب من أعضائها استخدام هذه المعاير لأغراض محددة. 	 

بالاتفاق بن الطرف الذي يطلب التقييم وأحد المقُيّمن. 	 

مة
قد

م
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هيكل معايير التقييم الدولية

تشــمل معايــر التقييــم الدوليــة المعايــر العامــة التــي تطُبــق عــى جميــع عمليــات التقييــم، وكذلــك معايــر الأصــول 
ــات  ــر، معلوم ــن المعاي ــي تشــكل جــزءًا لا يتجــزأ م ــدم الملاحــق، الت ــم محــددة، وتقُ ــق بتخصصــات تقيي ــي تتعل الت
إضافيــة لبعــض المفاهيــم الموضحــة بالتفصيــل، ويجــب أن تتُبــع معايــر التقييــم الدوليــة بالكامــل مــن المعايــر العامــة 

ومعايــر الأصــول وحتــى الملاحــق لــي يكــون التقييــم المقــدم ملتزمَــا بهــا.

 

المعايير العامة

تري المعاير العامة عى جميع عمليات التقييم، وتنُظم وفقًا لما يي:
المعيار 100 – إطار التقييم
المعيار 101 – نطاق العمل
المعيار 102 – أسس القيمة

الملحق: أسس القيمة المحُددة في معاير التقييم الدولية
أسس أخرى للقيمة

فرضية القيمة
المعيار 103 – أساليب التقييم
الملحق: طريقة التقييم

المعيار 104 – البيانات والمدخلات
الملحق: العوامل البيئية والاجتاعية والحوكمة

المعيار 105 – نماذج التقييم
المعيار 106 – التوثيق وإعداد التقارير

معاير الأصول

تطُبــق معايــر الأصــول، بالإضافــة إلى متطلبــات المعايــر العامــة، عــى أنــواع محــددة مــن الأصــول والالتزامــات عــى 
النحــو التــالي:

المعيار 200 – منشآت الأعال والحصص فيها
المعيار 210 – الأصول غر الملموسة
المعيار 220 – الالتزامات غر المالية

المعيار 230 – المخزون 
المعيار 300 – الآلات والمعدات والبنية التحتية

المعيار 400 – المصالح العقارية
المعيار 410 – العقارات التطويرية

المعيار 500 – الأدوات المالية 
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قائمة المصطلحات

ــواردة فيهــا،  ــرفّ بعــض المصُطلحــات المحُــددة ال تشــكل قائمــة المصطلحــات هــذه جــزءًا لا يتجــزأ مــن المعايــر وتعُ
ــلٍ. ــواردة في قائمــة المصطلحــات هــذه واردة بخــطٍ مائ ــع التعريفــات ال ــأن جمي ــاً ب عل

تعريف المصطلحات  - 10

الأصل أو الأصول
الحق في الحصول عى منفعةٍ اقتصاديةٍ.

)AVM(نموذج التقييم الآلي
نــوع مــن النــاذج يقــدم حســاباً آليًــا لأصــلٍ محــدد في تاريــخٍ محــدد، باســتخدام خوارزميــة 
أو تقنيــات حســابية أخــرى دون أن يطُبــق المقُيّــم حكمــه المهنــي عــى النمــوذج، ويشــمل 

التقييــم واختيــار المدخــلات أو مراجعــة المخرجــات.
أساس )أسس( القيمة

تصــف أســس القيمــة المبــادئ الأساســية التــي تعتمــد عليهــا القيــم المقُــررة )انظــر المعيــار 
102: أســس القيمــة، الفقــرة 10(

العميل )العملاء(
الشــخص الــذي يعُــن المقُيّــم لإجــراء عمليــة تقييــم معينــة، وقــد يكــون »العمــلاء« داخلين 
)أي لعمليــات التقييــم التــي تنُفــذ لصالــح لصاحــب العمــل( أو خارجيــن )أي عندمــا يعــن 

ــم طــرف خارجي(. المقُيّ
التكلفة )التكاليف(

الدفعات أو المروفات اللازمة لاقتناء الأصل أو إنشائه.
البيانات

المعلومات الكمية والنوعية المتاحة للمُقيمّ.
معدل الخصم

ــغ نقــدي مســتحق الدفــع في المســتقبل إلى قيمــة  ــد المســتخدم لتحويــل مبل معــدل العائ
حاليــة.

)ESG( العوامل البيئية والاجتماعية والحوكمة
ــة أو  ــات الأخلاقي ــتدامة والمارس ــر الاس ــم تأث ــار تقيي ــةً إط ــدد مجتمع ــي تح ــر الت المعاي
الأداء المــالي أو عمليــات إحــدى الــشركات أو الأصــل أو الالتــزام، وتتألــف العوامــل البيئيــة 
والاجتاعيــة والحوكمــة مــن ثــلاث ركائــز: العوامــل البيئيــة والعوامــل الاجتاعيــة وعوامــل 
الحوكمــة، وجميعهــا قــد تؤثــر تأثــراً جاعيًا عــى الأداء والأســواق الأوســع نطاقـًـا والمجُتمع.

القيمة المنصفة
ــة  ــن أطــراف محــددة وراغب ــات ب ــة أحــد الأصــول أو الالتزام ــل ملكيّ ــدر لنق الســعر المق

ــك الأطــراف.    ــح تل ــث يعكــس مصال ــك، بحي ــة بذل وعــى معرف
المدخلات

ــا أو  ــة وقدره ــا ذات صل ــم بأنه ــا المقُيّ ــي وصفه ــلات الت ــات والتعدي ــات والافتراض البيان
ــي. ــه المهن ــى حكم ــاءً ع ــم، بن ــة التقيي ــتخدامها في عملي ــرض اس ــا بغ اختاره

الأصل غير الملموس
ــادي  ــر م ــه جوه ــس ل ــة، ولي ــه الاقتصادي ــه خصائص ــن خلال ــر م ــدي يظه ــر نق ــل غ أص

ــة. ــع اقتصادي ــاً ومناف ــه حقوق ــح صاحب ــه يمن ــوس لكن ملم
الاستخدام المقصود

الســبب )أو الأســباب( الــذي توضــع مــن أجلــه القيمــة كــا هــو موضــح في نطــاق العمــل، 
ويطُلـَـق عليــه أيضًــا لفــظ الغــرض المقصــود.
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المستخدم المقصود
أي طرف يحدده العميل والمقُيّم في نطاق العمل بوصفه مستخدم التقييم.

القيمة الاستثمارية
قيمــة أصــل مــا بالنســبة للالــك أو مالــك محتمــل لأغــراض اســتثارية أو تشــغيلية خاصــة 

بــه، وتعُــرفَ أيضًــا بلفــظ »الاســتحقاق«.
المناطق الخاضعة للأنظمة

البيئة القانونية والتنظيمية التي تنُفذ فيها عملية التقييم.
الالتزام

التقيد الحالي بتحويل منفعة اقتصادية، ويتميز الالتزام بالسمتن الأساسيتن التاليتن:
أنه التزامٌ حالي.

أن الالتزام يتطلب من الجهة تحويل أو تقديم منافع اقتصادية للغر.
قيمة التصفية

المبلــغ الإجــالي الــذي يمكــن تحقيقــه عنــد بيــع أصــل أو مجموعــة أصــول بموجــب بيــع 
التصفيــة، مــع إجبــار البائــع عــى البيــع بــدءًا مــن تاريــخٍ محــدد. ويمكــن تحديــد قيمــة 
التصفيــة بموجــب افتراضــن مختلفــن للقيمــة )يرجــى الاطــلاع عــى معيــار 102  – أســس 

القيمــة، الملحــق )أ(60(:
معاملة منظمة ذات فترة تسويق نموذجية.

معاملة إجبارية ذات فترة تسويق قصرة.
القيمة السوقية

المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي عــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات في تاريــخ التقييــم، 
ــج  ــة بعــد تروي ــع راغــب في صفقــة عــى أســاس المنافســة المطلق ــن مشــترٍ راغــب وبائ ب

مناســب حيــث تــرف كل طــرف مــن الأطــراف عــى أســاس المعرفــة ودون إكــراه.
يجب

تشر إلى الأفعال أو الإجراءات الإلزامية.
بيانات ملحوظة

المعلومــات المتاحــة بســهولة للمشــاركن في الســوق عــن الأحــداث أو المعامــلات الفعليــة 
المســتخدمة في تحديــد قيمــة الأصــل أو الالتــزام أو كليهــا.

السعر
المقابــل النقــدي أو مــا شــابهه، المطلــوب أو المعــروض أو المدفــوع مقابــل الأصــل أو لتحويل 

التــزام، والــذي قــد يختلــف عــن القيمة.
الحكم المهني

استخدام المعارف والخبرات المكُتسبة وكذلك التفكر النقدي لاتخاذ قرارٍ صائبٍ.
الشك المهني

ــا للحصــول عــى  الشــك المهنــي هــو ســلوك يقتــي تبنــي عقليــة مُتقصيــة وتقييــاً نقديً
أدلــة التقييــم.

مؤسسة خدمات
جهــة )أو قطــاع في أحــد الجهــات( يقــدم معلومــات أو تقاريــر أو آراء، منهــا عــى ســبيل 
ــن  ــا م ــة أو غره ــات الائتاني ــواق أو التصنيف ــن الأس ــات ع ــم بيان ــر تقدي ــال لا الح الم

ــم. ــة التقيي ــات لدعــم عملي الخدم
ينبغي

ــات أن  ــتطع إثب ــالم يس ــوع م ــذا الن ــن ه ــات م ــم للمُتطلب ــل المقُيّ ــع أن يمتث ــن المتُوق م
الإجــراءات البديلــة المتبعــة كافيــةً لتحقيــق أهــداف المعايــر.

13-10

14-10

15-10

16-10

 17-10

18-10

19-10

20-10

21-10

22-10

 23-10

24-10

25-10

ت
حا

طل
ص

الم
ة 

ائم
ق

)أ(
)ب(

)أ(
)ب(



12

هام 
أي جانــب مــن جوانــب التقييــم يؤثــر عــى القيمــة الناتجــة وفقًــا للحكــم المهنــي للمُقيّــم 

تأثــراً كبــراً.
أخصائي

ــة اللازمــة  ــارات والمعرف ــة والمه ــارات التقني ــراد يتمتعــون بالمه ــرد أو مجموعــة مــن الأف ف
ــا، ويمكــن  ــا أو الطعــن فيه ــم أو المســاعدة في تنفيذهــا أو مراجعته ــة التقيي ــذ عملي لتنفي

ــا. ــا أو خارجيً ــف الأخصــائي داخليً توظي
القيمة التكاملية

تنتــج القيمــة التكامليــة عــن ضــمِّ أصلــن أو حصتــن أو أكــر معًــا بحيــث تكــون القيمــة 
ــة متاحــةً  ــم التكاملي ــت هــذه القي ــم المنفــردة، وإذا كان الناتجــة أكــر مــن مجمــوع القي
ــذٍ تختلــف القيمــة التكامليــة عــن القيمــة الســوقية، حيــث إن  فقــط لمشــترٍ بعينــه عندئ
ــةٌ إلّا بالنســبة لمشــترٍ  ــه قيم ــون ل ــةً لأصــلٍ لا تك ــة تعكــس ســاتٍ معين ــة التكاملي القيم
معــنٍ. وكثــراً مــا يشــار إلى القيمــة المضافــة التــي تتجــاوز مجمــوع المصالــح المعنيــة باســم 

ــة«. »القيمــة التزاوجي
الأصل الملموس

أصل مادي قابل للقياس، مثل الآلات والمصانع والمعدات عى سبيل المثال لا الحر.
التقييم

إجــراء أو عمليــة التوصــل لاســتنتاج بخصــوص القيمــة اعتبــارًا مــن تاريــخ التقييــم الــذي 
ينُفــذ امتثــالًا لمعايــر التقييــم الدوليــة.

أسلوب التقييم
مصطلح عام لاستخدام أسلوب التكلفة أو الدخل أو السوق.

تاريخ التقييم
التاريخ الذي يري فيه التحليل والرأي الخاص بعملية التقييم.

طريقة التقييم
طريقة فرعية ضمن أسلوب التقييم لتقدير القيمة.

نموذج التقييم
ــا، تحُــول المدخــلات إلى مخرجــات تسُــتخدَم في  ــا أو جزئيً التنفيــذ الكمــي لطريقــةٍ مــا، كليً

صنــع قيمــة مــا.
مراجعة عملية التقييم

تحليــل يجريــه المقُيـّـم لتقييــم الامتثــال لمعايــر التقييــم الدوليــة أو أحــد مكوناتهــا المعمــول 
بهــا في تاريــخ التقييــم، ولا يتضمــن ذلــك إبــداء الــرأي بخصــوص القيمــة.

مراجعة التقييم
يقُصَد بـمراجعة التقييم إما مراجعة عملية التقييم أو مراجعة القيمة أو كليها.

مخاطر التقييم
الاحتال الوارد بأن تكون القيمة غر مناسبة للاستخدام المقصود منها.

القيمة
الاســتنتاج الكمــي للمُقيّــم بشــأن نتائــج عمليــة التقييــم التــي تمتثــل لمتطلبــات المعايــر في 

تاريــخ التقييــم امتثــالًا كامــلًا.
المقُيّم

فــرد أو مجموعــة مــن الأفــراد أو فــرد في جهــة مــا، ســواءً كان موظفًــا )داخليًــا( أو متعاقــدًا 
ــم  ــة تتس ــم بطريق ــذ التقيي ــة لتنفي ــبرة اللازم ــدرة والخ ــلات والق ــك المؤه ــا(، يمتل )خارجيً
بالموضوعيــة والحياديــة والنزاهــة والكفــاءة. وفي بعــض الاختصاصــات القضائيــة يلــزم 

ــم. ــل أن يســتطيع الشــخص أن يعمــل كمُقيّ ــص قب الحصــول عــى ترخي
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مراجعة القيمة
تحليــل ينُفــذه المقُيّــم وفقًــا للمعايــر لتقييــم القيمــة التــي اســتنتجها مُقيّــم آخــر وإبــداء 

الــرأي بخصوصهــا، ولا يتضمــن ذلــك إبــداء الــرأي بخصــوص عمليــة التقييــم.
الترجيح 

مقدار الاعتاد عى مؤشر قيمة معن للتوصل إلى استنتاج بخصوص القيمة.
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المعايير العامة
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 المعيار 100 – إطار التقييم

جدول المحتويات
مبادئ المقيّم

مراقبة جودة عملية التقييم
الاستعانة بأخصائي أو مؤسسة خدمات

الامتثال
تاريخ النفاذ

تنطبــق المعايــر العامــة عــى جميــع الأصــول والالتزامــات وتُمثــل نقطــة البدايــة التــي تنطلــق منهــا أي عمليــة تقييــم، 
ــول  ــن الأص ــددةٍ م ــواعٍ مح ــق بأن ــي تتعل ــة الت ــر العام ــن المعاي ــلًا ع ــات فض ــول المتُطلب ــر الأص ــدم معاي ــث تق حي

ــات. والالتزام

يشمل الامتثال للمعاير الالتزام بالمعاير العامة ومعاير الأصول المعمول بها والملاحق.
يجب عى المقُيمّ الالتزام بمبادئ المقُيّم عند إجراء عمليات التقييم.

مبادئ المقُيّم  -10

الفقرات 
10
20
30
40
50

الأخلاقيات
ــاد  ــة والحي ــة والموضوعي ــة في النزاه ــة المتمثل ــادئ الأخلاقي ــاع المب ــم اتب ــى المقُيّ ــب ع يج
والريــة والكفــاءة والمهنيــة لتقديــم تقييــم غــر متحيــز وتعزيــز ثقــة الجمهــور والحفــاظ 

عليهــا.
الكفاءة

ــم بالمهــارات الفنيــة والمعــارف والخــبرات المطلوبــة لإنجــاز التقييــم  يجــب أن يتمتــع المقُيّ
بشــكل مناســب.

الالتزام
يجــب عــى المقُيـّـم الإفصــاح أو تقديــم التقاريــر التــي تثُبــت اســتخدام المعايــر عنــد تنفيــذ 

عمليــة التقييــم والامتثــال لهــذه المعايــر عنــد تنفيــذ التقييــم.
الشك المهني

يجــب عــى المقُيّــم التحــي بدرجــة مناســبة مــن الشــك المهنــي في كل مرحلــة مــن مراحــل 
لتقييم. ا
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مراقبة جودة عملية التقييم  -20

الاستعانة بأخصائي أو مؤسسة خدمات  -30

الامتثال  -40

يجــب تطبيــق ضوابــطٍ لضــان جــودة عمليــة التقييــم )»الضوابــط«( عنــد تنفيــذ عمليــة 
التقييــم.

تســاعد هــذه الضوابــط عــى ضــان تنفيــذ عمليــات التقييــم بموضوعيــة وشــفافية ودون 
تحيــز وفقًــا للمعايــر. 

ينبغــي تحديــد نطــاق الضوابــط مــع مراعــاة الاســتخدام المقصــود أو المســتخدم المقصــود أو 
الأصــل أو الالتــزام محــل التقييــم أو جميــع مــا ســبق ودرجــة تعقيــد التقييــم.

ــة  ــن ناحي ــم، وخاصــةً م ــاء التقيي ــط الأحــكام الصــادرة أثن ــم هــذه الضواب ينبغــي أن تقي
ــة. ــد القيم ــز في تحدي ــدم التحي ــة وع المعقولي

ــي  ــة الت ــل الكافي ــى التفاصي ــق ع ــوي الوثائ ــي أن تحت ــط، وينبغ ــق الضواب ــي توثي ينبغ
ــي. ــه المهن ــتنادًا إلى حكم ــط اس ــة الضواب ــدى فعالي ــم م ــر بفه ــمٍ آخ ــمح لمقُيّ تس

ــخ  ــدءًا مــن تاري ــا ب ــد مــن ســلامتها واكتاله ــط للتأك ــمٍ دوريٍ للضواب ينبغــي إجــراء تقيي
ــدوري. ــم ال ــق هــذا التقيي ــم، وينبغــي توثي التقيي

إذا كان المقُيـّـم قــادرًا عــى التصــدي لمخاطــر التقييــم، فيمكنــه بعــد ذلــك تنفيــذ إجــراءات 
المراقبــة فيــا يتعلــق بسياســات وإجــراءات الامتثــال والرقابــة الخاصــة بــه.

ينبغــي أن يســتنتج المقُيـّـم أن مســتوى مخاطــر التقييــم، وفقًــا للضوابــط المطُبقــة، مناســب 
ــا بالاســتخدام المقصــود أو المســتخدم المقصــود أو خصائــص الأصــل أو الالتــزام محــل  رهنً

التقييــم ودرجــة تعقيــد التقييــم.

ــم المهــارات الفنيــة أو الخــبرات أو البيانــات أو المعــارف اللازمــة لتنفيــذ  إذا لم يمتلــك المقُيّ
ــائي أو  ــن أخص ــاعدة م ــم المس ــب المقُيّ ــن أن يطل ــع م ــلا مان ــه، ف ــع جوانب ــم بجمي التقيي

ــه. ــك والإفصــاح عن مؤسســة خدمــات، شريطــة الاتفــاق عــى ذل
ينبغــي للمُقيّــم، قبــل الاســتعانة بأخصــائي أو مؤسســة خدمــات، تقييــم معــارف الاخصــائي 
ــة  ــل ذات الصل ــمل العوام ــا، وتش ــا وتوثيقه ــا وقدراته ــات ومهاراته ــة الخدم أو مؤسس

بذلــك التقييــم مــا يــي عــى ســبيل المثــال لا الحــر:
الخبرات في نوع العمل المنُفذ.

الشــهادة المهنيــة أو الترخيــص أو الاعتــاد المهنــي للأخصــائي أو مؤسســة الخدمــات، 
في المجــال ذي الصلــة.

سمعة الاخصائي أو مؤسسة الخدمات ووضعها في مجال معن.
ــم بالإجــراءات  ــم المقُيّ ــم بأخصــائي أو مؤسســة خدمــات، يجــب أن يلُ ــد اســتعانة المقُيّ عن

ــم المهنــي. والنتائــج لوضــع أســاس معقــول للاعتــاد عــى عملــه بنــاءً عــى حكــم المقُيّ

يجــب أن يفــي التقييــم بمتطلبــات المعايــر العامــة والملاحــق وكذلــك معايــر الأصــول، إن 
وجــدت، كي يصبــح ممتثــلًا للمعايــر.

ــلًا  ــم ممتث ــأن التقيي ــادة ب ــا للإف ــب اتباعه ــة يج ــات إلزامي ــى متطلب ــر ع ــف المعاي تتأل
للمعايــر. 

ــر أو تفــرض اتخــاذ أي إجــراء مُحــدد ولكنهــا تقــدم  ــة مــن المعاي لا توُجــه جوانــب معين
ــم. ــد إجــراء التقيي ــي ينبغــي مراعاتهــا عن ــم الأساســية الت ــادئ والمفاهي المب
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في حالــة تعــارض أي متطلبــات قانونيــة أو تشريعيــة أو تنظيميــة أو غرهــا مــن المتطلبــات 
ــاء  ــي إعط ــر، فينبغ ــع المعاي ــائي م ــه القض ــم واختصاص ــرض التقيي ــبة لغ ــمية المنُاس الرس
ــع  ــة م ــل متوافق ــى تظ ــا حت ــلاغ عنه ــا والإب ــا وتوثيقه ــات وشرحه ــذه المتطلب ــة له الأولوي

ــر. المعاي
إذا كانــت هنــاك أي متطلبــات قانونيــة أو تشريعيــة أو تنظيميــة أو أي متطلبــات رســمية 
ــات  ــلات والافتراض ــذة أو المدخ ــراءات المنف ــة الإج ــى طبيع ــراً ع ــراً كب ــر تأث ــرى تؤث أخ
المســتخدمة أو القيمــة )القيــم( أو جميعهــا، فيجــب عــى المقُيـّـم أن يفُصــح عــن المتطلبــات 
التشريعيــة أو التنظيميــة أو غرهــا مــن المتطلبــات الرســمية المحــددة وجوانــب اختلافهــا 
الهامــة عــن متطلبــات المعايــر )عــى ســبيل المثــال، يتطلــب تحديــد الاختصــاص القضــائي 
اســتخدام أحــد أســاليب الســوق فقــط في الأوضــاع التــي تشُــر فيهــا المعايــر إلى أنــه ينبغــي 

مراعــاة اســتخدام أســلوب الدخــل(.
أي تغيرات أخرى من شأنها أن تجعل التقييم غر ممتثل للمعاير.

وفيــا يخــص الأصــول أو الالتزامــات التــي قــد تتناولهــا معايــر أصــولٍ مُتعــددة )المعيــار 
ــة(، فينبغــي  ــار 500 – الأدوات المالي 200 – منشــآت الأعــال والحصــص فيهــا حتــى المعي
للمُقيّــم اتبــاع المعايــر العامــة وتوضيــح أي معايــر أصــولٍ مُســتخدمة وتبريرهــا وتوثيقهــا، 
ــا  ــص فيه ــال والحص ــآت الأع ــار 200 – منش ــن المعي ــق كل م ــال، ينطب ــبيل المث ــى س فع

ــة عــى بعــض الأصــول أو الالتزامــات أو كليهــا. ــار 500 – الأدوات المالي والمعي
ــا  ــان امتثاله ــم لض ــة تقيي ــراء مراجع ــم إج ــن المقُيّ ــب م ــد يطُل ــالات، ق ــض الح وفي بع
ــم في مثــل هــذه الحالــة الامتثــال للمعايــر وإطــار المراجعــة ذي  للمعايــر، وينبغــي للمُقيّ

ــة عــى النحــو المحــدد في نطــاق العمــل. الصل
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تاريخ النفاذ  -50

صــدر هــذا الإصــدار مــن المعايــر في 31 ينايــر 2024، ويصُبــح نافــذًا اعتبــارًا مــن 31 ينايــر 
ــاده  ــمح باعت ــخ أو بعــده، ويسُ ــي تنُفــذ في هــذا التاري ــم الت ــات التقيي 2025 عــى عملي

قبــل ذلــك اعتبــارًا مــن تاريــخ الإصــدار وفقًــا للمعايــر.
ــةٍ، ينبغــي  عنــد إجــراء عمليــات تقييــم أو مراجعــات تقييــم بأثــر رجعــي أو لفــترةٍ ماضي

ــم توثيــق إصــدارات المعايــر التــي: للمُقيّ
 اعتمد عليها.

المعمول بها في تاريخ التقييم.
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المعيار 101 - نطاق العمل

جدول المحتويات
المقدمة

متطلبات التقييم
متطلبات مراجعة عملية التقييم ومراجعة القيمة

الفقرات 
10
20
30

يتطلــب هــذا القســم مــن العميــل والمقُيّــم الاتفــاق عــى نطــاق عمــل التقييــم أو مراجعــة التقييــم الــذي يتناســب 
مــع الاســتخدام المقصــود، ويقُــدم هــذا القســم الحــد الأدنى مــن متطلبــات التقييــم أو مراجعــة التقييــم لنطــاق العمــل 

. ا هذ
المقدمة  -10

يصــف نطــاق العمــل )ويشُــار إليــه أحيانـًـا بــشروط التعاقــد أو خطــاب التعاقــد( الــشروط 
الأساســية للتقييــم أو مراجعــة التقييــم، ويشــمل ذلــك عــى ســبيل المثــال لا الحــر الأصــل 
)الأصــول( أو الالتــزام )الالتزامــات( محــل التقييــم أو جميعهــا، والاســتخدام المقصــود 

للتقييــم ومســؤوليات الأطــراف المشــاركة في التقييــم.
ــم أو  ــات التقيي ــل مُقوم ــية، مث ــشروط الأساس ــم ال ــة التقيي ــل مراجع ــاق عم ــف نط يص

ــة. ــل المراجع ــة مح القيم
يلــزم تحديــد نطــاق العمــل لجميــع عمليــات التقييــم ومراجعــات التقييــم ســواء أكانــت 

القيــم مُقــدرة للاســتخدام الداخــي أو الخارجــي.
يجــب أن يتفــق العميــل والمقُيـّـم عــى نطــاق العمــل وأن يكــون نطــاق التقييــم أو مراجعــة 

التقييــم مناســباً للاســتخدام المقصود .
إذا كان نطــاق العمــل مقيــدًا أكــر مــن الــلازم وفقًــا للحكــم المهنــي للمُقيّــم، فقــد يحــول 

هــذا دون إجــراء تقييــم ممتثــلٍ للمعايــر.
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متطلبات التقييم  -20

يجب أن يحدد نطاق العمل ما يي:
الأصل )الأصول( أو الالتزام )الالتزامات( محل التقييم، ويجب تحديدها بوضوح، 

ويكون العميل مسؤولًا عن دقة واكتال هذه المعلومات.
ــة  ــذ عملي ــم  لتنفي ــذي يعــن المقُيّ ــان ال العمــلاء  ؛ الشــخص أو الأشــخاص أو الكي
ــم  ــات تقيي ــذ عملي ــد تنفي ــن )أي عن ــد يكــون العمــلاء   داخلي ــة، وق ــم معين تقيي
ــل خارجــي(. ــم  عمي ــن المقُيّ ــا يع ــن )أي عندم ــل( أو خارجي ــح لصاحــب العم لصال

الاستخدام المقصود   )إن وجد(: السبب الذي يحُدد من أجله التقييم.
المســتخدم المقصــود )إن وجــد(؛ أي طــرف يحــدده العميــل في نطــاق العمــل 

بوصفــه مســتخدم التقييــم.
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ــدى  ــل ل ــرد يعم ــراد أو ف ــن الأف ــة م ــردًا أو مجموع ــم ف ــون المقُيّ ــد يك ــم: ق المقُيّ
ــا(، ويتمتــع بالمؤهــلات  ــا( أو متعاقــدًا )خارجيً جهــة مــا، ســواءً كان موظفًــا )داخليً
والقــدرة والخــبرات اللازمــة لتنفيــذ التقييــم بطريقــة تتســم بالموضوعيــة والحياديــة 
ــل في  ــارب محتم ــن أي تض ــاح ع ــم الإفص ــى المقُيّ ــب ع ــاءة، ويج ــة والكف والنزاه

ــز. ــح أو تحي المصال
عملــة التقييــم: يجــب تحديــد العملــة المسُــتخدمة التقييــم وتقريــر التقييــم النهــائي 

أو النتيجــة النهائيــة.
تاريــخ التقييــم: يجــب ذكــر تاريــخ التقييــم، وإذا كان تاريــخ التقييــم مختلفًــا عــن 

تاريــخ الإبــلاغ عــن نتيجــة التقييــم، فينبغــي ذكــر ذلــك التاريــخ أيضًــا.
أســاس أو أســس القيمــة المســتخدمة: يجــب أن يكــون التقييــم مناســباً للاســتخدام 
ــدر  ــر مص ــب ذك ــة، ويج ــس القيم ــار 102 – أس ــات المعي ــا لمتطلب ــود وفقً المقص

ــاس. ــذا الأس ــتخدم أو شرح ه ــة مُس ــاس قيم ــف أي أس تعري
ــم ونطاقــه وأي قيــود مفروضــة عليــه: يجــب تحديــد أي قيــود  طبيعــة عمــل المقُيّ
تعــوق أعــال المعاينــة أو الاستفســار أو التحليــل في القيمــة، وإذا لم تكــن المعلومات 
ــب  ــتقصاء، فيج ــث والاس ــم للبح ــد شروط التقيي ــبب تقيي ــة بس ــة متاح ذات الصل
تحديــد هــذه القيــود وأي افتراضــات ضروريــة أو افتراضــات خاصــة )انظــر المعيــار 

102 – أســس القيمــة، الفقــرات )50-1( – )50-4(( ناتجــة عــن القيــود.
طبيعــة المعلومــات التــي يعتمــد عليهــا المقُيّــم ومصدرهــا: طبيعــة ومصــدر 
المعلومــات الهامــة التــي يعتمــد عليهــا المقُيّــم والتحقــق الهــام أو الضوابــط الهامــة 

ــات. ــك المعلوم ــة تل ــان دق لض
الافتراضــات الخاصــة: ينبغــي تســجيل أي افتراضــات خاصــة متفــق عليهــا ومعروفــة 

قبــل التقييــم في نطــاق العمــل.
الأخصائي: الاستعانة بالأخصائي والدور المسُند إليه.

ــم  ــر في أه ــق بالنظ ــات تتعل ــة: أي متطلب ــة والحوكم ــة والاجتاعي ــل البيئي العوام
ــة. ــة والحوكم ــة والاجتاعي ــل البيئي العوام

نــوع التقريــر أو الوثائــق الأخــرى قيــد الإعــداد: وصــفٌ واضــح لكيفيــة الإبــلاغ عــن 
نتائــج التقييــم أو عينــة مــن المخرجــات التــي ســتقُدم للعميــل. وينبغــي أن يتضمــن 

ذلــك وصفًــا لنــوع ونطــاق الوثائــق الداعمــة التــي ســتقدم.
ــن  ــون م ــا يك ــشره: عندم ــه ون ــر وتوزيع ــتخدام التقري ــى اس ــة ع ــود المفروض القي
الــروري أو المحبــذ تقييــد اســتخدام التقييــم أو الأشــخاص الذيــن يعتمــدون عليــه، 

يجــب ذكــر المســتخدمن المقصوديــن والقيــود المفروضــة بوضــوح.
الامتثــال للمعايــر: يجــب الإفصــاح في نطــاق العمــل عــن بيــان يفُيــد بــأن التقييــم 
ســيُنفذ وفقًــا للمعايــر وأن المقُيّــم ســيُقيم مــدى ملاءمــة جميــع المدخــلات الهامــة. 
ــم، أثنــاء عمليــة التقييــم، أن نطــاق العمــل لــن يــؤدي إلى تقييــمٍ  إذا اتضــح للمُقيّ

ممتثــلٍ للمعايــر، فيجــب إبــلاغ العميــل بذلــك كتابــةً.
ــةً قبــل الانتهــاء  ــم كتاب ــه بــن العميــل والمقُيّ ــد نطــاق العمــل والاتفــاق علي يجــب تحدي
مــن تقريــر التقييــم، كــا يجــب الإبــلاغ عــن أي تغيــرات تطــرأ عــى نطــاق العمــل قبــل 

الانتهــاء مــن التقييــم والاتفــاق عليهــا كتابــةً.
لــن يكــون التقييــم ممتثــلًا للمعايــر إذا اتضــح أثنــاء عمليــة التقييــم أن نطــاق العمــل لــن 

يسُــفر عــن قيمــةٍ تمتثــل للمعايــر أثنــاء عمليــة التقييــم.
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متطلبات مراجعة عملية التقييم ومراجعة القيمة  -30

ــت  ــا إذا كان ــى م ــل ع ــاق العم ــص نط ــب أن ين ــاً، ويج ــم تقيي ــة التقيي ــل مراجع لا تُمث
ــا. ــة أو كليه ــة للقيم ــم أو مراجع ــة التقيي ــة لعملي ــل مراجع ــم تُمث ــة التقيي مراجع

تتناول مراجعة عملية التقييم الامتثال للمعاير.
تتناول مراجعة القيمة التأكد من نتائج القيمة.

يجــب أن يتضمــن نطــاق عمــل التعاقــد لمراجعــة عمليــة التقييــم أو مراجعــة القيمــة أو 
كليهــا، مــا يــي كحــدٍ أدنى مــا يــي:
نوع المراجعة المزُمع تنفيذها.

ــت المرُاجعــة تهــدف إلى مُراجعــة  ــا إذا كان ــذي يوُضــح م ــه ال النطــاق المتفــق علي
ــا. ــة أو كليه ــة القيم ــم أو مراجع ــة التقيي عملي

الأصل)الأصول( أو الالتزام )الالتزامات( محل المراجعة.
هوية مراجع التقييم.

هوية العميل.
الاستخدام المقصود.

المستخدمن المقصودين، إن وُجدوا.
الافتراضــات الهامــة أو الخاصــة أو الــشروط المقيــدة المتعلقــة بالتقييــم محــل 

المراجعــة.
الاســتعانة بالأخصــائي أو مقــدم الخدمــة والــدور المسُــند إليهــا، في حالــة الاســتعانة 

بهــا، في إطــار مراجعــة التقييــم.
الإجراءات المزمع اتخاذها والوثائق المراد مراجعتها.

1-20

2-20

مل
لع

ق ا
طا

– ن
 1

01
ر 

عيا
الم

ة: 
ام

لع
ر ا

عاي
الم

)أ(
)ب(

)أ(
)ب(

)ج(
)د(
)ه(
)و(
)ز(
)ح(

)ط(

)ي(



22

المعيار 102 – أسس القيمة

جدول المحتويات
المقدمة 

أسس القيمة
العوامل الخاصة بجهةٍ مُحددة 

المنافع التكاملية 
الافتراضات

الافتراضات الخاصة 
تكاليف المعاملات 

تخصيص القيمة
الملحق

أسس القيمة التي تحُددها المعايير
القيمة السوقية 
الإيجار السوقي
القيمة المنصفة 

القيمة الاستثارية 
القيمة التكاملية 

قيمة التصفية
أسس القيمة الأخرى

))IFRS(القيمة العادلة )المعاير المحُاسبية الدولية
القيمة العادلة )القانونية أو التشريعية(

فرضية القيمة 
أعى وأفضل استخدام 

الاستخدام الحالي 
التصفية المنظمة 

البيع القري

ــم اختيــار أســاس )أســس( القيمــة المنُاســبة واتبــاع جميــع المتطلبــات المعمــول بهــا  يتطلــب هــذا القســم مــن المقُيّ
ــار  ــن هــذا المعي ــا جــزءًا م ــات بوصفه ــة هــذا، ســواء أدرجــت هــذه المتطلب ــذا بأســاس )أســس( القيم المرتبطــة به

ــر(. ــي لا تحددهــا المعاي ــة الت ــر( أم لا )بالنســبة لأســس القيم ــي تحُددهــا المعاي ــة الت )بالنســبة لأســس القيم

الفقرات
10
20
30
40
50
60
70
80

)أ(10 
)أ(20
)أ(30
)أ(40
)أ(50
)أ(60

)أ(70
)أ(80

)أ(90 
)أ(100
)أ(110
)أ(120
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المقدمة  -10

أسس القيمة  -20

ــم  ــا القي ــتند إليه ــي ستس ــية الت ــات الأساس ــات أو المتطلب ــة الفرضي ــس القيم ــف أس تص
المبلــغ عنهــا، ومــن المهــم أن يكــون أســاس )أســس( القيمــة مناســبة للــشروط واســتخدام 
ــم للطــرق والمدخــلات  التقييــم المقصــود، لأن أســاس القيمــة قــد يؤثــر عــى اختيــار المقُيّ

ــار. ــه هــذا الاختي ــة أو يفــرض علي والافتراضــات والقيمــة النهائي
ــم اســتخدام  تسُــتخدم أســس قيمــة مُختلفــة في عمليــات التقييــم، وقــد يطُلــب مــن المقُيّ
أســس القيمــة التــي تحددهــا الأنظمــة أو اللوائــح أو العقــود الخاصــة أو أي إطــارٍ آخــر.

تصــف فرضيــة القيمــة أو الاســتخدام المفــترض الظــروف المتعلقــة بكيفيــة اســتخدام الأصــل 
ــة أو  ــة معين ــة قيم ــة فرضي ــة المختلف ــس القيم ــب أس ــد تتطل ــا. وق ــزام أو كلاه أو الالت
ــتخدمة  ــة المس ــات القيم ــر فرضي ــل أك ــددة. ولع ــة متع ــات قيم ــر في فرضي ــمح بالنظ تس
شــيوعًا في المعايــر تتمثــل فيــا يــي )انظــر المعيــار 102 – أســس القيمــة، الملحــق )أ(90 – 

ــح(: ــدٍ مــن التوضي )أ(120 لمزي
أعى وأفضل استخدام.

الاستخدام الحالي.
التصفية المنظمة.

البيع القري.
ــن  ــم بع ــا المقُيّ ــي يأخذه ــات الت ــات والبيان ــة المعلوم ــم عــى طبيع ــخ التقيي ســيؤثر تاري
ــم أن معظــم أســس القيمــة تحــول دون  ــدرك المقُيّ ــم. وينبغــي أن ي ــاء التقيي ــار أثن الاعتب
النظــر في معلومــات أو معنويــات الســوق التــي لا تكــون معروفــة للمشــاركن أو لا يُمكنهــم 

معرفتهــا مــع بــذل العنايــة الواجبــة المعقولــة في تاريــخ القيــاس أو التقييــم.
تعكــس معظــم أســس القيمــة افتراضــات قــد تشــمل، عــى ســبيل المثــال لا الحــر، واحــدة 

أو أكــر مــن الخصائــص التاليــة:
المشتري أو البائع الافتراضي.
أطرافٌ معروفةٌ أو محددةٌ.

أعضاء مجموعة محددة أو موصوفة أو أطراف محتملة.
إذا كانــت الأطــراف تخضــع لــشروط أو دوافــع معينــة في التاريــخ المفــترض )مثــل: 

الإكــراه(.
مستوى معرفة مُفترض.

توُضــح الفقــرة 20-2 أســس القيمــة التــي تحُددهــا المعايــر، في حــن تحُــدد أســس القيمــة 
الأخــرى التــي لا تشــملها المعايــر وفقًــا للنظــام أو الهيئــات التنظيميــة المحليــة أو المعايــر 

المعمــول بهــا أو المعــترف بهــا والمعتمــدة بموجــب اتفاقيــة دوليــة.
ــار 102 – أســس القيمــة،  ــر )انظــر المعي وفيــا يــي أســس القيمــة التــي تحُددهــا المعاي

الملحــق )أ(10 – )أ(60(:
القيمة السوقية )أ(10.
الإيجار السوقي )أ(20.
القيمة المنصفة )أ(30.

القيمة الاستثارية )أ(40.
القيمة التكاملية )أ(50.

قيمة التصفية )أ(60.

 1-10

2-10

 3-10

4-10

5-10

1-20

2-20

)أ(
)ب(
)ج(
)د(

)أ(
)ب(
)ج(
)د(

)ه(

)أ(
)ب(
)ج(
)د(
)ه(
)و(

مة
قي

 ال
س

أس
 –

 1
02

ر 
عيا

الم
ة: 

ام
لع

ر ا
عاي

الم



24

ــر  ــة أو التقاري ــر المالي ــق أســس قيمــة أخــرى لإعــداد التقاري قــد تدعــو الحاجــة إلى تطبي
الريبيــة أو في ســياقات قانونيــة أو تنظيميــة أخــرى. قــد تــرد تعريفــات مُختلفــة للكلــات 
نفســها أو تتطلــب أســاليب تقييــم مختلفــة حســب الجهــة التــي تصــدر أســاس القيمــة، 
ولذلــك، يجــب توخــي العنايــة الواجبــة لتحديــد أســاس القيمــة المناســب لتنفيــذ تقييــمٍ 
معــن وتوضيحــه وتطبيقــه. )مرفــق قائمــة توضيحيــة غــر شــاملة لأســس القيمــة الأخــرى 

ــار 102 – أســس القيمــة، الملحــق )أ(70 – )أ(80(. في المعي
وفقًــا للمعيــار 101 – نطــاق العمــل، يجــب أن يكــون أســاس القيمــة مناســباً للاســتخدام 
المقصــود ويجــب ذكــر مصــدر تعريــف أي أســاس قيمــة مُســتخدم أو شرح هــذا الأســاس.

ــرية  ــادات التفس ــة والإرش ــوابق القضائي ــح والس ــم اللوائ ــن فه ــؤولًا ع ــم مس ــون المقُيّ يك
ــتخدمة. ــة المس ــس القيم ــع أس ــة بجمي ــرى المتعلق الأخ

وردت تعريفــات لأســس القيمــة الموضحــة في المعيــار 102 – أســس القيمــة، الملحــق )أ(70 
– أ)80(، مــن منظــات أخــرى غــر مجلــس معايــر التقييــم الدوليــة )IVSC(، ويتحمــل 

المقُيّــم مســؤولية ضــان اســتخدام التعريــف المناســب ذي الصلــة.

3-20

4-20

5-20

6-20

العوامل الخاصة بجهةٍ محددة  -30

تســتبعد معظــم أســس القيمــة العوامــل الخاصــة ببائــع أو مشــترٍ محــدد وكذلــك العوامــل 
غــر المتاحــة للمشــاركن في الســوق بصفــة عامــة مــن المدخــلات والمعطيــات المســتخدمة 
في التقييــم الــذي يعتمــد عــى أوضــاع الســوق. وتشــمل العوامــل الخاصــة بجهــة محــددة 

والتــي يمكــن أن تكــون غــر متاحــة للمشــاركن في الســوق مــا يــي:
القيمــة الإضافيــة أو التخفيــض في القيمــة الناتــج عــن إنشــاء محفظــة مــن الأصــول 

الماثلــة.
المنافــع التكامليــة الفريــدة مــن نوعهــا بــن الأصــل والأصــول الأخــرى التــي تمتلكهــا 

الجهــة.
الحقوق أو القيود القانونية المطبقة عى الجهة حرًا.

المزايا أو الأعباء الريبية الخاصة بالجهة.
القدرة عى الاستفادة من أصل فريد من نوعه خاص بتلك الجهة.

يحُــدد مــا إذا كانــت هــذه العوامــل خاصــة بالجهــة أو ســتكون متاحــة للمشــاركن الآخريــن 
في الســوق عمومًــا عــى أســاس كل حالــة عــى حــدة، فعــى ســبيل المثــال، قــد يكــون مــن 
غــر المعتــاد إجــراء معامــلات عــى أحــد الأصــول باعتبــاره بنــدًا قائمًــا بذاتــه ولكــن كجــزء 
مــن مجموعــة، وفي مثــل هــذه الحالــة ســتنتقل أي منافــع تكامليــة مــع الأصــول ذات صلــة 
إلى المشــاركن في الســوق مــع انتقــال هــذه المجموعــة، ومــن ثــمّ لا تكــون خاصــةً بجهــة 

معينــة.
ــكٍ  ــة لمال ــد القيم ــو تحدي ــم ه ــتخدم في التقيي ــة المس ــاس القيم ــن أس ــدف م إذا كان اله
ــق  ــة، الملح ــس القيم ــار 102 – أس ــورة في المعي ــتثارية المذك ــة الاس ــل: القيم ــدد )مث مح
)أ(40( فينبغــي أن تظهــر العوامــل الخاصــة بالجهــة في تقييــم الأصــل )الأصــول( أو الالتــزام 
)الالتزامــات( أو كليهــا. وتتضمــن الحــالات التــي يمكــن أن تطُلــب فيهــا القيمــة الخاصــة 

بمالــك محــدد، عــى ســبيل المثــال لا الحــر، الأمثلــة التاليــة:
دعم قرارات الاستثار.

 مراجعة أداء الأصل.
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المنافع التكاملية  -40

الافتراضات  -50

ــد الناشــئة عــن الجمــع بــن الأصــول أو الالتزامــات،  تشــر »المنافــع التكامليــة« إلى الفوائ
فعنــد وجــود المنافــع التكامليــة، تصبــح قيمــة مجموعــة الأصــول أو الالتزامــات أو كلاهــا 
أكــبر مــن مجمــوع قيــم الأصــول والالتزامــات الفرديــة عــى أســاس مســتقل. وتتعلــق أوجــه 
المنافــع التكامليــة عــادةً بتخفيــض التكاليــف أو زيــادة الإيــرادات أو الحــد مــن المخاطــر 

أو جميــع مــا ســبق.
يعتمــد النظــر فيــا إذا كان ينبغــي أخــذ المنافــع التكامليــة بعــن الاعتبــار في التقييــم عــى 
أســاس )أســس( القيمــة. ولا يرُاعــى ســوى المنافــع التكامليــة المتاحــة للمشــاركن الآخريــن 
في الســوق )انظــر العوامــل الخاصــة بجهــةٍ محــددة في الفقــرات 30-1 – 30-3( مــن هــذا 

المعيــار بالنســبة للغالبيــة العظمــى مــن أسُــس القيمــة.
يمكــن تقديــر مــا إذا كانــت المنافــع التكامليــة متاحــة للمشــاركن الآخريــن في الســوق عــى 
ــك  ــق تل ــة لتحقي ــاد عــى طريقــة معين ــدلًا مــن الاعت ــة ب ــع التكاملي ــة المناف أســاس كمي

المنفعــة.

إضافــةً إلى ذكــر أســاس القيمــة، مــن المهــم وضــع افــتراض أو افتراضــات عديــدة لتوضيــح 
أي مــا يــي:

حالة  الأصل في المبادلة الافتراضية.
أو الظروف التي يفُترض فيها مبادلة  الأصل أو الالتزام أو كليها.

قد يكون لمثل هذه الافتراضات تأثرٌ جوهري عى القيمة.
ــك  ــع تل ــق م ــن أن تتس ــق أو يُمك ــي تتس ــق الت ــة بالحقائ ــات المتُعلق ــون الافتراض ــد تك ق
الموجــودة في تاريــخ التقييــم نتيجــةً لأحــد القيــود المفروضــة عــى نطــاق أعــال البحــث 
أو الاســتقصاء التــي يجريهــا المقُيّــم. وتشــمل أمثلــة هــذه الافتراضــات، عــى ســبيل المثــال 

لا الحــر، مــا يــي:
ــة  ــة أحــد الأصــول أو الالتزامــات المســتخدمة في منشــأة تجاري افــتراض نقــل ملكيّ

ــزاول أنشــطتها. ــة تُ باعتبارهــا مؤسســة مُكتمل
ــة  ــة أحــد الأصــول أو الالتزامــات المســتخدمة في منشــأة تجاري افــتراض نقــل ملكيّ
ــكل أصــل عــى حــدة أو للأصــول مُجتمعــة. ــك ل دون المنشــأة، نفســها ســواءً أكان ذل

افــتراض نقــل ملكيّــة أحــد الأصــول أو الالتزامــات التــي قيُمّــت منفــردةً مــع أصــولٍ 
أو التزامــاتٍ تكميليــةٍ أخــرى.

افتراضٌ نقل ملكيّة حصص الأسهم إما فرادى أو كمجموعة واحدة.
يجــب أن تكــون جميــع الافتراضــات الهامــة معقولــة في ظــل هــذه الظــروف، وأن تكــون 
ــة ومناســبة للاســتخدام المقصــود الــذي يســتلزم إجــراء التقييــم في ســبيل  مدعومــة بالأدل

تقديــم تقييــمٍ ممتثــلٍ للمعايــر.

 1-40

2-40

 3-40

 1-50

2-50
3-50

4-50

مة
قي

 ال
س

أس
 –

 1
02

ر 
عيا

الم
ة: 

ام
لع

ر ا
عاي

الم )أ(
)ب(

)أ(

)ب(

)ج(

)د(



26

الافتراضات الخاصة  -60
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تخصيص القيمة  -80

يشُــار إلى الحقائــق المفُترضــة التــي تختلــف عــن الحقائــق الموجــودة في تاريــخ التقييم بلفظ 
ــرات  ــر التغي ــح أث ــتخدم الافتراضــات الخاصــة لتوضي ــا تسُ ــا م »افتراضــات خاصــة«، وغالبً
ــا  ــة« لأنه ــا »خاص ــات بأنه ــذه الافتراض ــف ه ــول. وتوُص ــد الأص ــة أح ــى قيم ــة ع المحُتمل
توُضــح لمســتخدم التقييــم أنّ التقييــم يعتمــد عــى تغــر يطــرأ عــى الظــروف الراهنــة، أو 
أنهّــا تعــبر عــن وجهــة نظــر لا يأخــذ بهــا المشــاركون في تاريــخ التقييــم عــى وجــه العمــوم. 

وتشــمل الأمثلــة عــى هــذه الافتراضــات، عــى ســبيل المثــال لا الحــر، مــا يــي:
افتراض أن العقار ملكيّةٌ مطلقةٌ شاغرةٌ.

افتراض أن المبنى المقترح قد اكتمل بالفعل في تاريخ التقييم.
افتراض أنّ عقدًا محددًا كان قائماً في تاريخ التقييم ولم يتم استكاله فعليًا.

افــتراض أنّ أداةً ماليــةً يتــم تقييمهــا باســتخدام منحنًــى عائــدٌ يختلــف عــن ذلــك 
الــذي يســتخدمه أيّ مشــارك آخــر.

يجــب أن تكــون جميــع الافتراضــات الخاصــة الهامــة معقولــة في ظــل هــذه الظــروف، وأن 
ــة ومناســبة للاســتخدام المقصــود الــذي يســتلزم إجــراء التقييــم في  تكــون مدعومــة بالأدل

ســبيل تقديــم تقييــمٍ ممتثــلٍ للمعايــر.

تمثــل معظــم أســس القيمــة ســعر الــرف التقديــري للأصــل دون اعتبــار لتكاليــف البيــع 
بالنســبة للبائــع أو تكاليــف الــشراء بالنســبة للمشــتري وأي ضرائــب مُســتحقة مــن الطرفــن 

كنتيجــة مبــاشرة للمعاملــة.

يقُصد بتخصيص القيمة توزيع قيمة الأصل عى أساس فردي أو جزئي.
يجــب أن تكــون طريقــة التخصيــص المتُبعــة عنــد توزيــع القيمــة مُناســبة مــع فرضيــة أو 

ــم أن: أســاس القيمــة، كــا يجــب عــى المقُيّ
يتبع أي متطلبات قانونية أو تنظيمية معمول بها.

يذكر بوضوح الاستخدام المقصود من التخصيص.
يرُاعي الحقائق والظروف، مثل خصائص البنود التي سيتم تخصيصها.

يعتمد الأساليب المنُاسبة في ظل الظروف الراهنة.
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ملحق المعيار 102 – أسس القيمة

أسس القيمة التي تحُددها المعاير
يوُضح هذا الملُحق أسس القيمة، ويجب الالتزام به عند استخدام أساس القيمة المذكور حسب الاقتضاء.

ــول أو  ــة الأص ــه مبادل ــى أساس ــي ع ــذي ينبغ ــدر ال ــغ المق ــوقية المبل ــة الس ــل  القيم تُمث
الالتزامــات في تاريــخ التقييــم بــن مشــتر راغــب وبائــع راغــب في إطــار معاملــة عــى أســاس 
محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتــرف كلُّ طــرف مــن الأطــراف بمعرفــةٍ وحكمــةٍ 

ــارٍ. دون قــرٍ أو إجب
يجب تطبيق تعريف  القيمة السوقية وفقًا للإطار المفاهيمي التالي:

يشــر »المبلــغ المقــدر« إلى الســعر المســتحق مقابــل الأصــل في معاملــة ســوقية عــى 
أســاس محايــد، بينــا يقصــد بالقيمــة الســوقية الســعر الأكــر ترجيحًــا والــذي يمكــن 
ــف   ــا لتعري ــم وفقً ــخ التقيي ــول في تاري ــه في الســوق عــى نحــو معق الحصــول علي
القيمــة الســوقية، وهــو أفضــل ســعر معقــول يمكــن أن يحصــل عليــه البائــع 
ويحُقــق الفائــدة القصــوى للمشــتري. ويسُــتثنى مــن هــذا المبلــغ أيّ ســعر مُقــدر 
متضخــم أو منكمــش نتيجــة شروط أو ظــروف خاصــة، مثــل: التمويــل غــر النمطــي 
أو ترتيبــات البيــع وإعــادة التأجــر أو اعتبــاراتٌ خاصــةٌ أو امتيــازاتٌ ممنوحــة مــن 
أي شــخص مرتبــط بالبيــع أو أي عنــر مــن عنــاصر القيمــة متــاح فقــط لمالــك أو 

مشــتري محــدد.
تشُــر عبــارة »ينبغــي عــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات« إلى حقيقــة أن 
قيمــة الأصــل أو الالتــزام عبــارة عــن مبلــغ تقديــري وليســت مبلغًــا محــددًا مســبقًا 
ــة اســتوفت جميــع عنــاصر تعريــف   أو ســعر بيــع فعــي، وتُمثــل الســعر في معامل

القيمــة الســوقية في تاريــخ التقييــم.
ــن في  ــن مع ــددةً بزم ــة مح ــون القيم ــم« أن تك ــخ التقيي ــارة »في تاري ــد بعب يقُص
تاريــخ معلــوم؛ وذلــك لأنّ الأســواق وظروفهــا يمكــن أن تتغــر مــا يمكــن أن يــؤدي 
إلى عــدم صحــة أو ملاءمــة القيمــة التقديريــة في وقــت آخــر. وتبُــن قيمــة التقييــم 

حالــة الســوق وظروفــه في تاريــخ التقييــم وليــس في أيّ تاريــخ آخــر.
ــه دافــعٌ للــشراء وليــس  ــارة »بــن مشــترٍ راغــبٍ« إلى الشــخص الــذي لدي تشُــر عب
مُجــبراً عليــه. وهــذا المشــتري ليــس حريصًــا ولا مصمــاً عــى أن يشــتري بــأيّ ســعر، 
بــل يشــتري وفقًــا لواقــع الســوق الحــالي وتوقعاتــه وليــس وفــق ســوق خياليــة أو 
افتراضيــة لا يمكــن تمثيلهــا أو توقــع وجودهــا. ولــن يدفــع المشــتري المفــترض ســعراً 
أعــى مــا يتطلبــه الســوق. ويعُــد المالــك الحــالي مــن ضمــن العنــاصر التــي تمثــل 

قــوام »الســوق«.
ــع  ــى البي ــبراً ع ــا ولا مج ــس حريصً ــب« لي ــع الراغ ــإن »البائ ــرى ف ــة أخ ــن ناحي م
بــأيّ ســعر، ولا يتعامــل بســعر لا يعُــد معقــولًا في الســوق الحــالي. ويســعى البائــع 
ــات الســوق وبأفضــل ســعر يمكــن الحصــول  ــع الأصــل وفــق متطلب الراغــب إلى بي
ــذ  ــعر. ولا تؤخ ــا كان الس ــلازم أيًّ ــويق ال ــد التس ــة بع ــوق المفتوح ــن الس ــه م علي
ــو  ــب ه ــع الراغ ــار، إذ أنّ البائ ــن الاعتب ــي في ع ــك الأص ــة للال ــروف الحقيق الظ

ــتراضّي. ــك اف ــارةٌ عــن مال عب
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يقُصــد بعبــارة »معاملــةٌ عــى أســاس محايــد« معاملــةٌ بــن أطــراف ليســت بينهــم 
علاقــةٌ معينــةٌ أو خاصــةٌ، ومــن الأمثلــة عــى العلاقــات الخاصــة: شركــة أم وشركاتهــا 
ــة في  ــذه العلاق ــبب ه ــن أن تتس ــث يمك ــتأجر، حي ــك الأرض والمس ــة، أو مال التابع
جعــل مســتوى الســعر غــر معهــود في الســوق أو متضخــم. ويفُــترض أن تتــم 
المعاملــة بالقيمــة الســوقية بــن أطــراف ليســت بينهــم علاقــةٌ ويتــرف كل طــرف 

منهــم باســتقلالية.
 يقُصــد بعبــارة »بعــد تســويق مناســب« أن الأصــل يتــم عرضــه في الســوق بأفضــل 
ــا  ــه وفقً ــول علي ــن الحص ــول يمك ــعر معق ــل س ــه بأفض ــم بيع ــة ليت ــة ممكن طريق
ــع هــي الأنســب والأكــر ملاءمــةً  ــبر طريقــة البي لتعريــف القيمــة الســوقية. وتعت
للحصــول عــى أفضــل ســعر في الســوق المتاحــة للبائــع. ولا تُمثــل فــترة عــرض الأصــل 
في الســوق فــترة مُحــددة وثابتــة بــل يعتمــد طــول هــذه الفــترة عــى نــوع الأصــل 
ــر وقــت كافٍ للســاح  ــد في توف ــد لتحدي ــار الوحي ــل المعي ــة الســوق، ويتمث وحال
بعــرض الأصــل عــى عــدد كافٍ مــن المشــاركن في الســوق، وأن تكــون فــترة العــرض 

قبــل تاريــخ التقييــم.
ــن  ــة« أنّ كلاًّ م ــة وحكم ــراف بمعرف ــن الأط ــرف م ــرف كلُّ ط ــارة »يت ــترض عب تف
المشــتري الراغــب والبائــع الراغــب عــى معرفــة وعلــم بطبيعــة الأصــل وخصائصــه 
واســتخداماته الفعليــة والمحُتملــة وحالــة الســوق في تاريــخ التقييــم. كــا يفُــترض 
أن كلاًّ مــن البائــع والمشــتري سيســتخدم هــذه المعرفــة عــى نحــو يتســم بالحصافــة 
كي يتحقــق الســعر المناســب لــكلّ منهــا في المعاملــة. وتقُــدر الحصافــة بالرجــوع إلى 
حالــة الســوق في تاريــخ التقييــم، وليــس إلى منفعــة في تاريــخٍ لاحــقٍ، فعــى ســبيل 
المثــال: ليــس مــن الحكمــة أن يبيــع البائــع أصــولاً في ســوق أســعاره هابطــةً بســعر 
أدنى مــن المســتويات الســابقة. كذلــك بالنســبة للصفقــات الأخــرى في أســواق متغرة 
ــات  ــل المعلوم ــا لأفض ــيترف وفقً ــف س ــع الحصي ــتري أو البائ ــإنّ المش ــعار، ف الأس

المتوفــرة عــن الســوق في وقــت المعاملــة.
يقُصــد بالعبــارة »دون قــر أو إجبــار« أن كل طــرف لديــه دافــع ورغبــة في إجــراء 

المعاملــة، ولكنــه غــر مجــبر أو ملــزم عــى إتمامهــا.
ــة  ــيّة مفتوح ــوق تنافس ــا عليــه في س ــعراً متفاوضً ــوقية س ــوم القيمــة الس ــترض مفه يف
يتــرف المشــاركون فيهــا بــكل حريــة. ويمكــن أن تكــون الســوق المعــروض فيهــا الأصــل 
ســوقاً دوليــةً أو محليــةً، كــا يمكــن أن تتألــف الســوق مــن عديــدٍ مــن المشــترين والبائعــن 
أو عــدد محــدود مــن المشــاركن. وتكــون الســوق التــي يعُــرض فيهــا الأصــل للبيــع هــي 

ــة الأصــل المعــروض. الســوق التــي يتــم فيهــا عــادةً مبادل
تبُــن القيمــة الســوقية للأصــل أعــى وأفضــل اســتخدام لهــذا الأصــل )انظــر المعيــار 102 – 
أســس القيمــة، الملحــق )أ(90(. ويتمثــل أعــى وأفضــل اســتخدام في اســتخدام الأصــل الــذي 
ــا  ــا ومجديً يحُقــق الحــد الأقــى مــن إمكاناتــه والــذي يكــون متاحًــا ومســموحًا بــه قانونً
مــن الناحيــة الماليــة. ويُمكــن أن يتمثــل أعــى وأفضــل اســتخدامٍ للأصــل في اســتمرار 
الاســتخدام الحــالي لــه أو بعــض الاســتخدامات الأخــرى البديلــة، ويحُــدد ذلــك الاســتخدام 
المشــارك في الســوق بنــاءً عــى تصوراتــه عــن نــوع الأصــل والســعر الــذي يرغــب في دفعــه.
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يجــب أن تكــون طبيعــة مدخــات التقييــم ومصادرهــا متســقةً مــع أســاس القيمــة الــذي 
يجــب أن يتناســب بــدوره مــع الاســتخدام المقصــود. فمثــلًا يمكــن اســتخدام أســاليب وطرق 
ــات ملحوظــة.  ــشرط اســتخدام بيان ــة ب ــة للتوصــل إلى رأيّ بخصــوص القيم ــم مختلف تقيي
وأســلوب الســوق بحكــم تعريفــه يســتخدم مدخــلات ســوقية. ولحســاب القيمــة الســوقية، 
ينبغــي تطبيــق أســلوب الدخــل باســتخدام المدخــلات والافتراضــات التــي يعتمدهــا 
المشــاركون. ولتحديــد القيمــة الســوقية باســتخدام أســلوب التكلفــة، يجــب تحديــد تكلفــة 
ــلال  ــن خ ــادي م ــي والاقتص ــادي والوظيف ــادم الم ــبة للتق ــلات المناس ــاوٍ والتعدي ــلٍ مُس أص

تحليــل التكاليــف والإهــلاك في الســوق.
يجــب أن تحُــدد البيانــات المتاحــة والظــروف المتعلقــة بالســوق أكــر طــرق التقييــم التــي 
تتوافــق مــع الأصــل محــل التقييــم وأنســبها. وإذا اعتمــدت الطــرق عــى بيانــات ملحوظــة 
محللــة تحليــلًا جيــدًا، فينبغــي أنّ يقُــدم كل أســلوب تقييــم أو طريقــة تقييــم مســتخدمة 

مــؤشًرا عــى القيمــة الســوقية.
ــترٍ  ــكٍ أو مش ــبة لمال ــةً بالنس ــل قيم ــي تُمث ــل الت ــات الأص ــوقية س ــة الس ــس القيم لا تعك
محــددٍ ولا تُمثــل قيمــةً للمشــترين الآخريــن في الســوق. وقــد تتعلــق هــذه المزايــا 
ــة  ــترط القيم ــل. وتش ــة للأص ــة أو القانوني ــة أو الاقتصادي ــة أو الجغرافي ــص المادي بالخصائ
الســوقية تجاهــل أيّ عنــر مــن عنــاصر تلــك القيمــة؛ لأنهــا تفــترض وجــود مشــتر راغــب 

ــن. ــخ مع ــدد في أيّ تاري ــب مح ــتر راغ ــس مش ولي

يقُصــد بالإيجــار الســوقي المبلــغ التقديــري الــذي ينبغــي عــى أساســه تأجــر حــق الملكيــة 
في تاريــخ التقييــم بــن مؤجــر راغــب ومســتأجر راغــب، بــشروط تأجــر مناســبة، وفي إطــار 
معاملــة عــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتــرف كلُّ طــرف مــن الأطــراف 

بمعرفــة وحكمــة دون قــر أو إجبــار.
يُمكــن اســتخدام الإيجــار الســوقي كأســاس للقيمــة عنــد تقييــم عقــد إيجــار أو حــق منفعــةٍ 
ناشــئ عــن عقــد إيجــار. وفي مثــل هــذه الحالــة، مــن الــروري النظــر في القيمــة الإيجاريــة 

التعاقديــة والقيمــة الإيجاريــة الســوقية إذا كانــت مختلفــةً عــن بعضهــا البعض.
يمكــن تطبيــق الإطــار المفاهيمــي الــذي يدعــم تعريــف القيمــة الســوقية )انظــر القســم 
ــغ المقــدر  للمســاعدة في تفســر الإيجــار الســوقي. وعــى وجــه الخصــوص، نجــد أنّ المبل
ــارات أو  ــى شروط أو اعتب ــاءً ع ــة بن ــة أو المنكمش ــة المتضخم ــة الإيجاري ــتبعد القيم يس
ــا  ــق عليه ــي يتف ــشروط الت ــبة« ال ــار المناس ــل »شروط الإيج ــة. وتُمث ــاز خاص ــوق امتي حق
ــؤشر  ــم م ــي تقدي ــم. ولا ينبغ ــخ التقيي ــار في تاري ــوع العق ــادةً لن ــوق ع ــاركن في الس المشُ
ــاسي  ــار الأس ــد الإيج ــكام عق ــارة إلى شروط وأح ــع الإش ــوقية إلّا م ــة الس ــة الإيجاري للقيم

ــم افتراضــه. ــذي ت ال
ــتحق دفعــه بموجــب شروط وأحــكام عقــد  ــغٌ يسُ ــة مبل ــة التعاقدي ــل القيمــة الإيجاري تُمث
إيجــار فعــي، ويمكــن أن تكــون هــذه القيمــة ثابتــةً أو متغــرةً طــوال مــدة العقــد. ويجــب 
ــة،  ــة الإيجاري ــرات في القيم ــدلات وأســس حســاب التغ ــى مع ــار ع ــد الإيج ــص عق أن ين
كــا يجــب تحديدهــا وفهمهــا لــي يتــم تحديــد مجمــوع المنافــع التــي تعــود عــى المؤجــر 

والالتزامــات التــي يتحملهــا المســتأجر.
يمكــن تقييــم الإيجــار الســوقي، في بعــض الحــالات، عــى أســاس شروط عقــد إيجــار قائــم 
)مثــلًا: لأغــراض تحديــد الإيجــار حيــث تكــون شروط عقــد الإيجــار موجــودة، وبالتــالي لا 

يتــم افتراضهــا كجــزء مــن عقــد إيجــار اســميّ(.
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يجب عى المقُيّم النظر فيا يي عند حساب الإيجار السوقي:
ــد  ــكام وشروط عق ــون أح ــار، تك ــد إيج ــع لعق ــوقي الخاض ــار الس ــة الإيج في حال
ــك الأحــكام والــشروط  ــا لم تكــن تل الإيجــار هــذا هــي شروط الإيجــار المناســبة م

ــة. ــات المطبق ــع التشريع ــة م ــة أو متعارض ــر قانوني غ
في حالــة الإيجــار الســوقي الــذي لا يخضــع لعقــد إيجــار، تكــون الــشروط والأحــكام 
ــادةً في  ــاركون ع ــا المشُ ــق عليه ــي يتف ــمي الت ــار الاس ــي شروط الإيج ــة ه المفترض

ــم. ــخ التقيي ــة في تاري ــوع الملكي الســوق لنفــس ن

ــن  ــات ب ــة أحــد الأصــول أو الالتزام ــل ملكيّ ــدر لنق ــة الســعر المق يقُصــد بالقيمــة المنصف
ــك الأطــراف. ــح تل ــث تعكــس مصال ــة بحي ــة وعــى معرف أطــراف محــددة وراغب

ــذ في  ــع الأخ ــن م ــن محددي ــن طرف ــادل ب ــعر الع ــاً للس ــة تقيي ــة المنصف ــب القيم تتطل
الاعتبــار المزايــا والعيــوب ذات الصلــة التــي يجنيهــا كل طــرف مــن المعاملــة. وفي المقابــل 
ــاركن في  ــةً للمش ــون متاح ــوب لا تك ــا أو عي ــتبعاد أي مزايً ــوقية اس ــة الس ــب القيم تتطل

ــام. ــا بشــكل ع الســوق أو يتكبدونه
ــا مــن مفهــوم القيمــة الســوقية. وعــى الرغــم  يعُــد مفهــوم القيمــة المنصفــة أوســع نطاقً
ــن  ــه م ــول علي ــن الحص ــذي يمك ــعر ال ــاوي الس ــن يس ــن طرف ــادل ب ــعر الع ــن أن الس م
الســوق في كثــرٍ مــن الحــالات، ولكــن في بعــض الحــالات يتضمــن تقديــر القيمــة المنصفــة 
أن نأخــذ في الحســبان الأمــور التــي ينبغــي اســتبعادها عنــد تقديــر القيمــة الســوقية، مثــل 

عنــاصٍر مُعينــة ذات قيمــة تكامليــة ناشــئة عــن تجميــع المصالــح.
تتضمن الأمثلة عى استخدام القيمة المنصفة ما يي:

تحديــد ســعر منصــف لحصــة مســاهمة في شركــة غــر مدرجــة في البورصــة، حيــث 
قــد تعنــي حصــص طرفــن محدديــن أنّ الســعر المنصــف لهــا يختلــف عــن الســعر 

الــذي يمكــن الحصــول عليــه في الســوق.
ــة الأصــل  ــام لملكيّ ــد ســعر منصــف بــن مؤجــر ومســتأجر لغــرض النقــل الت تحدي

المؤجــر أو إلغــاء الالتزامــات الناشــئة عــن عقــد الإيجــار.

ــك المحتمــل لأغــراض  ــك أو المال ــل القيمــة الاســتثارية قيمــة أصــل مــا بالنســبة للال تُمث
ــه. اســتثارية أو تشــغيلية خاصــة ب

ــا للقيمــة مقتــرًا عــى جهــة بعينهــا، وعــى الرغــم مــن  ــد القيمــة الاســتثارية أساسً تعُ
أنّ قيمــة الأصــل بالنســبة للالــك قــد تكــون نفــس القيمــة التــي يمكــن الحصــول عليهــا 
مــن بيعــه إلى طــرف آخــر، إلّا أنّ أســاس القيمــة يبُــنّ المنافــع التــي تحصــل عليهــا هــذه 
الجهــة مــن امتلاكهــا للأصــل، ومــن ثــمّ لا يعتــبر ذلــك بالــرورة مبادلــةٌ افتراضيــةٌ. وتبُــنّ 
القيمــة الاســتثارية أيضًــا الظــروف والأهــداف الماليــة للجهــة التــي أعُــد لهــا التقييــم، كــا 

ــا لقيــاس أداء الاســتثار.  تسُــتخدم غالبً

تنتــج القيمــة التكامليــة عــن ضــمّ أصلــن أو حصتــن أو أكــر معًــا بحيــث تكــون القيمــة 
الناتجــة أكــر مــن مجمــوع القيــم المنفــردة. وإذا كانــت المنافــع التكامليــة متاحــةً فقــط 
لمشــتر بعينــه، عندئــذ تختلــف القيمــة التكامليــة عــن القيمــة الســوقية، حيــث إن القيمــة 
التكامليــة توضــح ســات معينــة لأصــل لا تكــون لــه قيمــةٌ إلّا بالنســبة لمشــتر معــن. وغالبًــا 
ــة  ــظ »القيم ــة بلف ــح المعني ــالي المصال ــاوز إج ــي تتج ــة الت ــة المضاف ــار إلى القيم ــا يشُ م

التزاوجيــة« في بعــض المناطــق الخاضعــة للأنظمــة.
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يقُصــد بقيمــة التصفيــة المبلــغ الناتــج عــن بيــع أصــل أو مجموعــة مــن الأصــول بغــرض 
التصفيــة، مــع إجبــار البائــع عــى البيــع اعتبــارًا مــن تاريــخٍ مُحــددٍ. ويمكــن تحديــد قيمــه 

التصفيــة في إطــار فرضيتــن مختلفتــن للقيمــة: 
معاملة منظمة ذات فترة تسويق نموذجية.

معاملة قرية ذات فترة تسويق قصرة.

 يجب أن يوُضّح المقُيّم فرضية القيمة المفترضة.

ــم  ــذي يت ــا الســعر ال ــة« بأنه ــة العادل ــم 13 »القيم ــدولي رق ــبي ال ــار المحاس ــرف المعي يعُ
الحصــول عليــه عنــد بيــع أصــل أو دفعــه لنقــل التــزام في معاملــة منظمــة بــن المشــاركن 

ــاس. ــخ القي في الســوق في تاري
للأغــراض المحاســبية، تشــترط أكــر مــن 130 دولــة أو تســمح باســتخدام المعايــر المحاســبية 
الدوليــة التــي ينشرهــا مجلــس معايــر المحاســبة الدوليــة. وبالإضافــة إلى ذلــك، يســتخدم 
ــة  ــة العادل ــه للقيم ــف ذات ــات المتحــدة التعري ــة في الولاي ــر المحاســبة المالي ــس معاي مجل

تحــت عنــوان رقــم 820.

ــة كأســاس  ــة القيمــة العادل ــة والمحلي ــة والحكومي ــد مــن الجهــات الوطني تســتخدم العدي
ــا الســابقة. ــا لمــا حددتــه المحاكــم في القضاي للقيمــة وفقً

فرضية القيمة التي تحُددها المعاير
يوُضــح الملُحــق فرضيــة القيمــة، ويجــب اتبــاع هــذا الملحــق عنــد اســتخدام فرضيــة القيمــة 

الــواردة حســب مقتــى الحــال.

يُمثــل أعــى وأفضــل اســتخدام الاســتخدام الــذي يحقــق أعــى قيمــة للأصــل مــن وجهــة 
نظــر المشــاركن.

يطُبــق مفهــوم أعــى وأفضــل اســتخدام عــادةً عــى الأصــول غــر الماليــة لأنّ أصــول ماليــة 
عديــدة ليــس لهــا اســتخداماتٌ بديلــةٌ، ولكــن قــد تقتــي الظــروف النظــر في أعــى وأفضــل 

اســتخدام للأصــول الماليــة. 
ــق  ــا ينطب ــة )حيث ــة المادي ــن الناحي ــا م ــتخدام ممكنً ــل اس ــى وأفض ــون أع ــب أن يك يج
ــؤدي إلى  ــا وي ــه قانونً ــة ومســموحًا ب ــة المالي ــن الناحي ــق م ــلًا للتطبي ــا وقاب ــك( ومجديً ذل
ــف عــن الاســتخدام الحــالي،  ــق أعــى قيمــة. إذا كان أعــى وأفضــل اســتخدام مختل تحقي

ــة.  ــى القيم ــر ع ــى وأفضــل اســتخدام يؤث ــل الأصــل إلى أع ــف تحوي ــإنّ تكالي ف
يمكــن أن يكــون أعــى وأفضــل اســتخدام للأصــل هــو اســتخدامه الحــالي أو عنــد اســتخدامه 

عــى النحــو الأمثــل.
قــد يختلــف أعــى وأفضــل اســتخدام للأصــل محــل التقييــم عنــد اســتخدامه منفــردًا عــن 
أعــى وأفضــل اســتخدام لــه عنــد اســتخدامه كجــزء مــن مجموعــة مــن أصــول، وعندهــا 

يجــب النظــر في القيمــة الإجاليــة للمجموعــة ومــدى مُســاهمتها في القيمــة.
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يتضمن تحديد أعى وأفضل استخدام للأصل أخد ما يي في الاعتبار:
التأكــد مــن إمكانيــة الاســتخدام المــادي، مــع ضرورة النظــر إلى مــا يعتــبره المشــارك 

في الســوق أنـّـه في الإطــار المعقــول.
إظهــار المتطلبــات التــي ينبغــي اســتيفاءها كي يكــون اســتخدام الأصــل جائــزاً 
ــة عــى  ــودٍ قانوني ــار في أي قي ــة، وضرورة النظــر بعــن الاعتب ــة القانوني مــن الناحي
اســتخدام الأصــل، مثــل: تقســيم المناطــق )اســتخدامات الأراضي(، وكذلــك احتاليــة 

ــود. ــر هــذه القي تغي
ــتخدام،  ــن الاس ــة م ــة والمالي ــدوى الاقتصادي ــق الج ــلازم لتحقي ــشرط ال ــتيفاء ال اس
وهــذا يتطلــب الأخــذ في الحســبان مــا إذا كان الاســتخدام البديــل الممكــن والجائــز 
مــن الناحيــة القانونيــة ســيحقق عائــداً كافيًــا لمشــارك عــاديّ، بعــد الأخــذ في الاعتبار 
ــد  ــاوز عائ ــتخدام، ويتج ــك الاس ــالي إلى ذل ــتخدام الح ــن الاس ــول م ــف التح تكالي

الاســتخدام الحــالي.

يقُصــد بالاســتخدام الحــالي هــو الطريقــة الحاليــة لاســتخدام الأصــل أو الالتــزام أو مجموعــة 
ــى  ــرورة، أع ــس بال ــن لي ــالي، ولك ــتخدام الح ــون الاس ــد يك ــات. وق ــول أو الالتزام الأص

وأفضــل اســتخدام.

ــع  ــا في بي ــن تحقيقه ــي يمك ــول الت ــن الأص ــة م ــة مجموع ــة قيم ــة المنظم ــح التصفي توُض
ــع اضطــرار  ــة لإيجــاد مشــتر )أو مشــترين(، م ــة معقول ــترة زمني ــد ف ــد تحدي ــة عن التصفي

ــه. ــه وفي مكان ــا هــو علي ــع الأصــل عــى م ــع إلى بي البائ
ــوع  ــب ن ــترين( حس ــتري )أو المش ــى المش ــور ع ــة للعث ــترة المعقول ــف الف ــن أن تختل يمك

ــوق. ــروف الس ــل وظ الأص

ــع تحــت  ــا في الظــروف التــي يكــون فيهــا البائ ــع القــري« غالبً ــح »البي يســتخدم مصطل
ــن ألا  ــة، ويمك ــر كافي ــويق غ ــترة التس ــح ف ــك تصب ــةً لذل ــع، ونتيج ــام بالبي ــار للقي الإجب
يســتطيع المشــترون القيــام بأعــال الفحــص النــافي للجهالــة. ويعتمــد الســعر الــذي يمكــن 
ــدم  ــباب ع ــع وأس ــى البائ ــوط ع ــة الضغ ــى طبيع ــروف ع ــذه الظ ــه في ه ــول علي الحص
إمكانيــة القيــام بالتســويق المناســب. كــا يمكــن أن يبــن هــذا الســعر تبعــات عــدم تمكــن 
ــع  ــن البي ــق م ــعر المحق ــر الس ــن تقدي ــة. ولا يمك ــترة المتاح ــلال الف ــع خ ــن البي ــع م البائ
ــببها.  ــع وس ــى البائ ــود المفروضــة ع ــة القي ــا لم تتضــح طبيع ــة م القــري بصــورة معقول
ويبــن الســعر الــذي ســيقبل بــه البائــع في عمليــة البيــع القــري ظروفــه الخاصــة أكــر مــن 
ــا لمــا ورد في تعريــف القيمــة الســوقية. ويمثــل »البيــع  ظــروف بائــع راغــب افــتراضي وفقً

ــا للقيمــة. ــة ولا يعتــبر أساسً ــه المبادل ــذي تتــم في القــري« وصــف للموقــف ال
ــروف  ــه في ظ ــول علي ــن الحص ــذي يمك ــعر ال ــة الس ــؤشر قيم ــة م ــا معرف إذا كان مطلوبً
البيــع القــري، عندئــذ يجــب تحديــد أســباب القيــود المفروضــة عــى البائــع بوضــوح، بمــا 
في ذلــك التبعــات المترتبــة عــى عــدم البيــع في الفــترة المحــددة وذلــك مــن خــلال وضــع 
افتراضــات مناســبة. وإذا كانــت هــذه الظــروف غــر موجــودة في تاريــخ التقييــم فيجــب 

ــا كافتراضــات خاصــة. تصنيفه
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يعكــس البيــع القــري عــادةً الســعر الــذي مــن المرجــح أن يحققــه عقــارٌ محــددٌ بموجــب 
الــشروط التاليــة:

إتمام البيع خلال فترة زمنية قصرة.
خضــوع الأصــل لظــروف الســوق الســائدة في تاريــخ التقييــم، أو الجــدول الزمنــي 

المفــترض الــذي يتــم فيــه إتمــام المعاملــة.
كلٌّ من المشتري والبائع يترفان بحكمة ومعرفة.

البائع مضطرٌ للبيع.
ــدة  ــي أي فائ ــن يجن ــط ول ــن فق ــة للآخري ــد المتاح ــى الفوائ ــتري ع ــول المش حص
ــن في  ــد المتاحــة للمشــاركن الآخري ــك الفوائ ــة مــن الصفقــة غــر تل ــد( مادي )فوائ

ــوق. الس
يترف الطرفان بما يحقق مصالحها الشخصية.

لا يمكن إجراء تسويق طبيعيّ للعقار بسبب وقت العرض القصر.

ــع  ــات »بي ــة عملي ــدة أو هابط ــوق راك ــذ في س ــي تنف ــع الت ــات البي ــع عملي ــد جمي لا تع
قــريّ«، وذلــك لأنّ البائــع ببســاطة قــد يأمــل في الحصــول عــى ســعر أفضــل إذا تحســنت 
ــائّي محــدد يحــول دون  ــل موعــد نه ــع قب ــع مجــبراً عــى البي الظــروف. ومــا لم يكــن البائ
التســويق المناســب، فعندئــذ يكــون البائــع بائعًــا راغبًــا بحســب تعريــف القيمــة الســوقية 

ــار 102 – أســس القيمــة، الملحــق )أ(10(. )انظــر المعي
عــادةً مــا تسُــتبعد معامــلات »البيــع القــري« المؤكــدة عندمــا يكــون أســاس القيمــة هــو 
القيمــة الســوقية، ولكــن مــن الصعــب التحقــق مــا إذا كانــت إحــدى المعامــلات التجاريــة 

عــى أســاس محايــد المنُفــذة في الســوق تُمثــل عمليــة بيــع قــريّ.
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المعيار 103 – أساليب التقييم

جدول المحتويات
المقدمة

أسلوب السوق
أسلوب الدخل

أسلوب التكلفة
الملحق

طرق أسلوب السوق
طرق أسلوب الدخل

طرق أسلوب التكلفة

الفقرات
10
20
30
40
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يتطلــب المعيــار 103 – أســاليب التقييــم مــن المقُيّــم دراســة أســاليب وطــرق التقييــم واختيــار الأنســب مــن بينهــا 
لتقييــم الأصــل أو الالتــزام أو كليهــما حســب الاســتخدام المقصــود.

المقدمة  -10

ــر  ــم أو أك ــلوب تقيي ــتخدام أس ــن اس ــبة، ويمك ــم المناس ــاليب التقيي ــر في أس ــب النظ يج
لحســاب القيمــة وفــق أســاس القيمــة المحــدد. وفيــا يــي شرحٌ وتفصيــلٌ لأســاليب التقييــم 

الرئيســة الثلاثــة:
أسلوب السوق.
أسلوب الدخل.

أسلوب التكلفة.
ينبغــي اختيــار الأســلوب الــذي يزيــد مــن اســتخدام المدخــلات الملحوظــة، حســب مقتــى 

الحال.
ــر  ــق )انظ ــةً للتطبي ــةً ومفصل ــا مختلف ــم طرقً ــاليب التقيي ــن أس ــلوبٍ م ــن كلُّ أس يتضم

المعيــار 103 – أســاليب التقييــم، الملُحــق )أ(-10 )أ(30(
يهــدف اختيــار أســاليب وطــرق التقييــم إلى تحديــد الطريقــة الأنســب لتقييــم الأصــل أو 
ــبةٌ  ــةٌ واحــدةٌ مناس ــلا توجــد طريق ــة، ف ــم معين ــزام أو كلاهــا في ظــل ظــروف تقيي الالت
لجميــع حــالات التقييــم الممكنــة. وينبغــي للمُقيّــم عنــد الاختيــار أن يأخــذ مــا يــي بعــن 

ــار، بحــدٍ أدنى: الاعتب
أســاس وفرضيــة القيمــة المناســبة التــي تحددهــا شروط التقييــم واســتخدامه 

المقصــود.
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نقاط القوة والضعف في أساليب وطرق التقييم المحتملة.
مــدى ملاءمــة كلّ طريقــة بالنظــر إلى طبيعــة الأصــل أو الالتــزام والأســاليب وطــرق 

التقييــم التــي يســتخدمها المشــاركون في الســوق المعنيــة.
توافر المعلومات الموثوقة اللازمة لتطبيق الطريقة.

معلومات الأسعار من إحدى الأسواق النشطة.
لا يطلــب مــن المقُيّــم اســتخدام أكــر مــن طريقــة لتقييــم الأصــل أو الالتــزام، خاصــةً عندمــا 
يكــون المقُيّــم عــى درجــة عاليــة مــن اليقــن مــن دقــة ومصداقيــة الطريقــة المســتخدمة 

عنــد اعتبــار حقائــق وظــروف التقييــم.
وينبغــي أن ينظــر المقُيّــم في اســتخدام أســاليب وطــرق مُتعــددة للتوصــل إلى مــؤشر 
للقيمــة، لا ســيا عندمــا تكــون المعلومــات الواقعيــة أو المدخــلات الملحوظــة غــر كافيــة 

ــة. ــة موثوق ــول إلى نتيج ــدة للوص ــة واح ــاد طريق لاعت
عنــد اســتخدام أكــر مــن أســلوب تقييــم أو طريقــة تقييــمٍ واحــدة، أو حتــى عنــد اســتخدام 
أكــر مــن طريقــة تقييــم في إطــار أســلوبٍ واحــدٍ، ينبغــي أن تكــون القيمــة المســتندة إلى 
تلــك الأســاليب أو الطــرق المتعــددة معقولــة، ويجــب أن يوضــح المقُيّــم في التقريــر عمليــة 

تحليــل وتســوية مــؤشرات القيمــة المختلفــة إلى قيمــة واحــدة دون حســاب متوســطها.
ــوق  ــة والس ــاليب التكلف ــن أس ــم ضم ــرق التقيي ــض ط ــة بع ــار مناقش ــذا المعي ــاول ه يتن
ــي يمكــن أن  ــة الت ــم الممكن ــع طــرق التقيي ــه لا يقــدم قائمــةً شــاملةً بجمي والدخــل، ولكن
تكــون مناســبةً للتقييــم. ويقــع عــى عاتــق المقُيّــم مســؤولية اختيــار الطــرق المناســبة لــكلّ 
ــة غــر محــددة أو  ــر اســتخدام طريق ــال للمعاي ــب الامتث ــم. ويمكــن أن يتطل مهمــة تقيي

ــر. مذكــورة في هــذه المعاي
عندمــا تنتــج أســاليب أو طــرق التقييــم المختلفــة مــؤشرات متباينــةً ونطاقـًـا واســعًا للقيمــة، 
ينبغــي للمُقيّــم أن يقــوم بإجــراءات توضــح ســبب اختــلاف مــؤشرات القيمــة، حيــث إنــه 
مــن غــر الملائــم أن يتــم ترجيــح مؤشريــن أو أكــر مــن مــؤشرات القيمــة المتباينــة بشــكل 
كبــر. وفي مثــل هــذه الحالــة، ينبغــي أن يعيــد المقُيّــم النظــر في التوجيــه الــوارد في المعيــار 
103 – أســاليب التقييــم، الفقــرة )10-4( لتحديــد مــا إذا كان أحــد أســاليب أو طــرق 

التقييــم يقــدم مــؤشًرا أفضــل أو أكــر مصداقيــةً للقيمــة.
ــة في  ــة والملحوظ ــوق ذات الصل ــات الس ــتخدام معلوم ــن اس ــر م ــم أن يكُ ــي للمُقيّ ينبغ
ــات  ــلات والافتراض ــدر المدخ ــن مص ــر ع ــرف النظ ــة. وب ــم الثلاث ــاليب التقيي ــع أس جمي
ــلات  ــم المدخ ــب لتقيي ــل مناس ــراء تحلي ــم إج ــى المقُيّ ــب ع ــم، يج ــتخدمة في التقيي المس

ــم. ــن التقيي ــود م ــتخدام المقص ــا للاس ــدى ملاءمته ــد م ــات وتحدي والافتراض
يجــب عــى المقُيّــم مارســة الحكــم المهنــي عنــد تحديــد أســاليب التقييــم وطرقــه 
ــم لأســاليب التقييــم وطرقــه  وإجراءاتــه. وإذا كانــت القيــود المفروضــة عــى اختيــار المقُيّ
ــا  ــج عنه ــن ينت ــم، فل ــي للمُقيّ ــم المهن ــب الحك ــرط، حس ــكل مف ــة بش ــه تقييدي وإجراءات
تقييــاً يمتثــل مــع معايــر التقييــم الدوليــة )انظــر المعيــار 101 – نطــاق العمــل، الفقــرة 

.)5-10
ــبر  ــن تعت ــع الظــروف، ولك ــق في جمي ــة للتطبي ــة واحــدة قابل ــلوب أو طريق لا يوجــد أس
ــد  ــل الأقــوى عــى القيمــة. وق ــتمدة مــن الســوق النشــطة الدلي معلومــات الأســعار المسُ
ــات أســعار  ــة عــى معلوم ــلات ذاتي ــن إجــراء تعدي ــم م ــة المقُيّ ــع بعــض أســس القيم تمن
الســوق النشــطة. ويمكــن أن تكــون معلومــات الأســعار مــن الســوق غــر النشــطة دليــلًا 

ــة. ــلات ذاتي ــاج إلى تعدي ــة، ولكــن يمكــن أن تحت ــدًا عــى القيم جي
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يُمكــن أن يكــون التقييــم مُقيــدًا أو محــدودًا عندمــا لا يتمكــن المقُيّــم مــن تطبيــق أســاليب 
ــه التــي يســتخدمها أي طــرف آخــر حكيــم وخبــر، ويتوقــع أن  التقييــم وطرقــه وإجراءات

تؤثــر تلــك القيــود عــى تقديــر القيمــة بشــكل كبــر.

يقــدم أســلوب الســوق مــؤشًرا عــى القيمــة مــن خــلال مقارنــة الأصــل أو الالتــزام أو كلاها 
مــع أصــول أو التزامــات مطابقــة أو مقارنــة )مشــابهة( تتوفــر عنهــا معلومات ســعرية.

ينبغــي أن يأخــذ أســلوب الســوق دائمـًـا في الاعتبــار حجــم التــداول وتكــراره ونطــاق 
ــه  الأســعار الملحوظــة واقــتراب تاريــخ التقييــم. وينبغــي تطبيــق أســلوب الســوق وإعطائ

ــة: ــالات التالي ــرة في الح ــة كب أهمي
إذا تم بيع الأصل محل التقييم مؤخراً في معاملة مناسبة لأساس القيمة. 

أن يتــم تــداول الأصــل محــل التقييــم أو أصــول مشــابهة لــه إلى حــد كبــر بشــكل 
علنــي.

توجد معاملات متكررة أو حديثة ملحوظة في أصول ماثلة.
عــى الرغــم مــن أنّ الحــالات المذكــورة أعــلاه تشــر إلى أنـّـه ينبغــي تطبيــق أســلوب 
ــة  ــدى إمكاني ــد م ــم تحدي ــي للمُقيّ ــه ينبغ ــاً، إلا أن ــا مه ــه ترجيحً ــوق ومنح الس
تطبيــق أيّ أســلوب أخــر وترجيحــه لدعــم مــؤشر القيمــة عنــد اســتخدام أســلوب 

الســوق في ظــل الظــروف التاليــة:
المعامــلات المتعلقــة بالأصــل محــل التقييــم أو أصــول ماثلــة إلى حــد كبــر ليســت 

حديثــةٌ بمــا فيــه الكفايــة نظــراً لتقلــب مســتويات الســوق ونشــاطه.
تــداول الأصــل محــل التقييــم أو الأصــول الماثلــة بشــكل عــام ولكــن ليــس بنشــاط 

. كبر
ــن  ــة ب ــروق جوهري ــاك ف ــن هن ــوق، ولك ــلات الس ــن معام ــات ع ــود معلوم وج

ــة. ــلات ذاتي ــب تعدي ــا يتطل ــم م ــل التقيي ــل مح ــة والأص ــول المقارن الأص
ــاعات  ــل: الإش ــة )مث ــا المصداقي ــرة تنقصه ــلات الأخ ــة بالمعام ــات المتعلق المعلوم
والمعلومــاتٌ المفقــودةٌ والمشــتري الخــاص والمعامــلات غــر المحايــدة والبيــع المتعــر 

وغرهــا(.
قــد تعنــي الطبيعــة غــر المتجانســة للعديــد مــن الأصــول أنـّـه لا يمكــن عــادة العثــور عــى 
أدلــة ســوقية عــن معامــلات تتضمــن أصــول متطابقــة أو ماثلــة، وحتــى في الظــروف التــي 
ــادة اســتخدام المدخــلات الســوقية الملحوظــة  لا يطُبــق فيهــا أســلوب الســوق، ينبغــي زي
عنــد تطبيــق أســاليب أخــرى إلى أقــى حــدّ )أي مقاييــس التقييــم المســتمدة مــن الســوق، 

مثــل: العائــد الفعــي ومعــدلات العائــد(.
ــا أو إلى حــد كبــر،  في حــال عــدم ارتبــاط معلومــات الســوق الماثلــة بالأصــل نفســه تمامً
ــم إجــراء تحليــل مقــارن لتحديــد أوجــه التشــابه والاختلافــات النوعيــة  يجــب عــى المقُيّ
ــن  ــرٍ م ــروري في كث ــن ال ــم. وم ــل التقيي ــل مح ــة والأص ــول المقارن ــن الأص ــة ب والكمي
ــذه  ــون ه ــارن. ويجــب أن تك ــل المق ــذا التحلي ــاس ه ــى أس ــلات ع ــراء تعدي ــان إج الأحي
ــم أســباب التعديــلات وكيفيــة تحديدهــا  ــةٌ، كــا يجــب أن يوثــق المقُيّ التعديــلات معقول

ــا. كميً
ــن  ــة م ــن مجموع ــات الســوق المســتمدة م ــا يســتخدم أســلوب الســوق مضاعف ــا م غالبً
المقارنــات، ولــكلّ منهــا مضاعفــات مختلفــة. ويتطلــب اختيــار المضاعــف المناســب ضمــن 

ــة. ــة والكمي النطــاق التعديــل والحكــم مــع مراعــاة العوامــل النوعي
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يقــدم أســلوب الدخــل مــؤشًرا للقيمــة عــن طريــق تحويــل التدفقــات النقديــة المتوقعــة إلى 
قيمــة حاليــة واحــدة. ووفقًــا لهــذا الأســلوب، تحُتســب قيمــة الأصــل بنــاءً عــى الإيــرادات 

أو التدفقــات النقديــة التــي يولدهــا الأصــل أو التكاليــف التــي توفرهــا.
ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية وترجيحًا هامًا في الحالات التالية:

عندمــا تكــون قــدرة الأصــل عــى توليــد الدخــل العنــر الأســاسي الــذي يؤثــر عــى 
القيمــة مــن وجهــة نظــر أحــد المشــاركن في الســوق.

توفــر توقعــات معقولــة لمبلــغ الإيــرادات المســتقبلية للأصــل محــل التقييــم 
وتوقيتهــا، ولكــن لا توجــد مقارنــات ســوقية موثوقــة وذات صلــة.

عــى الرغــم مــن أنّ الظــروف المذكــورة أعــلاه تشــر إلى أنـّـه ينبغــي تطبيــق أســلوب الدخــل 
وإعطــاءه الأولويــة، إلا أنــه ينبغــي للمُقيّــم أن ينظــر في مــدى إمكانيــة تطبيــق أيّ أســاليب 
ــالات  ــل الح ــل في ظ ــلوب الدخ ــتخدام أس ــة باس ــؤشر القيم ــد م ــا لتأكي ــرى وترجيحه أخ

التاليــة:
تُمثــل قــدرة الأصــل عــى إنتــاج الدخــل العامــل الوحيــد الــذي يؤثــر عــى القيمــة 

مــن وجهــة نظــر أحــد المشــاركن مــن بــن العوامــل الأخــرى.
وجــود شــكٍ كبــرٍ وعــدم اليقــن فيــا يتعلــق بمبلــغ وتوقيــت الدخــل المســتقبيّ 

للأصــل محــل التقييــم.
ــم  ــل التقيي ــل مح ــة بالأص ــات المتعلق ــى المعلوم ــول ع ــى الحص ــدرة ع ــدم الق ع
)مثــلًا: قــد يمكــن لأحــد مالــيّ أســهم الأقليــة إمكانيــة الوصــول إلى البيانــات الماليــة 

ــات(. ــه لا يســتطيع الاطــلاع عــى التوقعــات أو الميزاني ــة ولكن التاريخي
لم يبــدأ الأصــل محــل التقييــم في توليــد الدخــل بعــد، ولكــن مــن المتوقــع أن يفعــل 

لك. ذ
ــى  ــد ع ــى عائ ــوا ع ــأن يحصل ــتثمرين ب ــع المس ــاس توق ــى أس ــل ع ــلوب الدخ ــوم أس يق
ــتثار. ــر الاس ــع مخاط ــتوى المتوق ــس المس ــي أن عك ــد ينبغ ــذا العائ ــتثاراتهم وأن ه اس
لا يمكــن للمُســتثمر عــادة إلّا أن يتوقــع التعويــض عــن المخاطــر المنتظمــة فقــط )المعروفــة 

أيضًــا باســم »مخاطــر الســوق« أو »المخاطــر التــي لا يمكــن تجنبهــا«(.

ــص عــى  ــذي ين ــدأ الاقتصــادي ال ــة باســتخدام المب ــؤشًرا للقيم ــة م ــدم أســلوب التكلف يق
أنّ المشــتري لــن يدفــع مقابــل الأصــل أكــر مــن تكلفــة الحصــول عــى أصــل ذي منفعــة 
ماثلــة، ســواءً عــن طريــق الــشراء أو البنــاء مــا لم توُجــد عوامــل غــر مُــبررة تتعلــق بالوقت 
أو الإزعــاج أو المخاطــر أو أي عوامــل أخــرى متعلقــةً. ويقُــدم هــذا الأســلوب مــؤشًرا للقيمة 
عــن طريــق حســاب التكلفــة الحاليــة لإحــلال أو إعــادة إنتــاج الأصــل وتطبيــق خصومــات 

لجميــع أشــكال التقــادم الأخــرى.
ينبغي تطبيق أسلوب التكلفة وإعطائه أهمية كبرة في الحالات التالية:

عندمــا يتمكــن المشُــاركون مــن إعــادة إنشــاء الأصــل بنفــس خصائــص الأصــل محــل 
التقييــم، دون قيــود تنظيميــة أو قانونيــة، وأن تكــون إعــادة إنشــاء الأصــل برعــة 
ــتخدام الأصــل  ــر لاس ــغ إضــافّي كب ــع مبل ــارك إلى دف ــر المشُ ــث لا يضط ــة بحي كافي

محــل التقييــم فــورًا.
لا ينتــج الأصــل الدخــل بطريقــة مبــاشرة، وتحــول الطبيعــة الفريــدة للأصــل دون 

ــا. اســتخدام أســلوبي الدخــل والســوق اســتخدامًا مُجديً
يعتمد أساس القيمة المستخدم عى تكلفة الإحلال.
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تــم إنشــاء الأصــل أو إصــداره وبيعــه مؤخــراً للمشــاركن في الســوق، أيّ أنّ هنــاك 
درجــةٌ عاليــةٌ مــن المصداقيــة في الافتراضــات المســتخدمة في أســلوب التكلفــة.

ــة  ــلوب التكلف ــر إلى أنّ أس ــرة )40-2( تشُ ــواردة في الفق ــالات ال ــن أنّ الح ــم م ــى الرغ ع
ــلوب  ــتخدام أس ــد اس ــم عن ــي للمُقيّ ــه ينبغ ــة، إلّا أنّ ــى الأولوي ــق ويعط ــي أن يطُب ينبغ
ــة تطبيــق أســلوب أخــر وترجيحــه لدعــم مــؤشر القيمــة  التكلفــة النظــر في مــدى إمكاني

ــة: ــالات التالي ــة في ظــل الح ــلوب التكلف ــن أس ــج م النات
ــل  ــل مح ــص الأص ــس خصائ ــل بنف ــاج الأص ــادة إنت ــاركون إع ــتطيع المش ــد يس ق
ــاج الأصــل  ــةٌ، أو يحت ــةٌ محتمل ــةٌ أو تنظيمي ــاتٌ قانوني ــاك عقب ــن هن ــم، ولك التقيي

ــه. ــادة إنتاج ــراً لإع ــا كب وقتً
ــل:  ــرى )مث ــاليب الأخ ــج الأس ــن نتائ ــد م ــة للتأك ــلوب التكلف ــتخدام أس ــد اس عن
اســتخدام أســلوب التكلفــة لتأكيــد مــا إذا كانــت قيمــة المنشــأة عــى أســاس 

ــة(. ــاس التصفي ــى أس ــا ع ــن قيمته ــر م ــاري أك ــاط التج ــتمرارية النش اس
ــى الآن في إنشــاء الأصــل  ــدة حت ــف المتكب ــا التكالي ــة جزئيً تعكــس قيمــة الأصــول المكتمل
ــق بقيمــة  )ومــدى ســاهمت تلــك التكاليــف في القيمــة( وتوقعــات المشــاركن فيــا يتعل
الأصــل عنــد اكتالــه، ولكــن يجــب النظــر في التكلفــة والوقــت المطلــوب لإكــال الأصــل 

ــح والمخاطــرة.  ــلات المناســبة للرب والتعدي
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ملحق المعيار 103 – أساليب التقييم
قــد لا تنطبــق طــرق التقييــم الــواردة في هــذا الملحــق عــى جميــع فئــات الأصــول أو حــالات الاســتخدام، إلا أنــه يجــب 

اتبــاع الملحــق عنــد اســتخدام طريقــة التقييــم المنطبــق.

ــادية،  ــلات الإرش ــة المعام ــا بطريق ــة أيضً ــة، والمعروف ــلات المقارن ــة المعام ــتخدم طريق تس
معلومــات حــول المعامــلات التــي تتضمــن أصــولًا ماثلــة أو مشــابهة للأصــل محــل التقييــم 

للوصــول إلى مــؤشر القيمــة.
ــم،  ــا عــى الأصــل محــل التقيي ــم النظــر فيه ــي يت ــة الت ــوي المعامــلات المقارن ــا تحت عندم

ــابقة.  ــلات الس ــة المعام ــم طريق ــان باس ــض الأحي ــة في بع ــذه الطريق ــار إلى ه يشُ
ــن  ــم بع ــذ المقُيّ ــن أن يأخ ــة، يمك ــلات الحديث ــن المعام ــد م ــر العدي ــدم توف ــة ع في حال
ــع،  ــم أو المعروضــة للبي ــابهة المدرجــة في القوائ ــة أو المشُ ــار أســعار الأصــول المتاثل الاعتب
شريطــة أن تكــون هــذه المعلومــات محــددةً بوضــوح وأن تحُلـّـل وتوُثـّـق. ويشُــار إلى ذلــك 
ــا باســم طريقــة القوائــم المقارنــة، ولا ينبغــي اســتخدامها منفــردةً كمــؤشر للقيمــة،  أحيانً
ولكــن يُمكــن أن تكــون مناســبة عنــد النظــر فيهــا مــع طــرقٍ أخــرى. وينبغــي أن يرُاعــي 
ــزام العــرض  ــشراء مــدى الت ــع وال ــم أو عــروض البي ــد النظــر في قوائ ــوح عن ــح الممن الترجي
ــال: يمكــن أن  بالســعر المــدرج والفــترة التــي قضاهــا الأصــل في الســوق، فعــى ســبيل المث
ــا  يعُطــى العــرض الــذي ينطــوي عــى تعهــدٍ بــشراء أو بيــع الأصــل بســعر محــدد ترجيحً

ــزم. أكــبر مــن الســعر المعطــى دون أيّ تعهــد مل
ــة،  ــة الماثل ــن الأدل ــة م ــة متنوع ــة مجموع ــة المعامــلات المقارن يمكــن أن تســتخدم طريق
والمعروفــة أيضًــا بلفــظ وحــدات المقارنــة، والتــي تشــكل أســاس المقارنــة. عــى ســبيل المثال، 
تشــمل بضــع وحــدات المقارنــة الشــائعة المســتخدمة في المصالــح العقارية الســعر لــكل قدم 
مربــع )أو لــكل مــتر مربــع(، والإيجــار لــكل قــدم مربــع )أو لــكل مــتر مربــع( ومعــدلات 
ــتخدام في  ــائعة الاس ــدة الش ــة العدي ــدات المقارن ــن وح ــل م ــدد قلي ــمل ع ــملة. ويش الرس
تقييــم المنشــآت التجاريــة: مكــررات الأربــاح قبــل الفوائــد والرائــب والإهلاك والاســتهلاك 
الدفتريــة.  القيمــة  ومكــررات  الإيــرادات  ومكــررات  الأربــاح  ومكــررات   )EBITDA(
ويشــمل عــدد قليــل مــن وحــدات المقارنــة الشــائعة المسُــتخدمة في تقييــم الأدوات الماليــة 
مقاييسًــا مثــل: العوائــد وهوامــش أســعار الفائــدة. ويُمكــن أن تختلــف وحــدات المقارنــة 
ــة. ــق المختلف ــالات والمناط ــبر المج ــول وع ــات الأص ــن فئ ــاركون ب ــتخدمها المش ــي يس الت
توجــد مجموعــةُ فرعيــةُ مــن طريقــة المعامــلات المقارنــة تسُــمى تســعر المصفوفــة، 
ــندات  ــل س ــة، مث ــواع الأدوات المالي ــض أن ــم بع ــا لتقيي ــة أساسً ــذه الطريق ــتخدم ه وتسُ
الديــون، ولا تعتمــد هــذه الطريقــة عــى الأســعار المدرجــة لــلأوراق الماليــة المحــددة، ولكنها 
تعتمــد عــى العلاقــة بــن الســندات والســندات المرجعيــة الأخــرى وخصائصهــا )أي العائد(.

فيا يي الخطوات الرئيسة المتُبعة في طريقة المعاملات المقارنة:
تحديد وحدات المقارنة التي يستخدمها المشاركون في السوق المعنية.

تحديــد المعامــلات المقارنــة ذات الصلــة وحســاب مقاييــس التقييــم الرئيســة لتلــك 
المعامــلات.

ــن  ــة ب ــة والكمي ــلاف النوعي ــارن مُتســق لأوجــه التشــابه والاخت ــل مق إجــراء تحلي
ــم. ــة والأصــل محــل التقيي الأصــول المقارن

إجــراء التعديــلات اللازمــة – إن وجــدت – عــى مقاييــس التقييــم لتعكــس الفــروق 
بــن الأصــل محــل التقييــم والأصــول المقارنــة.

تطبيق مقاييس التقييم المعدلة عى الأصل محل التقييم.
التسوية بن مؤشرات القيمة عند استخدام أكر من مؤشر للقيمة.

)أ(1-10

)أ(2-10

)أ(4-10

)أ(5-10

)أ(6-10

)أ(10 طرق أسلوب السوق

طريقة المعاملات المقارنة 
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ينبغي للمُقيّم أن يختار معاملات مقارنة في السياق التالي:
عندمــا يكــون تقديــم الأدلــة عــى معامــلات عديــدة أفضــل مــن تقديــم أدلــة عــى 

معاملــةٍ واحــدةٍ.
تقــدم الأدلــة المســتمدة مــن المعامــلات التــي تنطــوي الأصــول مُشــابهة جــدًا )شــبه 
ــعار  ــا أس ــب فيه ــي تتطل ــول الت ــن الأص ــدلًا م ــة ب ــل للقيم ــؤشًرا أفض ــةً( م مطابق

ــة. ــلات جوهري المعامــلات تعدي
ــلًا  ــر تمثي ــم أك ــخ التقيي ــن تاري ــب م ــدٍ قري ــذ في موع ــي تنُف ــلات الت ــون المعام تك
ــة. ــواق المتقلب ــيا في الأس ــة، ولا س ــلات القديم ــن المعام ــخ م ــك التاري ــوق في ذل للس

ــن  ــد ب ــاس مُحاي ــى أس ــلات ع ــذ المعام ــة، أن تنُف ــس القيم ــم أس ــبة لمعظ بالنس
ــة. ــا علاق ــد بيه ــي لا توُج ــراف الت الأط

ــم  ــن فه ــم م ــن المقُيّ ــى يتمك ــة حت ــن المعامل ــة ع ــات كافي ــود معلوم ــود وج وج
ــة. ــة للمقارن ــة القابل ــم والأدل ــس التقيي ــم مقايي ــاملًا وتقيي ــاً ش ــارن فه ــل المق الأص
ينبغــي أن تكــون المعلومــات المتعلقــة بالمعامــلات المقُارنــة مُســتمدة مــن مصــدر 

معتمــد وموثــوق.
تقدم المعاملات الفعلية دليلاً للتقييم أفضل من المعاملات المحتملة.

ينبغــي أن يحُلــل المقُيّــم أيّ فــروق هامــة بــن المعامــلات المقارنــة والأصــل محــل التقييــم 
ــن أن  ــي يمك ــائعة الت ــات الش ــمل الاختلاف ــد تش ــا، وق ــلات عليه ــال تعدي ــوم بإدخ وأن يق

تســوغ إجــراء تعديــلات – عــى ســبيل الذكــر لا الحــر – مــا يــي:
الخصائص المادية )العمر والمساحة والمواصفات وما إلى ذلك(.

التعديلات التي تطرأ عى الحجم.
حجم الحصة )جزئية أو أغلبية(.

القيود ذات الصلة المفروضة عى الأصل محل التقييم أو عى الأصول المقارنة.
ــذي يحُتمــل إجــراء معامــلات عــى  ــع ال ــع الأصــل أو الموق ــع الجغــرافي )موق الموق

ــة. ــة ذات الصل ــة والتنظيمي ــات الاقتصادي ــه( والبيئ ــتخدامه في ــل أو اس الأص
الربحية أو قدره الأصول عى توليد الأرباح.

النمو التاريخي والمتوقع.
معدلات العائد أو القسيمة.

أنواع الضانات.
 الشروط غر العادية في المعاملات المقارنة.

ــة  ــول المقارن ــم في الأص ــص التحك ــويق وخصائ ــة التس ــة بقابلي ــات المتعلق الاختلاف
ــم. ــل التقيي ــل مح والأص

.)ESG( الاختلافات في العوامل البيئية والاجتاعية والحوكمة
خصائص الملكيّة )مثل: الشكل القانوني للملكية والنسبة المئوية المملوكة(.
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ــة  ــات المتداول ــن المقارن ــات ع ــة معلوم ــات المتداول ــة الإرشــادية للمقارن تســتخدم الطريق
ــم للتوصــل إلى مــؤشر للقيمــة. ــي تكــون مشــابهةً للأصــل محــل التقيي الت

هــذه الطريقــة مشــابهة لطريقــة المعامــلات المقارنــة، ولكــن توجــد عــدة اختلافــات بينهــا 
بســبب التــداول العلنــي للمقارنــات كــا يــي:

 تتوفر مقاييس أو أدلة التقييم المقارنة في تاريخ التقييم.
تتوفر معلومات تفصيلية عن المقارنات بسهولة في الملفات والقوائم العامة.

ــبية  ــر المحاس ــا للمعاي ــة وفقً ــات العام ــواردة في الملف ــات ال ــداد المعلوم ــم إع يت
والتنظيميــة والقانونيــة.

ينبغــي عــدم اســتخدام هــذه الطريقــة إلّا عندمــا يكــون الأصــل محــل التقييــم مشــابهًا بمــا 
فيــه الكفايــة للمقارنــات المتداولــة بحيــث يمكــن إجــراء مقارنــات مفيــدًا.

وفيا يي الخطوات الرئيسة للطريقة الإرشادية للمقارنات المتداولة:
تحديــد مقاييــس أو أدلــة التقييــم المقارنــة التــي يســتخدمها المشــاركون في الســوق 

ذات الصلــة.
تحديــد المبــادئ الإرشــادية للمقارنــات المتداولــة علنًــا في الأســواق العامــة وحســاب 

مقاييــس التقييــم الرئيســة لتلــك المعامــلات.
إجــراء تحليــل مقــارن لأوجــه التشــابه والاختــلاف النوعيــة والكميــة بــن المقارنــات 

المتداولــة علنًــا والأصــل محــل التقييــم.
إجــراء التعديــلات اللازمــة -إن وجــدت- عــى مقاييــس التقييــم لتعكــس الفــروق 

ــا. بــن الأصــل محــل التقييــم والمقارنــات المتداولــة علنً
تطبيق مقاييس التقييم المعدلة عى الأصل محل التقييم.

ترجيح مؤشرات القيمة عند استخدام مقاييس تقييم متعددة.
ينبغي للمُقيّم أن يختار المقارنات المتداولة في السياق التالي:

يفُضل النظر في عدة مقارنات متداولة بدلًا من الاكتفاء بمقارنة واحدة.
تقُــدم أدلــة مــن المقارنــات المتداولــة المشُــابهة )مثــل: المقارنــات الماثلــة في القطــاع 
الســوقي والمنطقــة الجغرافيــة وحجــم الإيــرادات أو الأصــول أو كلاهــا ومعــدلات 
النمــو وهوامــش الربــح والرافعــة الماليــة والســيولة والتنــوع( مــؤشًرا أفضــل للقيمــة 

مــن المقارنــات التــي تتطلــب تعديــلات هامــة.
تقُــدم الأوراق الماليــة التــي يتــم تداولهــا بنشــاط أدلــة أكــر وضوحًــا مــن الأوراق 

الماليــة الأقــل نشــاطاً.
ينبغــي للمُقيّــم تحليــل أيّ فــروق جوهريــة بــن المقارنــات المتداولــة والأصــل محــل 
التقييــم وإدخــال التعديــلات اللازمــة عليهــا. وقــد تشــمل الاختلافــات الشــائعة التــي يمكــن 

ــي: ــال لا الحــر – مــا ي أن تســوغ إجــراء تعديــلات – عــى ســبيل المث
الخصائص المادية )العمر والمساحة والمواصفات وما إلى ذلك(.

الخصومات والعلاوات ذات الصلة )انظر المعيار 103 – أساليب التقييم(،
القيود ذات الصلة المفروضة عى الأصل محل التقييم أو عى الأصول المقارنة.
الموقع الجغرافي للشركة الأساسية والبيئات الاقتصادية والتنظيمية ذات الصلة.

الربحية أو قدره الأصل عى توليد الأرباح.
النمو التاريخي والمتوقع.
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ــة  ــول المقارن ــم في الأص ــص التحك ــويق وخصائ ــة التس ــة بقابلي ــات المتعلق الاختلاف
ــم. ــل التقيي ــل مح والأص

.)ESG( الاختلافات في العوامل البيئية والاجتاعية والحوكمة
التبعية

تتنــاول الفقــرات التاليــة قائمــةً غــر حريــة تضــم بعــض الاعتبــارات الخاصــة التــي قــد 
تشــكل جــزءًا مــن التقييــم باســتخدام أســلوب الســوق.

ــة عــى  ــام » المبني ــدة الإبه ــة أو »قاع ــم الردي ــس التقيي ــبر مقايي ــان، تعت في بعــض الأحي
الاختبــار والتجربــة أســلوباً للســوق، ولكــن لا ينبغــي إعطــاء مــؤشرات القيمــة المســتمدة 
مــن اســتخدام مثــل هــذه الطــرق ترجيحًــا كبــراً إلّا إذا اتضــح اعتــاد المشــترين والبائعــن 

عليهــا اعتــادًا أساســيًا. 
ــن الأصــل  ــروق ب ــل الف ــلات في أســلوب الســوق في تعدي ــل أســاس إجــراءات التعدي يتمث
ــض  ــرف بع ــا. وتع ــة علنً ــة المتداول ــادية أو الأوراق المالي ــلات الإرش ــم والمعام ــل التقيي مح

ــلاوات. ــات والع ــم الخصوم ــوق باس ــلوب الس ــيوعًا في أس ــر ش ــلات الأك التعدي
ينبغــي تطبيــق خصومــات عــدم القــدرة عــى التســويق )DLOM( عندمــا تكــون المقارنات 
ــدم  ــات ع ــس خصوم ــم. وتعك ــل التقيي ــل مح ــى الأص ــوق ع ــويقية تتف ــة تس ذات قابلي
القــدرة عــى التســويق )DLOM( هــذه مفهــوم أنـّـه عنــد مقارنــة الأصــول المتاثلــة يكــون 
ــاج فــترة تســويق  ــذي يحت ــل للتســويق بســهولة قيمــةٌ أعــى مــن الأصــل ال للأصــل القاب
ــلًا يمكــن شراء  ــه، فمث ــة بيع ــود مفروضــة عــى إمكاني ــذي توُجــد قي ــة أو الأصــل ال طويل
ــا، في حــن أنّ أســهم إحــدى الــشركات الخاصــة  وبيــع الأوراق الماليــة المتداولــة علنًــا لحظيً
قــد تتطلــب وقتـًـا كبــراً لتحديــد المشــترين المحتملــن وإتمــام الصفقــة. وتســمح العديــد من 
أســس القيمــة بالنظــر في القيــود المفروضــة عــى قابليــة تســويق الأصــل محــل التقييــم، 
ــك  ــق بمال ــي تتعل ــويق الت ــة التس ــى قابلي ــة ع ــود المفروض ــر في القي ــع النظ ــا تمن ولكنه
معــن. ويمكــن أن تحديــد خصومــات عــدم القــدرة عــى التســويق )DLOM( المقتطعــة 
باســتخدام أيّ طريقــة معقولــة، ولكنهــا تحُســب عــادةً باســتخدام نمــاذج تســعر الخيــارات 
والدراســات المقارنــة بــن قيمــة الأســهم المتداولــة والأســهم المقيــدة في الشركــة نفســها، أو 

الدراســات التــي تقــارن قيمــة أســهم الشركــة قبــل الطــرح العــام الأولّي وبعــده.
تطُبــق عــلاوات الســيطرة )التــي يشــار إليهــا أحيانــا باســم »عــلاوة اســتحواذ المشــارك في 
ــات  ــدم وجــود الســيطرة )DLOC( لتعكــس الفروق ــات ع الســوق )MPAPs(«( وخصوم
بــن المقارنــات والأصــل محــل التقييــم فيــا يتعلــق بالقــدرة عــى اتخــاذ القــرارات وإدخــال 
التغيــرات التــي يمكــن إجراؤهــا نتيجــةً لمارســة الســيطرة. وعنــد تســاوي جميــع العوامــل 
ــد  ــى أح ــيطرة ع ــم الس ــون لديه ــام أن تك ــكل ع ــون بش ــاركن يفضل ــإنّ المش ــرى، ف الأخ
ــع عــلاوة ســيطرة أو خصــم  ــة المشــاركن في دف ــا، ولكــن رغب ــة عــن عدمه الأصــول المعُين
ــدرة الســيطرة  ــدى ق ــد م ــاً في تحدي ــلًا مه ــون عام ــدم وجــود الســيطرة )DLOC( تك ع
ــاس  ــن قي ــم. ويمك ــل التقيي ــل مح ــك الأص ــة لمال ــة المتاح ــع الاقتصادي ــز المناف ــى تعزي ع
عــلاوات الســيطرة وخصومــات عــدم وجــود الســيطرة )DLOCs( باســتخدام أيّ طريقــة 
معقولــة، ولكــن يتــم احتســابها عــادةً بنــاءً عــى تحليــل تحســينات التدفقــات النقديــة أو 
ــن الأســعار الملحوظــة  ــة ب التخفيضــات في المخاطــر المرتبطــة بالســيطرة أو بإجــراء مقارن
ــا  ــداول علنً ــا والســعر المت ــة علنً ــة المتداول ــة للحصــص المســيطرة في الأوراق المالي المدفوع
قبــل الإعــلان عــن هــذه المعاملــة. وفيــا يــي بعــض الأمثلــة عــى الحــالات التــي ينبغــي 

:)DLOCs( ــا النظــر في عــلاوات الســيطرة وخصومــات عــدم وجــود الســيطرة فيه
ــة  ــرارات المتعلق ــاذ الق ــى اتخ ــدرة ع ــة بالق ــشركات العام ــهم ال ــع أس لا تتمت
ــلاوة  ــون ع ــن أن تك ــك يمك ــيطرة(، ولذل ــر إلى الس ــة )أي تفتق ــات الشرك بعملي

ــة ــات المتداول ــادية للمقارن ــة الإرش ــق الطريق ــد تطبي ــبةً عن ــيطرة مناس الس
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لتقدير قيمة الأصل محل التقييم التي تتضمن حصةً مُسيطرةً.
غالبــاً مــا تشُــر المعامــلات في الطريقــة الإرشــادية إلى معامــلات لحصــص 
مُســيطرة، لــذا يمكــن أن يكــون مــن المناســب اســتخدام خصومــات عــدم وجــود 
الســيطرة )DLOC( عنــد اســتخدام تلــك الطريقــة لتقديــر قيمــة أصــل يتضمــن 

ــةً.  مصلحــةً أقليّ
ــةً  ــم مجموع ــل التقيي ــل مح ــل الأص ــا يمث ــا عندم ــة أحيانً ــات الكمي ــق خصوم تطُب
ــتطيع  ــث لا يس ــا بحي ــة علنً ــة متداول ــكل أوراق مالي ــى ش ــهم ع ــن الأس ــرةً م كب
ــعر  ــى س ــلبًا ع ــر س ــة دون التأث ــوق العام ــة في الس ــة برع ــع المجموع ــك بي المال
التــداول العــام. ويمكــن تحديــد تخفيضــات الكميــة باســتخدام أيّ طريقــة معقولــة، 
ولكــن عــادةً مــا يتــم اســتخدام نمــوذج يأخــذ في الاعتبــار طــول الفــترة الزمنيــة التــي 
يمكــن للمشــترك بيــع أســهم الأصــول محــل التقييــم دون التأثــر ســلبًا عــى ســعر 
التــداول العــام )أي بيــع جــزء صغــر نســبيًا مــن حجــم التــداول اليومــيّ النموذجــيّ 
ــة  ــوم(. وتحظــر بعــض أســس القيمــة خاصــةً القيمــة العادل ــة كل ي ــلأوراق المالي ل

هــذا النــوع مــن الخصومــات لأغــراض التقاريــر الماليــة.

عــى الرغــم مــن وجــود طــرقٍ عديــدةٍ لتطبيــق أســلوب الدخــل،ـ إلّا أنّ الأســاليب المتبعــة 
ــة  ــات النقدي ــغ التدفق ــم مبال ــى خص ــر ع ــكل كب ــد بش ــل تعتم ــلوب الدخ ــار أس في إط
ــات  ــة التدفق ــة لطريق ــات متنوع ــن تطبيق ــارةٌ ع ــي عب ــة، فه ــل القيم ــتقبلية لتمث المس
ــا عــى  ــا أو كليً النقديــة المخصومــة )DCF( والمفاهيــم الــواردة أدنــاه التــي تنطبــق جزئيً

ــع طــرق أســلوب الدخــل. جمي

تخُصــم التدفقــات النقديــة المتوقعــة حتــى تاريــخ التقييــم في طريقــة التدفقــات النقديــة 
المخصومــة، مــا ينتــج عنــه تقديــر قيمــةٌ حاليــةٌ للأصــل. 

يمكــن أن تشــمل التدفقــات النقديــة المخصومــة )DCF( في بعــض حــالات الأصــول طويلــة 
الأجــل أو الأبديــة قيمــةً نهائيــةً تمثــل قيمــة الأصــل في نهايــة فــترة التوقــع الريحــة. وفي 
حــالات أخــرى، يمكــن حســاب قيمــة الأصــل فقــط باســتخدام قيمــة نهائيــة بــدون فــترة 

توقــع صريحــة. ويشُــار إلى ذلــك بعــض الأحيــان بلفــظ »طريقــة رســملة الدخــل«. 
:)DCF( وفيا يي الخطوات الرئيسة في طريقة التدفقات النقدية المخصومة

ــل  ــل مح ــة والأص ــة المهم ــا لطبيع ــة وفقً ــات النقدي ــواع التدفق ــب أن ــار أنس اختي
التقييــم )مثــل، التدفقــات مــا قبــل الريبــة أو بعــد الريبــة أو إجــالّي التدفقــات 
النقديــة أو التدفقــات النقديــة بالنســبة لحقــوق الملكيّــة أو التدفقــات الحقيقيــةً أو 

الاســميةً أو مــا إلى ذلــك(.
تحديد أنسب فترة صريحة للتنبؤ بالتدفقات النقدية، إن وجدت.

إعداد توقعات التدفقات النقدية لتلك الفترة.
ــة  ــم في نهاي ــل التقيي ــل مح ــبةً للأص ــة مناس ــة النهائي ــت القيم ــا إذا كان ــد م تحدي
فــترة التنبــؤ الريحــة )إن وجــدت(، ثــم تحديــد القيمــة النهائيــة المناســبة لطبيعــة 

الأصــل.
تحديد معدل الخصم المناسب.

ــا  ــة، ومنه ــتقبلية المتوقع ــة المس ــات النقدي ــى التدفق ــم ع ــدل الخص ــق مع تطبي
القيمــة النهائيــة، إن وجــدت.
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ــا لطبيعــة الأصــل أو التقييــم،  ــة وفقً ــار النــوع المناســب مــن التدفقــات النقدي ــد اختي عن
ــاه، كــا يجــب أن يكــون  ــم أن يأخــذ في الاعتبــار العوامــل الــواردة أدن فيجــب عــى المقُيّ

ــار. ــوع التدفــق النقــدي المخت معــدل الخصــم والمدخــلات الأخــرى متســقةً مــع ن
التدفقــات النقديــة للأصــل بالكامــل أو جــزء منــه: عــادةً مــا تسُــتخدم التدفقــات 
ــن  ــك، يمكــن أن تســتخدم مســتويات أخــرى م ــع ذل ــة، وم ــة للأصــول كامل النقدي

ــة إلى  ــات النقدي ــل: التدفق ــان، مث الدخــل في بعــض الأحي
حقــوق الملكيّــة )بعــد دفع الفائدة وقســط الديــن( أو توزيعــات الأربــاح )التدفقات 
النقديــة الموزعــة عــى مالــيّ الأســهم فقــط(. ويعــد اســتخدام التدفقــات النقديــة 
لكامــل الأصــل الأكــر شــيوعًا؛ لأنّــه ينبغــي أن يكــون للأصــل نظريًــا قيمــةً واحــدة 
مســتقلة توُضــح كيفيــة تمويلــه وعــا إذا تــم توزيــع الدخــل كأربــاح أو تمــت إعــادة 

استثاره.
ــة  ــدل الريب ــون مع ــي أن يك ــة: ينبغ ــد الريب ــل أو بع ــة قب ــات النقدي التدفق
المطبــق متســقًا مــع أســاس القيمــة، ويُمثــل في كثــرٍ مــن الحــالات معــدل الريبــة 

ــك. ــة للال ــدل الريب ــس مع للمشــاركن ولي
ــم في  ــة التضخ ــة الحقيقي ــات النقدي ــذ التدفق ــة: لا تأخ ــل الحقيقي ــمية مقاب الاس
ــة الاســمية التــي تشــمل التضخــم في  ــار عــى عكــس التدفقــات النقدي عــن الاعتب
ــدل تضخــم فيجــب أن  ــع يتضمــن مع ــدي المتوق ــق النق ــا. وإذا كان التدف توقعاته

ــلاً عــى التضخــم أيضــاً. يشــمل معــدل الخصــم تعدي
ــة  ــات المتعلق ــى الافتراض ــتخدمة ع ــة المس ــار العمل ــر اختي ــن أن يؤث ــة: يمك العمل
ــلات  ــئة أو العم ــواق الناش ــى الأس ــةً ع ــذا خاص ــق ه ــر. وينطب ــم والمخاط بالتضخ
ذات معــدلات التضخــم العاليــة. وتختلــف العملــة التــي تجُهــز وفقًــا لهــا التنبــؤات 
والمخاطــر المرتبطــة بهــا وتتميــز عــن المخاطــر المرتبطــة بالدولــة )أو الــدول( التــي 

توجــد بهــا الأصــول أو تعمــل فيهــا.
نــوع التدفقــات النقديــة الــواردة في التنبــؤات: مثــلًا الســيناريوهات المرجحــة 
بالاحتــالات والتدفقــات النقديــة الأكــر احتاليــة والتدفقــات النقديــة التعاقديــة 

ــك ــا إلى ذل وم
ــاركن في  ــر المش ــات نظ ــع وجه ــار م ــة المخت ــات النقدي ــوع التدفق ــق ن ــي أن يتواف ينبغ
ــة ومعــدلات الخصــم  ــم عــادةً حســاب التدفقــات النقدي ــال: يت الســوق، عــى ســبيل المث
ــة  ــات النقدي ــن أن التدفق ــة، في ح ــل الريب ــا قب ــاس م ــى أس ــة ع ــكات العقاري للممتل
ومعــدلات الخصــم لمنشــآت الأعــال تكــون عــى أســاس مــا بعــد الريبــة. ويُمثــل التوفيــق 
بــن معــدلات مــا قبــل الريبــة ومــا بعدهــا عمليــةٌ معقــدةٌ وعرضــةٌ للخطــأ، لــذا ينبغــي 

التعامــل معهــا بحــذر.
ــتخدمة في  ــة المس ــن العمل ــف ع ــم«( تختل ــة التقيي ــة )»عمل ــم بعمل ــراء التقيي ــد إج عن
توقعــات التدفقــات النقديــة )»العملــة الوظيفيــة«( فيجــب عــى المقُيّــم اســتخدام إحــدى 

ــة: ــل( العمــلات التالي طــرق ترجمــة )تحوي
خصــم التدفقــات النقديــة في العملــة الوظيفيــة باســتخدام معــدل خصــم مناســب 
ــة إلى  ــات النقدي ــة للتدفق ــة الحالي ــل القيم ــم تحوي ــة، ث ــة الوظيفي ــذه العملي له

ــم. ــخ التقيي ــم بالســعر الفــوري في تاري ــة التقيي عمل
اســتخدام منحنــى صرف العملــة لتحويــل توقعــات العملــة الوظيفيــة إلى توقعــات 
ــب  ــم مناس ــدل خص ــتخدام مع ــات باس ــم التوقع ــم خص ــن ث ــم، وم ــة التقيي عمل
ــى  ــر منحنً ــا لا يتوف ــة عندم ــذه الطريق ــتخدام ه ــن اس ــم. ولا يمك ــة التقيي لعمل

ــيولة في  ــص الس ــبب نق ــال: بس ــبيل المث ــى س ــلات )ع ــرف العم ــوقٌ ل موث
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أســواق صرف العمــلات المعنيــة(، بــل تطبــق الطريقــة المذكــورة في الفقــرة )أ(7-20 
أعــلاه فقــط.

تعتمــد معايــر الاختيــار عــى الاســتخدام المقصــود وطبيعــة الأصــل والمعلومــات المتاحــة 
وأســس القيمــة المطلوبــة، وبالنســبة للأصــول ذات العمــر القصــر، مــن المرجــح أن يكــون 

إنتــاج تدفقــات نقديــة عــى مــدى عمرهــا ممكنًــا وواردًا.
ينبغي أن يأخذ المقُيّم في الاعتبار العوامل التالية عند اختيار فترة التنبؤ الريحة:

عمر الأصل.
فترةٌ معقولةٌ تتوفر عنها بيانات موثوقة تكون أساسًا للتوقعات.

الحــد الأدنى لفــترة التنبــؤ الريحــة التــي ينبغــي أن تكــون كافيــةً للأصــل لتحقيــق 
مســتوى مســتقر مــن النمــو والأربــاح بحيــث يمكــن بعدهــا اســتخدام قيمــة نهائيــة.
عنــد تقييــم الأصــول الدوريــة، ينبغــي أن تشــمل فــترة التنبــؤ الريحــة دورةً كاملــةً 

متــى أمكــن ذلــك.
بالنســبة للأصــول المحــدودة الأجــل، مثــل: معظــم الأدوات الماليــة، فــإنّ التدفقــات 

النقديــة عــادةً مــا يتــم التنبــؤ بهــا عــى مــدى العمــر الكامــل للأصــل.
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في بعــض الحــالات، لا ســيا عندمــا يعمــل الأصــل بمســتوىً ثابــت مــن النمــو والأربــاح في 
تاريــخ التقييــم، يمكــن ألا يكــون مــن الــروري النظــر في فــترة توقعــات صريحــة، ويمكــن 
ــا باســم طريقــة  ــد للقيمــة )يشــار إليهــا أحيانً ــة الأســاس الوحي أن تشــكل القيمــة النهائي

رســملة الدخــل(.
ينبغــي ألّا تكــون فــترة الاحتفــاظ بالأصــل لمســتثمر واحــد هــي الاعتبــار الوحيــد في اختيــار 
فــترة التنبــؤ الريحــة، كــا ينبغــي ألا تؤثــر عــى قيمــة الأصــل، ولكــن إذا كان الهــدف مــن 
التقييــم هــو تحديــد القيمــة الاســتثارية فيمكــن أن تؤخــذ الفــترة التــي يعتــزم الاحتفــاظ 

بالأصــل خلالهــا بعــن الاعتبــار عنــد تحديــد فــترة التنبــؤ الريحــة.

تبُنــى التدفقــات النقديــة لفــترة التوقعــات الريحــة باســتخدام المعلومــات الماليــة 
المســتقبلية )PFI( )الدخــل أو التدفقــات والنفقــات الداخلــة أو الخارجــة المتوقعــة(.

وفقًــا لمــا يقتضيــه المعيــار 103 – أســاليب التقييــم، وبغــض النظــر عــن مصــدر المعلومــات 
الماليــة المســتقبلية )PFI( )مثــلًا توقعــات الإدارة(، يجــب عــى المقُيّــم إجــراء تحليــل 
لتقييــم المعلومــات الماليــة المســتقبلية والافتراضــات التــي تقــوم عليهــا ومــدى للاســتخدام 
المقصــود مــن التقييــم. ويعتمــد مــدى المعلومــات الماليــة المســتقبلية )PFI( والافتراضــات 
الأساســية التــي تســتند إليهــا عــى الاســتخدام المقصــود وأســس القيمــة المطلوبــة، فعــى 
ــد القيمــة الســوقية  ــال: ينبغــي أن يعكــس التدفــق النقــدي المســتخدم لتحدي ســبيل المث
المعلومــات الماليــة المسُــتقبلية )PFI( التــي يتوقعهــا المشــاركون. وفي المقابــل يمكــن قيــاس 
القيمــة الاســتثارية باســتخدام التدفقــات النقديــة التــي تعتمــد عــى توقعــات معقولــة 

مــن وجهــة نظــر مســتثمر معــن.
تقُســم التدفقــات النقديــة إلى فــترات دوريــة مناســبة )مثــل فــترات أســبوعية أو شــهرية 
ــط  ــل ونم ــة الأص ــا لطبيع ــي تبعً ــل الزمن ــار الفاص ــع اختي ــنوية( م ــنوية أو س ــع س أو رب

ــؤ. ــترة التنب ــول ف ــة وط ــات المتاح ــة والبيان ــات النقدي التدفق
ينبغــي أن تحســب التدفقــات النقديــة المتوقعــة مبلــغ وتوقيــت جميــع التدفقــات النقديــة 
ــب  ــور مناس ــن منظ ــم م ــل التقيي ــل مح ــة بالأص ــة المرتبط ــة والخارج ــتقبلية الداخل المس

لأســاس القيمــة. 
عادةً ما تعكس التدفقات النقدية المتوقعة أحد الأمور التالية:

التدفقات النقدية التعاقدية أو الموعودة.
المجموعة الوحيدة الأكر احتالًا للتدفقات النقدية.

التدفق النقدي المتوقع والمرجح.
سيناريوهات متعددة للتدفقات النقدية المستقبلية المحتملة.

تعكــس الأنــواع المختلفــة مــن التدفقــات النقديــة في كثــر مــن الأحيــان مســتويات 
مختلفــةً مــن المخاطــر وقــد تتطلــب معــدلات خصــم مختلفــة، فمثــلًا: تتضمــن التدفقــات 
النقديــة المرجحــة المحُتملــة التوقعــات المتعلقــة بجميــع النتائــج المحتملــة ولا تعتمــد عــى 
ــة المرجحــة  ــد اســتخدام التدفقــات النقدي ــه عن ــة )لاحــظ أنّ أيّ ظــروف أو أحــداث معين
المحُتملــة، ليــس مــن الــروري دائمـًـا أن يأخــذ المقُيـّـم في الاعتبــار جميــع توزيعــات 
التدفقــات النقديــة المحتملــة باســتخدام النــاذج والتقنيــات المعقــدة. وعوضًــا عــن ذلــك، 
ــم عــددًا محــدودًا مــن الســيناريوهات والاحتــالات المنفصلــة التــي تمثــل  قــد يضــع المقُيّ
مجموعــةً مــن التدفقــات النقديــة المحتملــة(. ويمكــن أن تكــون المجموعــة الفرديــة الأكــر 
احتــالًا مــن التدفقــات النقديــة مشروطــةً ببعــض الأحــداث المســتقبلية، ومــن ثــمّ يمكــن 

أن تعكــس مخاطــر مختلفــةً ومعــدل خصــم مختلــف. 
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توقعات التدفقات النقدية

ــم المعلومــات الماليــة المســتقبلية )PFI( التــي تعكــس  ــا مــا يتلقــى المقُيّ في حــن أنــه غالبً
الإيــرادات والمروفــات المحاســبية، إلا أنــه يفُضــل بشــكل عــام اســتخدام التدفقــات 
النقديــة التــي يتوقعهــا المشــاركن كأســاس لعمليــات التقييــم، فعــى ســبيل المثــال: يجــب 
أن تضــاف النفقــات غــر النقديــة، مثــل: الإهــلاك والاســتهلاك، وينبغــي خصــم التدفقــات 
ــد حســاب  ــة المتوقعــة للنفقــات الرأســالية أو التغــرات في رأس المــال العامــل عن النقدي

ــة. التدفقــات النقدي
يجــب عــى المقُيّــم أخــذ توقيــت المواســم ودورات الأصــل محــل التقييــم في عــن الاعتبــار 

عنــد توقــع التدفقــات النقديــة.

عندمــا يكــون مــن المتوقــع أن يســتمر الأصــل إلى مــا بعــد فــترة التنبــؤ الريحــة، يجــب 
عــى المقُيّــم تقديــر قيمــة الأصــل حتــى نهايــة تلــك الفــترة، ثــم يتــم خصــم القيمــة النهائيــة 
حتــى تاريــخ التقييــم، وعــادةً مــا يكــون ذلــك باســتخدام نفــس معــدل الخصــم المطبــق 

عــى التدفقــات النقديــة المتوقعــة.
يجب أن تأخذ القيمة النهائية بعن الاعتبار ما يي:

طبيعــة الأصــل: مــا إذا كان قابــلًا للإهــلاك أو محــدود الأجــل أو غــر محــدود الأجــل، 
حيــث يؤثــر ذلــك عــى الطريقــة المســتخدمة لحســاب القيمــة النهائية.

إمكانية النمو المستقبلية للأصل بعد فترة التنبؤ الريحة.
مــا إذا كان هنــاك مبلــغ رأس مــال ثابــت ومحــدد مســبقًا أو نفقــات رأســالية أو 

شرط عائــد يتوقــع اســتلامه في نهايــة فــترة التنبــؤ الريحــة.
مستوى المخاطر المتوقعة للأصل في وقت حساب القيمة النهائية.

بالنســبة للأصــول الدوريــة، ينبغــي أن تنظــر القيمــة النهائيــة في الطبيعــة الدوريــة 
ــتويات  ــى« أو »أدنى« مس ــترض »أع ــة تف ــك بطريق ــون ذل ــي ألّا يك ــل، وينبغ للأص

ــة الأبديــة. التدفقــات النقدي
ــة )إن  ــات الريح ــترة التوقع ــة ف ــل في نهاي ــة في الأص ــة الكامن ــص الريبي الخصائ

ــد. ــص إلى الأب ــك الخصائ ــدى اســتمرارية تل وجــدت( وم
المخاطر والفرص المرتبطة بالعوامل البيئية والاجتاعية والحوكمة للأصل محل.

ــاك  ــع أنّ هن ــة، م ــة النهائي ــاب القيم ــة لحس ــة معقول ــق أيّ طريق ــم تطبي ــن للمُقيّ يمك
ــر  ــة الأك ــل الطــرق الثلاث ــة، تتمث ــة النهائي ــة لحســاب القيم ــن الطــرق المختلف ــد م العدي

ــي: ــا ي شــيوعًا في
نموذج جوردن للنمو أو نموذج النمو الثابت

أســلوب الســوق أو قيمــة الخــروج )مناســبةٌ لــكلّ مــن الأصــول القابلــة للإهــلاك أو 
المحــدودة الأجــل والأصــول غــر محــددة الأجــل(.

القيمــة التخريديــة أو تكلفــة التــرف في الأصــل )مناســبةٌ فقــط للأصــول القابلــة 
للإهــلاك أو المحــدودة الأجــل(.
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يفــترض نمــوذج جــوردن أو نمــوذج النمــو الثابــت أنّ التدفــق النقــدي مــن الأصــول ينمــو 
)أو ينخفــض( بمعــدل ثابــت إلى الأبــد.

أسلوب السوق أو قيمة الخروج
ــدف إلى  ــا ته ــدة طــرق، وجميعه ــة الخــروج بع ــق أســلوب الســوق أو قيم يُمكــن أن يطُب

ــة الريحــة. ــات النقدي ــؤ التدفق ــترة تنب ــة ف حســاب قيمــة الأصــل في نهاي
تشــمل الطــرق الشــائعة لحســاب القيمــة النهائيــة وفقًــا لهــذه الطريقــة تطبيــق معامــل 

رســملة يعتمــد عــى الأدلــة أو المكــررات الســوقية.
ــشروط  ــال لل ــم الامتث ــي للمُقيّ ــروج، ينبغ ــة الخ ــوق أو قيم ــلوب الس ــتخدام أس ــد اس عن
ــر  ــار )انظ ــذا المعي ــن ه ــوق م ــلوب الس ــرق أس ــوق وط ــلوب الس ــمي أس ــواردة في قس ال
التقييــم، القســم 20 والملحــق )أ(10(. ومــع ذلــك، ينبغــي  المعيــار 103 – أســاليب 
للمُقيّــم أيضًــا النظــر في ظــروف الســوق المتوقعــة في نهايــة فــترة التنبــؤ الريحــة وإجــراء 

ــك. ــا لذل ــلات وفقً التعدي
القيمة التخريدية أو تكلفة الترف في الأصل

يمكــن أن تكــون العلاقــة بــن القيمــة النهائيــة لبعــض الأصــول والتدفقــات النقديــة الســابقة 
بســيطةً أو معدومــةً. وتشــمل الأمثلــة عــى هــذه الأصــول، الأصــول المتناقصــة أو الناضبــة، 

مثــل: المناجــم أو أبــار النفــط.
في مثــل هــذه الحــالات، عــادةً مــا تحســب القيمــة النهائيــة عــبر تقديــر القيمــة التخريديــة 
ــا  ــاوز فيه ــي تتج ــالات الت ــل. وفي الح ــرف في الأص ــف الت ــا تكالي ــا منه ــل مطروحً للأص
التكاليــف القيمــة التخريديــة، تصبــح القيمــة النهائيــة ســالبةً ويشُــار إليهــا باســم تكلفــة 

ــة. التــرف في الأصــل أو تخريــد الأصــول الثابت
معدل الخصم

لا ينبغــي أن يعكــس معــدل خصــم التدفقــات النقديــة المتوقعــة القيمــة الزمنيــة للنقــود 
فحســب، بــل يعكــس أيضًــا المخاطــر المرتبطــة بنــوع التدفــق النقــدي والعمليــات 

ــا. ــل أيضً ــتقبلية للأص المس
يجب أن يكون معدل الخصم متوافق مع نوع التدفقات النقدية.

يمكــن أن يســتخدم المقُيّــم أيّ طريقــة معقولــة لحســاب معــدل الخصــم المناســب. وتوجــد 
ــر  ــةٌ غ ــي قائم ــا ي ــه، وفي ــد منطقيت ــم أو تحدي ــدل الخص ــاب مع ــدة لحس ــرق عدي ط

ــة للطــرق الشــائعة: حري
.)CAPM( نموذج تسعر الأصول الرأسالية

.)WACC( المتوسط المرجح لتكلفة رأس المال
معدلات العوائد الملحوظة أو المستنتجة.

طريقة بناء معدل الخصم.
ــم أن يأخــذ بعــن الاعتبــار التحليــلات الداعمــة عنــد تحديــد مــدى  ينبغــي أن ينظــر المقُيّ
ملاءمــة معــدل الخصــم، وينبغــي أن تتضمــن القائمــة غــر الشــاملة للتحليــلات الشــائعة 

مــا يــي:
.)IRR( معدل العائد الداخي

.)WARA( متوسط العائد المرجح عى الأصول
مــؤشرات القيمــة مــن الأســاليب الأخــرى، مثــل أســلوب الســوق أو مقارنــة 
المضاعفــات )المكــررات( المضمنــة في أســلوب الدخــل مــع مكــررات الســوق 

الصفقــات. )مكــررات(  مضاعفــات  أو  للــشركات  الإرشــادية 
عند تحديد معدل الخصم، ينبغي للمُقيمّ مراعاة ما يي:

نوع الأصل محل التقييم، فمثلًا: قد تختلف معدلات الخصم المستخدمة 
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في تقييم الدين عن تلك المستخدمة في تقييم العقارات أو تقييم المنشآت.
المعدلات التي تتضمنها معاملات السوق المقارنة.

ــا المتُاجــرة بالأصــل أو  ــم فيه ــي تت ــكان الأســواق الت ــع الجغــرافي للأصــل أو م الموق
كلاهــا.

عمــر أو مــدة أو اســتحقاق الأصــل واتســاق المدخــلات. فعــى ســبيل المثــال: يعتمــد 
ــتخدام  ــن اس ــن يمك ــروف، ولك ــى الظ ــر ع ــن المخاط ــالي م ــدل الخ ــتحقاق المع اس
الطريقــة الشــائعة التــي تتمثــل في مطابقــة اســتحقاق المعــدل الخــالي مــن المخاطــر 

مــع توقيــت التدفقــات النقديــة المســتخدمة.
أسس القيمة المطُبقة.

نوع عملة التدفقات النقدية المتوقعة.
يجب عى المقُيّم عند حساب معدل الخصم أن: 

يوثــق الطريقــة المســتخدمة لحســاب معــدل الخصــم مــع تقديــم مــا يدعــم ســبب 
اســتخدامه. 

تقديــم الأدلــة عــى اشــتقاق معــدل الخصــم، بمــا في ذلــك تحديــد المدخــلات الهامــة 
وتفســر كيفيــة اشــتقاقها أو مصدرهــا.

ــه  ــؤات مــن أجل ــدت التنب ــذي أعُ ــم أن ينظــر في الاســتخدام المقصــود ال يجــب عــى المقُيّ
ــت افتراضــات  ــإن كان ــؤات متســقة مــع أســاس القيمــة. ف ــت افتراضــات التنب ــا إذا كان وم
التنبــؤات غــر متســقة مــع أســاس القيمــة، فمــن الــروري تعديــل التنبــؤات أو معــدل 

الخصــم.
يجــب أن ينظــر المقُيّــم في مخاطــر تحقيــق تنبــؤات التدفقــات النقديــة للأصــل عند حســاب 
ــة  ــر المتعلق ــت المخاط ــا إذا كان ــم م ــم تقيي ــى المقُيّ ــب ع ــداً يج ــم. وتحدي ــدل الخص مع

بتنبــؤات التدفقــات النقديــة تــم أخذهــا في الاعتبــار في معــدل الخصــم. 
توُجــد عــدة طــرق لقيــاس المخاطــر المتعلقــة بمــدى تحقــق التنبــؤات التدفقــات النقديــة، 

وفيــا يــي قائمــة غــر حريــة تضــم أكــر ر الإجــراءات شــيوعًا:
تحديد العناصر الرئيسة لتنبؤات التدفقات النقدية ومقارنتها بما يي:

الأداء المالي والتشغيي التاريخي للأصل.
الأداء التاريخي والمتوقع للأصول المقارنة.

الأداء التاريخي والمتوقع للقطاع.
 معــدلات النمــو المتوقعــة عــى المــدى القريــب والبعيــد عــى مســتوى الدولــة 

أو المنطقــة التــي يعمــل فيهــا الأصــل.
التأكــد مــن أن التنبــؤ بالتدفقــات النقديــة يمثــل التدفقــات النقديــة المتوقعــة )أي 
الســيناريوهات المرجحــة المحُتملــة( وليــس التدفقــات النقديــة الأكــر احتــالًا )أي 

أكــر الســيناريوهات احتــالاً( للأصــل أو أي نــوع أخــر للتدفقــات النقديــة.
عنــد الاعتــاد عــى التدفقــات النقديــة المتوقعــة، ينُظــر في التشــتت النســبي 
للنتائــج المحتملــة المســتخدمة لحســاب تلــك التدفقــات )يمكــن أن يــدل التشــتت 

ــلاً(. ــم مث ــدل الخص ــل مع ــة إلى تعدي ــى الحاج ــالي ع الع
مقارنــة تنبــؤات الأصــل الســابقة مــع النتائــج الواقعيــة لتقديــر مــدى صحــة 

ومصداقيتهــا. الإدارة  تقديــرات 
النظر في العوامل النوعية.

النظر في مؤشرات القيمة، مثل المؤشرات الناتجة عن أسلوب السوق.
النظــر في المخاطــر المرتبطــة بالعوامــل البيئيــة والاجتاعيــة والحوكمــة ذات الصلــة 

بالأصــل محــل التقييــم.
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إذا تبــنّ للمُقيـّـم أن بعــض المخاطــر المتعلقــة بتنبــؤات التدفقــات النقديــة لم يتــم تســجيلها 
في معــدل الخصــم، فيجــب عليــه مــا يــي:

إجــراء التعديــلات عــى التنبــؤات عنــد تعديــل تنبــؤات التدفقــات النقديــة: 
ــلات، وأن  ــراء التعدي ــح ضرورة إج ــه يوُض ــبب وجي ــدم س ــم أن يق ــي للمُقيّ وينبغ
ــا. ــا وكميته ــق طبيعته ــلات ويوث ــك التعدي ــم تل ــي تدع ــة الت ــراءات الكمي ــذ الإج يتخ

ــم تســجيلها:  ــي لم يت ــلات عــى معــدل الخصــم لمراعــاة المخاطــر الت إجــراء التعدي
ــبب  ــق س ــم، أن يوث ــدل الخص ــى مع ــلات ع ــراء التعدي ــد إج ــم، عن ــي للمُقيّ ينبغ
ــه  ــم ســبب وجي ــة، وتقدي ــات النقدي ــؤات التدفق ــى تنب ــلات ع ــدم إجــراء تعدي ع
لعــدم انعــكاس تلــك المخاطــر في معــدل الخصــم، واتخــاذ إجــراءات كميــة ونوعيــة 
ــاذ الإجــراءات  ــي اتخ ــا. ولا يعن ــا وكميته ــق طبيعته ــلات وتوثي ــك التعدي ــم تل لدع
ــم أن  الكميــة بالــرورة اشــتقاق كمــي لتعديــل معــدل الخصــم. فــلا يحتــاج المقُيّ
يقــوم بإجــراء عمليــة كميــة شــاملة، ولكــن ينبغــي عليــه أن يأخــذ في الاعتبــار كافــة 

المعلومــات المتوفــرة بشــكل معقــول.
عنــد حســاب معــدل الخصــم، مــن الأفضــل النظــر في أثــر وحــدة الحســاب للأصــل عــى 
ــلاً النظــر  ــم مث ــة اشــتقاق معــدل الخصــم. فينبغــي للمُقيّ المخاطــر غــر المنتظمــة وكيفي
فيــا إذا كان المشــارك في الســوق ســيُقَدر معــدل الخصــم للأصــل عــى أســاس منفصــل أو 
ــالي  ــة، وبالت ــاركون في الســوق ســيُقدرون الأصــل في ســياق المحفظــة كامل مــا إذا كان المشُ

النظــر في التنــوع المحتمــل للمخاطــر غــر المنتظمــة.
ــلات  ــة للشركــة وتســعر التحوي ــات الداخلي ــر الترتيب ــار أث ــم الأخــذ في الاعتب ينبغــي للمُقيّ
الداخليــة عــى معــدل الخصــم. عى ســبيل المثــال، ليس مــن المســتغرب أن تحــدد الترتيبات 
الداخليــة للشركــة عوائــد معينــة أو مضمونــة لبعــض الأعــال أو المنشــآت داخــل الشركــة 
الأم، والــذي بــدوره يخُفــض مخاطــرة التدفقــات النقديــة المســتقبلية للمنشــأة مــا ينتــج 
عنــه انخفــاض في معــدل الخصــم. ولكــن تعتــبر الأربــاح الناتجــة مــن الأعــال والمنشــآت 
الأخــرى داخــل الشركــة الكــبرى أرباحــاً متبقيــة خُصصــت فيهــا المخاطــرة وفائــض العائــد، 

وبالتــالي تزيــد مــن مخاطــر التدفقــات النقديــة المســتقبلية ومعــدل الخصــم المناســب. 
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توُجد ثلاثة طرق لتطبيق أسلوب التكلفة عمومًا:
طريقــة تكلفــة الإحــلال: وهــي طريقــةٌ الوصــول إلى القيمــة عــن طريــق حســاب 

تكلفــة أصــل ماثــل يقــدم منفعــة مكافئــة.
ــق  ــن طري ــة ع ــول إلى القيم ــةٌ للوص ــي طريق ــاج: وه ــادة الإنت ــة إع ــة تكلف طريق
ــم. ــل التقيي ــن الأصــل مح ــق الأصــل م ــاج نســخة طب ــادة إنت ــة إع ــاب تكلف حس

ــم  ــة القي ــةٌ تحســب قيمــة الأصــل مــن خــلال إضاف ــة الجمــع: وهــي طريق طريق
ــه. ــة ل ــة للأجــزاء المكون المنفصل

تُمثــل تكلفــة الإحــلال تكلفــة تحديــد الســعر الــذي يدفعــه المشُــارك للحصــول عــى منفعــة 
مشــابهة للأصــل محــل التقييــم وليــس الخصائــص الماديــة الدقيقــة للأصــل.

عــادةً مــا يتــم تعديــل تكلفــة الإحــلال بســبب التدهــور المــادي وجميــع أشــكال التقــادم 
ذات الصلــة. ويمكــن الإشــارة إلى تكلفــة الإحــلال باســم تكلفــة الإحــلال المهلكــة بعــد إجــراء 

هــذه التعديــلات.
وفيا يي الخطوات الرئيسة المتُبعة في طريقة تكلفة الإحلال:

ــعى  ــوق يس ــيٌّ في الس ــاركٌ نموذج ــا مُش ــي يتكبده ــف الت ــع التكالي ــاب جمي حس
ــه. ــول علي ــةً أو الحص ــةً ماثل ــدم منفع ــل يق ــاء أص لإنش

ــل  ــل مح ــيّ للأص ــيّ أو خارج ــاديّ أو وظيف ــادم م ــق بتق ــلاك يتعل ــد أيّ إه تحدي
ــم. التقيي

خصــم الإهــلاك الإجــالي مــن التكاليــف الإجاليــة للوصــول إلى قيمــة الأصــل محــل 
لتقييم. ا

ــدةً  ــدم وظيفــةً مُشــابهة وفائ ــد يقُ تكــون تكلفــة الإحــلال عــادةً هــي تكلفــة أصــل جدي
ــواد  ــع باســتخدام م ــه صُمــم وأنشــئ أو صُن ــم، ولكن ــادل الأصــل محــل التقيي ــةً تع ماثل

ــث التكلفــة. ــة مــن حي ــة فعال ــات حديث وتقني
طريقة تكلفة إعادة الإنتاج

تكون تكلفة إعادة الإنتاج مناسبةً في الحالات التالية:
إذا كانــت تكلفــة الأصــل الحديــث والماثــل أكــبر مــن تكلفــة إعــادة إنتــاج نســخة 

طبــق الأصــل مــن الأصــل محــل التقييــم.
لا يمكــن تقديــم منفعــة ماثلــة إلا مــن خــلال إنتــاج نســخة طبــق الأصــل بــدلًا مــن 

إنشــاء أصــل جديــد ماثل.
وفيا يي الخطوات الرئيسة المتُبعة في طريقة تكلفة إعادة الإنتاج:

حســاب جميــع التكاليــف التــي يتكبدهــا مشــاركٌ نموذجــيٌّ في الســوق يســعى لبنــاء 
نســخة طبــق الأصــل مــن الأصــل محــل التقييــم.

ــل  ــل مح ــيّ للأص ــيّ أو خارج ــاديّ أو وظيف ــادم م ــق بتق ــلاكٍ يتعل ــد أيّ إه تحدي
ــم. التقيي

خصــم الإهــلاك الإجــالي مــن التكاليــف الإجاليــة للوصــول إلى قيمــة الأصــل محــل 
لتقييم. ا
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ــة  ــي تطــرأ عــى التكلف ــلات الت ــة، إلى التعدي يشــر »الإهــلاك«، في ســياق أســلوب التكلف
التقديريــة لإنشــاء أصــل ذي منفعــة ماثلــة يعكــس تأثــر أيّ تقــادم عــى قيمــة الأصــل 
محــل التقييــم. ويختلــف هــذا المعنــى عنــد اســتخدام المصطلــح في ســياق التقاريــر الماليــة 
ــات  ــتهلاك المنتظــم للنفق ــة الاس ــة إلى طريق ــة عام ــر بصف ــث يشُ ــب حي ــام الرائ أو نظ

الرأســالية مــع مــرور الوقــت.
ــة مــن التقــادم، والتــي يمكــن تقســيمها إلى  ــواع التالي ينُظــر في تعديــلات الإهــلاك إلى الأن

العديــد مــن الفئــات الفرعيــة عنــد إجــراء التعديــلات:
التقــادم المــادي: أيُّ خســارة للمنفعــة بســبب التدهــور المــادي للأصــل أو مكوناتــه 

نتيجــة التقــدم في العمــر والاســتعال.
التقــادم الوظيفــي: أيُّ خســارة للمنفعــة ناتجــةٌ عــن قصــور الأصــل محــل التقييــم 
مقارنــةً بالأصــل البديــل في نواحــي، مثــل: قِــدم التصميــم أو المواصفــات أو التقنيــة 

المســتخدمة.
التقــادم الخارجــي أو الاقتصــادي: أيُّ خســارة للمنفعــة تسُــببها عوامــل اقتصاديــة 
أو مكانيــة خارجــة عــن الأصــل، ويمكــن أن يكــون هــذا النــوع مــن التقــادم مؤقتًــا 

ــا. أو دائمً
ينبغي أن يرُاعي الإهلاك أو التقادم العمر المادي والاقتصادي للأصل:

ــح  ــل أن يصُب ــا قب ــي يمكــن اســتخدام الأصــل خلاله ــادي المــدة الت ــل العمــر الم يُمث
ــراء  ــتراض إج ــك باف ــة، وذل ــة الاقتصادي ــن الناحي ــلاح م ــل للإص ــر قاب ــا أو غ باليً
ــاؤه. ــادة بن ــده أو إع ــة تجدي ــتبعاد إمكاني ــع اس ــن م ــه، ولك ــة ل ــة الروتيني الصيان
يُمثــل العمــر الاقتصــادي المــدة التــي يتوقــع أن ينُتــج فيهــا الأصــل عوائــد ماليــة أو 
يقــدم منفعــةً غــر ماليــة وفقًــا لاســتخدامه الحــالي. ويتأثــر بمــدى التقــادم الوظيفــي 

أو الاقتصــادي الــذي يتعــرض لــه الأصــل.
يتــم قيــاس معظــم أنــواع التقــادم، باســتثناء بعــض أنــواع التقــادم الاقتصــادي أو الخارجــي، 
مــن خــلال إجــراء المقارنــات بــن الأصــل محــل التقييــم والأصــل الافــتراضي الــذي تعتمــد 
ــة  ــر في الأدل ــي النظ ــك، ينبغ ــع ذل ــدرة. وم ــاج المق ــادة الإنت ــلال أو إع ــة الإح ــه تكلف علي

الســوقية عــى تأثــر التقــادم عــى القيمــة حــال توفرهــا.
يمكن قياس التقادم المادي بطريقتن مختلفتن:

التقادمٌ الماديّ القابل للعلاج، أي تكلفة إصلاح التقادم أو علاجه.
ــذي يأخــذ عمــر الأصــل والعمــر الإجــالي  ــل للعــلاج ال ــاديّ غــر القاب ــادمٌ الم التق
والعمــر المتبقــي المتوقــع بعــن الاعتبــار، بحيــث تعــادل التعديــلات للتقــادم المــادي 
نســبة العمــر الإجــالي المتوقــع الــذي تــم اســتهلاكه. ويمكــن التعبــر عــن العمــر 
الإجــالي المتوقــع بــأي شــكل مــن الأشــكال المعقولــة، بمــا في ذلــك العمــر المتوقــع 

بالســنوات أو المســافة المقطوعــة أو الوحــدات المنتجــة ومــا إلى ذلــك.
يوُجد نوعان من التقادم الوظيفي:

تكاليــف رأس المــال الزائــدة التــي يمكــن أن تســببها التغــرات في التصميــم ومــواد 
البنــاء والتقنيــة أو طــرق التصنيــع مــا يــؤدي إلى توفــر الأصــل الحديــث المعــادل 

بتكاليــف رأســالية أقــل مــن الأصــل محــل التقييــم.
ــم أو  ــينات في التصمي ــببها التحس ــن أن تس ــي يمك ــدة الت ــغيل الزائ ــف التش تكالي
القــدرة الفائضــة التــي ينتــج عنهــا توفــر الأصــل بتكاليــف تشــغيل أقــل مــن الأصــل 

محــل التقييــم.
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يمكــن أن ينشــأ التقــادم الاقتصــادي عندمــا تؤثــر العوامــل الخارجيــة عــى أصــل واحــد أو 
جميــع الأصــول المســتخدمة في المنشــأة التجاريــة، وينبغــي خصمهــا بعــد التدهــور المــادي 
والتقــادم الوظيفــي. وفيــا يــي بعــض الأمثلــة للتقــادم الاقتصــادي للعقــارات، عــى ســبيل 

المثــال لا الحــر:
وجود تغرات سلبية عى طلب المنتجات أو الخدمات التي ينتجها الأصل.

زيادة المعروض في السوق للأصل.
تعطل إمدادات العالة أو المواد الخام أو فقدانها.

ــول، ولا  ــوق للأص ــار الس ــع إيج ــتطيع دف ــة لا تس ــأة تجاري ــل لمنش ــتخدام الأص اس
ــدٌ بمعــدل الســوق. ــج عائ ــزال تنت ت

ــة  ــة ذات الصل ــة والحوكم ــة والاجتاعي ــل البيئي ــلبية في العوام ــرات س وجــود تغي
ــم. بالأصــل محــل التقيي

لا يتعرض النقد أو ما يعادله للتقادم ولا يحتاج إلى التعديل من أجله.
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المعيار 104 – البيانات والمدخلات

جدول المحتويات
المقدمة

الاستعانة بأخصائي أو مؤسسة خدمات
خصائص البيانات ذات الصلة 

اختيار المدخلات
توثيق البيانات والمدخلات

الملحق
العوامل البيئية والاجتاعية والحوكمة

الفقرات
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ــث  ــتخدامها، حي ــم واس ــتخدم في التقيي ــي ستس ــات الت ــار البيان ــلات- باختي ــات والمدخ ــار 104 البيان ــى -المعي يعُن
ــة. ــات الملحوظــة ذات الصل ــن اســتخدام البيان ــة م ــوغ أعــلى مســتويات ممكن ــم في بل ــن التقيي ــدف م ــل اله يتمث

المقدمة  -10

ــات.  ــول والالتزام ــواع الأص ــع أن ــم جمي ــاب قي ــد حس ــلات عن ــات والمدخ ــتخدم البيان تسُ
وتسُــتمد المدخــلات مــن البيانــات وكذلــك الافتراضــات والتعديــلات، وتســتخدم في الحســاب 

الكمــي لاســتنتاج القيمــة.
ينبغــي أن تســتند البيانــات والمدخــلات إلى معلومــات واقعيــة )مثــل القياســات أو الأســعار 
ــا مــا تتضمــن المنطــق والتحليــل للتوصــل إلى مدخــلات تسُــتخدم  المنشــورة(، ولكنهــا غالبً

في التقييــم.
ينبغــي يبلــغ التقييــم أقــى مســتويات اســتخدام البيانــات الملحوظــة، ويقُصــد بالبيانــات 
الملحوظــة هنــا المعلومــات التــي تتــاح بســهولة للمشــاركن في الســوق حيــال الأحــداث أو 

المعامــلات الفعليــة التــي تســتخدم لتحديــد قيمــة الأصــل أو الالتــزام.
ــى  ــا حت ــلات واختياره ــات والتعدي ــات والافتراض ــر البيان ــؤولية تقدي ــم مس ــل المقُيّ يتحم

ــي. ــك المهن ــي والش ــم المهن ــى الحك ــاءً ع ــم بن ــلات في التقيي ــتخدم كمدخ تسُ

ــم لا يملــك جميــع البيانــات اللازمــة لأداء كافــة جوانــب مهمــة التقييــم، فــلا  إذا كان المقُيّ
ــم بأخصائيــن أو مؤسســة خدمــات. مانــع مــن اســتعانة المقُيّ

يجــب عــى المقُيـّـم قبــل الاســتعانة بأخصــائي أو مؤسســة خدمــات أن يتأكــد قدرتهــم عــى 
تلبيــة متطلبــات الاســتخدام المقصــود وتوثيــق قدراتهــم.
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ــا  ــي يقُصــد به ــات، والت ــم يتخــذ القــرار بخصــوص مــدى مناســبة البيان يجــب عــى المقُيّ
ــث  ــن حي ــتخدام« م ــا للاس ــدى ملاءمته ــلات “م ــات والمدخ ــار 104 – البيان ــراض المعي لأغ

ــم. ــم ونمــوذج التقيي ــة التقيي ــم ونطــاق العمــل وطريق ــزام محــل التقيي الأصــل أو الالت
ــة  ــات ذات الصل ــص البيان ــة خصائ ــي لموازن ــم المهن ــتخدام الحك ــم اس ــى المقُيّ ــب ع يج
المدرجــة أدنــاه لاختيــار المدخــلات المســتخدمة في التقييــم، وفيــا يــي خصائــص البيانــات 

ــة: ذات الصل
ــت  ــي صمم ــص الت ــس الخصائ ــز وتعك ــأ والتحي ــن الخط ــة م ــات خالي ــة: بيان الدق

ــها. لقياس
الاكتال: مجموعة من البيانات كافية لمعالجة سات الأصول والالتزامات.
حسن التوقيت: تعكس البيانات ظروف السوق اعتبارًا من تاريخ التقييم.

الوضوح: يمكن تتبع مصدر البيانات من مصدرها.
ــى  ــب ع ــذا يج ــص. ل ــذه الخصائ ــع ه ــالات جمي ــض الح ــات في بع ــن البيان ــد لا تتضم ق
ــم تقديــر البيانــات واســتنتاج أنّ البيانــات ذات صلــة بتقييــم الأصــول أو الالتزامــات  المقُيّ

ــي. ــاءً عــى الحكــم المهن ــك بن ــم وذل ــا لنطــاق العمــل وطريقــة التقيي وفقً

ــل  ــزام مح ــل أو الالت ــار الأص ــة في إط ــات ذات الصل ــن البيان ــلات م ــار المدخ ــب اختي يج
ــم. ــوذج التقيي ــم ونم ــة التقيي ــل وطريق ــاق العم ــم ونط التقيي

يجــب أن تكــون المدخــلات كافيــة لاســتخدام نمــاذج التقييــم في عمليــة تقييــم الأصــول أو 
الالتزامــات أو كليهــا بنــاءً عــى اســتخدام المقُيّــم لحكمــه المهنــي.

عنــد تقييــم المحافــظ أو مجموعــات الأصــول أو الالتزامــات الماثلــة، يجــب اختيــار 
المدخــلات بشــكل مناســب مــن بــن بيانــات تلــك المحافــظ أو مجموعــات الأصــول.

لــن يعتــبر التقييــم ممتثــلاً للمعايــر، إذا كانــت المدخــلات الهامــة غــر كافيــة أو لا يوجــد 
تفســر منطقــي لهــا.

يجــب توضيــح مصــدر البيانــات والمدخــلات الهامــة وتفســر اختيارهــا واســتخدامها 
وتوثيقهــا.

يجــب أن يكــون التوثيــق كافيــا لتمكــن المقُيّــم مــن تطبيــق الحكــم المهنــي لفهــم ســبب 
تحديــد بيانــات معينــة بصفتهــا بيانــات ذات صلــة واختيــار المدخــلات واعتبارهــا معقولــة.

يُمكن  أن تختلف صيغة التوثيق ومكانه حسب نطاق العمل.
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ينبغــي مراعــاة تأثــر العوامــل البيئيــة والاجتاعيــة والحوكمــة الهامــة عنــد حســاب قيمــة 
إحــدى الــشركات أو أحــد الأصــول أو الالتزامــات.

ــن  ــم م ــات التقيي ــى عملي ــة ع ــة والحوكم ــة والاجتاعي ــل البيئي ــر العوام ــن أن تؤث يُمك
ــار. ــا في الاعتب ــي أخذه ــا ينبغ ــراً أو فرصً ــكل مخاط ــد تش ــي وق ــي وكم ــور نوع منظ

من أمثلة العوامل البيئية، عى سبيل المثال لا الحر، ما يي:
تلوث الهواء والماء.

التنوع الحيوي.
التغرات المناخية )المخاطر الحالية والمستقبلية(.

المياه النظيفة والرف الصحي.
انبعاثات الكربون والغازات الأخرى.

إزالة الغابات.
الكوارث الطبيعية.

ندرة الموارد أو كفاءة استخدامها )مثل الطاقة والمياه والمواد الخام(.
إدارة النفايات.

من أمثلة العوامل الاجتاعية، عى سبيل المثال لا الحر، ما يي:
العلاقات المجتمعية.

الراعات.
رضا العملاء.

حاية البيانات والخصوصية.
تنمية رأس المال البشري )الصحة والتعليم(.

إدماج الموظفن.
المساواة بن الجنسن والمساواة العرقية.

الصحة الجيدة والرفاه.
حقوق الإنسان.
ظروف العمل.

بيئة العمل.
من أمثلة عوامل الحوكمة، عى سبيل المثال لا الحر، ما يي:

هيكل لجنة المراجعة.
تنوع مجلس الإدارة وهيكله.

الرشوة والفساد.
 

  

)أ(1-10

)أ(2-10

)أ(3-10

)أ(4-10

)أ(5-10

ملحق المعيار 104 – البيانات والمدخلات
يجــب أن يكــون المقُيّــم عــى درايــة بالتشريعــات والأطــر ذات الصلــة بالعوامــل البيئيــة والاجتاعيــة والحوكمــة التــي 

تؤثــر عــى التقييــم.
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حوكمة الشركات.
التبرعات.

وتكاليفهــا  والحوكمــة  والاجتاعيــة  البيئيــة  العوامــل  تقاريــر  إعــداد  معايــر 
لتنظيميــة. ا

أجور الموظفن التنفيذين.
القوة المؤسسية.

تخطيط التعاقب الإداري.
الشراكات.

الضغوط السياسية.
سيادة القانون.

الشفافية.
مخططات التبليغ عن المخالفات.

ــد إجــراء  ــة عن ــا التنظيمي ــة والحوكمــة وبيئته ــة والاجتاعي يجــب مراعــاة العوامــل البيئي
عمليــات التقييــم طالمــا يمكــن قياســها وطالمــا يعتبرهــا المقُيّــم الــذي يطبــق الحكــم المهنــي 

معقولــة.
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المعيار 105 – نماذج التقييم

جدول المحتويات
المقدمة

الاستعانة بأخصائي أو مؤسسة خدمات
خصائص نماذج التقييم المناسبة

اختيار نموذج التقييم واستخدامة
توثيق نموذج التقييم

الفقرات
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ــة  ــم وكيفي ــة التقيي ــتخدم في عملي ــي ستُس ــم الت ــاذج التقيي ــار نم ــم- اختي ــاذج التقيي ــار 105 – نم ــاول -المعي يتن
اســتخدامها، ولــن ينُتــج أي نمــوذجٍ تقييــمًا ممتثــلًا للمعايــير دون أن يســتعين المقُيّــم بحكمــه المهنــي، مثــل نمــوذج 

.)AVM( التقييــم الآلي
المقدمة  -10

ــا أو  ــم ســواء كليً ــة التقيي ــذ الكمــي لطريق ــم أداة تســتخدم في التنفي ــل نمــوذج التقيي يُمث
ــاب  ــتخدم في حس ــات تس ــلات إلى مخرج ــل المدخ ــم بتحوي ــوذج التقيي ــوم نم ــا. ويق جزئيً

ــة. ــم أســلوباً محــددًا لحســاب القيم ــة التقيي ــل طريق ــة، في حــن تُمث القيم
ــع  ــقة م ــم ومتس ــود للتقيي ــتخدام المقص ــبة للاس ــم مناس ــاذج التقيي ــون نم ــب أن تك يج

المدخــلات.
ــا أو الحصــول عليهــا مــن مصــدر خارجــي مــن أحــد  يمكــن إعــداد نمــاذج التقييــم داخليً

ــات. ــات الخدم ــن أو مؤسس الأخصائي
يجــب أن تخضــع نمــاذج التقييــم المســتخدمة للاختبــار للتأكــد مــن دقــة مخرجاتهــا 
وملائمتهــا للاســتخدام المقصــود وأســاس القيمــة والأصــول أو الالتزامــات التــي يتعــن 

تقييمهــا.
ــار  ــد اختي ــي عن ــك المهن ــم والش ــتخدام الحك ــوال اس ــع الأح ــم في جمي ــى المقُيّ ــب ع يج

ــم. ــوذج التقيي ــتخدمة في نم ــلات المس ــق المدخ ــتخدامها، وتطبي ــم واس ــاذج التقيي نم

إذا كان المقُيّــم لا يملــك جميــع نمــاذج التقييــم اللازمــة لأداء جميــع جوانــب مهمــة التقييــم، 
فــلا مانــع مــن اســتعانة المقُيّــم بأخصــائي أو مؤسســة خدمــات لتقديــم نمــوذج تقييــم.

ــم  ــن أو مؤسســات الخدمــات أن يقيّ ــل الاســتعانة بأحــد الأخصائي ــم قب يجــب عــى المقُيّ
ــا. قدراتهــم ويوثقه
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يجــب عــى المقُيّــم أن يقــرر مــدى مناســبة نمــوذج التقييــم، والــذي يعنــي لأغــراض المعيــار 
ــول أو  ــبته للأص ــث مناس ــن حي ــتخدام« م ــه للاس ــدى ملاءمت ــم »م ــاذج التقيي 105 – نم
الالتزامــات محــل التقييــم ونطــاق العمــل وطريقــة التقييــم. ويجــب عــى المقُيّــم تطبيــق 
الحكــم المهنــي لتحقيــق التــوازن بــن خصائــص نمــوذج التقييــم مــن أجــل اختيــار نمــوذج 

التقييــم الأكــر مناســبةً. وفيــا يــي خصائــص نمــاذج التقييــم المناســبة:
الدقــة: خلــو نمــوذج التقييــم مــن الأخطــاء وأن يطُبــق بطريقــةٍ تتوافــق مــع أهــداف 

لتقييم. ا
ــزام أو كليهــا  ــص الأصــل أو الالت ــع خصائ ــم جمي ــاول نمــوذج التقيي ــال: يتن الاكت

ــد القيمــة. لتحدي
ــخ  ــن تاري ــارًا م ــوق اعتب ــروف الس ــم ظ ــوذج التقيي ــح نم ــت: يوض ــن التوقي حُس

التقييــم.
الوضــوح: ينبغــي أن يفهــم جميــع الأشــخاص الذيــن يعــدون نمــوذج التقييــم 

ويعتمــدون عليــه كيفيــة عمــل نمــوذج التقييــم والقيــود المتأصلــة فيــه.
يمكــن ألا تتضمــن نمــاذج التقييــم في بعــض الحــالات جميــع هــذه الخصائــص، ولــذا 
ــم تقديــر نمــاذج التقييــم والتوصــل للنمــوذج الملائــم لتقييــم الأصــول أو  يجــب عــى المقُيّ

ــم. ــة التقيي ــل وطريق ــاق العم ــا لنط ــات وفقً الالتزام

يجــب اختيــار نمــوذج التقييــم الــذي يتناســب مــع الاســتخدام المقصــود وأســاس القيمــة 
ــزام محــل التقييــم. والأصــل أو الالت

يجــب عــى المقُيـّـم تقديــر نمــوذج التقييــم لتحديــد مــا إذا كان مناســباً للاســتخدام المقصــود 
بــرف النظــر عــا إذا كان قــد أعدتــه مصــادر داخليــة أو خارجيــة.

يجب أن يفهم المقُيّم طريقة استخدام نموذج التقييم.
ــات  ــل المخرج ــب تحلي ــي ويج ــث الأداء الوظيف ــن حي ــم م ــوذج التقيي ــار نم ــب اختب يج

ــة. ــة محتمل ــلات هام ــرة، وأي تعدي ــود كب ــد أي قي ــي تحدي ــا. وينبغ ــن دقته ــد م للتأك
يجــب الحفــاظ عــى نمــاذج التقييــم المســتخدمة مــع مــرور الوقــت ورصدهــا وتقييمهــا 

وتعديلهــا للتأكــد مــن أنهــا تظــل مناســبة ودقيقــة وكاملــة.
إذا اكتشُفت قيود هامة أو تعديلات لازمة، عندئذ يجب شرحها وتفسرها وتوثيقها.

ــراً  ــة تفس ــلات الهام ــود أو التعدي ــر القي ــر إذا لم تفُ ــلًا للمعاي ــم ممتث ــبر التقيي ــن يعت ل
ــا. منطقيً

يشمل نموذج التقييم المناسب وثائق تتضمن المعلومات التالية:
معلومات تدعم اختيار نموذج التقييم أو إعداده.

معلومات توضح المدخلات والمخرجات.
المدخلات الهامة.

القيود.
إجراءات مراقبة الجودة ونتائجها.

يجــب أن تكــون الوثائــق كافيــة لتوضيــح ســبب اختيــار نمــوذج )نمــاذج( التقييــم 
ــم النظــر فيهــا وتطبيــق حكمــه المهنــي. ويجــب عــى المقُيّ
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المعيار 106 –التوثيق وإعداد التقارير

جدول المحتويات
المقدمة
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تمثــل تقاريــر التقييــم ووثائقــه ســمات هامــة ومُميــزة للمعايــير وتســاعد مجتمعــةً في تحقيــق الاتســاق والكفــاءة 
المهنيــة والشــفافية وقابليــة المقارنــة والثقــة في التقييــم لخدمــة المصلحــة العامــة.

المقدمة  -10
يجــب أن يشــتمل التقييــم الممتثــل للمعايــر عــى وثائــق وتقاريــر كافيــة توُضــح أســاليب 
ــة  ــم الناتج ــي والقي ــم المهن ــم والحك ــاذج التقيي ــلات ونم ــم والمدخ ــرق التقيي ــم وط التقيي

للمُســتخدم المقصــود وإضفــاء الشــفافية عليهــا.
ــن  ــد تتضم ــا، وق ــراً عنه ــداد تقري ــم وإع ــة التقيي ــم أو مراجع ــج التقيي ــق نتائ يجــب توثي

ــرى. ــكالٍ أخ ــجلة بأش ــقٍ مُس ــة أو وثائ ــة أو إلكتروني ــات ورقي ملف
ــا  ــم موظفً ــر بــرف النظــر عــا إذا كان المقُيّ ــات التوثيــق وإعــداد التقاري تنطبــق متطلب

لــدى العميــل أو طــرف خارجــي تعاقــد معــه العميــل.
ــق  ــذه الوثائ ــف ه ــب أن تص ــم، ويج ــترة التقيي ــوال ف ــق ط ــى الوثائ ــاظ ع ــب الحف يج
التقييــم وأســاس الاســتنتاجات التــي توصــل إليهــا. ويجــب أن يســتوفي مســتوى التوثيــق 
عــى الأقــل المتطلبــات الــواردة في القســم 20 مــن المعيــار 106 – التوثيــق وإعــداد التقاريــر.

يجــب تقديــم التقاريــر إلى العميــل كتابيًــا )انظــر الفقــرة 10-2 مــن هــذا المعيــار(. ويجــب 
أن تســتوفي التقاريــر عــى الأقــل المتُطلبــات الــواردة في البنــد )30( مــن هــذا المعيــار.

يُمثــل التوثيــق ســجلًا خطيًــا للتقييــم أو مراجعــة التقييــم، وقــد يتضمــن مراســلات العميــل 
أو وثائــق العمــل التــي تسُــتخدم لدعــم الاســتنتاجات التــي توصــل إليهــا والامتثــال 

ــا. ــر أو كلاه للمعاي
يجــب الاحتفــاظ بالوثائــق مــن أجــل وصــف التقييــم أو مراجعــة التقييــم، ويجــب يكــون 
ــم. ويجــب أن يكــون التوثيــق  ــه المقُيّ ــا لتفســر الاســتنتاج الــذي توصــل إلي التوثيــق كافيً
ــز  ــل المنج ــم والعم ــاق التقيي ــم نط ــي لفه ــم المهن ــق الحك ــم بتطبي ــا للســاح للمُقيّ كافيً

والاســتنتاجات التــي توصــل إليهــا.
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ــر التقييــم أو تقريــر مراجعــة التقييــم،  تُــدرج جميــع الوثائــق في بعــض الحــالات في تقري
ويجــب الاحتفــاظ بوثائــقٍ إضافيــةٍ في حــالاتٍ أخــرى بنــاءً عــى نطــاق العمــل المتُفــق عليه. 
ــل والطــرق  ــال لا الحــر، مراســلات العمي وينبغــي أن تتضمــن الوثائــق، عــى ســبيل المث
البديلــة المكتشــفة والبيانــات والمدخــلات الإضافيــة التــي تــم النظــر فيهــا والمخاطــر وأوجــه 
التحيــز المتناولــة والحكــم المهنــي المعُتمــد عليــه وإجــراءات مراقبــة جــودة التقييــم المتبعة.
يجــب أن تصــف الوثائــق في جميــع الحــالات التقييــم أو مراجعــة التقييــم وكيفيــة ســيطرة 
المقُيّــم عــى مخاطــر التقييــم. ويجــب عــى المقُيّــم الاحتفــاظ بنســخة مــن أي تقريــر صــادر 
بخصــوص القيمــة وســجل أعــال التقييــم المنُفــذة لفــترة مــا وفقــا للمتطلبــات القانونيــة أو 

التنظيميــة أو الرســمية أو التعاقديــة المتعلقــة بالاســتخدام المقصــود.

ــة  ــد القيم ــدًا لأســاس تحدي ــا مفصــلًا ومنظــاً جي ــم شرحً ــر التقيي ــدم تقاري يجــب أن تق
ــتخدم. المسُ

ــال لا الحــر،  ــا عــى ســبيل المث ــق أخــرى، ومنه ــم إلى وثائ ــر التقيي يمكــن أن تشــر تقاري
ــة والإجــراءات. نطــاق العمــل والسياســات الداخلي

ــح  ــف واض ــم وص ــة لتقدي ــات اللازم ــع المعلوم ــم جمي ــر التقيي ــن تقاري ــي أن تتضم ينبغ
ــي  ــتنتاجات الت ــاس الاس ــذة وأس ــة المتُخ ــكام المهني ــذ والأح ــل المنُف ــل والعم ــاق العم لنط

ــل. ــا إلى العمي ــل إليه توص
يُمكــن يــتراوح تنســيق ملفــات تقاريــر التقييــم بــن التقاريــر الرديــة الشــاملة والتقاريــر 

الموُجــزة المخُتــرة.
يُمكــن أن تقُــدم التعاقــدات الدائمــة التــي تتطلــب إجــراء عمليــات تقييــم مُتكــررة تحديثات 
لأحــد التقاريــر الحاليــة التــي تمتثــل للمعايــر شريطــة الاتفــاق عــى ذلــك في نطــاق العمل.

يجب أن تتضمن تقارير التقييم عى الأقل ما يي:
نطاق العمل المتفق عليه.

الأصول أو الالتزامات محل التقييم أو كلاها.
هوية المقُيّم.

العميل.
الاستخدام المقصود.

المستخدمن المستهدفن، إن أمكن.
عملة )عملات( التقييم المستخدمة.

تاريخ )تواريخ( التقييم.
أساس )أسس( القيمة المعتمد.

أسلوب )أساليب( التقييم المعتمد.
طريقة )طرق( التقييم أو نموذج )نماذج( التقييم المطبقة.

المصادر واختيار البيانات والمدخلات الهامة المسُتخدمة.
ــة والحوكمــة الهامــة المســتخدمة التــي أخُــذت بعــن  ــة والاجتاعي العوامــل البيئي

ــار. الاعتب
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الافتراضات الهامة أو الخاصة أو الشروط المقيدة أو كلاها.
النتائج التي توصل إليها الأخصائي أو مؤسسة الخدمات.

القيمة والأساس المنطقي للتقييم.
بيان الامتثال للمعاير.

تاريخ التقرير )الذي يمكن أن يختلف عن تاريخ التقييم(.
ــي توصــل  ــشرح النتيجــة الت ــاً ل ــع الأحــوال كافي ــم في جمي ــر التقيي يجــب أن يكــون تقري

ــولاً. ــي معق ــق حكمــه المهن ــذي يطب ــم ال ــبره المقُيّ ــا، وأن يعت إليه
ــر،  ــال للمعاي ــى الامتث ــتؤثر ع ــة س ــط المفروض ــود أو الضواب ــم أن القي ــتنتج المقُيّ إذا اس

ــر. ــلًا للمعاي ــر ممتث ــم أن التقري ــر المقُيّ ــب ألا يذك فيج

ــت  ــا إذا كان ــم م ــة التقيي ــح مراجع ــب أن توض ــاً، ويج ــم تقيي ــة التقيي ــل مراجع لا تُمث
مراجعــة لعمليــة التقييــم أم مراجعــة للقيمــة أم مراجعــة كليهــا:

تتناول مراجعة عملية التقييم الامتثال للمعاير.
تتناول مراجعة القيمة معقولية القيمة.

إذا قدُمــت القيمــة كجــزء مــن مراجعــة القيمــة، فهــذا يعــد تقييــاً )انظــر البنــد )30( مــن 
هــذا المعيــار(.

يجب أن توضح مراجعة التقييم ما يي عى الأقل:
النطاق المتفق عليه لمراجعة التقييم.
الأصول أو الالتزامات محل المراجعة.

هوية مراجع التقييم.
هوية العميل.

الاستخدام المقصود.
المستخدمن المقصودين، إن أمكن.

الافتراضــات الهامــة أو الخاصــة أو الــشروط المقيــدة المتعلقــة بالتقييــم محــل 
المراجعــة أو كلاهــا.

الاســتعانة بأحــد الأخصائيــن أو مؤسســات الخدمــات إن أمكــن، في إطــار مراجعــة 
التقييــم.

الإجراءات المتخذة والوثائق محل المرُاجعة.
استنتاجات المرُاجع بخصوص العمل محل المراجعة، ومنها الأسباب الداعمة.

موضوع المراجعة.
تاريخ تقرير مراجعة التقييم.

إصدار المعاير المطُبق عى المرُاجعة.
يجــب أن يكــون تقريــر مراجعــة التقييــم في جميــع الأحــوال كافيــاً لــشرح النتيجــة التــي 

ــم، الــذي يطبــق الحكــم المهنــي، معقــولاً. توصــل إليهــا، وأن يعتــبره المقُيّ
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المعيار 200 –منشآت الأعمال والحصص فيها

جدول المحتويات
نظرة عامة

المقدمة
أسس القيمة

أساليب وطرق التقييم
أسلوب السوق
أسلوب الدخل 

أسلوب التكلفة 
اعتبارات خاصة لمنشآت الأعال والحصص فيها 

حقوق الملكيّة 
معلومات منشآت الأعال 

اعتبارات اقتصادية وصناعية 
الأصول التشغيلية وغر التشغيلية  

اعتبارات هيكل رأس المال 

الفقرات
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20
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40
50
60
70
80
90

100
110
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130

نبذة عامة  -10

تطُبــق المبــادئ الــواردة في المعايــر العامــة عــى عمليــات تقييــم منشــآت الأعــال 
والحصــص فيهــا، ويتضمــن هــذا المعيــار المتطلبــات الإضافيــة التــي تطُبــق عــى عمليــات 

ــا. ــص فيه ــال والحص ــآت الأع ــم منش تقيي

ــن  ــتخدام المقصــود م ــا للاس ــال تبع ــكل منشــأة الأع ــا يشُ ــف م ــف تعري ــن أن يختل يُمك
ــة مــن الأصــول أو الالتزامــات  ــه يتضمــن أي مؤسســة أو مجموعــة متكامل ــم، ولكن التقيي
ــن  ــد تتضم ــا، ق ــتثارياً. وعمومً ــا أو اس ــا أو خدميً ــا أو صناعيً ــارس نشــاطاً تجاريً ــي تم الت
منشــأة الأعــال أكــر مــن أصــل واحــد )أو أصــل أو التــزام واحــد تعتمــد فيــه القيمــة عــى 
اســتخدام أصــول أو التزامــات إضافيــة( تعمــل معًــا لتوليــد نشــاط اقتصــادي يختلــف عــن 

ــة بمفردهــا. المخرجــات التــي يمكــن أن تنتجهــا الأصــول أو الالتزامــات الفردي
قــد لا تشــكل الأصــول غــر الملموســة الفرديــة، أو مجموعــة الأصــول غــر الملموســة منشــأة 
أعــال، ولكنهــا تكــون ضمــن نطــاق هــذا المعيــار إذا كانــت هــذه الأصــول تولــد نشــاطاً 
ــا يختلــف عــن المخرجــات التــي ســتنتجها الأصــول الفرديــة بمفردهــا. وإذا كانــت  اقتصاديً
ــم الرجــوع للمعيــار 210 – الأصــول  الأصــول لا تســتوفي هــذه الضوابــط، يجــب عــى المقُيّ

غــر الملموســة والمعيــار 220 – الالتزامــات غــر الماليــة. 
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قــد يــؤدي النشــاط التجــاري أو الصناعــي أو الخدمــي أو الاســتثاري لمنشــأة الأعــال إلى 
نشــاط اقتصــادي أكــبر )أي القيمــة( مــا قــد ينتــج عــن تلــك الأصــول أو الالتزامــات لــو 
عملــت بشــكل منفصــل. وغالبًــا مــا يشُــار إلى القيمــة الزائــدة عــى أنهــا الشــهرة التجاريــة، 
ولا يعنــي عــدم وجــود الشــهرة التجاريــة أن الأصــل أو مجموعــة الأصــول لا تشــكل منشــأة 
ــا  ــات أو كلاه ــول أو الالتزام ــة الأص ــون قيم ــد تك ــة، ق ــة الاقتصادي ــن الناحي ــال. فم أع

داخــل منشــأة أعــال موجــودة في أصــل واحــد.
يُمكــن لمنشــآت الأعــال أن تأخــذ أشــكالًا عديــدةً، بمــا في ذلــك عــى ســبيل المثــال لا الحر: 
شركــة فرديــة أو شركــة مســاهمة )مشــتركة( أو مــشروع مشــترك أو شراكــة )شركــة تضامــن(. 
ويمكــن أن تتضمــن منشــآت الأعــال شركات تابعــة أو أنشــطة أعــال محــددة للكيــان مثــل 

أقســام أو فــروع أو قطاعــات.
ــدة.  ــكالًا عدي ــة( أش ــل الأوراق المالي ــال )مث ــآت الأع ــص في منش ــذ الحص ــن أن تأخ يمك
ولتحديــد قيمــة الحصــة في منشــأة الأعــال، يجــب عــى المقُيّــم أولاً تطبيــق هــذه المعايــر 
ــدرج  ــي أن تن ــالات، ينبغ ــذه الح ــل ه ــية. وفي مث ــال الأساس ــأة الأع ــة منش ــد قيم لتحدي
الحصــص في منشــآت الأعــال ضمــن نطــاق هــذا المعيــار، ويُمكــن أن تنطبــق بعــض المعايــر 

الأخــرى اعتــادًا عــى طبيعــة المصلحــة.
ــاري أو  ــاط التج ــا أم للنش ــأة بأكمله ــم للمنش ــا إذا كان التقيي ــم م ــدد المقُيّ ــب أن يح يج
ــر مســيطرة، أو  ــت حصــة مســيطرة أم غ ــا إذا كان الأســهم أو للمســاهمة في المنشــأة، وم

نشــاط تجــاري محــدد للمنشــأة.
يجــب أن يحــدد المقُيّــم منشــأة الأعــال أو حصــة منشــأة الأعــال محــل التقييــم، ويشــمل 

هــذا عــى ســبيل المثــال لا الحــر:
ــة في  ــوق الملكي ــة لحق ــة الإجالي ــا القيم ــف بأنه ــا توُص ــا م ــة: غالبً ــة المؤسس قيم
إحــدى منشــآت الأعــال بالإضافــة إلى قيمــة ديونهــا أو التزاماتهــا المتعلقــة بالديــون 

مطروحًــا منهــا أي نقــد أو مــا يعادلــه للوفــاء بتلــك الالتزامــات.
إجــالي قيمــة رأس المــال المســتثمر: غالبًــا مــا يوُصــف بأنــه المبلــغ الإجــالي للأمــوال 
ــا  ــا في إحــدى منشــآت الأعــال، بــرف النظــر عــن المصــدر، وغالبً المســتثمرة حاليً

مــا يكــون قيمــة إجــالي الأصــول مطروحــة منهــا الالتزامــات الحاليــة.
ــات إحــدى  ــة لعملي ــا القيمــة الإجالي ــا توُصــف بأنه ــا م القيمــة التشــغيلية: غالبً

ــر تشــغيلية. ــات غ ــة أي أصــول والتزام ــتثناء قيم ــال، باس منشــآت الأع
ــع  ــال لجمي ــأة الأع ــة منش ــا قيم ــف بأنه ــا توُص ــا م ــة: غالبً ــوق الملكي ــة حق قيم

ــة. ــوق الملكي ــاهمن في حق المس
يجب عى المقُيّم أن يحدد نسبة الفائدة المقدرة وتأثرها عى التقييم.

تنُفــذ عمليــات تقييــم منشــآت الأعــال لاســتخداماتٍ مقصــودة مُختلفــة، منهــا عــى ســبيل 
المثــال لا الحــر، عمليــات اســتحواذ واندمــاج وبيــع منشــآت الأعــال والرائــب والتقــاضي 
وإجــراءات الإفــلاس وإعــداد التقاريــر الماليــة. ويمكــن الحاجــة إلى عمليــات تقييــم منشــآت 
الأعــال كمدخــل أو خطــوة في عمليــات تقييــم أخــرى مثــل تقييــم خيــارات الأســهم أو فئــة 

)فئــات( معينــة مــن الأســهم أو الديــون.

ــم اختيــار أســس القيمــة المنُاســبة  وفقًــا للمعيــار 102 – أســس القيمــة، يجــب عــى المقُيّ
عنــد تقييــم منشــآت الأعــال أو الحصــص فيهــا.
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ــان باســتخدام أســس القيمــة  ــرٍ مــن الأحي ــم منشــآت الأعــال في كث ــات تقيي تنُفــذ عملي
ــد  ــة، وق ــم الدولي ــر التقيي ــس معاي ــلاف مجل ــات بخ ــات أو مؤسس ــا كيان ــي تحدده الت

ــة. ــس القيم ــار 102 – أس ــورة في المعي ــة المذك ــس القيم ــى أس ــة ع ــض الأمثل ــرت بع ذكُ
يقــع عــى عاتــق المقُيّــم فهــم واتبــاع التشريعــات والأنظمــة والســوابق القضائيــة واللوائــح 

التفســرية الأخــرى ذات الصلــة بأســس القيمــة تلــك في تاريــخ التقييــم.

ــاليب  ــار 103 – أس ــورة في المعي ــة المذك ــة الثلاث ــم الرئيس ــاليب التقيي ــق أس ــن تطبي يمك
ــا. ــص فيه ــال والحص ــآت الأع ــم منش ــم لتقيي التقيي

ــك  ــا في ذل ــم، بم ــاليب التقيي ــار 103 – أس ــات المعي ــال لمتطلب ــم الامتث ــى المقُيّ ــب ع يج
ــات  ــم، عــلاوة عــى مُتطلب ــة التقيي ــم وطريق ــار أســلوب التقيي ــد اختي ــرة )10-4( عن الفق

ــار. هــذا المعي

ــا لأنّ هــذه  ــال والحصــص فيه ــم منشــآت الأع ــد تقيي ــراً عن ــق أســلوب الســوق كث يطُب
الأصــول أو الالتزامــات أو كلاهــا غالبًــا مــا تلبــي متطلبــات المعيــار 103 – أســاليب 
ــار  ــات المعي ــزام بمتطلب ــاً الالت ــم أيض ــي للمُقيّ ــرات )20-2( و)20-3(. وينبغ ــم، الفق التقيي
103 – أســاليب التقييــم«، بمــا في ذلــك عــى ســبيل المثــال لا الحــر القســم )20( والملحــق 

ــا باســتخدام أســلوب الســوق. ــم منشــآت الأعــال والحصــص فيه ــد تقيي )أ(10 عن
فيــا يــي المصــادر الثلاثــة الشــائعة للبيانــات المســتخدمة كمدخــلات عنــد تقييــم منشــآت 

الأعــال والحصــص فيهــا باســتخدام أســلوب الســوق:
الأسواق العامة التي يتم فيها تبادل حصص الملكيّة لمنشآت الأعال الماثلة.

ســوق الاســتحواذ التــي يتــم فيهــا بيــع أو شراء منشــآت أعــال بأكملهــا أو حصــص 
مســيطرة فيهــا.

ــل  ــال مح ــأة الأع ــة منش ــازة ملكي ــذة لحي ــابقة المنُف ــروض الس ــلات أو الع المعام
ــم. التقيي

ــاد  ــة والاعت ــال الماثل ــآت الأع ــة منش ــول لمقارن ــاس معق ــاك أس ــون هن ــب أن يك يج
ــا في أســلوب الســوق، فينبغــي أن تكــون منشــآت الأعــال هــذه في القطــاع نفســه  عليه
الــذي تتواجــد فيــه منشــآت الأعــال محــل التقييــم أو في قطــاع يشــارك نفــس المتغــرات 
ــر،  ــال لا الح ــبيل المث ــى س ــك ع ــة، وذل ــل التالي ــر في العوام ــي النظ ــة. وينبغ الاقتصادي
ــشركات  ــم وال ــل التقيي ــة مح ــن الشرك ــة ب ــول للمقارن ــاس معق ــود أس ــن وج ــد م للتأك

ــه: ــن عدم ــة م الماثل
التشــابه مــع منشــأة الأعــال محــل التقييــم مــن حيــث الخصائــص النوعيــة 

والكميــة.
كمية البيانات الخاصة بالمنشأة الماثلة ومدى إمكانية التحقق من صحتها.

ــة  ــاس القيم ــع أس ــق م ــةً تتواف ــل معامل ــابهة يمث ــأة المش ــعر المنش ــا إذا كان س م
ــه. ــول ب المعم

ــررات(  ــات )مك ــق مضاعف ــد تطبي ــلات عن ــراء تعدي ــب إج ــن المناس ــون م ــن أن يك يمك
الســوق مثــل تلــك الموجــودة في المعيــار 103 – أســاليب التقييــم، الملحــق )أ(10-14 عــى 

ــة. ــشركات الماثل ــم وال ــل التقيي ــة مح الشرك
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يجــب عــى المقُيـّـم الالتــزام بمتطلبــات المعيــار 103 – أســاليب التقييــم، الملحــق )أ(6-10 – 
)أ(10-8 عنــد اختيــار وتعديــل المعامــلات المقارنــة.

ــم الالتــزام بمتطلبــات المعيــار 103 – أســاليب التقييــم، الملحــق )أ(12-10 –  ينبغــي للمُقيّ
)أ(10-14 عنــد اختيــار وتعديــل معلومــات المنشــآت العامــة للمقارنــة.

ــذه  ــا لأنّ ه ــص فيه ــال والحص ــآت الأع ــم منش ــد تقيي ــراً عن ــل كث ــلوب الدخ ــق أس يطُب
الأصــول أو الالتزامــات أو كلاهــا غالبًــا مــا تلبــي متطلبــات المعيــار 103 – أســاليب 

الفقــرات )30-2( و)3-30(. التقييــم، 
ينبغــي للمُقيّــم الالتــزام بمتطلبــات المعيــار 103 – أســاليب التقييــم، القســم )30( الملحــق 

)أ(20 عنــد تطبيــق أســلوب الدخــل.
يمكــن قيــاس الدخــل والتدفقــات النقديــة ذات الصلــة بمنشــآت الأعــال والحصــص فيهــا 
ــب  ــا. ويج ــا بعده ــة أو م ــل الريب ــا قب ــاس م ــى أس ــون ع ــن أن يك ــرق، ويمك ــدة ط بع
ــوع الدخــل أو التدفقــات  ــق مــع ن أن يتوافــق معامــل الرســملة أو معــدل الخصــم المطب

ــتخدمة. ــة المس النقدي
يجــب أن يتفــق نــوع الدخــل أو التدفقــات النقديــة المســتخدمة مــع نــوع المصلحــة محــل 

التقييــم، ومــن أمثلــة ذلــك، عــى ســبيل المثــال لا الحــر:
قيمــة المنشــأة: عــادةً مــا تسُــتمد قيمــة المنشــأة باســتخدام التدفقــات النقديــة قبــل 
إضافــة تكاليــف خدمــة الديــن ومعــدل الخصــم المناســب للتدفقــات النقديــة عــى 

مســتوى المؤسســة، مثــل: المتوســط المرجــح لتكلفــة رأس المــال.
قيمــة حقــوق الملكيــة:  تسُــتمد قيمــة حقــوق الملكيّــة عــادةً باســتخدام التدفقــات 
ــق معــدل الخصــم  ــن وتطبي ــة الدي ــف خدم ــة بعــد تكالي ــوق الملكيّ ــة لحق النقدي
المناســب للتدفقــات النقديــة عــى مســتوى حقــوق الملكيــة، مثــل: تكلفــة حقــوق 

ــة. الملكيّ
يتطلب أسلوب الدخل تقدير ما يي: 

معدل الرسملة عند رسملة الدخل،
أو التدفقات النقدية ومعدل الخصم عند خصم التدفقات النقدية.

ــم عــدة عوامــل في الاعتبــار عنــد تقديــر معــدل الرســملة المناســب،  يجــب أن يأخــذ المقُيّ
ــذي  ــد ال ــدة ومعــدلات العائ ــال لا الحــر، مســتوى معــدلات الفائ منهــا عــى ســبيل المث
يتوقعــه المشــاركون في الســوق لاســتثارات ماثلــة والمخاطــر الكامنــة في المنافــع المتوقعــة 

)انظــر المعيــار 103 – أســاليب التقييــم ،الملحــق )أ(20(.
في الطــرق التــي تســتخدم معــدل الخصــم، فــإنّ النمــو المتوقــع يمكــن أن يرُاعــى بصــورة 
صريحــة في الدخــل المتوقــع أو التدفقــات النقديــة المتوقعــة. أمــا في الأســاليب التــي 

ــملة. ــدل الرس ــادة في مع ــورة معت ــع بص ــو المتوق ــر النم ــملة، فيظه ــتخدم الرس تس
ــة الاســمية، ينبغــي اســتخدام  ــع بالقيم ــدي المتوق ــق النق ــن التدف ــر ع ــم التعب ــا يت عندم
معــدل خصــم يراعــي التغــرات المتوقعــة في الأســعار بســبب التضخــم أو الانكــاش. وعنــد 
التعبــر عــن التدفــق النقــدي المتوقــع بالقيمــة الفعليــة، ينبغــي اســتخدام معــدل خصــم لا 

يراعــي التغــرات المتوقعــة في الأســعار بســبب التضخــم أو الانكــاش.
 

5-50

6-50

1-60

2-60

3-60

4-60

5-60

6-60

7-60

8-60

أسلوب الدخل  -60

ها
في

ص 
ص

لح
 وا

ال
لأع

ت ا
شآ

من
 –

 2
00

ر 
عيا

الم
ل: 

صو
الأ

ر 
عاي

م

)أ(

)ب(

)أ(
)ب(



70

ها
في

ص 
ص

لح
 وا

ال
لأع

ت ا
شآ

من
 –

 2
00

ر 
عيا

الم
ل: 

صو
الأ

ر 
عاي

م

وفقًــا لأســلوب الدخــل، فــإن القوائــم الماليــة التاريخيــة الســابقة لمنشــأة الأعــال غالبًــا مــا 
تســتخدم كأســاس لتقديــر الدخــل المسُــتقبي أو التدفقــات النقديــة المتوقعــة لهــا. ويمكــن 
أن يســاعد تحديــد الاتجاهــات التاريخيــة مــن خــلال تحليــل النســب في تقديــم المعلومــات 

اللازمــة لتقييــم المخاطــر الكامنــة في عمليــات المنشــأة.
عنــد اســتخدام النتائــج الماليــة القديمــة كأســاس لتحديــد الدخــل المسُــتقبي أو التدفقــات 
النقديــة المســتقبلية، يمكــن أن تكــون التعديــلات والتســويات مناســبةً لإظهــار الفــروق بــن 
التدفقــات النقديــة التاريخيــة الفعليــة وتلــك التــي ســتتحقق مســتقبلًا في تاريــخ التقييــم، 

وينبغــي أن تتوافــق التعديــلات مــع أســاس القيمــة المعمــول بــه.
ومن أمثلة هذه التعديلات، عى سبيل المثال لا الحر، ما يي:

تعديــل الإيــرادات والمروفــات إلى مســتويات تُمثــل العمليــات المســتمرة والمتوقعــة 
عــى نحــو معقــول.

عــرض البيانــات الماليــة لمنشــأة الأعــال محــل التقييــم والمنشــآت المقارنــة الأخــرى 
عــى أســس ثابتــة.

تعديــل المعامــلات التــي لا تتــم عــى أســاس محايــد )مثــل: العقــود مــع المســتهلكن 
والمورديــن( لتناســب معدلات الســوق.

ــا مــن أطــراف ذات  ــة أو الأصــول المؤجــرة أو المتعاقــد عليه ــل تكلفــة العال تعدي
علاقــة لتبــن أســعار أو معــدلات الســوق.

إظهــار أثــر الأحــداث غــر المتكــررة مــن بنــود الإيــرادات والمروفــات التاريخيــة. 
وتشــمل الأمثلــة عــى الأحــداث غــر المتكــررة الخســائر المترتبــة عــى الإضرابــات أو 
ــد أو الظواهــر المتعلقــة بالطقــس. وعــى أي حــال،  إنشــاء منشــأة أو مصنــع جدي
ــرادات والنفقــات غــر المتكــررة  ــة المتوقعــة الإي ــن التدفقــات النقدي ينبغــي أن تبُ
ــة مــؤشًرا  التــي يمكــن توقعهــا عــى نحــو معقــول بحيــث تكــون الأحــداث الماضي

ــة في المســتقبل. للأحــداث الماثل
ــع  ــات المحاســبية الخاصــة بالمخــزون بغــرض تصــور الواق ــل وتســوية العملي تعدي
الاقتصــادي عــى نحــو دقيــق أو حتــى يتســنى المقارنــة مــع المنشــأة الماثلــة التــي 

يمكــن أن تختلــف أســس تســجيل حســاباتها عــن المنشــأة محــل التقييــم.
ــلات عــى  ــروري إجــراء تعدي ــن ال ــد اســتخدام أســلوب الدخــل، يمكــن أن يكــون م عن
ــن  ــة ولا ضم ــات النقدي ــؤات التدفق ــن تنب ــح ضم ــرى لم تتض ــورًا أخ ــمل أم ــم ليش التقيي

ــع. ــم المتب ــدل الخص مع
ــلات  ــر، تعدي ــال لا الح ــبيل المث ــى س ــلات، ع ــك التعدي ــة تل ــن أمثل ــن أن تتضم ويمك
ــة محــل  ــة محــل التقييــم، أو لتحديــد مــا إذا كانــت الملكيّ لأغــراض تســويق حصــة الملكيّ

ــة. ــيطرة في الشرك ــر مس ــيطرةً أم غ ــةً مس ــم ملكيّ التقيي
ينبغــي للمُقيّــم ضــان أنّ التعديــلات التــي أدُخلــت عــى التقييــم لا تعكــس العوامــل التــي 

انعكســت بالفعــل في التدفقــات النقديــة أو معــدل الخصم. 
ــا مــا تعكــس التدفقــات النقديــة المتوقعــة مــا إذا كانــت الملكيــة  عــى ســبيل المثــال، غالبً

محــل التقييــم حصــةً مســيطرةً أو غــر مســيطرة.
رغــم إمكانيــة تقييــم العديــد مــن المنشــآت باســتخدام ســيناريو واحــد للتدفقــات النقديــة، 
ــاذج محــاكاة، خاصــة في حــالات  ــدة ســيناريوهات أو نم ــا ع ــم أيضً ــق المقُيّ يُمكــن أن يطب

عــدم اليقــن بمبالــغ التدفقــات النقديــة المســتقبلية أو توقيتهــا.
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نــادراً مــا ينطبــق أســلوب التكلفــة في تقييــم منشــآت الأعــال والحصــص فيهــا حيــث أن 
هــذه الأصــول أو الالتزامــات أو كلاهــا نــادرًا مــا تســتوفي المعيــار 103 – أســاليب التقييــم، 

الفقــرات )40-2( أو )3-40(.
يطُبق أسلوب التكلفة في بعض الأحيان عند تقييم منشآت الأعال، خاصة:

عندمــا تكــون المنشــأة في بدايتهــا أو في مرحلــة مبكــرة لا يمكــن فيهــا تحديــد الأربــاح 
أو التدفقــات النقديــة بمصداقيــة، وتكــون المقارنــات مــع المنشــآت الأخــرى في إطــار 

أســلوب الســوق غــر موثوقــة أو غــر عمليــة.
ــا  ــق عليه ــة تنطب ــذه الحال ــة، وفي ه ــة قابض ــتثار أو شرك ــن اس ــارةٌ ع ــأة عب المنش
طريقــة الجمــع الــواردة في المعيــار 103 – أســاليب التقييــم، الملحــق )أ(8-30 

و)أ(9-30.
لا تمثــل المنشــأة نشــاط أعــال مســتمر، أو أنّ قيمــة أصولهــا أو التزاماتهــا أو كلاهــا 

في التصفيــة يمكــن أن تتجــاوز قيمــة أعالها كمنشــأة مســتمرة.
ينبغــي للمُقيّــم الالتــزام بمتطلبــات القســم )40( والملحــق )أ(30 مــن المعيــار 103 – 
ــا  ــم منشــأة الأعــال أو الحصــص فيه ــا تقيي ــم فيه ــي يت ــم في الحــالات الت أســاليب التقيي

ــة. ــلوب التكلف ــتخدام أس باس

ــم منشــآت  ــة بتقيي ــات ذات الصل ــة للموضوع ــةٌ غــر حري ــة قائم ــاول الأقســام التالي تتن
ــا: الأعــال والحصــص فيه

حقوق الملكيّة )القسم 90(.
معلومات منشآت الأعال )القسم 100(.

الاعتبارات الاقتصادية والصناعية )القسم 110(.
الأصول التشغيلية وغر التشغيلية )القسم 120(.

اعتبارات هيكل رأس المال )القسم 130(.

ــة،  ــة الملكيّ ــق بحص ــي تتعل ــشروط الت ــا أو ال ــوق أو المزاي ــع الحق ــر في جمي ــب النظ يتطل
ــة  ــة )شرك ــتركة( أو شراك ــاهمة )مش ــة مس ــة أو شرك ــة فردي ــورة شرك ــت في ص ــواءً أكان س
ــائي  ــاص القض ــادةً في الاختص ــة ع ــوق الملكيّ ــدد حق ــم. وتحُ ــراء التقيي ــد إج ــن( عن تضام
بموجــب الوثائــق القانونيــة، مثــل: القانــون الأســاسي أو بنــود في مذكــرة التفاهــم أو عقــد 
التأســيس للشركــة أو لائحــة النظــام الأســاسي أو اتفاقيــات الشراكــة أو اتفاقيــات المســاهمن. 

ــق الشركــة«. ــار لهــذه الوثائــق مجتمعــة بلفــظ »وثائ يشُ
ــة  ــص القانوني ــة الحص ــن ملكيّ ــز ب ــم التميي ــن المقُيّ ــب م ــد يطل ــالات، ق ــض الح في بع

وملكيتهــا النفعيــة.
ــا أخــرى  ــة الحصــص أو أحكامً ــل ملكيّ ــى نق ــودًا ع ــة قي ــق الشرك ــن وثائ ــن أن تتضم يمك
ــه يجــب  ــة عــى أن ــق الشرك ــص وثائ ــال، يمكــن أن تن ــة بالقيمــة، فعــى ســبيل المث متعلق
تقييــم الحصــة المملوكــة كنســبة مــن رأس مــال الأســهم المصُــدرة بالكامــل، بــرف النظــر 
عــا إذا كانــت هــذه الحصــة مســيطرةٌ أو غــر مســيطرة. وفي كل حالــة، ينبغــي النظــر في 

ــة محــل التقييــم والحقــوق المرتبطــة بــأيّ فئــة أخــرى منهــا. حقــوق حصــص الملكيّ
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ينبغــي للمُقيّــم أن يُميــز بــن الحقــوق والواجبــات الملازمــة للحصــة محــل التقييــم، وكذلــك 
ــن ألا  ــال، يُمك ــبيل المث ــى س ــط. ع ــن فق ــى مســاهمن محددي ــق ع ــن أن تنطب ــي يُمك الت
تنطبــق الاتفاقيــة المبُرمــة بــن المسُــاهمن الحاليــن عــى مُشــترٍ مُحتمــلٍ لحصــة الملكيــة. 
واعتــادًا عــى أســاس القيمــة المســتخدمة، يمكــن أن يحتــاج المقُيّــم إلى النظــر في الحقــوق 
ــارات  ــوق والاعتب ــن الحق ــط، أو كل م ــم فق ــل التقيي ــص مح ــة للحص ــات الملازم والواجب

الكامنــة للحصــة محــل التقييــم إضافــةً إلى التــي تنطبــق عــى مالــك معــن.
ينبغــي النظــر في جميــع الحقــوق والتفضيــلات المرتبطــة بمنشــآت الأعــال والحصــص فيهــا 

عنــد التقييــم، بمــا في ذلــك عــى ســبيل المثــال لا الحــر مــا يــي:
إذا كانــت هنــاك فئــات عديــدة مــن الحصــص أو الأوراق الماليــة المختلطــة، ينبغــي 
أن يرُاعــي التقييــم حقــوق كل فئــة مختلفــة، مثــل مــا يــي عــى ســبيل المثــال لا 

الحــر:
تفضيلات التصفية.
حقوق التصويت.

أحكام الاسترداد والتحويل والمشاركة.
حق بيع أو شراء الأسهم أو كلاها.

يُمكــن أن يكــون للحصــة المســيطرة في المنشــأة قيمــةٌ أعــى مــن الحصــة غــر 
المســيطرة، ويمكــن أن تكــون عــلاوات أو خصومــات الســيطرة مناســبة تبعًــا لطريقــة 
ــد 10-17 )ب(( أو  ــم، البن ــاليب التقيي ــار 103 – أس ــر المعي ــة )انظ ــم المطُبق التقيي
الاســتخدام المقصــود للتقييــم أو كلاهــا. عنــد تقييــم العــلاوات الفعليــة المدفوعــة 
في المعامــلات المكتملــة، ينبغــي للمُقيّــم النظــر فيــا إذا كانــت العوامــل التكامليــة 
وغرهــا مــن العوامــل التــي تســببت في دفــع المشــتري تلــك العــلاوات تنطبــق عــى 

الأصــل محــل التقييــم بدرجــة قابلــة للمقارنــة.

كثــراً مــا يتطلــب تقييــم منشــأة أعــال أو حصــة فيهــا الاعتــاد عــى المعلومــات المقدمــة 
مــن الإدارة وممثــي الإدارة وغرهــم مــن الخــبراء.

كــا هــو مطلــوب في المعيــار 103 – أســاليب التقييــم، الملحــق )أ(20-13، يجــب عــى المقُيّم 
ــة المعلومــات المقدمــة مــن الإدارة أو ممثــي الإدارة أو غرهــم مــن  تقييــم مــدى معقولي

الخــبراء، وتقييــم مــدى الاعتــاد عليهــا لغــرض التقييــم المحــدد.
عــى ســبيل المثــال: يمكــن أن تعكــس المعلومــات الماليــة المســتقبلية التــي قدمتهــا الإدارة 

عوامــل تكامليــة محــددة، والتــي قــد لا تتوافــق مــع متطلبــات التقييــم.
رغــم أن القيمــة المحُــددة في تاريــخ معــن تعكــس المنافــع المتوقعــة للملكيّــة المســتقبلية، 
إلا أن المعلومــات التاريخيــة لمنشــأة مــا تقــدم أيضًــا إرشــادات مفيــدة لتحديــد التوقعــات 
ــة  ــة التاريخي ــات المالي ــار البيان ــم أن يأخــذ في الاعتب ــك يجــب عــى المقُيّ للمســتقبل. ولذل

للشركــة كمدخــل للتقييــم.
ــات  ــر عــن المعلوم ــد الأداء المســتقبي لمنشــأة الأعــال بشــكل كب ــع أنّ يحي ــا يتوق عندم
التاريخيــة، يجــب أن يفهــم المقُيّــم ســبب عــدم تمثيــل الأداء التاريخــي للتوقعــات 

المســتقبلية للمنشــأة.

ــزة  ــة ركي ــددة ذات الصل ــة المح ــات الصناع ــة واتجاه ــورات الاقتصادي ــي بالتط ــد الوع يع
ــية  ــات السياس ــل التوقع ــل مث ــر عوام ــن أن تؤث ــم. يُمك ــات التقيي ــع عملي ــة لجمي محوري
ــى  ــوق ع ــاط الس ــدة ونش ــعار الفائ ــم وأس ــرف والتضخ ــعار ال ــة وأس ــة الحكوم وسياس
ــون ــن أن تك ــة، ويمك ــات الاقتصادي ــع والقطاع ــف المواق ــات في مختل ــول أو الالتزام الأص

  

4-90

5-90

1-100

2-100

1-110

معلومات منشآت الأعمال  -100

اعتبارات اقتصادية وصناعية  -110

)أ(

)1(
)2(
)3(
)4(

)ب(



73

هــذه العوامــل ذات أهميــة خاصــة عنــد تقييــم منشــآت الأعــال والحصــص فيهــا نظــراً 
لإمكانيــة اعتــاد هــذه المنشــآت هيــاكل معقــدة تشــمل مواقــع متعــددة وأنــواع متعــددة 
مــن العمليــات، فعــى ســبيل المثــال: يمكــن أن تتأثــر المنشــأة بعوامــل اقتصاديــة وقطاعيــة 

محــددة تتعلــق بمــا يــي:
موقع المنشأة المسُجل ومقرها الرئيسي وكيانها القانوني.

طبيعــة عمليــات المنشــأة ومــكان تنفيــذ كل جانــبٍ مــن جوانــب العمــل فيهــا )أي 
ــه البحــث  ــم في ــذي يت ــع ال ــف عــن الموق ــع مختل ــع في موق ــم التصني يمكــن أن يت

ــر(. والتطوي
مكان بيع السلع أو الخدمات.

العملة أو العملات التي تستخدمها المنشأة.
موقع الموردين للمنشأة.

المناطق الخاضعة لأنظمة قانونية وضريبية حيث تُمارس المنشأة نشاطها.

يؤُخــذ تقييــم حصــة الملكّيــة في منشــأة مــا في عــن الاعتبــار فقــط في ســياق المركــز المــالي 
للمنشــأة في لحظــة زمنيــة معينــة. وينبغــي للمُقيّــم تحديــد العنــاصر المطلوبــة مــن أجــل 
اســتخدامها في العمليــات، وتلــك الزائــدة عــن الحاجــة أو »الفائضــة« بالنســبة للمنشــأة في 

تاريــخ التقييــم.
ــغيل  ــزم لتش ــي لا تل ــات الت ــول أو الالتزام ــة الأص ــم قيم ــرق التقيي ــم ط ــس معظ لا تعك

ــال.  ــأة الأع منش
ــد  ــل الفوائ ــاح قب ــررات الأرب ــتخدام مك ــأة باس ــم المنش ــد تقيي ــال، عن ــبيل المث ــى س فع
ــة الأصــول  ــة قيم ــط إلى معرف ــب والإهــلاك والاســتهلاك )EBITDA( ســيؤدي فق والرائ
ــلاك  ــب والإه ــد والرائ ــل الفوائ ــاح قب ــن الأرب ــتوى م ــذا المس ــاج ه ــتخدمة في إنت المس
ــل:  ــغيلية، مث ــر تش ــات غ ــول أو التزام ــأة أص ــت للمنش ــتهلاك )EBITDA(. إذا كان والاس
ــادًا  ــن تعُكــس قيمــة هــذه الأصــول غــر التشــغيلية في القيمــة. واعت ــلٌ، فل ــعٌ خام مصن
عــى نطــاق أعــال التقييــم )انظــر الفقــرة 120-3 مــن هــذا المعيــار(، قــد يلــزم تحديــد 
قيمــة الأصــول أو الالتزامــات غــر التشــغيلية تحديــدًا منفصــلاً وإضافتهــا إلى قيمــة الأصــول 

ــة. ــد القيم التشــغيلية لتحدي
ــم  عنــد تقييــم قيمــة الأصــول والالتزامــات غــر التشــغيلية تقييــاً منفصــلًا، ينبغــي للمُقيّ
التأكــد مــن اســتبعاد الإيــرادات والمروفــات المرتبطــة بالأصــول أو الالتزامــات من قياســات 

التدفــق النقــدي وتوقعاتــه المســتخدمة في تقييــم الأعــال التشــغيلية.
فمثــلًا: إذا كانــت المنشــأة لديهــا التــزامٌ هــام مرتبــطٌ بالنقــص في التمويــل وتــم تقييــم هــذا 
الالتــزام عــى حــدة، فينبغــي أن تســتبعد التدفقــات النقديــة المســتخدمة في تقييــم المنشــأة 

أيّ مدفوعــات »لســداد« ذلــك الالتــزام.
يمكــن أن تكــون للمنشــآت أصــول أو التزامــات أو كلاهــا غــر مســجلة لا تظهــر في 
الميزانيــة العموميــة. ويمكــن أن تشــمل هــذه الأصــول أو الالتزامــات أو كلاهــا الأصــول غــر 
الملموســة والآلات والمعــدات التــي اســتهلكت بالكامــل والالتزامــات القانونيــة والدعــاوى 
القضائيــة. ينبغــي أن يأخــذ المقُيّــم في الاعتبــار مــا إذا كانــت هــذه الأصــول أو الالتزامــات 

تشــكل جــزءًا مــن الأعــال التشــغيلية أم أنهــا أصــول أو التزامــات غــر تشــغيلية.
ــا، فســتتضمن أســعار  ــة علنً إذا تضمــن التقييــم معلومــات مــن منشــآت الأعــال المتداول
الأســهم المتداولــة علنًــا عــادةً قيمــة الأصــول أو الالتزامــات غــر التشــغيلية ضمنيًــا، حيثــا 
وجــدت. وينبغــي للمُقيّــم النظــر في تعديــل المعلومــات المسُــتمدة مــن المنشــآت المتداولــة 
علنًــا لاســتبعاد القيمــة والإيــرادات والنفقــات المرتبطــة بالأصــول أو الالتزامــات غــر 

التشــغيلية أو كلاهــا.
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غالبًــا مــا يتــم تمويــل المنشــآت باســتخدام مزيــجٍ مــن القــروض وحقــوق الملكيّــة. ولكــن قــد 
ــة للمنشــأة فقــط أو فئــة  ــم في كثــر مــن الحــالات تقييــم حقــوق الملكيّ يطُلــب مــن المقُيّ

معينــة منهــا أو نــوع مــن حقــوق الملكيــة.
يمكــن في بعــض الأحيــان تقييــم حقــوق الملكيــة أو فئــة معينــة مــن الأســهم مبــاشرة. ومــع 
ذلــك، فمــن المعتــاد أن تحُــدد قيمــة المؤسســة قبــل تخصيــص القيمــة بــن مختلــف فئــات 

الديــون وحقــوق الملكيــة.
ــات، وتشــمل  ــم بتقيي ــف المقُيّ ــدة في الأصــل ويُمكــن أن يكُل ــة عدي توجــد حصــص ملكي

ــال لا الحــر مــا يــي: هــذه الحصــص عــى ســبيل المث
السندات.

الديون القابلة للتحويل.
حصص الشراكة.

الحصة غر المسيطرة.
الأسهم العادية.
الأسهم الممتازة.

الخيارات.
الضانات.

ــع  ــة توزي ــط أو أن يحــدد كيفي ــة فق ــوق الملكي ــم حق ــم أن يقي ــن المقُيّ ــب م ــا يطُل عندم
ــوق  ــد الحق ــه تحدي ــب علي ــة، يج ــوق الملكي ــون وحق ــات الدي ــف فئ ــن مختل ــة ب القيم
والتفضيــلات المختلفــة والمتعلقــة بــكل فئــة مــن فئــات الديــون وحقــوق الملكيــة ومراعاتها.
ــة  ــوق الاقتصادي ــيتن، الحق ــن رئيس ــلات إلى مجموعت ــوق والتفضي ــف الحق ــن تصني يمك

ــيطرة. ــوق الس وحق
وتشمل هذه الحقوق والتفضيلات، عى سبيل المثال لا الحر، ما يي:

توزيعات الأرباح أو حقوق توزيعات الأرباح الممتازة.
تفضيلات التصفية.
حقوق التصويت.
حقوق الاسترداد.
حقوق التحويل.
حقوق المشاركة.

حقوق منع تخفيض قيمة الأسهم.
حقوق التسجيل.

حقوق بيع أو شراء الأسهم.
بالنســبة لهيــاكل رأس المــال البســيطة التــي تحتــوي عى الأســهم العاديــة والديون البســيطة 
)مثــل الســندات والقــروض والســحب عــى المكشــوف(، يمكــن تقديــر قيمــة جميــع الأســهم 
ــة  ــن قيم ــا م ــاشرة وطرحه ــن مب ــة الدي ــر قيم ــلال تقدي ــن خ ــأة م ــل المنش ــة داخ العادي
المنشــأة، ومــن ثــم تخصيــص قيمــة الحقــوق المتبقيــة بالتناســب لجميــع الأســهم العاديــة.
ــى  ــيطة. فع ــالية البس ــاكل الرأس ــشركات ذات الهي ــع ال ــة جمي ــذه الطريق ــب ه لا تناس
ســبيل المثــال، قــد لا يكــون ذلــك مناســباً للــشركات المتعــرة أو الــشركاتٌ عاليــة الاســتدانة.

ــواع أخــرى مــن الأســهم غــر الأســهم  ــاكل رأس المــال المعقــدة، كونهــا تتضمــن أن أمــا هي
ــة  ــهم أو فئ ــة الأس ــد قيم ــة لتحدي ــة معقول ــتخدام أي طريق ــم اس ــن للمُقيّ ــة، يمك العادي

ــة. ــة مــن حقــوق الملكي معين
وعــادة مــا يتــم تحديــد قيمــة المنشــأة أولًا في مثــل هــذه الحالــة، ومــن ثــم يتــم تخصيــص 

هــذه القيمــة بــن الفئــات المختلفــة للديــون وحقــوق الملكيــة.
وفيا يي ثلاث طرق يمكن للمُقيّم استخدامها في مثل هذه الحالة:
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.)CVM( طريقة القيمة الراهنة
.)OPM( طريقة تسعر الخيارات المالية

.)PWERM( طريقة حساب العائد المتوقع والموزون
لا تأخــذ طريقــة القيمــة الراهنــة )CVM( المســتقبل بعــن الاعتبــار، بينــا تقــدر كل مــن 
ــوزون  ــع والم ــد المتوق ــاب العائ ــة حس ــة )OPM( وطريق ــارات المالي ــعر الخي ــة تس طريق
)PWERM( القيــم عــى افــتراض النتائــج المســتقبلية المختلفــة. وتعتمــد طريقــة حســاب 
العائــد المتوقــع والمــوزون )PWERM( عــى افتراضــات منفصلــة للأحــداث المســتقبلية أمــا 
طريقــة تســعر الخيــارات الماليــة )OPM( فتقــدر التوزيــع المســتقبي للنتائــج باســتخدام 

التوزيــع غــر الطبيعــي حــول القيمــة الراهنــة.
ينبغــي للمُقيّــم مراعــاة أي اختلافــات محتملــة بــن تقييــم »مــا قبــل النقــود« و«مــا بعــد 
النقــود«، خاصــة بالنســبة للــشركات الناشــئة ذات هيــاكل رأس المــال المعقــدة. فعــى ســبيل 
المثــال، يُمكــن أن يؤثــر ضــخ الأوراق الماليــة )أي »تقييــم مــا بعــد النقــود »( لهــذه الــشركات 
عــى ملــف المخاطــر الإجــالي لمنشــأة الأعــال وتوزيــع القيمــة النســبية بــن فئات الأســهم.
ــم أو أي  ــة محــل التقيي ــوق الملكي ــلات الأخــرة لحق ــم النظــر في المعام ــى المقُيّ ــي ع ينبغ
فئــة معينــة منهــا، والتأكــد مــن تحديــث الافتراضــات المســتخدمة في تقييــم الأصــل محــل 
التقييــم حســب الــرورة لتعكــس التغيــرات في هيــكل الاســتثار والتغــرات في ظــروف 

الســوق.

ــوق  ــن وحق ــندات الدي ــف س ــى مختل ــأة ع ــة المنش ــة قيم ــة الراهن ــة القيم ــوزع طريق تُ
ــة، أولاً  ــة الراهن ــة القيم ــوري للمنشــأة. فبموجــب طريق ــع الف ــتراض البي ــة عــى اف الملكي
ــة للديــون  تخُصــم الالتزامــات المفروضــة عــى أصحــاب الديــون أو الأوراق الماليــة المعادل
مــن قيمــة المؤسســة لحســاب قيمــة الأســهم المتبقيــة. وينبغــي أن يأخــذ المقُيّــم في الاعتبــار 
ــج  ــة أو تســتثنيها، والاســتخدام النات ــن الأوراق المالي ــة المؤسســة تتضم ــت قيم ــا إذا كان م
لإجــالي أو صــافي الديــن لأغــراض التخصيــص. وتخصــص بعدهــا القيمــة لسلســلة متنوعــة 
مــن الأســهم الممتــازة بنــاءً عــى تفضيــلات التســييل أو قيــم التحويــل، أيهــا أكــبر. وأخــراً، 

تُــوزع أي قيمــة متبقيــة عــى الأســهم العاديــة والخيــارات والضانــات.
تتمثــل قيــود طريقــة القيمــة الراهنــة في أنهــا لا تســتشرف المســتقبل ولا تنظــر في المكاســب 

التــي تحققهــا الخيــارات الماليــة للعديــد مــن فئــات الأســهم.
لا ينبغي استخدام طريقة القيمة الراهنة سوى في الحالات التالية:

عند توقع حدث تصفية وشيك للمؤسسة.
عندمــا تكــون المؤسســة في مرحلــة مبكــرة مــن تطورهــا بحيــث لا تكــون قد أنشــئت 

قيمــة مشــتركة هامــة أعــى مــن تفضيــل التصفيــة عــى أي حقــوق ملكيــة مفضلة.
عند عدم إحراز أي تقدم ملموس في خطة عمل الشركة.

عندمــا لا يوجــد أســاس معقــول لتقديــر مبلــغ وتوقيــت أي قيمــة مــن هــذا القبيــل 
فــوق أفضليــة التصفيــة التــي قــد تنشــأ في المســتقبل.

ــع  ــة م ــن أوراق مالي ــا يشــابهها م ــن أو م ــة الدي ــم ألا يفــترض تســاوي قيم ينبغــي للمُقيّ
ــك. ــي لذل ــبرر منطق ــة دون وجــود م ــا الدفتري قيمته

)OPM( طريقة تسعر الخيارات المالية
تقــوم طريقــة تســعر الخيــارات بتقييــم فئــات الأســهم المختلفــة عــى أســاس اعتبــار كل 
فئــة مــن الأســهم خيــارًا ماليًــا للتدفقــات النقديــة التــي تولدهــا المنشــأة. غالبًــا مــا تطُبــق 
طريقــة تســعر الخيــارات الماليــة عــى هيــاكل رأس المــال التــي يتغــر فيهــا الدفــع لفئــات 
ــات  ــمل فئ ــهم. تش ــة الأس ــالي قيم ــن إج ــة م ــتويات مختلف ــى مس ــة ع ــهم المختلف الأس
ــل أو  ــة للتحوي ــازة القابل ــهم الممت ــر، الأس ــال لا الح ــبيل المث ــى س ــورة، ع ــهم المذك الأس

وحــدات
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ــة  ــلات تصفي ــا تفضي ــي له ــهم الت ــن الأس ــرى م ــات أخ ــارات أو فئ ــز الإدارة أو الخي حواف
ــة. معين

يمكــن تطبيــق طريقــة تســعر الخيــارات الماليــة عــى قيمــة المنشــأة شــاملةً مــا عليهــا مــن 
ديــون، أو تطبيقهــا عــى أســاس حقــوق الملكيــة بعــد فصــل الديــون عــى حــدة.

ــات المســاهمن التــي  ــة مختلــف الــشروط لاتفاقي ــارات المالي ترُاعــي طريقــة تســعر الخي
قــد تؤثــر عــى التوزيعــات لــكل فئــة مــن فئــات الأســهم في حــال التصفيــة، ومنهــا مســتوى 
أقدميــة الأوراق الماليــة وسياســة توزيــع الأربــاح ونســب التحويــل والمخصصــات النقديــة.
ــم  ــة للشركــة، ث ــة مــن قيمــة إجــالي حقــوق الملكي ــارات المالي ــدأ طريقــة تســعر الخي تب
ــن الأوراق  ــهم ب ــة الأس ــالي قيم ــص إج ــة لتخصي ــارات المالي ــعر الخي ــة تس ــق طريق تطب

ــة. المالي
تعُــد طريقــة تســعر الخيــارات الماليــة )أو أي طريقــة هجينــة ذات علاقــة( مناســبة 
للظــروف التــي يصعــب فيهــا التنبــؤ بحــالات التســييل في المســتقبل أو في حــال أن منشــأة 

ــذ إنشــائها. ــرة من الأعــال في مراحــل مبك
ــولز  ــلاك ش ــوذج ب ــى نم ــان ع ــب الأحي ــة في أغل ــارات المالي ــعر الخي ــة تس ــد طريق تعتم
ــة  ــدود قيم ــاوز ح ــي تتج ــات الت ــة بالتوزيع ــة المرتبط ــد القيم )Black-Scholes( لتحدي
معينــة. ومــع ذلــك، يمكــن تبريــر التقنيــات البديلــة في هيــاكل رأس المــال الأكــر تعقيــدًا، 

.)Monte Carlo simulation( مثــل محــاكاة مونتــي كارلــو
ــة تســعر  ــق طريق ــد تطبي ــا عن ــم تنفيذه ــي للمُقيّ ــي ينبغ ــة الخطــوات الت ــن قائم تتضم

ــي: ــا ي ــر، م ــال لا الح ــبيل المث ــى س ــة )OPM(، ع ــارات المالي الخي
تحديد إجالي قيمة حقوق الملكية للشركة.

تحديــد أفضليــات التســييل واســتحقاقات توزيعــات الأربــاح الممتــازة وأســعار 
التحويــل والميــزات الأخــرى المرتبطــة بــالأوراق الماليــة ذات الصلــة التــي تؤثــر عــى 

ــدي. ــع النق التوزي
ــة  ــة( لإجــالي قيمــة حقــوق الملكي ــف النقــاط )الحاســمة أو الفاصل ــد مختل تحدي

ــة التســييل وأســعار التحويــل نافــذة. التــي تصبــح فيهــا أولوي
ــارات  ــاذج الخي ــولز  )Black-Scholes( أو نم ــوذج بلاك-ش ــلات لنم ــد المدخ تحدي

الأخــرى:
.)OPM( تحديد أفق زمني معقول لطريقة تسعر الخيارات

تحديد معدل خالي من المخاطر يتوافق مع الأفق الزمني المحدد.
تحديد معامل التذبذب المناسب لحقوق الملكية.

تحديد العائد المتوقع من الأرباح.
حســاب قيمــة خيــارات الــشراء المختلفــة وتحديــد القيمــة المخصصــة لــكل فاصــل 

زمنــي بــن النقــاط الحاســمة أو الفاصلــة.
تحديــد التخصيــص النســبي لــكل فئــة مــن فئــات الأســهم في كل فاصــل زمنــي بــن 

النقــاط الفاصلــة المحســوبة.
ــن  ــشراء( ب ــار ال ــة )محســوبة كحــق في خي ــاط الفاصل ــن النق ــة ب ــص القيم تخصي
فئــات الأســهم بنــاءً عــى التخصيــص المحــدد في الخطــوة )و( والقيمــة المحــددة في 

ــوة )هـ(. الخط
ــا  ــرورة، بم ــب ال ــهم حس ــات الأس ــى فئ ــة ع ــلات إضافي ــراء تعدي ــر في إج النظ
يتوافــق مــع أســاس القيمــة، فعــى ســبيل المثــال، قــد يكــون مــن المناســب تطبيــق 

ــلاوات. ــات أو ع خصوم
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عنــد تحديــد افتراضــات تقلــب الأســعار المناســبة، ينبغــي للمُقيّــم أن يأخــذ في اعتبــاره مــا 
يــي:

 مرحلــة عمــر الأصــل والتأثــر النســبي للتقلبــات مقارنــة مــع تلــك التــي لاحظتهــا 
الــشركات الماثلــة.

الرافعة المالية النسبية للأصل.
ــة  ــارات المالي ــة إلى الطريقــة الموضحــة أعــلاه، يمكــن اســتخدام طريقــة تســعر الخي إضاف
)OPM( لدعــم حســاب قيمــة إجــالي الأســهم عندمــا يكــون هنــاك ســعر معــروف لأحــد 
ــورة  ــا المذك ــل الحــل الرجعــي هــي ذاته ــة. تكــون المدخــلات لتحلي ــة الفردي الأوراق المالي
ــر قيمــة  ــق تغي ــة المحــددة عــن طري ــم ســعر الورقــة المالي ــم يحــدد المقُيّ أعــلاه. ومــن ث
ــع الأوراق  ــا قيمــة جمي ــة الداعمــة أيضً ــة. وتحســب هــذه الطريق إجــالي حقــوق الملكي

ــة الأخــرى. المالي

في طريقــة حســاب العائــد المتوقــع المــوزون )PWERM(، تقُــدر قيمــة الأســهم المختلفــة 
عــى أســاس تحليــل القيــم المســتقبلية لمنشــأة الأعــال بافــتراض نتائــج مســتقبلية مختلفــة. 
وتســتند قيمــة الأســهم إلى القيمــة الحاليــة المتوقعــة والموزونــة لعائــدات الاســتثار 
المســتقبلية، مــع الأخــذ في الاعتبــار كل مــن النتائــج المســتقبلية المحتملــة والمتاحــة للأصــل، 

وكذلــك حقــوق وتفضيــلات فئــات الأســهم.
عــادة مــا تســتخدم هــذه الطريقــة عندمــا توشــك منشــأة الأعــال عــى حــدث الخــروج ولا 

تخطــط لزيــادة رأس المــال الإضــافي.
تتضمــن قائمــة الخطــوات التــي يجــب عــى المقُيّــم تنفيذهــا عنــد تطبيــق طريقــة حســاب 

العائــد المتوقــع والمــوزون )PWERM(، عــى ســبيل المثــال لا الحــر، مــا يــي:
تحديد النتائج المستقبلية المحتملة والمتاحة للأصل.

تقدير القيمة المستقبلية للأصل وفقًا لكل نتيجة.
تخصيــص القيمــة المســتقبلية المقــدرة للأصــل لــكل فئــة مــن فئــات الديــن وحقــوق 

الملكيــة في ظــل كل نتيجــة ممكنــة.
خصــم القيمــة المتوقعــة المخصصــة لــكل فئــة مــن فئــات الديــون وحقــوق الملكيــة 

لعــرض القيمــة الحاليــة باســتخدام معــدل الخصــم المعــدل حســب المخاطــر.
ترجيــح كل نتيجــة محتملــة حســب احتاليــة حدوثهــا لتقديــر التدفقــات النقديــة 

المســتقبلية الموزونــة بالاحتــالات لــكل فئــة مــن فئــات الديــن وحقــوق الملكيــة.
ــا  ــرورة، بم ــب ال ــهم حس ــات الأس ــى فئ ــة ع ــلات إضافي ــراء تعدي ــر في إج النظ
يتوافــق مــع أســاس القيمــة، فعــى ســبيل المثــال، قــد يكــون مــن المناســب تطبيــق 

ــلاوات. ــات أو ع خصوم
ــروج  ــم الخ ــا لقي ــة وفقً ــة الموزون ــم الحالي ــى القي ــويات ع ــراء التس ــم إج ــي للمُقيّ ينبغ

ــال. ــأة الأع ــة لمنش ــم الإجالي ــة التقيي ــن معقولي ــد م ــتقبلية للتأك المس
ــم بــن عنــاصر طريقــة تســعر الخيــارات الماليــة )OPM( وطريقــة  يمكــن أن يجمــع المقُيّ
ــة باســتخدام  ــد المتوقــع والمــوزون )PWERM( واســتحداث منهجيــة هجين حســاب العائ
طريقــة تســعر الخيــارات الماليــة لتقديــر تخصيــص القيمــة في واحــد أو أكــر مــن 

الســيناريوهات الموزونــة.
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المعيار 210 –الأصول غير الملموسة

جدول المحتويات
نبذة عامة

المقدمة
أسس القيمة

أساليب وطرق التقييم
أسلوب السوق
أسلوب الدخل

أسلوب التكلفة
اعتبارات خاصة للأصول غر الملموسة

معدلات الخصم أو معدلات العائد للأصول غر الملموسة
العمر الاقتصادي للأصول غر الملموسة

)TAB( فائدة استهلاك الرائب

الفقرات
10
20
30
40
50
60
70
80
90

100
110

نبذة عامة  -10

ــم الأصــول غــر  ــات تقيي ــر العامــة عــى عملي ــادئ المنصــوص عليهــا في المعاي ــق المب تنطب
الملموســة وعمليــات التقييــم باســتخدام أحــد مكونــات هــذه الأصــول. وينــص هــذا المعيــار 

عــى المتطلبــات الإضافيــة التــي تنطبــق عــى تقييــات الأصــول غــر الملموســة.

ــة،  ــز بخصائصــه الاقتصادي ــذي يتمي يقُصــد بالأصــل غــر الملمــوس الأصــل غــر النقــدي ال
ولا تتمتــع هــذه الأصــول بــأيّ خصائــص ماديــة، ولكنهــا تمنــح حقــوق أو منافــع اقتصاديــة 

لمالكهــا.
تُميــز بعــض الأصــول غــر الملموســة ويُمكــن وصفهــا مــن خــلال خصائــص، مثــل: ملكيتهــا 
ــص  ــذه الخصائ ــز ه ــة، وتمي ــة القانوني ــمعتها والحاي ــوق وس ــا في الس ــا ووضعه ووظيفته

الأصــل غــر الملمــوس عــن غــره.
توُجــد أنــواعٌ عديــدةٌ مــن الأصــول غــر الملموســة، ولكــن عــادة مــا تنــدرج ضمــن فئــة أو 

أكــر مــن الفئــات التاليــة أو الشــهرة:
تســتخدم الأصــول غــر الملموســة المرتبطــة بالتســويق أساسًــا في تســويق المنتجــات 
أو الخدمــات أو الترويــج لهــا، ومــن الأمثلــة عــى ذلــك: العلامــات والأســاء التجارية 

والتصاميــم التجاريــة الفريــدة وأســاء نطاقــات الإنترنــت.
تشــمل الأصــول غــر الملموســة المرتبطــة بالعمــلاء قوائــم العمــلاء والمهــام وعقــود 

العمــلاء والعلاقــات التعاقديــة وغــر التعاقديــة معهــم.
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تنشــأ الأصــول غــر الملموســة المرتبطــة بالأعــال الفنيــة عــن الحــق في الاســتفادة 
مــن المنافــع التــي تدُرهــا الأعــال الفنيــة كالمرحيــات والكتــب والأفلام والموســيقى، 

وحايــة حقــوق التأليــف والنــشر غــر التعاقديــة.
ــن  ــئة ع ــوق الناش ــة الحق ــود قيم ــة بالعق ــة المرتبط ــر الملموس ــول غ ــل الأص تمث
ــة  ــك: عقــود الترخيــص ورســوم الملكي ــة عــى ذل ــة. مــن الأمثل ــات التعاقدي الاتفاقي
ــود  ــث وعق ــوق الب ــح وحق ــار والتصاري ــود الإيج ــد وعق ــود التوري ــة وعق الفكري
ــة. ــوارد الطبيعي ــوق في الم ــة والحق ــدم المنافس ــود ع ــل وعق ــود العم ــات وعق الخدم
ــة أو غــر  ــة عــن الحقــوق التعاقدي تنشــأ الأصــول غــر الملموســة المرتبطــة بالتقني
التعاقديــة في اســتخدام التقنيــة المســجلة وغــر المســجلة كــبراءات الاخــتراع وقواعــد 

البيانــات والتركيبــات والتصاميــم والبرمجيــات والعمليــات والوصفــات.
ــة تتشــابه مــع  عــى الرغــم مــن أن الأصــول غــر الملموســة المتشــابهة ضمــن نفــس الفئ
ــي  ــص الت ــض الخصائ ــف في بع ــا تختل ــا أيضً ــص، إلّا أنه ــض الخصائ ــض في بع ــا البع بعضه

ــوع الأصــل غــر الملمــوس. ــاوت حســب ن تتف
ــة  ــات التجاري ــل العلام ــة، مث ــر الملموس ــول غ ــض الأص ــل بع ــد تمث ــك، ق ــة إلى ذل بالإضاف

ــرة )3-20(. ــورة في الفق ــات المذك ــن الفئ ــا، م مزيجً
ــا  ــد م ــم أن يفهــم عــى وجــه التحدي ــم أصــل غــر ملمــوس، يجــب عــى المقُيّ ــد تقيي عن
يجــب تقييمــه والاســتخدام المقصــود للتقييــم. ومــن الأمثلــة عــى ذلــك: عــادةً مــا يكــون 
ــود  ــن عق ــا ع ــةٌ تمامً ــةٌ مختلف ــك( قيم ــا إلى ذل ــن وم ــاء والعناوي ــلاء )الأس ــات العم لبيان
ــات  ــة العلاق ــات العملاء)قيم ــن علاق ــم( وع ــخ التقيي ــارية في تاري ــود الس ــلاء )العق العم
ــف  ــن أن يختل ــتقبلية(. يُمك ــة والمس ــود الحالي ــك العق ــا في ذل ــلاء بم ــع العم ــتمرة م المسُ
تحديــد الأصــول غــر الملموســة التــي تحتــاج إلى تقييــم وتعريفهــا اعتــادًا عــى الاســتخدام 
ــر  ــول غ ــف الأص ــة تعري ــات في كيفي ــؤدي الاختلاف ــن أن ت ــم. ويمك ــن التقيي ــود م المقص

ــة. ــرة في القيم ــات كب ــة إلى اختلاف الملموس
بوجــه عــامّ، يقُصــد بالشــهرة أيّ منفعــة اقتصاديــة مســتقبلية تنشــأ عــن أيّ نشــاط تجــاريّ 
أو أيّ مصلحــة فيــه أو مــن اســتخدام مجموعــة مــن الأصــول لم يتــم الاعــتراف بهــا بشــكل 
منفصــل في أيّ أصــل آخــر. وعــادةً مــا تقُــدر قيمــة الشــهرة التجاريــة بالمبلــغ المتبقــي بعــد 
خصــم قيــم جميــع الأصــول الملموســة وغــر الملموســة والنقديــة والمعدلــة وفقًــا للالتزامــات 

الفعليــة أو المحتملــة مــن قيمــة أيّ منشــأة.
وبالنســبة لبعــض الأغــراض المقصــودة، يمكــن أن يتطلــب الأمــر تقســيم الشــهرة إلى شــهرة 
قابلــة للتحويــل )التــي يمكــن تحويلهــا إلى الغــر( أو غــر القابلــة للتحويــل أو »الشــخصية«.
رغــم أن مبلــغ الشــهرة التجاريــة يعتمــد عــى الأصــول الملموســة وغــر الملموســة الأخــرى 
ــتخدامات مقصــودة  ــراض اس ــد حســابها لأغ ــا عن ــف قيمته ــن أن تختل ــا، يمك ــترف به المع
ــة  ــبية الدّوليّ ــر المحاس ــب المعاي ــال بموج ــآت الأع ــج منش ــة دم ــلاً في حال ــة، فمث مُختلف
)IFRS(أو مبــادئ المحاســبة المقبولــة عمومًــا في الولايــات المتحــدة )US GAAP(، لا 

ــوس إلا إذا كان: ــل الملم ــترف بالأص يعُ
ــه  ــل ملكيت ــه ونق ــن المنشــأة وبيع ــه ع ــن تقســيمه أو فصل ــلًا للفصــل، أي يمك قاب
وترخيصــه وتأجــره أو تبادلــه إمّــا بشــكل فــرديّ، أو مــع عقــد ذي علاقــة، أو أصــل 
ــام  ــزم القي ــأة تعت ــت المنش ــاّ إذا كان ــر ع ــرف النظ ــد، ب ــل للتحدي ــزام قاب أو الت

بذلــك.
ناشــئاً عــن حقــوق تعاقديــة أو غرهــا مــن الحقــوق القانونيــة بــرف النظــر عــاّ 
ــن  ــأة أو ع ــن المنش ــا ع ــا أو فصله ــل ملكيته ــن نق ــوق يُمك ــذه الحق ــت ه إذا كان

ــرى. ــات الأخ ــوق والالتزام الحق
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رغــم إمكانيــة تفــاوت جوانــب الشــهرة تبعًــا للاســتخدام المقصــود للتقييــم، إلّا أنهّا تتشــارك 
في كثــر مــن الأحيــان في عنــاصر مثــل:

العوامــل التكامليــة الناشــئة عــن اندمــاج منشــأتن أو أكــر )مثــل: تخفيــض تكاليــف 
التشــغيل أو وفــورات الحجــم أو ديناميكيــات مزيــج المنتجــات(.

فرص توسيع نطاق المنشأة إلى أسواق جديدة ومختلفة.
ــة  ــة فكري ــادةً أيّ ملكيّ ــمل ع ــة )ولا تش ــة المجمع ــوى العامل ــن الق ــتفادة م الاس

ــة(. ــذه العال ــراد ه ــن أف ــورة م مط
ــدد  ــلاء الج ــل: العم ــتقبلية، مث ــول المس ــن الأص ــا م ــع تحقيقه ــي يتوق ــة الت المنفع

ــتقبلية. ــات المس والتقني
قيمة الاندماج وأجزاء استمرارية النشاط.

يمكــن أن يتمثــل الاســتخدام المقصــود مــن التقييــم في تحديــد قيمــة أصــل واحــد أو أكــر 
ــم منشــآت الأعــال  ــد تقيي ــم عن ــك، ينبغــي للمُقيّ مــن الأصــول غــر الملموســة. ومــع ذل
ــاك أصــولًا غــر  ــت هن ــا إذا كان ــاة م ــارات والآلات والمعــدات مراع ــا والعق والحصــص فيه
ملموســة مرتبطــة بتلــك الأصــول، ومــا إذا كانــت تؤثــر بشــكل مبــاشر أو غــر مبــاشر عــى 
ــلوب  ــتخدام أس ــا باس ــدق م ــم فن ــد تقيي ــال: عن ــبيل المث ــى س ــم، ع ــل التقيي ــل مح الأص
ــي  ــاح الت ــل في الأرب ــة بالفع ــه التجاري ــة علامت ــن أن تنعكــس مســاهمة قيم الدخــل، يمك

يدرهــا.
تنُفــذ عمليــات تقييــم الأصــول غــر الملموســة لتحقيــق مجموعةٍ مُتنوعــةٍ من الاســتخدامات 
ــم مســؤولية فهــم الاســتخدام المقصــود مــن التقييــم،  المقصــودة. وتقــع عــى عاتــق المقُيّ
كــا يتحمــل المقُيّــم أيضًــا مســؤولية فهــم مــا إذا كان ينبغــي تقييــم الأصــول غــر الملموســة 

عــى أســاس منفصــل أو تجميعهــا مــع أصــول أخــرى.
ــال لا  ــبيل المث ــى س ــة، ع ــر الملموس ــول غ ــم الأص ــب تقيي ــي تتطل ــروف الت ــمل الظ تش

ــي : ــا ي ــر، م الح
أغــراض إعــداد التقاريــر الماليــة، مثــل المحاســبة عــن مجموعــات منشــآت الأعــال 

وحيــازة الأصــول ومبيعاتهــا وتحليــل انخفــاض القيمــة.
ــة  ــل الملكيّ ــعار نق ــلات أس ــراء تحلي ــل إج ــة، مث ــر الريبي ــداد التقاري ــراض إع أغ
والتخطيــط وإعــداد تقاريــر ضرائــب الــتركات والهبــات وتحليــلات ضرائــب القيمــة 

ــة. المضاف
ــزواج  ــخ ال ــاب الأضرار وفس ــاهمن وحس ــات المس ــا نزاع ــالات منه ــاضي في ح التق

ــلاق(. )الط
أحــداث تشريعيــة أو قانونيــة أخــرى مثــل عمليــات الــشراء القريــة أو إجــراءات 

نــزع الملكيــة.
الاستشارات العامة والإقراض الإضافي وارتباطات دعم المعاملات والإفلاس.

وفقًــا للمعيــار 102 – أســس القيمــة، يجــب عــى المقُيّــم اختيــار الأســاس المناســب للقيمــة 
عنــد تقييــم الأصــول غــر الملموســة.

تنُفــذ عمليــات تقييــم الأصــول غــر الملموســة غالبًــا باســتخدام أســس القيمة التــي تحددها 
جهــات أو منظــات أخــرى غــر مجلــس معايــر التقييــم الدوليــة )IVSC(  )بعــض الأمثلــة 
ــع  ــم ويتب ــم أن يفه ــى المقُيّ ــب ع ــة(. يج ــس القيم ــار 102 – أس ــورة في المعي ــا مذك عليه
ــة  ــة وغرهــا مــن الإرشــادات التفســرية المتعلق ــح والســوابق القضائي التشريعــات واللوائ

بأســس القيمــة الســارية في تاريــخ التقييــم.
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ــم عــى  ــار 103 – أســاليب التقيي ــة الموضحــة في المعي ــم الثلاث ــق طــرق التقيي يُمكــن تطبي
تقييــم الأصــول غــر الملموســة.

يجــب عــى المقُيـّـم الامتثــال لمتطلبــات المعيــار 103 – أســاليب التقييــم، بمــا في ذلــك الفقــرة 
)10-4( عنــد اختيــار الأســلوب والطريقــة، إضافــة إلى متطلبــات هــذا المعيار.

وفقًــا لهــذا الأســلوب، تحــدد قيمــة أيّ أصــول غــر ملموســة تبعًــا لنشــاط الســوق )عــى 
ســبيل المثــال: المعامــلات التــي تنطــوي عــى أصــول مطابقــة أو ماثلــة(.

تشــمل المعامــلات التــي تنطــوي عــى أصــول غــر ملموســة في كثــر مــن الأحيــان أصــول 
أخــرى مثــل اندمــاج منشــآت الأعــال التــي تتضمــن الأصــول غــر الملموســة.

يجــب عــى المقُيّــم الالتــزام بالفقرتــن رقــم )20-2( و)20-3( مــن المعيــار 103 – أســاليب 
التقييــم عنــد تحديــد إمكانيــة تطبيــق أســلوب الســوق عنــد تقييــم الأصــول غــر الملموســة 

مــن عدمــه.
بالإضافــة إلى ذلــك، يجــب عــى المقُيّــم ألا يطبــق أســلوب الســوق بهــدف تقييــم الأصــول 

غــر الملموســة إلا عنــد اســتيفاء كلا المعياريــن التاليــن:
توفــر معلومــات عــن معامــلات عــى أســاس محايــد متضمنــة أصــول غــر ملموســة 

مطابقــة أو ماثلــة في تاريــخ التقييــم أو قرُابتــه.
توفــر معلومــات كافيــة تســمح للمُقيّــم بتعديــل جميــع الفــروق الهامــة بــن الأصــل 

غــر الملمــوس محــل التقييــم وغــره مــن الأصــول التــي تتضمنهــا المعامــلات.
ــم  ــا يت ــادرًا م ــا ن ــة أنه ــة وحقيق ــر الملموس ــول غ ــة للأص ــر المتجانس ــة غ ــي الطبيع تعن
التعامــل معهــا بمعــزل عــن غرهــا مــن الأصــول، صعوبــة العثــور عــى أدلــة ســوقية عــى 
المعامــلات المتضمنــة لأصــول متطابقــة. تشــتمل الأدلــة الســوقية عــادةً عنــد توفرهــا عــى 

أصــول مشــابهة ولكنهــا ليســت متطابقــة مــع الأصــل المعنــي.
ــا  ــم تعديله ــى المقُيّ ــم، يجــب ع ــات التقيي ــى الأســعار أو مضاعف ــة ع ــر أدل ــا تتواف حيث
ــلات،  ــا المعام ــي تتضمنه ــول الت ــم والأص ــل التقيي ــل مح ــن الأص ــات ب ــس الاختلاف لتعك
بحيــث تعكــس هــذه التعديــلات الخصائــص المميــزة للأصــل غــر الملمــوس محــل التقييــم 
والأصــول التــي تتضمنهــا المعامــلات، ويمكــن تحديــد هــذه التعديــلات فقــط عــى المســتوى 
النوعــي وليــس الكمــي. لكــن يمكــن أن تشُــر الحاجــة إلى إجــراء تعديــلات نوعيــة هامــة 

أنّ أســلوباً آخــراً ســيكون أنســب لإجــراء التقييــم.
تشــمل الأمثلــة عــى الأصــول غــر الملموســة التــي يسُــتخدم معهــا أســلوب الســوق عــادة 

مــا يــي:
البث الإذاعي.

أساء مجالات الإنترنت.
تراخيص سيارات الأجرة.

تُمثــل طريقــة المعامــلات الإرشــادية طريقــة الســوق الوحيــدة التــي يمكــن تطبيقهــا عــى 
الأصــول غــر الملموســة.

يمكــن في حــالات نــادرة تــداول أي أوراق ماليــة ماثلــة بشــكل كافي للأصــل غــر الملمــوس 
محــل التقييــم تــداولًا عامًــا، مــا يســمح باســتخدام طريقــة الــشركات العامــة الإرشــادية، 
ــة  ــج أو تقني ــأداء منت ــة )CVRs( ب ــة المحتمل ــوق القيم ــط حق ــال، ترتب ــبيل المث ــى س فع

بعينهــا.
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وفقًــا لهــذا الأســلوب، تحــدد قيمــة أيّ أصــول غــر ملموســة تبعًــا للقيمــة الحاليــة للدخــل 
أو التدفقــات النقديــة أو وفــورات التكاليــف التــي تعُــزى إلى الأصــل غــر الملمــوس خــلال 

عمــره الاقتصــادي.
يجــب عــى المقُيّــم الامتثــال للفقرتــن )30-2( و)30-3( مــن المعيــار 103 – أســلوب 
ــم الأصــول غــر  ــة تطبيــق أســلوب الدخــل عــى تقيي ــد مــدى إمكاني ــد تحدي ــم عن التقيي

ــه. ــن عدم ــة م الملموس
ــل  ــوع مقاب ــعر المدف ــة في الس ــر الملموس ــول غ ــط بالأص ــل المرتب ــدرج الدخ ــا يُ ــراً م كث
ــط بالأصــول  ــات. ويمكــن أن يكــون مــن الصعــب فصــل الدخــل المرتب ــع أو الخدم البضائ
غــر الملموســة عــن الدخــل المرتبــط بغرهــا مــن الأصــول الملموســة وغــر الملموســة الأخرى. 
حيــث صُممــت العديــد مــن طــرق أســلوب الدخــل لفصــل المنافــع الاقتصاديــة المرتبطــة 

بالأصــل غــر الملمــوس محــل التقييــم.
ــم الأصــول غــر الملموســة،  ــل أســلوب الدخــل إحــدى الطريقــة الأكــر شــيوعًا في تقيي يُمث

ــة: وعــادةً مــا يســتخدم في تقييــم الأصــول غــر الملموســة التالي
التقنية.

الأصول غر الملموسة المرتبطة بالعملاء )مثل: قوائم المهام والعقود والعلاقات(.
الأساء أو العلامات أو السات التجارية.

تراخيــص التشــغيل )مثــل: عقــود الامتيــاز التجــاري وتراخيــص الألعــاب وتــرددات 
الطيــف الإذاعــي(.

اتفاقيات عدم المنافسة.

يتضمــن أســلوب الدخــل عــدة طــرق، وفيــا يــي الطــرق التــي يتناولهــا هــذا المعيــار بمزيــد 
ــن التفاصيل: م

طريقة الإيرادات الزائدة.
طريقة الإعفاء من رسوم الملكية الفكرية.

طريقــة الأربــاح الزائــدة أو التقييــم باســتخدام الأصــل غــر الملمــوس محــل التقييــم 
وبدونه.

.greenfield method((طريقة جرينفيلد
طريقة التوزيع.

طريقة توفر التكاليف.

ــة  ــة قيمــة الأصــل غــر الملمــوس مــن خــلال حســاب القيمــة الحالي ــدر هــذه الطريق تقُ
للتدفقــات النقديــة التــي تنُســب إلى الأصــل غــر الملمــوس محــل التقييــم بعــد اســتبعاد 
نســبة التدفقــات النقديــة التــي تنُســب إلى غــره مــن الأصــول اللازمــة لتوليــد التدفقــات 
النقديــة )»الأصــول المســاهمة«(. عــادةً مــا تســتخدم هــذه الطريقــة مــع عمليــات التقييــم 
ــول  ــن الأص ــأة ب ــوع للمنش ــالي المدف ــعر الإج ــع الس ــتري توزي ــن المش ــب م ــي تتطل الت

ــد والشــهرة. ــة للتحدي الملموســة والأصــول غــر الملموســة القابل
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طرق أسلوب الدخل

طريقة الإيرادات الزائدة

ــر الملمــوس محــل  ــع الأصــل غ ــك الأصــول المســتخدمة م يقُصــد بالأصــول المســاهمة تل
التقييــم في تحقيــق التدفقــات النقديــة المحتملــة والمرتبطــة بذلــك الأصــل، في حــن لا تُمثــل 
الأصــول التــي لا تســاهم في التدفقــات النقديــة المحتملــة والمرتبطــة بالأصــل غــر الملمــوس 

محــل التقييــم أصــولًا مُســاهمةً.
يمكن تطبيق طريقة الإيرادات الزائدة باستخدام ما يي:

عــدة فــترات مــن التدفقــات النقديــة المتوقعــة )»طريقــة الأربــاح الزائــدة متعــددة 
.) »)MPEEM( الفــترات

ــدة لفــترة  ــاح الزائ ــة المتوقعــة )»طريقــة الأرب فــترة واحــدة مــن التدفقــات النقدي
واحــدة«(.

رســملة فــترة واحــدة مــن التدفقــات النقديــة المتوقعــة )» طريقــة الأربــاح الزائــدة 
المرســملة » أو »طريقــة الصيغــة«(.

ــة مناســبةً في  ــة الرياضي ــة المعادل ــدة المرســملة أو طريق ــرادات الزائ ــة الإي لا تكــون طريق
العــادة إلا إذا كان الأصــل غــر الملمــوس يعمــل وســط ظــروف مســتقرة بمعــدلات نمــو أو 

هبــوط ثابتــة وهوامــش ربــح ثابتــة ومســتويات أو عائــدات ثابتــة للأصــول المســاهمة.
ــراً  ــدة، وكث ــترة واح ــاوز ف ــادي يتج ــر اقتص ــة بعم ــر الملموس ــول غ ــم الأص ــع معظ تتمت
ــة  ــتويات مختلف ــب مس ــد تتطل ــة وق ــر الخطي ــلال غ ــو أو الاضمح ــاط النم ــع أنم ــا تتب م
مــن الأصــول المســاهمة بمــرور الوقــت. وعليــه، يشــيع اســتخدام طريقــة الأربــاح الزائــدة 
متعــددة الفــترات )MPEEM( لأنهــا توفــر أكــبر قــدر مــن المرونــة وتســمح للمُقيـّـم بالتنبــؤ 

ــل هــذه المدخــلات. ــح بالتغــرات في مث الري
ــة  ــق طريق ــد تطبي ــا عن ــم تنفيذه ــى المقُيّ ــب ع ــي يج ــوات الت ــة بالخط ــي قائم ــا ي في
ــملة،  ــة الرس ــترات أو بطريق ــدة ف ــدة أو ع ــترة واح ــت في ف ــواء طبُق ــدة، س ــاح الزائ الأرب

ــر: ــال لا الح ــبيل المث ــى س ــوات ع ــذه الخط ــمل ه وتش
التنبــؤ بقيمــة وتوقيــت الإيــرادات المســتقبلية الناتجــة عــن الأصــول غــر الملموســة 

محــل التقييــم والأصــول المســاهمة المرتبطــة بــه.
ــر  ــول غ ــن الأص ــد م ــق العوائ ــة لتحقي ــات اللازم ــت النفق ــة وتوقي ــؤ بقيم التنب

الملموســة محــل التقييــم والأصــول المســاهمة المرتبطــة بهــا.
تعديــل المروفــات لاســتبعاد تلــك المرتبطــة بإنشــاء أصــول غــر ملموســة جديــدة 
وغــر لازمــة لتحقيــق الإيــرادات والمروفــات المتوقعــة. يمكــن أن تكــون هوامــش 
ــا؛  ــح المنشــأة بأكمله ــدة أعــى مــن هوامــش رب ــرادات الزائ ــة الإي ــح في طريق الرب
ــة  ــر الملموس ــول غ ــض الأص ــتثار في بع ــتبعد الاس ــة تس ــذه الطريق ــراً لأنّ ه نظ

ــال: ــدة. فعــى ســبيل المث الجدي
لــن تكــون نفقــات البحــث والتطويــر المتعلقــة بتطويــر تقنيــة جديــدة لازمــة عنــد 

تقييــم التقنيــة الحاليــة فقــط.
لــن تكــون نفقــات التســويق المتعلقــة بالحصــول عــى عمــلاء جــدد لازمــة عنــد 

تقييــم الأصــول غــر الملموســة المرتبطــة بالعمــلاء الحاليــن.
ــة  ــات المتوقع ــرادات والمروف ــق الإي ــة لتحقي ــاهمة اللازم ــول المس ــد الأص تحدي
ــول  ــل والأص ــال العام ــاهمة رأس الم ــول المس ــمل الأص ــا تش ــادةً م ــا، وع وتقييمه
ــة والأصــول غــر الملموســة المحــددة بخــلاف الأصــل غــر  ــوى العامل ــة والق الثابت

ــم. ــل التقيي ــوس مح الملم
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ــى  ــاءً ع ــاهمة بن ــول المس ــن الأص ــل م ــكلّ أص ــب ل ــد المناس ــدل العائ ــد مع تحدي
ــون  ــا يك ــادةً م ــال، ع ــبيل المث ــى س ــل، فع ــك الأص ــة بذل ــر المرتبط ــم المخاط تقيي
للأصــول منخفضــة المخاطــر مثــل رأس المــال العامــل معــدلات عائــد أعــى نســبيًا، 
بينــا تتطلــب الأصــول غــر الملموســة المســاهمة والآلات والمعــدات بالغــة التخصص 

معــدلات عائــد أعــى نســبيًا.
ــة في كلّ  ــاح المتوقع ــن الأرب ــاهمة م ــول المس ــى الأص ــة ع ــد المطلوب ــم العوائ خص
فــترة مــن فــترات التنبــؤ للوصــول إلى الإيــرادات الزائــدة التــي تعُــزى للأصــل غــر 

ــم فقــط. الملمــوس محــل التقيي
ــة  ــم والقيم ــر الملمــوس محــل التقيي ــدل الخصــم المناســب للأصــل غ ــد مع تحدي

ــدة. ــاح الزائ ــملة الأرب ــة أو رس الحالي
حســاب فائــدة اســتهلاك الرائــب )TAB( وإضافتهــا للأصــل غــر الملمــوس محــل 
ــم )انظــر الفقــرات  ــك مناســباً للاســتخدام المقصــود مــن التقيي ــم إذا كان ذل التقيي

.)4-110 – 110
ينبغــي إدراج رســوم الأصــول المســاهمة )CACs( لجميــع الأصــول الملموســة الحاليــة 
ــق  ــد التدف ــاهم في تولي ــي تس ــة الت ــول المالي ــة والأص ــر الملموس ــول غ ــتقبلية والأص والمس
 )CAC( ــوب ســداد رســوم الأصــول المســاهمة ــة مُشــاركة الأصــل المطل ــدي. وفي حال النق
عنــه في أكــر مــن خــط أعــال واحــد، فيجــب توزيــع هــذه الرســوم عــى خطــوط الأعــال 

ــة. ــة المعني المختلف
يجــب أن يعتمــد تحديــد مــا إذا كانــت رســوم الأصــول المســاهمة )CAC( المسُــتحقة عــن 
عنــاصر الســمعة الطيبــة مناســبًا عــى تقييــم الحقائــق والظــروف ذات الصلــة بالموقــف. 

يجــب ألا يطبــق المقُيّــم رســوم الأصــول المســاهمة
ــا إذا كانــت الظــروف لا تــبرر مثــل  أو تعديــلات بديلــة لعنــاصر الســمعة التجاريــة تلقائيً
ــاس  ــة للقي ــا قابل ــراً لأنه ــة، نظ ــة المجمع ــوى العامل ــون الق ــا تك ــادةً م ــوم. ع ــذه الرس ه
الكمــي، هــي العنــر الوحيــد مــن عنــاصر الســمعة التجاريــة الــذي يجــب أخــذ رســوم 
الأصــول المســاهمة في الاعتبــار مــن أجلــه. وبنــاء عــى ذلــك، يجــب عــى المقُيّــم التأكــد مــن 
وجــود أســاس قــوي لتطبيــق رســوم الأصــول المســاهمة لأي عنــر مــن عنــاصر الســمعة 

الطيبــة بخــلاف القــوى العاملــة المجمعــة.
عــادة مــا تحتســب رســوم الأصــول المســاهمة عــى أســاس مــا بعــد خصــم الرائــب كعائــد 
عــادل عــى قيمــة الأصــل المســاهم، وفي بعــض الحــالات يخُصــم أيضًا عائــد الأصل المســاهم. 
ويُمثــل العائــد المناســب عــى أيّ أصــل مســاهم عائــد الاســتثار الــذي يشــترطه أيُّ مشــارك 
عــاديّ عــى الأصــل، في حــن والعائــد عــى الأصــل المســاهم هــو اســترداد مبلــغ الاســتثار 
ــرق في القيمــة بــرف النظــر عــاّ إذا  ــاك أيُّ ف ــدئي في الأصــل. وينبغــي ألّا يكــون هن المب
كانــت رســوم الأصــول المســاهمة محتســبةً عــى أســاس مــا قبــل أو ما بعــد خصــم الرائب.
إذا كان الأصــل المســاهم ذو طبيعــة غــر متناقصــة أو ناضبــة، مثــل: رأس المــال العامــل فــلا 

يلــزم ســوى تحقيــق عائــد عــادل عــى الأصــل.
بالنســبة للأصــول غــر الملموســة المســاهمة التــي قيُمــت باســتخدام طريقــة الإعفــاء مــن 
رســوم الملكيــة الفكريــة، فينبغــي أن يكــون رســم الأصــل المســاهم مســاوياً لرســوم الملكيــة 

الفكريــة )إمــا قبــل خصــم الرائــب أو بعــد خصــم الرائــب(.
ــدة ســوى عــى أصــل واحــد غــر ملمــوس لتدفــق معــن  ــاح الزائ ــق طريقــة الأرب لا تطُب
ــا عــى الأصــول غــر  ــاح الزائــدة عمومً ــرادات والدخــل، بــل تطُبــق طريقــة الأرب مــن الإي
الملموســة الرئيســة أو الأكــر أهميــة. عــى ســبيل المثــال: عنــد تقييــم الأصــول غر الملموســة 
لمنشــأة أعــال تســتخدم كلاًّ مــن التقنيــة والاســم التجــاري في تقديــم منتــج أو خدمــة )أي 
ــة  ــتخدام طريق ــي اس ــدةً(، فينبغ ــاري واح ــم التج ــة والاس ــة بالتقني ــرادات المرتبط أنّ الإي
الإيــرادات الزائــدة فقــط لتقييــم أحــد الأصــول غــر الملموســة، وينبغــي اســتخدام طريقــة
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ــاج  ــوط إنت ــال خط ــأة الأع ــدى منش ــن إذا كان ل ــرى. ولك ــول الأخ ــم لأص ــة لتقيي بديل
ــة،  ــاح مختلف ــرادات وأرب ــق إي ــةً ويحق ــةً مختلف ــتخدم تقني ــا يس ــددة وكان كلٌ منه متع
ــددة. ــة والمتع ــات المختلف ــم التقني ــدة في تقيي ــرادات الزائ ــة الإي ــق طريق ــن تطبي فيمك

ــا لقيمــة دفعــات رســوم  ــة تبعً ــذه الطريق ــا له تحــدد قيمــة أيّ أصــل غــر ملمــوس وفقً
ــة  ــل مقارن ــلاك الأص ــق امت ــن طري ــا ع ــيتم توفره ــي س ــة الت ــة الافتراضي ــة الفكري الملكي
بالحصــول عــى ترخيــص للأصــل غــر الملمــوس مــن طــرف خارجــي. ومــن الناحيــة 
النظريــة، يمكــن اعتبــار هــذه الطريقــة عــى أنهّــا طريقــة التدفقــات النقديــة المخصومــة 
المطبقــة عــى التدفقــات النقديــة التــي يمكــن أن يحصــل عليهــا مالــك الأصــل غــر الملمــوس 

مــن خــلال ترخيــص الأصــل غــر الملمــوس لأطــراف أخــرى.
تتضمــن قائمــة الخطــوات التــي يجــب عــى المقُيّــم تنفيذهــا عنــد تطبيــق طريقــة الإعفــاء 

مــن رســوم الملكيــة الفكريــة، عــى ســبيل المثــال لا الحــر، مــا يــي:
وضــع التوقعــات المرتبطــة بالأصــل غــر الملمــوس محــل التقييــم عــى مــدى عمــر 
ــس المتوقعــة  ــر المقايي ــرادات أك ــل الإي ــم. وتُمث الأصــل غــر الملمــوس محــل التقيي
ــن  ــة م ــبة مئوي ــع كنس ــة تدُف ــة الفكري ــوم الملكي ــم رس ــراً لأنّ معظ ــيوعاً، نظ ش
ــة  ــوم الملكي ــل رس ــرى مث ــس الأخ ــون المقايي ــن أن تك ــك يمك ــع ذل ــرادات. وم الإي

ــة. ــات معين ــراء تقيي ــد إج ــبةً عن ــدة مناس ــكل وح ــة ل الفكري
ــم.  ــل التقيي ــوس مح ــر الملم ــل غ ــة للأص ــة الفكري ــوم الملكي ــدل رس ــد مع تحدي
ويمكــن اســتخدام طريقتــن لاشــتقاق معــدل افــتراضّي لرســوم الملكيــة الفكريــة:
تعتمــد الطريقــة الأولى عــى معــدلات رســوم الملكيــة الفكريــة في الســوق 
لمعامــلات ماثلــة أو مشــابهة. ويتمثــل الشرط الأســاسي لهــذه الطريقــة في وجود 

ــة ومرخصــة عــى أســاس تجــاري بحــت منتظــم. أصــول غــر ملموســة ماثل
ــترض أن  ــن المف ــي م ــاح الت ــيم الأرب ــى تقس ــد ع ــة فتعتم ــة الثاني ــا الطريق أمّ
ــه راغــب للمرخِــص الراغــب في أيّ معاملــة عــى أســاس  يدفعهــا أي مُرخّــص ل
ــل الحصــول عــى حقــوق اســتخدام الأصــل غــر الملمــوس محــل  ــد مقاب محاي

ــم. التقيي
تطبيــق معــدل رســوم الملكيــة الفكريــة المحــدد عــى التوقعــات لحســاب مدفوعــات 

رســوم الملكيــة الفكريــة التــي يمكــن تجنبهــا عنــد امتــلاك الأصــل غــر الملمــوس.
تقديــر أيُّ مروفــات إضافيــة يكــون مالــك ترخيــص الأصــل محــل التقييــم مســؤولًا 
عنهــا. ويمكــن أن يشــمل ذلــك الدفعــات المقدمــة التــي يشــترطها بعــض المرخصــن. 
ــا إذا كان المروفــات  ــد م ــة لتحدي ــة الفكري ــل معــدل رســوم الملكي وينبغــي تحلي
)مثــل: الصيانــة والتســويق والدعايــة( مســؤولية المرُخّــص أو المرُخّــص لــه. وســيأخذ 
معــدل رســوم الملكيــة الفكريــة »الإجــالي« في الاعتبــار جميــع المســؤوليات 
ــن أنّ  ــص، في ح ــتحقة للمرخ ــص والمس ــل مُرخّ ــة أص ــة بملكيّ ــات المرتبط والمروف
معــدل رســوم الملكيــة الفكريــة »الصــافي« ســيأخذ في الاعتبــار بعــض أو كافــة 
ــه.  ــص ل ــتحقة للمرخ ــص والمس ــل المرخ ــة بالأص ــات المرتبط ــؤوليات والمروف المس
وحســب مــا إذا كان معــدل رســوم الملكيــة الفكريــة »إجــالي« أو »صــافي«، ينبغــي 
أن يتضمــن التقييــم أو يســتبعد، عــى التــوالي، خصــم مروفــات، مثــل: مروفــات 

ــا. ــة المرتبطــة بالأصــل المرخــص افتراضيً ــة أو التســويق أو الدعاي الصيان
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إذا كانــت التكاليــف الافتراضيــة ومدفوعــات الإعفــاء مــن رســوم الملكيــة الفكريــة 
قابلــة للخصــم مــن الرائــب، فقــد يكــون مــن المناســب تطبيــق معــدل الريبــة 
ذي الصلــة لتحديــد المدخــرات بعــد الريبــة المرتبطــة بملكيــة الأصــول غــر 
ــعار  ــل: أس ــودة )مث ــتخدامات المقص ــض الاس ــبة لبع ــك، بالنس ــع ذل ــة. وم الملموس
ــة(، فــلا تؤخــذ الآثــار الريبيــة عــادةً في الاعتبــار عنــد إجــراء التقييــم  نقــل الملكيّ

وينبغــي تجــاوز هــذه الخطــوة.
ــة  ــم والقيم ــر الملمــوس محــل التقيي ــدل الخصــم المناســب للأصــل غ ــد مع تحدي

ــوس. ــر الملم ــل غ ــة الأص ــة بملكي ــرات المرتبط ــملة المدخ ــة أو رس الحالي
حســاب فائــدة اســتهلاك الرائــب )TAB( وإضافتهــا للأصــل غــر الملمــوس محــل 
ــم  ــر القس ــم )انظ ــن التقيي ــود م ــتخدام المقص ــباً للاس ــك مناس ــم إذا كان ذل التقيي

ــار(. )110( مــن هــذا المعي
ســواءً أكان حســاب معــدل رســوم الملكيــة الفكريــة مبنيًــا عــى طريقــة معامــلات الســوق 
أو تقســيم الأربــاح )أو كلتاهــا(، ينبغــي أن تأخــذ عمليــة الاختيــار بعــن الاعتبــار خصائــص 
الأصــل غــر الملمــوس محــل التقييــم والبيئــة التــي يســتخدم فيهــا. وتشــكل مراعــاة هــذه 
الخصائــص أساسًــا لتحديــد معــدل رســوم الملكيــة الفكريــة ضمــن نطــاق مــن المعامــلات 
ــة  ــم في طريق ــل التقيي ــوس مح ــر الملم ــل غ ــة للأص ــاح المتاح ــاق الأرب ــة أو نط الملحوظ

تقســيم الأربــاح.

ــة  ــل الواقعي ــر البدائ ــر الملمــوس وتواف ــة التنافســية: حجــم ســوق الأصــل غ البيئ
وعــدد المنافســن والعقبــات التــي تحــول دون الدخــول ووجــود )أو غيــاب( تكاليــف 

التحويــل.
أهميــة الأصــل غــر الملمــوس بالنســبة للالــك: مــا إذا كان الأصــل محــل التقييــم 
عامــلًا رئيســيًا للتمييــز بــن المنافســن والأهميــة التــي يلعبهــا في اســتراتيجية 
ــة بغــره مــن الأصــول  ــه النســبية بالمقارن التســويق المعتمــدة مــن المالــك، وأهميت
الملموســة وغــر الملموســة، والمبلــغ الــذي ينفقــه المالــك عــى إنشــاء الأصــل محــل 

ــينه. ــه وتحس ــم وصيانت التقيي
دورة حيــاة الأصــل غــر الملمــوس: العمــر الاقتصــادي المتوقــع للأصــل وأيُّ مخاطــر 

لتقــادم الأصــل غــر الملمــوس.
ينبغي للمُقيّم عند تحديد معدل لرسوم الملكية الفكرية مراعاة ما يي:

يعتمــد مــدى اســتعداد المشــاركن لدفــع رســوم الملكيــة الفكريــة عنــد إبــرام اتفاقية 
ــوس  ــر الملم ــل غ ــبية للأص ــاهمة النس ــم والمس ــتويات أرباحه ــى مس ــص ع الترخي
المرُخّــص في تلــك الأربــاح، عــى ســبيل المثال:لــن يدفــع أيُّ مُصنــع منتجــات 
ــع  ــن بي ــل م ــاً أق ــق أرباح ــاري ليحق ــم تج ــص اس ــل ترخي ــوم مقاب ــتهلاكية رس اس

ــة. ــات دون العلام ــع المنتج ــة ببي ــة مقارن ــة التجاري ــة للعلام ــات الحامل المنتج
ــي  ــة الملحوظــة، ينبغ ــة الفكري ــة لرســوم الملكي ــلات الخاضع ــد النظــر في المعام عن
للمُقيّــم فهــم الحقــوق المنُقولــة إلى المرُخّــص لــه وأيّ قيــود مفروضــة عليــه، 
ــودًا ضخمــة عــى  ــة قي ــات حقــوق الملكي ــال، قــد تتضمــن اتفاقي فعــى ســبيل المث
اســتخدام الأصــول غــر الملموســة المرخصــة، ومنهــا عــى ســبيل المثــال لا الحــر، 
مناطــق جغرافيــة محــددة أو منتجــات معينــة. يجــب أن يفهــم المقُيّــم أيضًــا كيفيــة 
ــص، عــى  ــص. وتشــمل هــذه الخصائ ــة الترخي ــات بموجــب اتفاقي ــة المدفوع هيكل
ســبيل المثــال لا الحــر، الدفعــات المقدمــة ودفعــات العنــاصر الرئيســة وخيــارات 

ــا. ــة المرخصــة أو التــرف فيه الاســتحواذ عــى الملكي
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ــة حالتــن: الأولى  تشــر هــذه الطريقــة إلى قيمــة الأصــل غــر الملمــوس مــن خــلال مقارن
ــتخدم، ولكــن  ــم، أمــا الأخــرى فــلا يسُ ــتخدم فيهــا الأصــل غــر الملمــوس محــل التقيي يسُ

ــة. تظــل كافــة العوامــل الأخــرى ثابت
يمكن إجراء المقارنة بن الحالتن بطريقتن:

حســاب قيمــة المنشــاة في ضــوء كلّ حالــة حيــث يكــون الفــرق في قيــم المنشــأة هــو 
قيمــة الأصــل غــر الملمــوس محــل التقييــم.

ــتخدم  ــم تس ــتقبلية، ث ــترة مس ــكل ف ــن ل ــاح في الحالت ــن الأرب ــرق ب ــابٌ الف حس
ــم. ــل التقيي ــوس مح ــر الملم ــل غ ــة الأص ــد قيم ــغ لتحدي ــك المبال ــة لتل ــة الحالي القيم
ــر  ــة للأصــل غ ــن إلى قيمــة ماثل ــا الطريقت ــة، ينبغــي أن تصــل كلت ــة النظري ــن الناحي م
الملمــوس، شريطــة ألّا يقــوم المقُيّــم بمراعــاة التأثــر عــى أربــاح المنشــأة فحســب، بــل أيضًــا 

العوامــل الإضافيــة، مثــل: الفــروق بــن الحالتــن في الاحتياجــات والنفقــات الرأســالية.
ــات عــدم المنافســة، ولكــن يمكــن أن  ــم اتفاقي ــراً مــا تســتخدم هــذه الطريقــة في تقيي كث
يكــون اســتخدامها مناســبًا عنــد تقييــم الأصــول غــر الملموســة الأخــرى في حــالات معينــة.
تتضمــن قائمــة الخطــوات التــي يجــب عــى المقُيّــم تنفيذهــا عنــد تطبيــق طريقــة الأربــاح 
الزائــدة أو التقييــم باســتخدام الأصــل غــر الملمــوس محــل التقييــم وبدونــه عــى ســبيل 

المثــال لا الحــر مــا يــي:
ــات رأس  ــالية واحتياج ــات الرأس ــات والنفق ــرادات والمروف ــات الإي ــداد توقع إع
المــال العامــل الخاصــة بالمنشــأة عــى افــتراض اســتخدام أصولهــا، بمــا في ذلــك الأصــل 
غــر الملمــوس محــل التقييــم، وهــذه هــي التدفقــات النقديــة في حالــة »اســتخدام 

الأصــل ».
اســتخدام معــدل خصــم مناســب لخصــم قيمــة التدفقــات النقديــة المســتقبلية في 
حالــة »اســتخدام« الأصــل غــر الملمــوس محــل التقييــم، أو حســاب قيمــة المنشــأة 

في الحالــة نفســها.
ــات رأس  ــالية واحتياج ــات الرأس ــات والنفق ــرادات والمروف ــات الإي ــداد توقع إع
المــال العامــل الخاصــة بالمنشــأة عــى افــتراض اســتخدام أصولهــا باســتثناء الأصــل 
ــدم  ــة »ع ــة في حال ــات النقدي ــي التدفق ــذه ه ــم، وه ــل التقيي ــوس مح ــر الملم غ

ــل«. ــتخدام الأص اس
اســتخدام معــدل خصــم مناســب للمنشــأة، أو تقديــر القيمــة الحاليــة للتدفقــات 
النقديــة المســتقبلية أو حســاب قيمــة المنشــأة في حالــة »عــدم اســتخدام« الأصــل 

غــر الملمــوس محــل التقييــم أو جميــع مــا ســبق.
خصــم القيمــة الحاليــة للتدفقــات النقديــة أو قيمــة المنشــأة في حالــة »عــدم 
ــة المنشــأة في  ــة أو قيم ــات النقدي ــة للتدفق ــة الحالي ــن القيم اســتخدام الأصــل« م

ــل«. ــتخدام الأص ــة »اس حال
حســاب فائــدة اســتهلاك الرائــب )TAB( وإضافتهــا للأصــل غــر الملمــوس محــل 
ــم )انظــر الفقــرات  ــك مناســباً للاســتخدام المقصــود مــن التقيي ــم إذا كان ذل التقيي

.)4-110 – 1-110
ــح، فعــى ســبيل  ــن إجــراء الترجي ــن الحالت ــب الفــرق ب ــة، يمكــن أن يتطل كخطــوة إضافي
المثــال: عنــد تقييــم إحــدى اتفاقيــات عــدم المنافســة، يمكــن للفــرد أو المنشــأة الخاضعــة 

ــد ســارياً. ــى وإن لم يكــن العق ــار عــدم المنافســة حت ــة اختي للاتفاقي
ينبغــي ألا تنعكــس الاختلافــات في القيمــة بــن الحالتــن ســوى في توقعــات التدفــق النقــدي 

بــدلاً مــن اســتخدام معــدلات خصــم مختلفــة في الحالتــن.
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تحُــدد قيمــة الأصــل غــر الملمــوس محــل التقييــم وفقًــا لهــذه الطريقــة باســتخدام 
توقعــات التدفقــات النقديــة التــي تفــترض أنّ الأصــل غــر الملمــوس محــل التقييــم يُمثــل 
الأصــل الوحيــد المملــوك للمنشــأة في تاريــخ التقييــم. ويجــب شراء جميــع الأصــول الأخــرى 

ــا. ــر الملموســة أو إنشــاؤها أو تأجره الملموســة وغ
ــدلاً  ــن ب ــدة، ولك ــرادات الزائ ــة الإي ــة طريق ــذه الطريق ــبه ه ــة، تش ــة النظري ــن الناحي م
ــة لاســتنتاج مســاهمة هــذه  مــن طــرح رســوم الأصــول المســاهمة مــن التدفقــات النقدي
ــم إنشــاء  ــك الأصــل محــل التقيي ــه ســيتعن عــى مال الأصــول، تفــترض هــذه الطريقــة أن
الأصــول المســاهمة أو شرائهــا أو اســتئجارها. وتسُــتخدم تكلفــة الأصــل البديــل ذي المنفعــة 

ــاء الأصــول المســاهمة أو شرائهــا. ــد بن ــاج عن ــدلاً مــن تكلفــة إعــادة الإنت ــة ب المكافئ
غالبًــا مــا تسُــتخدم طريقــة جرينفيلــد لتقديــر قيمــة »تمكــن« الأصــول غــر الملموســة، مثــل 

اتفاقيــات الامتيــاز وتــرددات الطيــف الإذاعي.
تتضمــن قائمــة الخطــوات التــي ينبغــي للمُقيّــم تنفيذهــا عنــد تطبيــق طريقــة جرينفيلــد، 

عــى ســبيل المثــال لا الحــر، مــا يــي:
ــات رأس  ــالية واحتياج ــات الرأس ــات والنفق ــرادات والمروف ــات الإي ــداد توقع إع
المــال العامــل الخاصــة بالمنشــأة عــى افــتراض أنّ الأصــل غر الملمــوس محــل التقييم 
هــو الأصــل الوحيــد المملــوك للمنشــأة محــل التقييــم في تاريــخ التقييــم، بمــا في ذلــك 

الفــترة الزمنيــة اللازمــة »لزيــادة الإنتــاج« حتــى بلــوغ المســتويات المســتقرة.
تقديــر توقيــت وقيمــة المروفــات المتعلقــة بالاســتحواذ عــى كافــة الأصــول 

الأخــرى اللازمــة لتشــغيل المنشــأة محــل التقييــم أو إنشــائها أو تأجرهــا.
ــات  ــة للتدفق ــة الحالي ــر القيم ــأة، وتقدي ــب للمنش ــم مناس ــدل خص ــتخدام مع اس
النقديــة المســتقبلية لتحديــد قيمــة المنشــأة محــل التقييــم مــع وجــود الأصــل غــر 

الملمــوس محــل التقييــم حــرًا.
حســاب فائــدة اســتهلاك الرائــب )TAB( وإضافتهــا للأصــل غــر الملمــوس محــل 
ــم  ــر القس ــم )انظ ــن التقيي ــود م ــتخدام المقص ــباً للاس ــك مناس ــم إذا كان ذل التقيي

ــار(. )110( مــن هــذا المعي

يقصــد بهــذه الطريقــة، التــي تعــرف أحيانـًـا بطريقــة التقســيم، أي تغــر في طريقــة 
الإيــرادات الزائــدة متعــددة الفــترات المســتخدمة في تقييــم الأصــول غــر الملموســة المرتبطــة 
بالعمــلاء. وتفُيــد النظريــة الأساســية لهــذه الطريقــة بأنـّـه مــن المتوقــع أن تحقــق المنشــأة 
المكونــة مــن وظائــف مختلفــة أربــاح مرتبطــة بــكل وظيفــة. وبمــا أنّ الموزعــن عــادةً مــا 
ــا  ــر ملكيّته ــدلًا مــن تطوي ــع المنتجــات عــى العمــلاء ب ــة بتوزي ــف المتعلق ــؤدون الوظائ ي
ــا  ــل عليه ــي يحص ــح الت ــش الرب ــة بهوام ــات الخاص ــإنّ المعلوم ــع، ف ــة أو التصني الفكري
الموزعــون تســتخدم في تقديــر الإيــرادات الزائــدة التــي تنُســب إلى الأصــول غــر الملموســة 

المرتبطــة بالعمــلاء.
ــد  ــلاء عن ــة بالعم ــة المرتبط ــر الملموس ــول غ ــم الأص ــبةً لتقيي ــوزع مناس ــة الم ــد طريق تعُ
ــة( هــو الأصــل غــر  ــة التجاري ــة أو العلام ــل: التقني ــار أصــل غــر ملمــوس آخــر )مث اعتب
ــدة  ــرادات الزائ ــة الإي ــتخدام طريق ــم باس ــع للتقيي ــم، ويخض ــس أو الأه ــوس الرئي الملم

ــترات. ــددة الف متع
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تتضمــن قائمــة الخطــوات التــي ينبغــي للمُقيّــم تنفيذهــا في تطبيــق طريقــة التوزيــع عــى 
ســبيل المثــال لا الحــر مــا يــي:

إعــداد توقعــات الإيــرادات المرتبطــة بعلاقــات العمــلاء الحاليــة. وينبغــي أن يعكــس 
ــرات  ــة إلى تأث ــن بالإضاف ــلاء الحالي ــن العم ــرادات م ــع في الإي ــو المتوق ــك النم ذل

تناقــص العمــلاء.
ــل  ــلاء مث ــع العم ــابهةً م ــات مش ــم علاق ــذي لديه ــن ال ــن الماثل ــد الموزع تحدي
ــون. ــؤلاء الموزع ــا ه ــي حققه ــح الت ــش الرب ــاب هوام ــم وحس ــل التقيي ــأة مح المنش

تطبيق هامش ربح الموزع عى الإيرادات المتوقعة.
تحديــد الأصــول المســاهمة المرتبطــة بــأداء وظيفــة التوزيــع اللازمــة لتحقيــق 
الإيــرادات والمروفــات المتوقعــة. تشــمل الأصــول المســاهمة للمــوزع عمومًــا رأس 
ــب  ــا يطل ــادرًا م ــك، ن ــع ذل ــة. وم ــوى العامل ــة والق ــول الثابت ــل والأص ــال العام الم
ــة. وينبغــي أن يكــون  ــة أو التقني ــل العلامــات التجاري الموزعــون أصــولًا أخــرى مث
ــا مــع أداء المشــاركن الذيــن يــؤدون  مســتوى الأصــول المســاهمة المطلوبــة متوافقً

ــع فقــط. ــة التوزي وظيف
تحديــد معــدل العائــد المناســب عــى كل أصــل مســاهم بنــاءً عــى تقييــم المخاطــر 

المرتبطــة بذلــك الأصــل.
طــرح العوائــد المطلوبــة عــى الأصــول المســاهمة مــن الأربــاح المتوقعــة للمــوزع في 
كل فــترة مــن فــترات التنبــؤ للوصــول إلى الإيــرادات الزائــدة التــي تنُســب إلى الأصــل 

غــر الملمــوس محــل التقييــم فقــط.
ــة  ــم والقيم ــر الملمــوس محــل التقيي ــدل الخصــم المناســب للأصــل غ ــد مع تحدي

ــدة. ــرادات الزائ ــة للإي الحالي
حســاب فائــدة اســتهلاك الرائــب )TAB( وإضافتهــا للأصــل غــر الملمــوس محــل 
التقييــم إذا كان ذلــك مناســباً للاســتخدام المقصــود مــن التقييــم )انظــر القســم 110 

مــن هــذا المعيــار(.

ــا لأســلوب التكلفــة، تحــدد قيمــة الأصــل غــر الملمــوس عــى أســاس تكلفــة إحــلال  وفقً
ــة. ــع أو اســتخدامات ماثل ــات أو مناف ــدم خدم ــي تقُ ــل أو أحــد الأصــول الت أصــل ماث

يجــب عــى المقُيّــم الامتثــال للفقرتــن )40-2( و)40-3( من المعيــار 103 – أســاليب التقييم، 
ــم الأصــول غــر الملموســة مــن عدمــه. ــد تطبيــق أســلوب التكلفــة عــى تقيي ــد تحدي عن

عادةً ما يستخدم أسلوب التكلفة مع الأصول غر الملموسة مثل ما يي:
الحصول عى برامج من أطراف خارجية.

البرمجيات المطورة والمستخدمة داخلياً وغر القابلة للتسويق.
القوى العاملة المجمعة.

ينبغــي اســتخدام أســلوب التكلفــة عندمــا لا يمكــن تطبيــق أســلوب آخــر بصــورة مرضيــة. 
ــلوب في  ــذا الأس ــق ه ــل تطبي ــة قب ــة بديل ــاد طريق ــة إيج ــم محاول ــي للمُقيّ ــن ينبغ ولك
حــالات عــدم اســتيفاء الأصــل محــل التقييــم للمعايــر المنصــوص عليهــا في الفقرتــن )40-

ــم. ــار 103 – أســاليب التقيي ــن المعي 2( و)40-3( م
ــة  ــة الإحــلال وتكلف ــة: تكلف ــان رئيســيتان تندرجــان تحــت أســلوب التكلف توجــد طريقت
ــا يمكــن  إعــادة الإنتــاج. ولكــن لا تمتلــك العديــد مــن الأصــول غــر الملموســة شــكلًا ماديً
ــادة  ــن إع ــي يمك ــات الت ــل البرمجي ــول مث ــة الأص ــتق قيم ــا تش ــادةً م ــه، وع ــادة إنتاج إع
ــا.  ــة الخاصــة به ــدلًا مــن خطــوط الكــود الدقيق ــا أو اســتخدامها ب ــا، مــن وظيفته إنتاجه
ــة. ــر الملموس ــم الأصــول غ ــادةً في تقيي ــة الإحــلال ع ــو، تســتخدم تكلف ــذا النح ــى ه وع

ــن  ــبر م ــة أك ــل قيم ــل الأص ــارك مقاب ــع أيّ مش ــلال ألا يدف ــة الإح ــة تكلف ــترض طريق تف
التكلفــة التــي ســيتكبدها في حالــة إحلالــه بأصــل بديــل لــه نفــس الاســتخدام أو الوظيفــة.
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ينبغي للمُقيّم مراعاة ما يي عند استخدام طريقة تكلفة الإحلال:
التكاليــف المبــاشرة وغــر المبــاشرة لإحــلال اســتخدام الأصــل، بمــا في ذلــك العــال 

والمــواد والنفقــات العامــة.
مــا إذا كان الأصــل غــر الملمــوس محــل التقييــم عرضــة للتقــادم أم لا، وعــى 
ــا، إلّا أنهّــا يمكــن أن تكــون عرضــة للتقــادم  الرغــم مــن أنّ الأصــول لا تتقــادم ماديً

ــادي. الاقتص
ــف المدرجــة.  ــاح ضمــن التكالي ــادة في الأرب ــن المناســب إدراج أيّ زي ــا إذا كان م م
ومــن المفــترض أن يعكــس المبلــغ المدفــوع مقابــل أي أصــول يتــم الحصــول عليهــا 
ــكل  ــةً إلى ش ــول إضاف ــك الأص ــاء تل ــة بإنش ــف المرتبط ــة التكالي ــة خارجي ــن جه م
مــن أشــكال الربــح لضــان تحقيــق عائــد عــى الاســتثار، وبالمثــل قــد يكــون مــن 
ــس  ــل أس ــف في ظ ــن التكالي ــاح ضم ــة في الأرب ــادة مفترض ــب إدراج أيّ زي المناس
القيمــة )انظــر المعيــار -102 أســس القيمــة( التــي تفــترض معاملــةً افتراضيــةً. وكــا 
ــف  ــس التكالي ــترض أن تعك ــن المف ــم، م ــاليب التقيي ــار 103 – أس ــظ في المعي لوح

ــاح. ــادة في الأرب ــة أي زي ــرات الأطــراف الخارجي المحتســبة عــى أســاس تقدي
يمكــن أيضًــا إدراج تكاليــف الفــرص البديلــة التــي تعكــس التكاليــف المرتبطــة بعــدم 
ــن الوقــت خــلال  ــه لفــترة م ــم في مكان وجــود الأصــل غــر الملمــوس محــل التقيي

إنشــائه.

تتنــاول الأقســام التاليــة قائمــةٌ غــر حريــة للموضوعــات المرتبطــة بتقييــم الأصــول غــر 
الملموســة:

معدلات الخصم أو العائد للأصول غر الملموسة )القسم 90(.
العمر الاقتصادي للأصول غر الملموسة )القسم 100(.

فائدة استهلاك الرائب )القسم 110(.
 

ــر الملموســة؛ نظــراً  ــد معــدلات الخصــم للأصــول غ ــن الصعــب تحدي يمكــن أن يكــون م
ــا  ــة. وعمومً ــر الملموس ــول غ ــم للأص ــدلات الخص ــة لمع ــوقية الملحوظ ــة الس ــدرة الأدل لن

ــا.  ــا حصيفً ــاً مهنيً ــوس حك ــر ملم ــل غ ــم لأي أص ــدل خص ــد مع ــتلزم تحدي يس
ينبغــي للمُقيّــم عنــد تحديــد معــدل الخصــم للأصــل غــر الملمــوس إجــراء تقييــم للمخاطــر 
ــن  ــة ب ــة المرجعي ــر المقارن ــاة معاي ــم ومراع المرتبطــة بالأصــل غــر الملمــوس محــل التقيي

معــدلات الخصــم الملحوظــة.
ينبغــي للمُقيّــم عنــد تقييــم المخاطــر المرتبطــة بــأيّ أصــل غــر ملمــوس مراعــاة العوامــل 

التاليــة:
عادةً ما يكون للأصول غر الملموسة مخاطر أكبر من الأصول الملموسة.

ــا للغايــة في اســتخدامه الحــالي، فيمكــن أن  إذا كان الأصــل غــر الملمــوس متخصصً
يكــون لــه مخاطــر أكــبر مــن الأصــول ذات اســتخدامات متعــددة محتملــة.

ــات  ــن مجموع ــبر م ــر أك ــردة مخاط ــة المف ــر الملموس ــول غ ــون للأص ــن أن يك يمك
ــآت(. ــول )أو المنش الأص

يمكــن أن يكــون للأصــول غــر الملموســة المســتخدمة في أنشــطة محفوفــة المخاطــر 
)التــي يشُــار إليهــا أحيانـًـا بغــر الروتينيــة( مخاطــر أكــبر مــن الأصــول غــر الملموســة 
المســتخدمة في المزيــد مــن الأنشــطة منخفضــة المخاطــر أو الروتينيــة، عــى ســبيل 
ــث  ــطة البح ــتخدمة في أنش ــة المس ــر الملموس ــول غ ــون للأص ــن أن يك ــال: يمك المث
ــم المنتجــات أو الخدمــات  ــك المســتخدمة في تقدي ــر مخاطــر أكــبر مــن تل والتطوي

الحاليــة.
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) ه(عمــر الأصــل: عــى غــرار الاســتثارات الأخــرى، عــادةً مــا تعتــبر الأصــول غــر 
الملموســة الأطــول عمــراً ذات مخاطــر أكــبر، وذلــك بافــتراض بقــاء العوامــل الأخــرى 

عــى حالهــا.
ــهولة  ــا بس ــن تقديره ــي يمك ــة الت ــات النقدي ــول ذات التدفق ــون للأص ــد يك ) و(ق
أكــبر، مثــل ســجل الأعــال، مخاطــر أقــل مــن الأصــول غــر الملموســة الماثلــة ذات 

تدفقــات نقديــة قابلــة للقيــاس بدرجــة أقــل، مثــل: العلاقــات مــع العمــلاء.
تُمثــل معايــر المقارنــة المرجعيــة لمعــدلات الخصــم معــدلاتٌ ملحوظــة عــى أســاس الأدلــة 
ــي  ــي ينبغ ــة الت ــدلات المعياري ــض المع ــي بع ــا ي ــة. وفي ــلات ملحوظ ــوقية أو معام الس

ــا: ــم مراعاته للمُقيّ
المعــدلات الخاليــة مــن المخاطــر التــي لهــا فــترات اســتحقاق ماثلــة لعمــر الأصــل 

غــر الملمــوس محــل التقييــم.
تكلفــة الديــن أو معــدلات الإقــراض ذات فــترات الاســتحقاق الماثــل لعمــر الأصــل 

غــر الملمــوس محــل التقييــم.
ــة أو معدلاتهــا أو العائــد الخــاص بالمشــاركن في الأصــل غــر  تكلفــة حقــوق الملكيّ

الملمــوس محــل التقييــم أو المنشــأة المالكــة أو المســتخدمة لهــذا الأصــل.
المتوســط المرجــح لتكلفــة رأس مــال )WACC( المشــاركن في الأصــل غــر الملمــوس 

محــل التقييــم أو الشركــة المالكــة أو المســتخدمة لهــذا الأصــل.
ــك الأصــل غــر  ــث عــى المنشــأة بمــا في ذل ــة اســتحواذ حدي في الســياقات المتضمن

ــة. ــد الداخــي للمعامل ــاة معــدل العائ ــم، ينبغــي مراع الملمــوس محــل التقيي
في الحــالات المتضمنــة لتقييــم كافــة أصــول المنشــأة، ينبغــي للمُقيّــم إجــراء تحليــل 
ــد مــن صحــة معــدلات  ــد عــى الأصــول )WARA( للتأك للمتوســط المرجــح للعائ

الخصــم المحــددة.

يعــد العمــر الاقتصــادي للأصــل مــن الاعتبــارات المهمــة عنــد تقييــم أيّ أصــل مــن الأصــول 
ــد اســتخدام أســلوب الدخــل. يمكــن أن يكــون هــذا العمــر  غــر الملموســة، ولا ســيا عن
ــن أن  ــة؛ ويمك ــة أو الاقتصادي ــة أو الوظيفي ــة أو التقني ــل القانوني ــبب العوام ــدد بس مح
ــف مفهــوم العمــر الاقتصــادي للأصــل  يكــون للأصــول الأخــرى عمــرٌ غــر محــدد، ويختل
غــر الملمــوس في ســياق التقييــم عــن مفهــوم عمــر الاســتخدام المتبقــي للأغــراض المحاســبية 

ــة. أو الريبي
يجــب النظــر في العوامــل القانونيــة والتقنيــة والوظيفيــة والاقتصاديــة منفــردةً ومجتمعــةً 

عنــد تقييــم العمــر الاقتصــادي.
عنــد تقديــر العمــر الاقتصــادي لأحــد الأصــول غــر الملموســة، ينبغــي للمُقيّــم أيضًــا دراســة 
ــه. ويمكــن إحــلال بعــض الأصــول غــر الملموســة  نمــط الاســتخدام أو الإحــلال المحتمــل ل
فجــأةً عندمــا تتوفــر بدائــل جديــدة أو أفضــل أو أرخــص، وفي حــن يمكــن إحــلال الأصــول 

الأخــرى ببــطء مــع الوقــت.
يعُــد انحســار العمــلاء عامــلًا رئيســيًا في تقديــر كلًا مــن العمــر الاقتصــادي بالنســبة للأصــول 
غــر الملموســة المرتبطــة بالعمــلاء والتدفقــات النقديــة التــي تنُســب إليهــا. ويعتــبر انحســار 
ــة  ــات المتعلق ــيٌّ للتوقع ــرٌ كم ــر الملموســة تقدي ــم الأصــول غ ــلاء المســتخدم في تقيي العم
بالخســائر المســتقبلية للعمــلاء. وعــى الرغــم مــن أنـّـه بمثابــة تقديــر تنبــؤي، إلّا أنّ انحســار 

العمــلاء عــادةً مــا يســتند إلى الملاحظــات التاريخيــة لــه.

4-90

1-100

2-100

3-100

4-100

سة
مو

لمل
ر ا

 غ
ول

لأص
– ا

 2
10

ر 
عيا

الم
ل: 

صو
الأ

ر 
عاي

م

العمر الاقتصادي للأصول غير الملموسة  -100

)ه(

)و(

)أ(

)ب(

)ج(

)د(

)ه(

)و(



92

توُجد العديد من الطرق لقياس انحسار العملاء التاريخي وتطبيقه:
ــد الســنة الســابقة( عــى  يمكــن افــتراض معــدل خســارة ثابــت )كنســبة مــن رصي
مــدى عمــر العلاقــات مــع العميــل إذا كانــت خســارة العميــل لا تعتمــد عــى عمــر 

العلاقــة معــه.
يمكــن اســتخدام معــدل خســارة متغــر عــى مــدى عمــر العلاقــات مــع العمــلاء إذا 

كانــت خســارة العميــل تعتمــد عــى عمــر العلاقــة معــه.
يمكــن قيــاس انحســار العمــلاء عــى أســاس الإيــرادات أو عــدد العمــلاء أو إحصــاء 

العمــلاء حســب الاقتضــاء، وذلــك اعتــادًا عــى خصائــص مجموعــة العمــلاء.
ــا  يمكــن أن يتطلــب الأمــر تصنيــف العمــلاء إلى مجموعــات مختلفــة، ويمكــن أيضً
تصنيــف العمــلاء بنــاء عــى عوامــل أخــرى، تشــمل عــى ســبيل المثــال لا الحــر: 

الموقــع الجغــرافي أو حجــم العميــل ونــوع المنتــج أو الخدمــة المشــتراة.
ــروف،  ــا للظ ــلاء تبعً ــار العم ــاس انحس ــتخدمة لقي ــترة المس ــاوت الف ــن أن تتف يمك

ــوس. ــر الملم ــل غ ــتخدام الأص ــص اس ــترة خصائ ــار الف ــح اختي ــب أن يوض يج
ــار  ــكل انحس ــلاء ش ــار العم ــمل انحس ــذي يش ــرادات ال ــاب الإي ــس حس ــب أن يعك يج

ــابها. ــترة حس ــوال ف ــع ط ــلاء المتوق العم
يمكــن أن يشــمل انحســار العمــلاء القائــم عــى الإيــرادات النمــو في هــذه الإيــرادات مــن 
ــاس  ــلاء في القي ــار العم ــو وانحس ــن النم ــل ب ــن الفص ــن المستحس ــن، وم ــلاء الحالي العم

ــا أمكــن. ــق، حيث والتطبي
ــم إدخــال الإيــرادات التاريخيــة في النمــوذج المســتخدم  مــن المفيــد، حيثــا أمكــن، للمُقيّ
والتحقــق مــن مــدى دقــة تنبــؤه بالإيــرادات الفعليــة المحققــة مــن العمــلاء الحاليــن في 
ــوب،  ــو المطل ــى النح ــه ع ــلاء وتطبيق ــاس انحســار العم ــة قي ــة. وفي حال الســنوات اللاحق
ــة وضــع  ــال: في حال ــا بشــكل معقــول، فعــى ســبيل المث ينبغــي أن يكــون النمــوذج دقيقً
تقديــرات للتناقــص المســتقبي عــى أســاس انحســار العمــلاء التاريخــي الملاحــظ في الفــترة 
ــن العمــلاء في  ــة م ــرادات المحقق ــم إدخــال الإي ــن )20X0(  إلى )20X5 (، فينبغــي للمُقيّ م
ســنة )20X0 ( في النمــوذج والتحقــق مــا إذا كان يتنبــأ بدقــة بالإيــرادات المحققــة مــن وراء 

ــك. العمــلاء الحاليــن في الســنوات )1×20 ( و)20×2( ومــا إلى ذل

ــة،  ــر الملموس ــتهلاك الأصــول غ ــن اس ــب، يمك ــة للرائ ــات الخاضع ــن الولاي ــد م في العدي
ــة، ويمكــن أن يكــون مــن  وفي بعــض الحــالات يمكــن اســتهلاك الشــهرة للأغــراض الريبي
المناســب إدراج قيمــة فائــدة اســتهلاك الرائــب في قيمــة الأصــول غر الملموســة أو الشــهرة 

أو كليهــا تبعًــا للاســتخدام المقصــود للتقييــم وطريقــة التقييــم المســتخدمة.
في حالــة اســتخدام أســلوب الســوق أو التكلفــة لتقييــم أحــد الأصــول غــر الملموســة فــإنّ 
الســعر المدفــوع مقابــل إنشــاء الأصــل أو شرائــه ســيعكس بالفعــل القــدرة عــى اســتهلاكه، 
ولكــن يجــب حســاب فائــدة اســتهلاك الرائــب في أســلوب الدخــل وإدراجهــا صراحــةً إذا 

كان ذلــك مناســبًا.
ــل  ــم، مث ــن التقيي ــودة م ــتخدامات المقص ــض الاس ــب لبع ــة المناس ــاس القيم ــترض أس يف
إعــداد التقاريــر الماليــة، بيعًــا افتراضيًــا للأصــل غــر الملمــوس محــل التقييــم. ويجــب إدراج 
فائــدة اســتهلاك الرائــب عمومًــا لهــذه الاســتخدامات المقصــودة عنــد اســتخدام أســلوب 
الدخــل؛ نظــراً لأنّ أيّ مشــارك عــادي ســيكون قــادرًا عــى اســتهلاك أيّ أصــل غــر ملمــوس 
ــا إذا  ــر ع ــرف النظ ــل ب ــذا القبي ــن ه ــة م ــة افتراضي ــه في أيّ معامل ــول علي ــم الحص يت
كانــت تلــك المعاملــة الافتراضيــة خاضعــة للريبــة أو غــر خاضعــة للريبــة. وقــد تكــون 
ــتخدامات  ــبة للاس ــول بالنس ــن الأص ــة م ــآت أو مجموع ــة لأحــد المنش المعاملــة المفترض
الأخــرى المقصــودة مــن التقييــم. ويمكــن أن يكــون مــن المناســب لأســس القيمــة المذكــورة 
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ــة أو  ــر الملموس ــول غ ــاس الأص ــع أس ــة إلى رف ــب إذا أدت المعامل ــتهلاك الرائ ــدة اس فائ
ــا. ــهرة أو كليه الش

عنــد حســاب فائــدة اســتهلاك الرائــب )TAB(، يمكــن للمُقيـّـم اســتخدام أي مــن معدلات 
ــم التالية: الخص

معــدل خصــم يناســب المنشــأة التــي تســتخدم الأصــل محــل التقييــم، مثــل: 
المتوســط المرجــح لتكلفــة رأس المــال )WACC(. ومــن هــذا المنطلــق، ينبغــي 
اســتخدام معــدل خصــم مناســب للمنشــاة ككل نظــراً لأنّ الاســتهلاك يمكــن 

اســتخدامه لخصــم الرائــب عــى أيّ دخــل تحققــه المنشــأة.
ــم  ــتخدم في تقيي ــدل المس ــم )أي المع ــل التقيي ــل مح ــب للأص ــم مناس ــدل خص مع
ــك الأصــل محــل  ــم أنّ مال ــترض المقُيّ ــي ألا يف ــق، ينبغ ــن هــذا المنطل الأصــل(. وم
التقييــم لــه عمليــاتٌ ودخــلٌ منفصــلٌ عــن الأصــل محــل التقييــم، وأنــه ينبغــي أن 
يســتخدم معــدل الخصــم المســتخدم في حســاب فائــدة اســتهلاك الرائــب نفــس 

ــم.  ــة التقيي الأصــل المســتخدم في عملي
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المعيار -220 الالتزامات غير المالية
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أسلوب التكلفة
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نبذة عامة  -10

ــات  ــات تقييــم الالتزامــات غــر الماليــة وعملي ــادئ المعايــر العامــة عــى عملي تنطبــق مب
ــات  ــى متطلب ــار ع ــذا المعي ــوي ه ــالي. ويحت ــر م ــزام غ ــى الت ــوي ع ــي تحت ــم الت التقيي

ــة. ــر المالي ــات غ ــم الالتزام ــات تقيي ــى عملي ــق ع ــة تطب إضافي
في حــال تعــارض المعيــار 103 – أســاليب التقييــم )انظــر الملحــق )أ(20-29 – )أ(20-40( مع 
المعيــار 220 – الالتزامــات غــر الماليــة عنــد تحديــد معــدلات الخصــم وهوامــش المخاطــر، 
ــم تطبيــق المبــادئ المذكــورة في الأقســام )90( و)100( مــن هــذا المعيــار  يجــب عــى المقُيّ

عنــد تقييــم الالتزامــات غــر الماليــة

يقُصــد بالالتزامــات غــر الماليــة، لأغــراض المعيــار 220 – الالتزامــات غــر الماليــة، الالتزامــات 
التــي تحتــاج إلى أداء التقيــد بــأداء غــر نقــدي لتقديــم الســلع أو الخدمــات.

ــل أو جــزئي  ــدي بشــكل كام ــر النق ــاج إلى أداء غ ــي يمكــن أن تحت ــات الت تشــمل الالتزام
ــال لا الحــر، مــا يــي:  ــة، عــى ســبيل المث ــار220 – الالتزامــات غــر المالي وتخضــع للمعي

الإيرادات المؤجلة أو الالتزامات التعاقدية.
الضانات.

الالتزامات البيئية.
تخريد الأصول الثابتة.

بعض الالتزامات المترتبة عى الاعتبارات العرضية.
برامج الولاء.
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بعض مصاريف التقاضي والمروفات الطارئة.
بعض لتعويضات والضانات.

ــأداء غــر  ــد ب ــة يمكــن أن تتطلــب التقي ــة العرضي بالرغــم مــن أن بعــض الالتزامــات المالي
نقــدي، فــإن هــذه الالتزامــات لا يتضمنهــا نطــاق المعيــار 220 – الالتزامــات غــر الماليــة.
عــادةً مــا يطلــب الطــرف الــذي يتحمــل التــزام غــر مــالي هامــش ربــح عــن الجهــد المتكبــد 
للوفــاء بــه للتعويــض الجهــد المتُكبــد والمخاطــر الناتجــة عــن تقديــم البضائــع أو الخدمــات.

ــزام الأداء الوحيــد للالتزامــات  ــة، يعتــبر الوفــاء النقــدي هــو الت بالنســبة للالتزامــات المالي
ــل  ــاء النقــدي يُمث ــزام. ونظــراً لأن الوف ــاء بالالت ــاج إلى تعويــض إضــافي للوف ــة ولا يحت المالي
ــات  ــول والالتزام ــن الأص ــوازن ب ــإن الت ــة، ف ــات المالي ــاء بالالتزام ــدة للوف ــة الوحي الطريق
يُمكــن المقُيـّـم في أغلــب الأحيــان مــن تقديــر هــذه الالتزامــات اعتــادًا عــى نطــاق الأصــول.

ــذه  ــاء به ــة لأن الوف ــر المالي ــات غ ــات في الالتزام ــول والالتزام ــن الأص ــوازن ب ــد ت لا يوج
الالتزامــات يتــم مــن خــلال توفــر الســلع والخدمــات للوفــاء بالالتــزام والتعويــض الإضــافي 
عــن الجهــد المبــذول في توفرهــا. "ولذلــك تقُيــم الالتزامــات غــر الماليــة في أغلــب الأحيــان 

اعتــادًا عــى إطــار عمــل يتطلــب الاعــتراف بالأصــل أو تقييمــه مــن جهــة خارجيــة." 
ــم  ــى المقُيّ ــب ع ــره، يج ــى نظ ــاء ع ــل بن ــل المقاب ــا بالأص ــترف فيه ــي يعُ ــالات الت في الح
تقديــر مــا إذا كانــت القيــم ســتعكس التــوزان بــن الأصــول والالتزامــات في ظــروف تتفــق 
ــات أو  ــض الجه ــا بع ــي أصدرته ــة الت ــس القيم ــض أس ــب بع ــة. وتتطل ــاس القيم ــع أس م
المؤسســات بخــلاف مجلــس معايــر التقييــم الدوليــة )IVSC( اعتبــارات وتســويات محددة 
للأصــل في ظــل ظــروف معينــة. ويجــب عــى المقُيّــم فهــم ومتابعــة التشريعــات والأنظمــة 
والســوابق القضائيــة والتوجيهــات الإرشــادية الأخــرى المتعلقــة بأســس القيمــة الســارية في 

تاريــخ التقييــم )انظــر المعيــار 200 – منشــآت الأعــال والحصــص فيهــا، الفقــرة 2-30(.
تعتــبر الحــالات التــي ينبغــي للمُقيّــم التوفيــق بــن قيمــة الأصــول المقابلــة نــادرة، وتشــمل، 

عــى ســبيل المثــال لا الحــر، مــا يــي:
غالبـًـا لا يكــون للالتزامــات غــر الماليــة أصــول مقابلــة مســجلة يعــترف بهــا الطــرف 
ــة(، أو لا يمكــن نقــل ملكيتهــا إلا مــع أصــل آخــر  ــل الالتزامــات البيئي ــل )مث المقاب

)مثــل نقــل ملكيــة الســيارة مــع ضانهــا(.
ــون  ــذا يك ــدة، ل ــالي أطــراف عدي ــر الم ــزام غ ــل للالت ــك الأصــل المقاب ــن أن يمل يمك

ــي. ــر عم ــا غ ــق بينه ــول والتوفي ــة الأص ــوية قيم ــد وتس تحدي
ســوق الأصــول والالتزامــات غــر الماليــة غالبًــا مــا يكــون مرتفــع الســيولة، مــا ينتــج 
عنــه معلومــات غــر متاثلــة وارتفــاع فــروق أســعار طلبــات الــشراء وعــدم تطابــق 

الأصــول مــع الالتزامــات.
قــد لا يكــون المشــاركن الذيــن يتعاملــون في أغلــب الأحيــان مــع الالتزامــات غــر الماليــة 
ــالي محــل  ــر الم ــزام غ ــي تتحمــل مســؤولية الالت ــة أو منافســة للمنشــأة الت شركات ماثل
التقييــم. ومــن الأمثلــة عــى ذلــك شركات التأمــن والــشركات التــي تصــدر ضانــات الغــر 
وغرهــا. وينبغــي للمُقيّــم أن ينظــر في إمكانيــة وجــود ســوق أو مشــاركن في الســوق خــارج 

القطــاع الــذي تعمــل فيــه المنشــأة صاحبــة الالتزامــات غــر الماليــة.
ــودة،  ــتخدامات المقص ــن الاس ــة م ــة متنوع ــة لمجموع ــر المالي ــات غ ــم الالتزام ــذ تقيي ينُف
وتقــع عــى عاتــق المقُيـّـم مســؤولية فهــم الاســتخدام المقصــود للتقييــم. ويقــع عــى عاتــق 
ــة، ســواء بشــكل  ــم الالتزامــات غــر المالي ــا إذا كان ينبغــي تقيي ــم مســؤولية فهــم م المقُيّ

منفصــل أو مجمّــع مــع أصــول أخــرى.
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ومــن أمثلــة الحــالات التــي تتضمــن تقييــم الالتزامــات غــر الماليــة، عــى ســبيل المثــال لا 
الحــر، مــا يــي:

ــا مــا تكــون عمليــات تقييــم الالتزامــات غــر  أغــراض إعــداد التقاريــر الماليــة، غالبً
ــع  ــال وبي ــآت الأع ــج منش ــد دم ــبية عن ــور المحاس ــراض الأم ــة لأغ ــة مطلوب المالي

ــة. ــاض في القيم ــل الانخف ــا وتحلي ــتحواذ عليه ــول والاس الأص
أغــراض إعــداد التقاريــر الريبيــة، غالبًــا مــا تكــون عمليــات تقييــم الالتزامــات غــر 
الماليــة ضروريــة لتحليــل ســعر التحويــل، والتخطيــط الريبــي للعقــارات والهبــات، 

وإعــداد التقاريــر، وتحليــل ضريبــة القيمــة المضافــة.
ــل  ــر تحلي ــب الأم ــا يتطل ــاضي، م ــا للتق ــة أساسً ــر المالي ــات غ ــون الالتزام ــد تك ق

ــة. ــروف معين ــم في ظ التقيي
ــراض المضمــون  ــة والإق ــة في إطــار الاستشــارات العام ــات غــر المالي ــم الالتزام تقيي

بالرهــن ودعــم المعامــلات.

وفقًــا للمعيــار 102 – أســس القيمــة، يجــب عــى المقُيّــم تحديــد الأســاس المناســب للقيمــة 
عنــد تقييــم الالتزامــات غــر الماليــة.

ــس  ــتخدام أس ــة باس ــر المالي ــات غ ــم الالتزام ــات تقيي ــذ عملي ــان، تنُف ــن الأحي ــر م في كث
ــم  ــر التقيي ــس معاي ــلاف مجل ــرى بخ ــات أخ ــات أو مؤسس ــا جه ــي تحدده ــة الت القيم
الدوليــة )IVSC( )ذكُــرت بعــض الأمثلــة في المعيــار 102 – أســس القيمــة(، ويجــب عــى 
المقُيّــم فهــم ومتابعــة التشريعــات والأنظمــة والســوابق القضائيــة والتوجيهــات الإرشــادية 
الأخــرى المتعلقــة بأســس القيمــة الســارية في تاريــخ التقييــم )انظــر المعيــار 200 – منشــآت 

ــا، الفقــرة 2-30(. الأعــال والحصــص فيه

يمكــن تطبيــق جميــع عنــاصر أســاليب التقييــم الثلاثــة المنصــوص عليهــا في المعيــار 103 – 
أســاليب التقييــم )الســوق والدخــل والتكلفــة( عــى تقييــم الالتزامــات غــر الماليــة. ويمكــن 
أن تتضمــن الطــرق الموضحــة في الأقســام 50-70 مــن هــذا المعيــار عنــاصر مــن أكــر مــن 
أســلوب. إذا كان مــن الــروري للمُقيّــم تصنيــف إحــدى الطــرق المسُــتخدمة ضمــن أحــد 
الأســاليب الثلاثــة، فيجــب عليــه الاعتــاد عــى حكمــه المهنــي في اتخــاذ القــرار وألا يعتمــد 

عــى التصنيــف أدنــاه فقــط.
يجــب عــى المقُيـّـم الامتثــال لمتطلبــات المعيــار 103 – أســاليب التقييــم، بمــا في ذلــك الفقــرة 

)10-4( عنــد اختيــار الأســلوب والطريقــة، إضافــة إلى متطلبــات هــذا المعيار.

ــل  ــوق )مث ــاط الس ــا لنش ــالي تبعً ــر الم ــزام غ ــة الالت ــدد قيم ــوق، تحُ ــلوب الس ــا لأس وفقً
ــة(. ــة أو ماثل ــة مطابق ــر مالي ــات غ ــى التزام ــوي ع ــي تنط ــلات الت المعام

ــل  ــرى، مث ــول الأخ ــة أص ــر مالي ــات غ ــن التزام ــي تتضم ــات الت ــمل الصفق ــا تش ــادة م ع
ــة. ــر الملموس ــة وغ ــول الملموس ــمل الأص ــي تش ــال الت ــآت الأع ــاج منش ــات اندم عملي

مــع أن الصفقــات المســتقلة للالتزامــات غــر الماليــة تعتــبر نــادرة، ينبغــي للمُقيّــم النظــر في 
مــؤشرات القيمــة ذات الصلــة القائمــة عــى الســوق. وعــى الرغــم مــن أن هــذه المــؤشرات 
ــه  ــق أســلوب الســوق، إلا أن ــة لتطبي ــات كافي ــدم معلوم القائمــة إلى الســوق يمكــن ألا تق
ينبغــي تحقيــق أعــى مســتويات اســتخدام المدخــلات المســتندة إلى الســوق عنــد تطبيــق 

الأســاليب الأخــرى.
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تتضمن المؤشرات السوقية للقيمة، عى سبيل المثال لا الحر، ما يي:
التســعر مــن أطــراف خارجيــة لتقديــم منتجــات ماثلــة أو مشــابهة للالتــزام غــر 

المــالي محــل التقييــم )مثــل الإيــرادات المؤجلــة(.
ــة أو  ــات ماثل ــة لالتزام ــراف خارجي ــن أط ــادرة ع ــان الص ــات الض ــعر سياس تس

ــابهة. مش
مبلغ التحويل النقدي المحدد كا نشره المشاركن في التزامات برامج الولاء.

مــع  المحتملــة )CVRs( وأوجــه تشــابهها  القيمــة  لحقــوق  المتــداول  الســعر 
الالتزامــات غــر الماليــة محــل التقييــم )مثــل الاعتبــارات العرضيــة(.

معــدلات العائــد الملحوظــة لصناديــق الاســتثار التــي تســتثمر في الالتزامــات غــر 
الماليــة )مثــل تمويــل التقــاضي(.

يجــب عــى المقُيّــم الالتــزام بالفقرتــن )20-2( و)20-3( مــن المعيار 103 – أســاليب التقييم، 
عنــد تحديــد إمكانيــة تطبيــق أســلوب الســوق لتقييــم الالتزامــات غــر الماليــة مــن عدمــه.
تشُــر الطبيعــة المتنوعــة للعديــد مــن الالتزامــات غــر الماليــة وحقيقــة أن الالتزامــات غــر 
ــادراً  ــه ن ــن الأصــول الأخــرى أن ــا بشــكل منفصــل ع ــل معه ــم التعام ــا يت ــادراً م ــة ن المالي
ــي تنطــوي عــى  ــة ســوقية عــى المعامــلات الت ــور عــى أدل ــن الممكــن العث ــا يكــون م م

ــة. ــة ماثل التزامــات غــر مالي
عنــد وجــود دليــل عــى أســعار الســوق، ينبغــي للمُقيّــم أن يرُاعــي إجــراء تعديــلات عليهــا 
ــا  ــي تتضمنه ــم والالتزامــات الت ــة محــل التقيي ــن الالتزامــات غــر المالي لتعكــس الفــرق ب
المعامــلات. وتعُــد هــذه التعديــلات ضروريــةً لإبــراز الخصائــص المميــزة للالتــزام غــر المــالي 

محــل التقييــم والأصــول المتضمنــة في المعامــلات.
ويمكــن تحديــد هــذه التعديــلات فقــط عــى المســتوى النوعــي وليــس الكمــي. ولكــن يمكن 
أن تشــر الحاجــة إلى تعديــلات نوعيــة كبــرة إلى أفضليــة اســتخدام أســلوباً أخــر للتقييــم.
ــة عــى وجــود  ــم في بعــض الحــالات عــى أســعار الســوق أو الأدل يمكــن أن يعتمــد المقُيّ
أصــول متوافقــة مــع الالتــزام غــر المــالي محــل التقييــم. وينبغــي للمُقيّــم في تلــك الحــالات، 
النظــر في قــدرة المنشــأة عــى نقــل الالتــزام غــر المــالي محــل التقييــم ومــا إذا كان الأصــل 
وســعره يعكــس نفــس تلــك القيــود، ومــا إذا كان ينبغــي إدراج التعديــلات التــي تعكــس 
ــل  ــود نق ــت قي ــا إذا كان ــد م ــى تحدي ــرص ع ــم أن يح ــي للمُقيّ ــا ينبغ ــود. ك ــك القي تل
الملكيــة تُمثــل خصائــص الالتــزام غــر المــالي محــل التقييــم )في ســوق منعــدم الســيولة مثــلاً( 

أو قيــود تمثــل خصائــص المنشــأة.
تُمثــل طريقــة الصفقــات المقارنــة، والمعروفــة أيضًــا باســم طريقــة المعامــلات الاسترشــادية، 

طريقــة أســلوب الســوق الوحيــدة التــي يمكــن تطبيقهــا لتقييــم الالتزامات غــر المالية. 
ــات غــر  ــا الالتزام ــي تشــبه إلى حــد م ــة الت ــداول الأوراق المالي ــادرة ت يمكــن في حــالات ن
ــة  ــاً، مــا يســمح باســتخدام طريقــة الــشركات المتداول ــداولاً عام ــم ت ــة محــل التقيي المالي
ــأداء  ــة المشروطــة ب ــوق القيم ــة حق ــة عــى هــذه الأوراق المالي ــن الأمثل ــادية، وم الاسترش

ــا. ــة بعينه ــج أو تقني منت
طرق أسلوب السوق

ــا لأســلوب الســوق باســم  ــا مــا يشــار إلى طريقــة تقييــم الالتزامــات غــر الماليــة وفقً غالبً
ــة. الطريقــة التنازلي

الطريقة التنازلية
ــا لهــذه الطريقــة، يســتند تقييــم الالتزامــات غــر الماليــة إلى فرضيــة توافــر مــؤشرات  وفقً

تســعر موثوقــة قائمــة عــى الســوق للتقيــد بــالأداء.
يمكــن للمشــارك الــذي يتقيــد بتســليم المنتــج أو الخدمــات المرتبطــة بالالتــزام غــر المــالي أن 
يقــوم نظريـًـا بتســعر الالتــزام مــن خــلال خصــم التكاليــف المتكبــدة بالفعــل لأداء الالتــزام، 

بالإضافــة إلى زيــادة عــى تلــك التكاليــف مــن ســعر الســوق للخدمــات.
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عنــد اســتخدام معلومــات الســوق لتحديــد قيمــة الالتزامــات غــر الماليــة محــل التقييــم، 
ــم عكســها في أســعار الســوق  ــار الخصــم ت ــون الخصــم غــر ضروري لأن آث ــا يك ــادة م ع

الملحوظــة.
ــة،  ــة التنازلي ــق الطريق ــم لتطبي ــي ينبغــي أن يتخذهــا المقُيّ تتضمــن قائمــة الخطــوات الت

ــال لا الحــر، مــا يــي: عــى ســبيل المث
تحديد سعر السوق للاستحقاقات غر النقدية.

تحديــد التكاليــف المتكبــدة بالفعــل والأصــول التــي اســتخدمها الناقــل. وتختلــف 
طبيعــة هــذه التكاليــف اعتــادًا عــى الالتزامــات غــر الماليــة محــل التقييــم. عــى 
ــة مــن تكاليــف  ــرادات المؤجل ــة بالإي ــال، ســتتكون التكاليــف ذات الصل ســبيل المث

المبيعــات والتســويق المتُكبــدة بالفعــل في توليــد الالتــزام غــر المــالي.
تحديد هامش ربح معقول عى التكاليف المتكبدة بالفعل.

طرح التكاليف المتكبدة والربح من سعر السوق.

وفقًــا لهــذا الأســلوب، تحُــدد قيمــة الالتزامــات غــر الماليــة تبعــاً للقيمــة الحاليــة لتكاليــف 
الوفــاء بالالتــزام إضافــة لهامــش الربــح المطلــوب لتحمــل الالتــزام.

يجــب عــى المقُيّــم الالتــزام بالفقرتــن )302( و)303( مــن المعيــار 103 – أســاليب التقييــم 
عنــد تحديــد إمكانيــة تطبيــق أســلوب الدخــل لتقييــم الالتزامــات غــر الماليــة مــن عدمــه.

طرق أسلوب الدخل
ــلوب  ــا لأس ــة وفقً ــر المالي ــات غ ــم الالتزام ــية لتقيي ــة الأساس ــار إلى الطريق ــا يش ــا م غالبً

ــة. ــة التصاعدي ــم الطريق ــل باس الدخ
الطريقة التصاعدية

وفقًــا لهــذه الطريقــة، تقُــاس الالتزامــات غــر الماليــة مثــل التكاليــف المطلوبــة لأداء 
الالتــزام، بالإضافــة إلى عــلاوة معقولــة عــى هــذه التكاليــف، مخصومــة إلى القيمــة الحاليــة. 

ــود النفقــات العامــة وقــد لا تتضمنهــا. قــد تتضمــن هــذه التكاليــف بعــض البن
تتضمــن قائمــة الخطــوات التــي ينبغــي أن يتخذهــا المقُيّــم لتطبيــق الطريقــة التصاعديــة، 

عــى ســبيل المثــال لا الحــر، مــا يــي:
تحديــد التكاليــف اللازمــة للوفــاء بــأداء الالتــزام. وتشــمل هــذه التكاليــف المبــاشرة 
للوفــاء بــأداء الالتــزام، ويمكــن أن تشــمل أيضًــا التكاليــف غــر المبــاشرة مثــل رســوم 
اســتخدام الأصــول المســاهمة. تتمثــل تكاليــف الوفــاء في تلــك التكاليــف المتعلقــة 
بــأداء الالتــزام الــذي ينشــأ عنــه الالتــزام غــر المــالي. وينبغــي اســتبعاد التكاليــف 
ــة  ــود المبذول ــن الجه ــتحواذ م ــخ الاس ــل تاري ــع قب ــطة البي ــار أنش ــدة في إط المتُكب

للوفــاء بالالتــزام.
ينبغــي إدراج مصاريــف الأصــول المســاهمة في تكاليــف الوفــاء بالالتــزام عندمــا 
ــة ذات  ــم إدراج التكلف ــزام ولم يت ــاء بالالت ــة للوف ــول مطلوب ــذه الأص ــون ه تك

الصلــة في قائمــة الدخــل.
في حــالات محــدودة، قــد يكــون مــن المنُاســب إدراج تكاليــف الفــرص البديلــة 
إضافــة إلى التكاليــف المبــاشرة وغــر المبــاشرة. عــى ســبيل المثــال، عنــد ترخيــص 
الملكيــة الفكريــة الرمزيــة، قــد تكــون تكاليــف الوفــاء بالالتزامــات المبــاشرة وغر 
المبــاشرة اســمية. ولكــن إذا قلــل الالتــزام القــدرة عــى تســييل ذلــك الأصــل )في 
حــال الترخيــص الحــري مثــلاً(، فيجــب عــى المقُيّــم النظــر في كيفيــة حســاب 

المشــاركن لتكاليــف الفرصــة البديلــة المرتبطــة بالالتــزام غــر المــالي.
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ــم  ــات. وفي معظ ــاء بالالتزام ــة للوف ــود المبذول ــة للجه ــلاوة معقول ــد ع ) ب(تحدي
ــض  ــى بع ــترض ع ــح مف ــش رب ــن هام ــب تضم ــن المناس ــون م ــد يك ــالات، ق الح
التكاليــف التــي يمكــن التعبــر عنهــا عــى أنهــا ربــح مســتهدف، والتــي تقُســم إمــا 
ــة. ــة أو القيم ــد عــى التكلف ــن العائ ــة م ــغ مقطــوع أو نســبة مئوي ــة مبل عــى هيئ
ويمكــن البــدء باســتخدام الربــح التشــغيي للمنشــأة ذات الالتزامــات غــر 

ــة.  المالي
ولكــن تفــترض هــذه المنهجيــة أن هامــش الربــح ســيكون متناســبًا مــع التكاليــف 

المتكبدة.
قــد يكــون منطقيــاً في كثــر مــن الحــالات افــتراض أن هوامــش الربــح لا تتوافــق 
ــة  ــون المخاطــر المفترض ــالات، تك ــذه الح ــل ه ــف، وفي مث ــع التكالي ــبياً م نس
ــود أداء  ــاهمت في جه ــي س ــة الت ــر الملموس ــول غ ــة أو الأص ــة المضاف أو القيم

ــاس. ــخ القي ــل تاري ــي ســاهمت قب ــزام ليســت هــي نفســها الت الالت
ــدرة  ــتمد التكاليــف مــن الأســعار الفعليــة أو المعروضــة أو المق وعندمــا تس
ــن خارجيــن، فستشــمل هــذه التكاليــف بالفعــل  ــن أو مقاول ــل موردي مــن قِب

ــي. ــرف الخارج ــوب للط ــح المطل ــتوى الرب مس
ــاح أو  ــذ هــذه الخطــوة ألا يضاعــف حســاب الأرب ــد تنفي ــم عن وينبغــي للمُقيّ
هوامــش الربــح المدُرجــة بالفعــل ضمــن حســاب التكاليــف أو رســوم الأصــول 

المســاهمة.
تحديــد توقيــت الوفــاء والخصــم للقيمــة الحاليــة. يجــب أن يمثــل معــدل الخصــم 
ــة للنقــود ومخاطــر عــدم الأداء. وعــادة مــا يكــون مــن الأفضــل أن  القيمــة الزمني
يعُكــس تأثــر عــدم اليقــن، مثــل التغيــرات في تكاليــف الوفــاء المتوقعــة وهامــش 

الوفــاء، في التدفقــات النقديــة وليــس في معــدل الخصــم. 
ــم  ــي للمُقيّ ــرادات، ينبغ ــن الإي ــبة م ــتقة كنس ــاء مش ــف الوف ــون تكالي ــا تك عندم
النظــر فيــا إذا كانــت تكاليــف الوفــاء تتضمــن تأثــر الخصــم. فعــى ســبيل المثــال، 
يمكــن أن يتضمــن الدفــع المســبق مقابــل الخدمــات خصــاً عنــد مقارنتــه بالدفــع 
طــوال مــدة العقــد. وكنتيجــة لذلــك، قــد تتضمــن التكاليــف المشــتقة أيضًــا خصــاً 

وقــد لا يكــون مــن الــروري إجــراء الخصــم مــرة أخــرى.

ــع  ــث يتوق ــة حي ــر المالي ــات غ ــى الالتزام ــدود ع ــكل مح ــة بش ــلوب التكلف ــق أس يطب
المشــاركون عــادةً عائــدًا عــى أداء الالتــزام.

يجــب عــى المقُيـّـم الامتثــال للفقرتــن )40-2( و)40-3( مــن المعيــار 103 – أســاليب 
التقييــم، عنــد تحديــد تطبيــق أســلوب التكلفــة عــى تقييــم الالتزامــات غــر الماليــة مــن 

ــه. عدم

تتنــاول الأقســام التاليــة قائمــةً غــر حريــة بالموضوعــات المرتبطــة بتقييــم الالتزامــات غــر 
لية. الما

معدلات الخصم للالتزامات غر المالية )القسم 90(.
تقدير التدفقات النقدية وهوامش المخاطرة )القسم 100(.

القيود المفروضة عى النقل )القسم 110(.
الرائب )القسم 120(.

1-70

2-70

1-80

أسلوب التكلفة  -70

اعتبارات خاصة بالالتزامات غير المالية  -80

)ب(

)ج(

)د(

)أ(
)ب(
)ج(
)د(

)1(

)2(

)3(

)4(

)5(



100

ية
لمال

ر ا
 غ

ت
ما

تزا
لال

– ا
 2

20
ر 

عيا
الم

ل: 
صو

الأ
ر 

عاي
م

يعتمــد أســلوب الدخــل عــى أســاس توقــع المســتثمرين الحصــول عــى عائــد عــى 
اســتثاراتهم وبــأن هــذا العائــد ينبغــي أن يعكــس المســتوى المتوقــع للمخاطر في الاســتثار.
ــبر  ــدم الأداء. ويعت ــر ع ــود ومخاط ــة للنق ــة الزمني ــم القيم ــدل الخص ــل مع ــي أن يمث ينبغ
خطــر عــدم الأداء نــوع مــن أنــواع مخاطــر تخلــف الطــرف الآخــر عــن الالتــزام بواجباتــه 
ــزام( )انظــر الفقــرة 60-5 )ج( مــن  ــأداء الالت ــان للمنشــأة الملزمــة ب ــل مخاطــر الائت )مث

هــذا المعيــار(.
قــد تتطلــب أســس قيمــة مُعينــة صــادرة عــن هيئــات أو مؤسســات غــر مجلــس معايــر 
التقييــم الدوليــة )IVSC( اســتخدام معــدل الخصــم لحســاب المخاطــر الخاصــة بالالتزامــات 
تحديــدًا. ويجــب عــى المقُيّــم فهــم التشريعــات واللوائــح والســوابق القضائيــة والتوجيهــات 
الإرشــادية الأخــرى المتعلقــة بأســس القيمــة الســارية في تاريــخ التقييــم )انظــر المعيــار 200 

– منشــآت الأعــال والحصــص فيهــا، الفقــرة 30-2( وإتباعهــا.
ــد  ــد تحدي ــم عن ــل التقيي ــة مح ــر المالي ــات غ ــر في شروط الالتزام ــم النظ ــي للمُقيّ ينبغ

المدخــلات المناســبة للقيمــة الزمنيــة للنقــود ومخاطــر عــدم الأداء.
ــح لمخاطــر عــدم  ــة بشــكل صري ــة، التدفقــات النقدي ــم، في ظــروف معين ــدل المقُيّ قــد يعُ

الأداء.
قــد تســاعد الــشروط المفروضــة عــى الطــرف المتعهــد بالوفــاء بالالتزامــات في تحديــد قيمــة 

ــدم الأداء. مخاطر ع
بمــا أن بعــض الالتزامــات غــر الماليــة طويلــة الأجــل في طبيعتهــا، ينبغــي للمُقيّــم أن ينظــر 
في احتســاب التضخــم في توقعــات التدفقــات النقديــة المقُــدرة، كــا يجــب أن يضمــن أن 

معــدل الخصــم وتقديــرات التدفقــات النقديــة تــم إعدادهــا بشــكل متســق.

قــد لا تنطبــق المبــادئ الــواردة في المعيــار 103 – أســاليب التقييــم، عــى عمليــات تقييــم 
الالتزامــات غــر الماليــة وعمليــات التقييــم التــي تتضمــن التزامــاً غــر مــالي )المعيــار 103 – 
أســاليب التقييــم، الملُحــق )أ(20-12 – )أ(2019(. يجــب أن يطبــق المقُيـّـم المبــادئ الــواردة 

في القســمن )90( و)100( مــن هــذا المعيــار عــى تقييــم الالتزامــات غــر الماليــة.
ــة  ــاً واضح ــة نماذج ــر المالي ــات غ ــة للالتزام ــات النقدي ــؤات التدفق ــمل تنب ــا تش ــا م غالبً
ــتقاق  ــل اش ــن أج ــة م ــتقبلية المحتمل ــة المس ــات النقدي ــددة للتدفق ــيناريوهات متع لس
ــا مــا يشــار إلى هــذه الطريقــة باســم  توقعــات تدفقــات نقديــة مُرجحــة ومُحتملــة، وغالبً
الأســلوب القائــم عــى الســيناريو)SBM(. ويتضمــن هــذا الأســلوب بعــض طــرق المحــاكاة 
ــو )Monte Carlo simulation(. ويشــيع اســتخدام الأســلوب  ــي كارل ــل محــاكاة مونت مث
القائــم عــى الســيناريو )SBM( عندمــا لا تكــون المدفوعــات المســتقبلية محــددة تعاقديًــا 
بــل تتغــر وفقًــا للأحــداث المســتقبلية. وعندمــا تكــون التدفقــات النقديــة للالتزامــات غــر 
ــة  ــدى ملاءم ــر في م ــم النظ ــي للمُقيّ ــة، ينبغ ــر المنتظم ــل المخاط ــن عوام ــزءاً م ــة ج المالي
ــاج إلى اســتخدام طــرق أخــرى  ــم عــى الســيناريو )SBM(، ويُمكــن أن يحت الأســلوب القائ

.)OPM( ــة ــارات المالي ــل نمــاذج تســعر الخي مث
تشــمل الاعتبــارات المتعلقــة بتقديــر التدفقــات النقديــة إعــداد افتراضــات صريحــة 
ودمجهــا. وتشــمل قائمــة هــذه الافتراضــات، عــى ســبيل المثــال لا الحــر، مــا يــي:

ــاء  ــة للوف ــام اللازم ــه المه ــد أدائ ــي عن ــرف الخارج ــا الط ــي يتحمله ــف الت التكالي
ــزام. بالالت

ــد ســعر النقــل، بمــا في  ــد تحدي ــغ الأخــرى التــي يحســبها الطــرف الثالــث عن المبال
ــح والتطــور  ــف المعــدات وهامــش الرب ــات العامــة ومصاري ــك التضخــم والنفق ذل

ــلاً. ــة مث في التقني

1-90

2-90

3-90

4-90

5-90

6-90

7-90

1-100

2-100

3-100

معدلات الخصم للالتزامات غير المالية  -90

تقدير التدفقات النقدية وهوامش المخاطرة  -100

)أ(

)ب(



101

ية
لمال

ر ا
 غ

ت
ما

تزا
لال

– ا
 2

20
ر 

عيا
الم

ل: 
صو

الأ
ر 

عاي
م

ــيناريوهات  ــا لس ــا وفقً ــي أو توقيته ــرف الخارج ــف الط ــغ تكالي ــن مبل ــدى تباي م
ــيناريوهات. ــك الس ــبية لتل ــالات النس ــة والاحت ــتقبلية مختلف مس

الســعر الــذي ســيطلبه الطــرف الخارجــي ويتوقــع الحصــول عليــه مــن أجــل تحمــل 
مســؤولية الظــروف غــر المتوقعــة المتُأصلــة في الالتــزام.

عــى الرغــم مــن أن التدفقــات النقديــة المتوقعــة )المتوســط المرجــح للتدفقــات النقديــة 
ــة  ــات النقدي ــرة للتدفق ــة المتُغ ــج المتوقع ــف النتائ ــن مختل ــة( تتضم ــتقبلية المحُتمل المس
للأصــل، إلا أنهــا لا تأخــذ في الاعتبــار التعويــض الــذي يطلبــه المشــاركون لتحمــل عــدم اليقن 
ــة، قــد تتضمــن المخاطــر المتوقعــة  ــة. بالنســبة للالتزامــات غــر المالي في التدفقــات النقدي
ــي  ــاء. وينبغ ــش الوف ــة وهام ــاء المتوقع ــف الوف ــرات في تكالي ــل التغ ــن، مث ــدم اليق ع
احتســاب التعويــض عــن تحمــل هــذه المخاطــر ضمــن العائــد المتوقــع مــن خــلال هامــش 

ــة أو معــدل الخصــم. مخاطــر التدفقــات النقدي
نظــراً للعلاقــة العكســية بــن معــدل الخصــم والقيمــة، ينبغــي تخفيــض معــدل الخصــم 
ليعكــس تأثــر المخاطــر المتوقعــة. وينبغــي أن يتناســب التعويــض عــن تحمــل المخاطــر مــع 

عــدم اليقــن في مقــدار التدفقــات النقديــة وتوقيتهــا.
مــن الممكــن حســاب المخاطــر المتوقعــة مــن خــلال تغيــر معــدل الخصــم، ولكــن نظــراً 

ــم إمــا: لتطبيقــه العمــي المحــدود، يجــب عــى المقُيّ
ــش  ــن إدراج هام ــدلاً م ــم ب ــدل الخص ــض مع ــي لتخفي ــاس المنطق ــشرح الأس أن ي

ــر. المخاط
ــة أو التفســرات الأخــرى  ــح أو الســوابق القضائي ــر التشريعــات أو اللوائ أو أن يذك
التــي تتطلــب حســاب المخاطــر المتوقعــة للالتزامــات غــر الماليــة مــن خــلال معــدل 
الخصــم بــدلاً مــن هامــش المخاطــرة )انظــر المعيــار 200 – منشــآت الأعــال 

ــرة 2-30(.  ــا، الفق والحصــص فيه
يجب عى المقُيّم عند حساب هامش المخاطرة ما يي:

ــا يدعــم  ــك م ــق الطريقــة المســتخدمة لحســاب هامــش المخاطــرة، بمــا في ذل توثي
ــتخدامها. اس

ــلات  ــد المدخ ــك تحدي ــا في ذل ــرة، بم ــش المخاط ــاب هام ــى حس ــة ع ــم الأدل تقدي
ــا. ــتقاقها أو مصدره ــة اش ــم كيفي ــة ودع الهام

عند حساب هامش مخاطر التدفقات النقدية، يجب عى المقُيمّ مراعاة ما يي:
عمر أو مدة أو فترة استحقاق الالتزام غر المالي واتساق المدخلات.

الموقــع الجغــرافي للالتــزام غــر المــالي أو موقــع الأســواق التــي يتــم تــداول الالتــزام 
فيهــا.

فئة عملة التدفقات النقدية المتوقعة.
نــوع التدفقــات النقديــة الــواردة في التنبــؤات. مثــلًا، يُمكــن أن يمثــل التنبــؤ 
بالتدفقــات النقديــة التدفقــات النقديــة المتوقعــة )مثــل الســيناريوهات المرجحــة 
المحُتملــة( أو التدفقــات النقديــة الأكــر احتــالًا أو التدفقــات النقديــة التعاقديــة 

ــك. ــا إلى ذل أو م
عند احتساب هامش مخاطر التدفقات النقدية، ينبغي للمُقيمّ مراعاة ما يي:

ــا كان  ــاء المتوقعــة، كل ــا انخفــض مســتوى اليقــن في تكاليــف وهوامــش الوف كل
هامــش المخاطــرة أعــى.

بمــا أن الالتزامــات غــر الماليــة ذات عمــر محــدد، عــى عكــس كثــر مــن عمليــات 
تقييــم منشــآت الأعــال والأصــول غــر محــددة الأعــار، فــإن نســبة عــدم اليقــن 
تقــل بســبب المعرفــة الناشــئة عــن ذلــك العمــر المحــدد، وبالتــالي ينبغــي أن 

ــح. ــس صحي ــرة والعك ــش المخاط ــض هوام تنخف
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ــة  ــة عالي ــات غــر المالي ــال وجــود بعــض الالتزام ــج، واحت ــع للنتائ ــع المتوق التوزي
ــر  ــات غ ــة. وينبغــي أن يكــون للالتزام ــا مخاطــر هامشــية متطرف الخطــورة أو له

ــى. ــش مخاطــرة أع ــة هوام ــة ذات الانتشــار الواســع والخطــورة العالي المالي
الحقــوق والتفضيــلات ذات الصلــة بالالتزامــات غــر الماليــة أو الأصــول ذات الصلــة 

أو كليهــا، في حالــة التصفيــة.
ينبغــي أن يُمثــل هامــش مخاطــر التدفقــات النقديــة التعويــض المطلــوب لطــرفٍ بحيــث لا 
يختلــف أدائــه للالتــزام الــذي لــه مجموعــة مــن النتائــج المحتملــة أو الالتــزام الــذي يوُلــد 

تدفقــات نقديــة خارجيــة ثابتــة.
ــع  ــي جمي ــر أن يراع ــش المخاط ــة وهوام ــات النقدي ــر التدفق ــد تقدي ــم عن ــي للمُقيّ ينبغ

ــول. ــكل معق ــة بش ــات المتاح المعلوم

غالبًــا مــا تتضمــن الالتزامــات غــر الماليــة قيــودًا عــى نقــل الالتــزام، وتكــون هــذه القيــود 
تعاقديــة بطبيعتهــا، أو جــزءاً مــن انعــدام الســيولة في ســوق الالتزامــات غــر الماليــة محــل 

التقييــم.
عنــد الاعتــاد عــى أدلــة الســوق، ينبغــي للمُقيّــم أن ينظــر في قــدرة أي منشــأة عــى نقــل 
هــذه الالتزامــات غــر الماليــة ومــا إذا كان ينبغــي إدراج التعديــلات التــي تعكــس القيــود. 
ــص  ــزى إلى خصائ ــل تعُ ــود النق ــت قي ــا إذا كان ــد م ــم إلى تحدي ــاج المقُيّ ــن أن يحت ويُمك
الالتــزام غــر المــالي أم إلى خصائــص المنشــأة، حيــث تحــدد بعــض أســس القيمــة أحدهــا 

)انظــر المعيــار 220 – الالتزامــات غــر الماليــة، الفقــرة 9-50(.
ــة مــن خــلال  ــاد عــى أســلوب الدخــل لحســاب قيمــة الالتزامــات غــر المالي ــد الاعت عن
ــزام  ــا إذا كان الطــرف الراغــب في تحمــل الالت ــد م ــم تحدي ــا، يجــب عــى المقُيّ ــاء به الوف

ــزام. ــل الالت ــود المفروضــة عــى نق ســيحتاج إلى هامــش مخاطــرة إضــافي لحســاب القي

ــل  ــدل الخصــم قب ــة ومع ــل الريب ــة قب ــات النقدي ــم اســتخدام التدفق ــى المقُيّ يجــب ع
ــة. ــر المالي ــات غ ــم الالتزام ــة لتقيي الريب

ــة بعــد  ــات النقدي ــل بالتدفق ــة، إجــراء التحلي ــد يكــون مــن المناســب، في ظــروف معين ق
ــم  الريبــة ومعــدلات الخصــم بعــد الريبــة. وفي مثــل هــذه الحــالات، يجــب عــى المقُيّ
ــى  ــر ع ــة، أو أن يش ــد الريب ــا بع ــلات م ــتخدام مدخ ــي لاس ــاس المنطق ــشرح الأس أن ي
وجــه التحديــد إلى التشريعــات أو اللوائــح أو الســوابق القضائيــة أو الإرشــادات التوجيهيــة 
الأخــرى التــي تتطلــب اســتخدام مدخــلات مــا بعــد الريبــة )انظــر المعيــار 200 – منشــآت 

الأعــال والحصــص فيهــا، الفقــرة 2-30(.
ــا  ــب إدراج المزاي ــن المناس ــون م ــد يك ــة، فق ــد الريب ــا بع ــلات م ــتخدمت مدخ إذا اس
ــة. ــات غــر المالي ــة المرتبطــة بالالتزام ــة المتوقع ــات النقدي ــة الناتجــة عــن التدفق الريبي

10-100

11-100

القيود المفروضة على النقل  -110

الضرائب  -120
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المعيار 230 – المخزون 

جدول المحتويات
نبذة عامة

المقدمة
أسس القيمة

أساليب وطرق التقييم
أسلوب السوق
أسلوب الدخل

أسلوب التكلفة
اعتبارات خاصة للمخزون

تحديد العمليات التي تضُيف للقيمة وعوائد الأصوال غر الملموسة
العلاقات مع الأصول الأخرى المكتسبة 

تقادم المخزون الاحتياطي
وحدة الحساب

الفقرات
10
20
30
40
50
60
70
80
90

100
110
120

نبذة عامة  -10

ــات  ــزون وعملي ــم المخ ــات تقيي ــى عملي ــة ع ــر العام ــواردة في المعاي ــادئ ال ــق المب تنطب
ــة  ــات إضافي ــار عــى متطلب ــوي هــذا المعي ــر المخــزون، ويحت ــوي عن ــي تحت ــم الت التقيي

ــزون. ــم المخ لتقيي

يشــمل المخــزون نطــاق واســع مــن الســلع التــي ستســتخدم في عمليــات الإنتــاج المســتقبلية 
)أي المــواد الخــام وقطــع الغيــار والإمــدادات(، والســلع المســتخدمة في عمليــة الإنتــاج )أي 

الأعــال قيــد الإنجــاز(، والســلع التــي تنتظــر البيــع )أي البضائــع المكتملــة(.
يركز هذا المعيار عى تقييم مخزون السلع المادية غر العقارية.

بينــا تشــمل القيمــة الدفتريــة للمخــزون التكاليــف التاريخيــة فقــط، فــإن الأربــاح 
المحققــة في عمليــة الإنتــاج، والتــي تعكــس إيــرادات الأصــول المســتخدمة في التصنيــع )بمــا 
ــر الملموســة(، لا  ــدات والأصــول غ ــكات والآلات والمع ــل والممتل ــال العام ــك رأس الم في ذل
ترســمل في القيمــة الدفتريــة. ونتيجــة لذلــك، تختلــف القيمــة الســوقية للمخــزون وتكــون 

أعــى عــادةً مــن قيمتــه الدفتريــة.

1-10

1-20

2-20
3-20

المقدمة  -20
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قلــا يتــم التعامــل مــع المخــزون في مرحلــة مؤقتــة )قيــد الإنشــاء مثــلًا(، أو يمكــن ألا يبُــاع 
بشــكل متكــرر إلى طــرف خارجــي لتنفيــذ إجــراءات البيــع )مثــل البضائــع الجاهــزة المباعــة 
ــه عــن تلــك  ــم المخــزون واعتبارات ــه تختلــف أســاليب تقيي عــبر شــبكات الموزعــن(، وعلي

المتُعلقــة بغــره مــن الأصــول.
تنُفــذ عمليــات تقييــم المخــزون لمجموعــةٍ مُتنوعــةٍ مــن الاســتخدامات المقصــودة، ويقــع 
عــى عاتــق المقُيـّـم مســؤولية فهــم الاســتخدام المقصــود للتقييــم. ويقــع عــى عاتــق المقُيّــم 
أيضًــا مســؤولية فهــم مــا إذا كان ينبغــي تقييــم المخــزون تقييــاً منفصــلًا أم مُجتمعًــا مــع 

الأصــول الأخــرى.
تشمل الحالات التي تتطلب تقييم المخزون، عى سبيل المثال لا الحر، ما يي:

أغــراض إعــداد التقاريــر الماليــة، مثــل الأمــور المحاســبية عنــد دمــج منشــآت الأعال 
وبيــع الأصــول وامتلاكهــا وتحليــل الانخفــاض في القيمة.

ــة  ــل الملكيّ ــعار نق ــلات أس ــراء تحلي ــل إج ــة، مث ــر الريبي ــداد التقاري ــراض إع أغ
والتخطيــط وإعــداد تقاريــر ضرائــب العقــارات والهبــات وتحليــلات ضرائــب القيمــة 

المضافــة.
ــزواج  ــل نزاعــات المســاهمن وحســابات الــرر وفســخ ال التقــاضي وفي حــالات مث

)الطــلاق(.
الاستشارات العامة والإقراض الإضافي وارتباطات دعم المعاملات والإفلاس.

ــم تحديــد أســس القيمــة المنُاســبة  وفقًــا للمعيــار 102 – أســس القيمــة، يجــب عــى المقُيّ
عنــد تقييــم المخــزون.

ــي  ــة الت ــس القيم ــتخدام أس ــزون باس ــم المخ ــات تقيي ــذ عملي ــان، تنُف ــن الأحي ــر م في كث
تحُددهــا جهــات مؤسســات أخــرى غــر مجلــس معايــر التقييــم الدوليــة )IVSC( )ذكُــرت 
بعــض الأمثلــة عليهــا في المعيــار 102 – أســس القيمــة( ويجــب عــى المقُيـّـم فهــم ومتابعــة 
التشريعــات واللوائــح والســوابق القضائيــة والإرشــادات التفســرية الأخــرى المتعلقــة 

ــم. ــخ التقيي بأســس القيمــة الســارية في تاري

يمكــن تطبيــق أســاليب التقييــم الرئيســة الثلاثة المذكــورة في المعيــار 103 – أســاليب التقييم 
لتقييــم المخــزون. تشــتمل الطــرق الموضحــة في هــذا المعيــار في نفــس الوقــت عــى عنــاصر 
أســلوب التكلفــة وأســلوب الســوق وأســلوب الدخــل. وإذا كان مــن الــروري للمُقيّــم أن 
يحــدد أســلوباً مــن الأســاليب الثلاثــة، فيجــب عليــه الاعتــاد عــى حكمــه المهنــي في اتخــاذ 

القــرار وألا يعتمــد عــى التصنيــف الــوارد في الأقســام التاليــة مــن )50( إلى )70(.
يجــب عــى المقُيـّـم الامتثــال لمتطلبــات المعيــار 103 – أســاليب التقييــم، بمــا في ذلــك الفقــرة 

)10-4( عنــد اختيــار أســلوب وطريقــة التقييــم، إضافــة إلى متطلبــات هــذا المعيار.

لا يطُبــق أســلوب الســوق، أي الــذي يشُــر إلى نشــاط الســوق الــذي ينطــوي عــى ســلعٍ 
مُتطابقــة أو ماثلــة، إلا تطبيقًــا مُبــاشًرا وعــى نطــاقٍ محــدودٍ لتقييــم المخــزون. وتتضمــن 

تطبيقــات هــذا الأســلوب عــادةً مــا يــي:
مخزون المنتجات التي تتحول إلى سلعٍ.

المخــزون الــذي يتوافــر لــه ســوق خــلال مــروره بمرحلــة مؤقتــة مــن عمليــة الإنتــاج، 
ــاح  وبالنســبة للمنتجــات المتُداولــة التــي لا تتحــول إلى ســلعٍ أو المنُتجــات التــي يتُ
لهــا ســوق أثنــاء مرورهــا بمرحلــة مؤقتــة مــن الإنتــاج، يجــب تعديــل أســعار البيــع 

حتــى تأخــذ في الاعتبــار جهــود التــرف والأربــاح ذات الصلــة.
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عــى الرغــم مــن عــدم تطبيــق أســلوب الســوق مُبــاشرة في معظــم الحــالات، ينبغــي للمُقيّم 
النظــر في المــؤشرات التــي تعتمــد عــى الســوق لتحديــد ســعر البيــع واســتخدامها كمدخــل 

للطــرق الأخــرى.
يمكــن أن تقــدم الأســواق الأخــرى نظــرة حــول العوائــد المنســوبة إلى التصنيــع والتــرف 
بالأصــول التــي يمكــن الاســتفادة منهــا أيضًــا كمدخــلات في طــرق أخــرى. وعــادةً مــا ينُظــر 
في هــذه العوائــد عــى أنهــا تســتبعد العوائــد المنســوبة إلى الملكيــة الفكريــة، فعــى ســبيل 

المثــال:
ــة التــرف  ــد عملي ــاشر لعوائ ــح المــوزع مــؤشر ســوقي غــر مب ــل هوامــش رب تمث

ــبة. ــة والمناس ــشركات الماثل ــن ال ــدد م ــد ع ــم تحدي بالمخــزون، إذا ت
يمكــن أن يقُــدم المصُنعــن المتُعاقديــن، في الحــدود المتاحــة، مــؤشًرا للهوامــش 

المكتســبة خــلال عمليــة التصنيــع.
ــم  ــار 103 – أســاليب التقيي ــم للفقرتــن )20-2( و)20-3( مــن المعي ــل المقُيّ يجــب أن يمتث
ــة  ــزون. بالإضاف ــم المخ ــى تقيي ــوق ع ــلوب الس ــق أس ــة تطبي ــدى إمكاني ــد م ــد تحدي عن
ــم تطبيــق أســلوب الســوق لتقييــم المخــزون إذا تــم اســتيفاء كلا  إلى ذلــك، ينبغــي للمُقيّ

ــن: ــن التالي المعياري
ــن  ــي تتضم ــد الت ــاسٍ مُحاي ــى أس ــة ع ــلات التجاري ــن المعام ــات ع ــر معلوم توف

مخزونـًـا متطابقًــا أو مشــابهًا في تاريــخ التقييــم أو في تاريــخ قريــب منــه.
ــة بــن  ــع الفــروق الجوهري ــم بتعديــل جمي ــة تســمح للمُقيّ توفــر معلومــات كافي

ــة. ــم وغــره في المعامــلات الماثل المخــزون محــل التقيي
ــروق  ــا يعكــس الف ــا بم ــم تعديله ــل عــى أســعار الســوق، ينبغــي للمُقيّ ــد وجــود دلي عن
بــن المخــزون محــل التقييــم والمخــزون المــدرج ضمــن المعامــلات. ويمكــن تحديــد هــذه 
التعديــلات فقــط عــى المســتوى النوعــي وليــس الكمــي. ولذلــك فــإن الحاجــة إلى تعديــلات 
نوعيــة هامــة تشــر إلى أن أســلوباً آخــر للتقييــم ســيكون أكــر مناســبة )انظــر المعيــار – 

ــم، القســم 10(. 103 أســاليب التقيي

يتطلــب تقييــم المخــزون باســتخدام أســلوب الدخــل تخصيــص الأربــاح )القيمــة( المســاهمة 
قبــل التقييــم مقابــل الأربــاح )القيمــة( المتُوقــع أن تسُــاهم بعــد التقييــم.

يجــب عــى المقُيـّـم الامتثــال للفقرتــن )30-2( و)30-3( مــن المعيــار 103 – أســاليب 
التقييــم عنــد تحديــد إمكانيــة تطبيــق أســلوب الدخــل عــى تقييــم المخــزون مــن عدمــه.

الطريقة التنازلية
ــة التــي تبــدأ بســعر البيــع المقــدر  تُمثــل الطريقــة التنازليــة إحــدى طــرق القيمــة المتبقي

ــاح المقــدرة. ــة والأرب ــم تخصــم التكاليــف المتبقي ومــن ث
ــة التــي تــم إكالهــا قبــل  ــة بتقســيم الجهــود والقيمــة ذات الصل تقــوم الطريقــة التنازلي

تاريــخ القيــاس مقابــل الجهــود المزُمــع إنجازهــا بعــد تاريــخ القيــاس.
ــة  ــة التنازلي ــق الطريق ــم لتطبي ــا المقُيّ ــي أن يتخذه ــي ينبغ ــوات الت ــة الخط ــن قائم تتضم

ــي: ــا ي ــال لا الحــر، م ــم المخــزون، عــى ســبيل المث لتقيي
تقدير سعر البيع.

ينبغــي أن يعتمــد المقُيّــم عــى الملاحظــات المبــاشرة لأســعار البيــع عندمــا تكــون 
ــات متاحة. المعلوم

ولكــن لا تتوفــر هــذه البيانــات في كثــر مــن الأحيــان ويقُــدر ســعر البيــع غالبًــا 
عــن طريــق تطبيــق إجــالي هامــش ربــح مناســب عــى صــافي القيمــة الدفتريــة 

للســلع المكتملــة عــى مســتوى المنتــج أو المســتوى الــكي.
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)3(   وعــادةً مــا يسُــتخدم إجــالي هامــش الربــح المتوقــع في الفــترة التــي ســيتم 
فيهــا بيــع المخــزون.

تقدير التكاليف اللازمة لإكالها )للسلع تحت الإنشاء فقط(.
ينبغــي أن تتضمــن تكاليــف إكــال الســلع جميــع النفقــات المتبقيــة المبُــاشرة 
ــم للوصــول بالعمــل  ــخ التقيي ــد تاري ــي ســيتم تكبدهــا بع ــاشرة والت ــر المبُ وغ

ــة. ــه النهائي ــذ إلى حالت ــد التنفي قي
ــة النفقــات الخاصــة بالفــترات  ينبغــي تعديــل التكاليــف اللازمــة للإنجــاز لإزال

المســتقبلية.
طرح تكاليف الترف في المخزون:

ــم  ــخ التقيي ــي ســيتم تكبدهــا بعــد تاري ــل تكاليــف التــرف التكاليــف الت تمث
ــائي.  ــل النه ــع إلى العمي ــة الصن ــع المكُتمل لتســليم البضائ

ينبغي تعديل تكاليف الترف لإزالة النفقات الخاصة بالفترات المستقبلية.
تشــمل تكاليــف التــرف في المخــزون عمومًــا مصاريــف البيــع والتســويق، بينــا 
يتــم تكبــد مصاريــف الــشراء والتصنيــع بشــكل عــام في مخــزون البضائــع التامــة 

لصنع. ا
ــف كل مــروف في  ــي تصني ــح، ينبغ ــرف بشــكل صحي ــف الت ــد تكالي لتحدي
دورة المخــزون )بمــا في ذلــك النفقــات العامــة غــر المبــاشرة( عــى أنــه مُتكبــد 
بالفعــل، وبالتــالي، ســاهم في قيمــة مخــزون البضائــع المكُتملــة الصنــع، أو ســيتم 

تكبــده أثنــاء عمليــة التــرف في المخــزون.
) د(طــرح بــدل الربــح مــن جهــد الإنجــاز )للمخــزون تحــت الإنشــاء فقــط( وعمليــة 

الترف:
يمكن أن تكون نقطة البداية هي الاستفادة من الربح التشغيي للمنشأة.

ولكــن تفــترض هــذه المنهجيــة أن هامــش الربــح عــى المخــزون ســيكون متناســبًا 
مــع التكاليــف المتكبدة.

في معظــم الحــالات، يوُجــد ســبب منطقــي لافــتراض هوامــش ربــح لا تتناســب 
مــع التكاليــف )انظــر القســم 90(.
النظر في أي تكاليف ضرورية للتخزين:

يمكــن الحاجــة إلى تقديــر تكاليــف التخزيــن لحســاب تكلفــة الفرصــة البديلــة 
المرتبطــة بالوقــت الــلازم لبيــع المخــزون.

إضافــة لذلــك، ينبغــي للمُقيّــم النظــر في المخاطــر الناشــئة خــلال فــترة التخزيــن 
عنــد تحديــد معــدل العائــد المطلــوب.

يمكــن أن تــدل المخاطــر عــى طــول دورة حيــاة المخــزون والترتيبــات التعاقديــة 
مــع العمــلاء النهائيــن )فمثــلًا، تتحمــل الشركــة المصنعــة مخاطــر التقلبــات في 

تكاليــف إكــال المنتــج والتــرف فيــه(.
ــدل  ــة إذا كان مع ــر مهم ــزون غ ــاظ بالمخ ــف الاحتف ــون تكالي ــن أن تك ويمك

دوران المخــزون مرتفعًــا أو كان معــدل الاقــتراض منخفضًــا.
ــم  ــي للمُقيّ ــح، ينبغ ــص الرب ــزون ومخص ــرف بالمخ ــاز والت ــف الإنج ــد تكالي ــد تحدي عن
ــة مســتقبلية ليســت  ــع اقتصادي ــر مناف ــات تهــدف إلى توف ــد واســتبعاد أي مروف تحدي

ــة. ــترة الحالي ــرادات الف ــد إي ــة لتولي ضروري
يمكــن أن تشــمل أمثلــة مصاريــف المنافــع المســتقبلية البحــث والتطويــر المتعلــق بتطويــر 
منتــج جديــد أو التســويق لمنتــج جديــد أو التوظيــف لزيــادة القــوى العاملــة أو التوســع 
في منطقــة جديــدة أو إهــلاك منشــأة البحــث والتطويــر المخصصــة للبحــث في المســتقبل 

أو تكاليــف إعــادة الهيكلــة.
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ينبغي أن تكون الأصول غر الملموسة المطورة داخليًا عى غرار:
تكلفة كا لو كانت مرخصة افتراضيًا، وبالتالي إما في تكلفة الإنتاج أو الترف.

تعتبر جزءًا من التوزيع الوظيفي عند تحديد مخصص الربح المناسب.
عنــد اســتخدام الطريقــة التنازليــة، ينبغــي للمُقيّــم النظــر فيــا إذا كانــت البيانــات الكافيــة 
متوفــرة لتطبيــق الخطــوات اللازمــة بشــكل مناســب. وإذا لم تتوفــر بيانــات كافيــة، فقــد 

يكــون مــن المناســب تطبيــق طــرق أو أســاليب أخــرى.
ــة إلى نفــس  ــة والطريقــة التصاعدي ــة التنازلي ــم المخــزون بالطريق ــؤدي تقيي وينبغــي أن ي
ــم الطريقــة التصاعديــة )انظــر الفقــرة 60-10( للتحقــق مــن  النتيجــة. قــد يســتخدم المقُيّ

القيمــة المشــتقة مــن الطريقــة التنازليــة. 
الطريقة التصاعدية

تتضمــن قائمــة الخطــوات التــي ينبغــي أن يتخذهــا المقُيّــم عــن تطبيــق الطريقــة التصاعدية 
لتقييــم المخــزون، عــى ســبيل المثــال لا الحــر، مــا يي:

ــة  ــاج القيم ــن أن تحت ــم. ويمك ــل التقيي ــزون مح ــة للمخ ــة الدفتري ــد القيم تحدي
ــارات متعــددة )انظــر الفقــرة 70-4 والقســم 110  ــة إلى تعديــل وفــق اعتب الدفتري

ــار(. مــن هــذا المعي
إضافة أي تكلفة شراء وحيازة متكبدة بالفعل.

إضافــة أي تكلفــة إنجــاز متكبــدة بالفعــل، وتتضمــن هــذه التكاليــف عــادةً 
الــشراء والتصنيــع. مصاريــف 

إضافة الربح إلى إجالي التكاليف المتكبدة بالفعل.
ــح التشــغيي للشركــة  ــة في الاســتفادة مــن الرب ــل نقطــة البداي ويمكــن أن تتمث
ــح  ــش الرب ــة أن هام ــذه المنهجي ــترض ه ــن تف ــلات. ولك ــد المدخ ــه أح بوصف

ــدة. ــف المتكب ــع التكالي ــبًا م ــيكون متناس س
في معظــم الحــالات، يوُجــد ســبب منطقــي لافــتراض هوامــش ربــح لا تتناســب 

مــع التكاليــف )انظــر القســم 90(.
عنــد تحديــد التكاليــف المتكبــدة بالفعــل، ينبغــي للمُقيّــم النظــر في الأصــول غــر الملموســة 

المطــورة داخليًــا والتــي ســاهمت في إنجــاز المنتــج.

تعُد طريقة تكلفة الإحلال الطريقة الأساسية لتقييم مخزون المواد الخام.
ــم للفقرتــن )40-2( و)40-3( مــن المعيــار 103 – أســاليب التقييــم،  يجــب أن يمتثــل المقُيّ

عنــد تحديــد إمكانيــة تطبيــق أســلوب التكلفــة عنــد تقييــم المخــزون.
)CRCM( طريقة تكلفة الإحلال الحديثة

يمكــن أن تقــدم طريقــة تكلفــة الإحــلال الحديثــة )CRCM( مــؤشًرا جيــدًا للقيمة الســوقية 
ــة )مثــل مخــزون  ــة أو التجزئ ــلا للاســتبدال بســهولة في تجــارة الجمل إذا كان المخــزون قاب

المــواد الخــام(.
يمكــن أن تكــون القيمــة الســوقية للمــواد الخــام وعنــاصر المخــزون الأخــرى ماثلــة للقيمــة 
الدفتريــة الصافيــة في تاريــخ التقييــم، وفيــا يــي بعــض التعديــلات التــي ينبغــي مراعاتهــا، 

عــى ســبيل المثــال لا الحــر:
يمكــن أن تحتــاج القيمــة الدفتريــة إلى تعديــل عــى أســاس مــا يــرد أولاً يــرف أولاً 

.)FIFO(
ــا، فيمكــن أن  إذا تقلبــت أســعار المــواد الخــام أو كان معــدل دوران المخــزون بطيئً

يلــزم تعديــل القيمــة الدفتريــة وفقًــا للتغــرات في أســعار الســوق.
ــع المتقادمــة  ــة للمــواد الخــام لحســاب البضائ ــل القيمــة الدفتري ــا تقلي يمكــن أيضً

ــة. والمعَِيب
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ــن  ــرق ب ــا بســبب الانكــاش، وهــو الف ــة أيضً ــة الدفتري ــض القيم ــزم تخفي ــد يل ق
المخــزون المــدرج في الســجلات المحاســبية والمخــزون الفعــي بســبب الرقــة 
ــك. ــا إلى ذل ــر وم ــة والتبخ ــر الصحيح ــاس غ ــدات القي ــاب ووح ــوء الحس ــف وس والتل
قــد يلــزم زيــادة القيمــة الدفتريــة لتغطيــة أي تكاليــف يتــم تكبدهــا فيــا يتعلــق 

بتحضــر المــواد الخــام )مثــل الــشراء والتخزيــن والمناولــة(.

تتناول الأقسام التالية قائمةٌ غر حرية للموضوعات ذات الصلة بتقييم المخزون.
تحديــد العمليــات التــي تضيــف للقيمــة وعوائــد الأصــول غــر الملموســة )القســم 

.)90
العلاقة بالأصول الأخرى المكتسبة )القسم 100(.

تقادم المخزون الاحتياطي )القسم 110(.
وحدة الحساب )القسم 120(

يتضمــن تقييــم المخــزون تقســيم الأربــاح إلى أربــاح مُكتســبة قبــل تاريــخ القيــاس وأربــاح 
مكتســبة بعــد تاريــخ القيــاس. وعمليًــا يمكــن ألا يتناســب الربــح المكتســب مــع النفقــات. 
ــر  ــول غ ــة أو الأص ــة المضاف ــة أو القيم ــر المفترض ــون المخاط ــالات، لا تك ــم الح وفي معظ
الملموســة التــي ســاهمت في تاريــخ القيــاس المسُــبق للمخــزون هــي نفســها التــي ســاهمت 

في تاريــخ القيــاس اللاحــق للمخــزون.
ــم الربــح بمــا يتناســب مــع تكاليــف التــرف والتصنيــع ، حيــث  ينبغــي ألا يخصــص المقُيّ
يمكــن لهــذا الافــتراض أن يــؤدي إلى إعــادة تخصيــص الربــح، لأنــه يفــترض مســبقًا أن إنتــاج 

الشركــة يحقــق ربحًــا عــى أســاس تناســبي بنــاءً عــى التكاليــف المتكبــدة.
ــل  ــواد تمث ــف الم ــت تكالي ــن إذا كان ــبة للمُصنع ــر مناس ــة غ ــذه الطريق ــبر ه تعت

ــرة. ــود كب ــذل جه ــة دون ب ــة أولي ــات خارجي تدفق
لا يعــترف هــذا الافــتراض بمســاهمة الأصــول غــر الملموســة المتولــدة داخليًــا 

بتكاليــف أقــل.
ينبغــي أن يُميــز المقُيّــم بــن التكاليــف التــي تضيــف للقيمــة وتلــك التــي ليســت لهــا قيمــة 
مضافــة. ويمكــن ألا تكــون تكاليــف المــواد في تكلفــة الســلع المبُاعــة )COGS( ذات قيمــة 

مضافــة لأنهــا لا تســاهم بــأي ربــح في المخــزون.
ــادة  ــا تســاهم في زي ــك أصــولًا غــر ملموســة مطــورة داخليً ــي تمتل بالنســبة للمنشــأة الت
ــالي  ــة في إج ــر الملموس ــول غ ــك الأص ــى تل ــد ع ــن العائ ــيتم تضم ــة، س ــتوى الربحي مس
هامــش الربــح للمنشــأة. ولكــن ســواء كانــت الأصــول غــر الملموســة مملوكــة أو مرخصــة، 

يجــب أن تكــون القيمــة الســوقية للمخــزون هــي نفســها.
يجــب أن يحــدد المقُيّــم إلى أي مــدى تدعــم التقنيــة والعلامــات التجاريــة وعلاقــات 
العمــلاء عمليــات التصنيــع والتوزيــع ومــا إذا كانــت العائــدات قابلــة للتطبيــق عــى كافــة 
ــر الملمــوس لإنشــاء المخــزون  ــتخدم الأصــل غ ــة المخــزون إذا اسُ ــزداد قيم ــرادات. وت الإي
)مثــلًا اســتخدام العنــاصر غــر الملموســة في عمليــة التصنيــع(. وعــى العكــس مــن ذلــك، 
إذا كان مــن المتوقــع اســتخدام الأصــل غــر الملمــوس في المســتقبل، في وقــت التــرف فيــه، 

فــإن قيمــة المخــزون ســتنخفض.
عنــد تســويق الأصــول غــر الملموســة، يمكــن أن يكــون مــن الصعــب تحديــد مــا إذا كان 
الأصــل غــر الملمــوس ســمة مــن ســات المخــزون. وللمســاعدة في تحديــد ذلــك، يمكــن أن 
يفكــر المقُيّــم في الطريقــة التــي يتبعهــا المشُــارك في الســوق لتســويق المخــزون بــن عملائــه، 

بطريقــة الدفــع أم الجــذب.
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حيــث تتطلــب طريقــة الدفــع جهــودًا كبــرة للتــرف في المخــزون وأقــل اعتــادًا 
عــى الأصــول التســويقية غــر الملموســة.

بينــا تعتمــد طريقــة الجــذب عــى تطويــر علامــة تجاريــة قويــة وزيــادة الاعــتراف 
بهــا لجــذب العمــلاء إلى المنتــج. 
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يمكــن أن تتضمــن قائمــة غــر شــاملة للاعتبــارات الأخــرى لتقييــم مســاهمة الأصــول غــر 
ــوزع  ــاع مــن خــلال م ــت المنتجــات تبُ ــا إذا كان ــاق التســويقي وم ــدار الإنف الملموســة مق
ومســتوى التناقــص في علاقــات العمــلاء وأي حقــوق قانونيــة مرتبطــة بالأصــول غــر 

ــة. الملموس
في بعــض الحــالات، قــد يتكــون الأصــل غــر الملمــوس مــن عــدة عنــاصر تســاهم في جوانــب 
ــذي يتكــون مــن  ــج دوائي ال ــل الأصــل غــر الملمــوس لمنت ــق القيمــة، مث مختلفــة مــن خل
التقنيــة والاســم التجــاري. ويتطلــب ذلــك تقييــاً لكيفيــة توزيــع الربــح الإجــالي المرتبــط 
ــود  ــل جه ــزون مقاب ــع المخ ــى تصني ــوس ع ــر الملم ــل غ ــاصر الأص ــن عن ــر م ــكل عن ب

التــرف فيــه.
ــع أو  ــود التصني ــردي في جه ــوس الف ــر الملم ــل غ ــاهمة الأص ــة مس ــم إمكاني ــل، رغ بالمث
ــاس  ــخ القي ــل تاري ــوس قب ــر الملم ــل غ ــن الأص ــزء م ــاهم ج ــا يس ــن أيضً ــرف، يُمك الت

ــاس. ــخ القي ــد تاري ــر بع ــزئ آخ ــاهم ج ويس
فعــى ســبيل المثــال، عنــد تقييــم مســاهمة الملكيــة الفكريــة )IP( للســلع التامــة الصنــع، 
يمكــن ألا ينتقــل الحــق في بيــع المنتــج ذي العلامــة التجاريــة مــع نقــل المخــزون، بالرغــم 
ــة. وعــى  ــة الفكري ــة المرتبطــة بالملكي ــة ذات الصل مــن أن المنتــج يحمــل العلامــة التجاري
هــذا النحــو، يمكــن أن يكــون مــن المناســب النظــر في هــذه الحقــوق في تكاليــف التــرف.

ينبغــي أن يحافــظ المقُيّــم عــى الاتســاق المناســب بــن الافتراضــات المســتخدمة في تقييــم 
المخــزون والافتراضــات المســتخدمة في تقييــم الأصــول والالتزامــات الأخــرى أو أيهــا.

ينبغــي للمُقيّــم الأخــذ في الاعتبــار تقــادم أرصــدة احتياطــي المخــزون. كــا ينبغــي تطبيــق 
ــن  ــدلاً م ــي، ب ــه الاحتياط ــق في ــذي ينطب ــزون ال ــى المخ ــي ع ــزون الاحتياط ــدة المخ أرص

صافيــه مقابــل رصيــد المخــزون بالكامــل.
عــادة لــن يتــم تقييــم المخــزون المتقــادم المعــدل لاحتياطــي المخــزون نظــراً لتعديلــه إلى 
صــافي القيمــة الممكــن تحقيقهــا. ومــع ذلــك، يمكــن أن يحتــاج المقُيّــم إلى النظــر في المزيــد 
مــن التخفيضــات إذا كانــت القيمــة الســوقية للمخــزون أقــل مــن صــافي القيمــة الممكــن 

تحقيقهــا.

ــل  ــزون يُمث ــتراض أن المخ ــب اف ــن المناس ــون م ــا يك ــا م ــزون، غالبً ــم المخ ــراض تقيي لأغ
مجموعــة واحــدة متجانســة مــن الأصــول. ولكــن مــن الممكــن أن تختلــف هوامــش الربــح 

ــات. ــة المنتج ــج أو مجموع ــب المنت ــة حس ــر الملموس ــول غ ــاهات الأص ــر ومس والمخاط
إذا اختلفــت هوامــش الربــح والمخاطــر ومســاهات الأصــول غــر الملموســة حســب المنتــج 
ــع  ــق م ــم لا يتطاب ــل التقيي ــزون مح ــبي للمخ ــج النس ــات، وكان المزي ــة المنتج أو مجموع
ــي  ــم، ينبغ ــة بالتقيي ــات الخاص ــر الافتراض ــتخدم لتطوي ــترض والمس ــات المف ــج المبيع مزي

ــم مجموعــات مختلفــة مــن المخــزون بشــكل منفصــل. ــم تقيي للمُقيّ
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المعيار 300 - الآلات والمعدات والبنية التحتية
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نبذة عامة  -10

تنطبــق المبــادئ الــواردة في المعايــر العامــة عــى عمليــات تقييــم الآلات والمعــدات والبنيــة 
التحتيــة )PEI(، ويشــمل هــذا المعيــار التعديــلات أو المتطلبــات الإضافيــة أو الأمثلــة 
الخاصــة التــي توُضــح كيفيــة تطبيــق المعايــر العامــة عــى عمليــات التقييــم التــي ينطبــق 
ــة  ــة التحتي ــم الآلات والمعــدات والبني ــات تقيي ــع عملي ــار. يجــب أن تتب ــا هــذا المعي عليه
المعايــر المعمــول بهــا لهــذا النــوع مــن الأصــول والالتزامــات أو أيهــا )انظــر المعيــار 400 – 

المصالــح العقاريــة والمعيــار 410 – العقــارات التطويريــة، حيثــا ينطبــق ذلــك(.

ــا في بعــض  ــي يمكــن تصنيفه ــة )PEI( )الت ــة التحتي ــاصر الآلات والمعــدات والبني ــل عن تُمث
الأحيــان عــى أنهّــا نــوع مــن أنــواع الممتلــكات الشــخصية( أصــولًا ملموســةً تملكهــا منشــأة 
مــا لاســتخدامها في التصنيــع أو الإنتــاج أو توريــد البضائــع أو الخدمــات أو لتأجرها للآخرين 
أو لأغــراض إداريــة، ويتوقــع اســتخدامها خــلال فــترة مــن الزمــن. يمكــن أن تتضمــن الآلات 
ــة، والتــي عــادةً مــا تكــون  ــة التحتي ــا أصــول البني ــة )PEI( أيضً ــة التحتي والمعــدات والبني
جــزءًا مــن نظــام متخصــص أو شــبكة أو مجموعــة مــن الأصــول التكميليــة. ينبغــي أيضًــا 
ــة  ــح العقاري ــار 400 – المصال ــة المعي ــة التحتي ــم المتعلقــة بالبني ــات التقيي أن ترُاعــي عملي

والمعيــار 410 – العقــارات التطويريــة، حيثــا ينطبــق ذلــك.
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ســيتبع الحــق في اســتخدام أحــد عنــاصر الآلات والمعــدات )مثــل الحــق الناشــئ عــن عقــد 
ــد  ــتخدام« أح ــق اس ــارة إلى أنّ »ح ــب الإش ــار. ويج ــذا المعي ــادات ه ــا إرش ــار( أيضً الإيج
الأصــول يمكــن أن يكــون لــه عمــرٌ افــتراضي مختلــفٌ عــن عمــر الخدمــة )الــذي يأخــذ في 
ــذه  ــل ه ــه، وفي مث ــاسي نفس ــل الأس ــة( للأص ــة والتنبؤي ــة الوقائي ــن الصيان ــار كلاًّ م الاعتب

ــن. الظــروف، يجــب أن يكــون الفــرق معل
ــدرة  ــا المقُ ــن قيمته ــردة م ــا منف ــد تقييمه ــبر عن ــة أك ــول قيم ــة الأص ــون لمجموع ــد تك ق
ــل  ــى وأفض ــة أع ــع فرضي ــيا م ــس تمش ــول، أو العك ــة الأص ــن مجموع ــزء م ــا ج باعتباره
اســتخدام. يجــب تقييــم الآلات والمعــدات والبنيــة التحتيــة التــي »تحُقــق« أعــى وأفضــل 

ــقة. ــات متس ــتخدام افتراض ــول باس ــة الأص ــن مجموع ــزء م ــتخدام كج اس
ــة  عــادة مــا تقــع الأصــول غــر الملموســة خــارج نطــاق تصنيــف الآلات والمعــدات والبني
ــول الآلات  ــة أص ــى قيم ــوس ع ــر الملم ــل غ ــر الأص ــن أن يؤث ــن يمك ــة )PEI(. ولك التحتي
والمعــدات والبنيــة التحتيــة، ومــن أمثلــة تلــك الأصــول غــر الملموســة التــي يُمكــن أن تؤثــر 
عــى قيمــة أصــول الآلات والمعــدات والبنيــة التحتيــة: برامــج التشــغيل والبيانــات الفنيــة 
وســجلات الإنتــاج وبــراءات الاخــتراع. وإذا كان تقييــم الأصــول غــر الملموســة المنفصلــة أو 
ــا في  ــة، ينبغــي إدراجه ــة التحتي ــم أصــول الآلات والمعــدات والبني ــا لتقيي المدمجــة ضروريً

التقييــم.
ســيتطلب تقييــم الآلات والمعــدات والبنيــة التحتيــة عــادة النظــر في مجموعــة مــن العوامــل 
المتعلقــة بالأصــول ذاتهــا وبيئتهــا وإمكاناتهــا الماديــة والوظيفيــة والاقتصاديــة. وفيــا يــي 
بعــض الأمثلــة عــى العوامــل التــي يمكــن أخذهــا في الاعتبــار تحــت كل عنــوان مــن هــذه 

العناوين:
العوامل المتعلقة بالأصول.

المواصفات الفنية للأصل.
العمــر الإنتاجــي أو الاقتصــادي أو الفعــال المتبقــي مــع مراعــاة كل مــن الصيانــة 

ــة والتنبؤية. الوقائي
حالة الأصل، بما في ذلك تاريخ الصيانة والنفقات الرأسالية التاريخية.

أي تقادم وظيفيّ أو ماديّ أو تقنيّ.
تكاليــف إيقــاف التشــغيل والإزالــة وأي تكاليــف مرتبطــة بموقع الأصــل الموجود، 
مثــل تركيــب الأصــول وإعــادة تشــغيلها إلى الوضــع الأمثــل، إذا لم يخضــع الأصــل 

للتقييــم في موقعــه الحــالي.
ــار  ــد الإيج ــة عق ــات نهاي ــن إمكاني ــا م ــار وغره ــد الإيج ــد عق ــارات تجدي خي
ــتخدم في  ــل المس ــبة للأص ــة(، بالنس ــة النهائي ــم القيم ــا باس ــا غالبً ــار إليه )يشُ

ــر. ــياق التأج س
أيُّ خســارة محتملــة للأصــل التكميــي، عــى ســبيل المثــال: يمكــن تقليــص العمــر 

التشــغيي لأيّ أصــل وذلــك حســب مــدة الإيجــار في المبنــى الــذي يقــع فيــه.
التكاليــف الإضافيــة المرتبطــة بالمعــدات الإضافيــة والنقــل والتركيــب والتشــغيل، 

ومــا إلى ذلــك.
ــاء أو  ــشراء أو الإنش ــود ال ــية أو عق ــود الهندس ــتعانة بالعق ــم الاس ــن للمُقيّ يمك
ــي  ــالات الت ــا( في الح ــك متاحً ــة )إذا كان ذل ــق مرجعي ــا وثائ ــا بوصفه جميعه
تكــون فيهــا التكاليــف التاريخيــة غــر متاحــة للأصــول التــي قــد تتواجــد داخــل 

المصنــع خــلال فــترة البنــاء.
العوامل البيئية أو الخارجية ذات الصلة:

ــي ينُتجهــا  ــج بالنســبة للمنتجــات الت موقــع مصــدر المــواد الخــام وســوق المنت
الأصــل أو مجموعــة الأصــول. ويمكــن أن تكــون درجــة ملائمــة الموقــع ذات عمــرٍ 
محــدودٍ أيضًــا، مثــل عندمــا تكــون المــواد الخــام محــدودة أو الطلــب مؤقــت.
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ــرض  ــتخدام أو تف ــد الاس ــة تقي ــة ذات صل ــل خارجي ــع أو عوام ــر أي تشري تأث
ــة  ــدات والبني ــى الآلات والمع ــة ع ــغيل إضافي ــف تش ــغيل أو وق ــف تش تكالي
ــول. ــة الأص ــل أو مجموع ــه الأص ــج ينُتج ــى منت ــب ع ــل الطل ــة أو تقل التحتي

ــة  ــة في حال ــون كيميائي ــن أن تك ــي يمك ــامة الت ــات الس ــن النفاي ــب تخزي يج
صلبــة أو ســائلة أو غازيــة أو التخلــص منهــا بطريقــة احترافيــة، وهــذا أمــراً بالــغ 

ــة. ــات التحويلي ــع الصناع ــة بالنســبة لجمي الأهمي
قــد تكــون تراخيــص تشــغيل أصــول معينــة في بعــض المناطــق الخاضعــة 

للأنظمــة مقيــدة، أو قــد تكــون ذات عمــر افــتراضي محــدود.
العوامل المتعلقة بالحالة الاقتصادية:

الربحيــة الفعليــة أو المحتملــة للأصــل التــي تســتند إلى مقارنــة تكاليــف 
التشــغيل مــع الأربــاح أو الأربــاح المحتملــة للمنشــآت التــي يعمــل فيهــا الأصــل 

ــا(. ــص فيه ــال والحص ــآت الأع ــار 200 – منش ــر المعي )انظ
ــا  ــه في ــل في تصنيع ــهم الأص ــذي يسُ ــج ال ــى المنت ــب ع ــر الطل ــن أن يؤث يُمك

ــب. ــى الطل ــزئي ع ــكي والج ــاد ال ــل الاقتص ــن عوام ــكل م ــق ب يتعل
إمكانيــة اســتخدام الأصــل يحُقــق قيمــة أعــى مــن الاســتخدام الحــالي )أي أعــى 

وأفضــل اســتخدام(.
ينبغي أن تعكس تقييات الآلات والمعدات تأثر جميع أشكال التقادم عى القيمة.

ــم  ــار التقيي ــار 100 – إط ــار للمعي ــا لإط ــم وفقً ــادئ المقُيّ ــزام بمب ــم الالت ــى المقُيّ يجــب ع
ــم 10(. ــم، القس ــار التقيي ــار 100 – إط ــر الإط )انظ

لبلــوغ الامتثــال لمتطلــب تحديــد الأصــل أو الالتــزام محــل التقييــم في المعيــار 101 – نطــاق 
العمــل، القســم 20، بالقــدر الــذي يؤثــر بــه عــى القيمــة، يجــب الأخــذ في الاعتبــار درجــة 

ارتبــاط أو اندمــاج الأصــل مــع الأصــول الأخــرى. فعــى ســبيل المثــال:
ــدون  ــا ب ــالأرض ولا يمكــن إزالته ــم ب يمكــن أن تكــون الأصــول مرتبطــةً بشــكل دائ

ــان محيطــة. ــا للأصــل أو أيّ منشــآت أو مب هــدم كامــل إم
ــد  ــث تعتم ــل حي ــاج متكام ــط إنت ــن خ ــزءًا م ــة ج ــة الفردي ــون الآل ــن أن تك يمك

ــرى. ــول الأخ ــى الأص ــا ع وظائفه
يُمكــن تصنيــف الأصــول بوصفــه أحــد مكونــات العقــار )عــى ســبيل المثــال: نظــام 

.))HVAC( التدفئــة والتهويــة وتكييــف الهــواء
في هــذه الحــالات، ســيكون مــن الــروري تحديــد مــا ينبغــي إدراجــه أو اســتبعاده بوضــوح 

في التقييــم. ويجــب أيضًــا ذكــر أيّ افتراضــات خاصــة متعلقــة بوجــود أيّ أصــول تكميليــة.
غالبـًـا مــا تدُمــج الآلات والمعــدات والبنيــة التحتيــة المرتبطــة بتوريــد الخدمــات أو توفرهــا 
ــا مــا يصعــب فصلهــا عنــه. ستشــكل هــذه  للمبنــى داخــل المبنــى، وبمجــرد تركيبهــا، غالبً
ــاة  ــا مراع ــب أيضً ــالي يج ــة، وبالت ــح العقاري ــوق والمصال ــن الحق ــزءًا م ــادةً ج ــاصر ع العن
العقاريــة والمعيــار 410 – العقــارات  الــواردة في المعيــار 400 – المصالــح  المتطلبــات 
التطويريــة، حيثــا كان ذلــك مناســبًا. ومــن الأمثلــة عــى ذلــك: الأصــول التــي لهــا وظيفــةٌ 
رئيســةٌ تتمثــل في تقديــم خدمــات الكهربــاء أو الغــاز أو التدفئــة أو التبريــد أو التهويــة إلى 
ــم هــذه  ــم تقيي ــب الغــرض مــن التقيي ــل: المصاعــد. وإذا تطل ــاني والمعــدات، مث أحــد المب
ــا يشــر إلى إدراج قيمــة  ــاصر بشــكل منفصــل، فيجــب أن يشــمل نطــاق العمــل بيانً العن

ــا بشــكل منفصــل. ــة ولا يمكــن التوصــل إليه ــاصر في المصلحــة العقاري هــذه العن
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عــادةً مــا تكــون هنــاك حاجــةً إلى افتراضــات إضافيــة لوصــف الحالــة والظــروف التــي تقُيــم 
فيهــا الأصــول نظــراً للطبيعــة المتنوعــة لعنــاصر الآلات والمعــدات والبنيــة التحتيــة وقابليــة 
ــال  ــار وإدراجهــا ضمــن نطــاق العمــل للامتث ــاصر في الاعتب ــا. يجــب أخــذ هــذه العن نقله
ــي  ــات الت ــى الافتراض ــة ع ــن الأمثل ــرة 20-1 )ك(. وم ــل، الفق ــاق العم ــار 101 – نط لمعي

يمكــن أن تكــون مناســبةً في الظــروف المختلفــة مــا يــي:
أن تقُيم الأصول ككلّ في مكانها وكجزء من أعال التشغيل.

أن تقُيــم الأصــول ككلّ في مكانهــا، ولكــن مــع افــتراض أنّ المنشــأة لم تبــدأ الإنتــاج 
بعــد.

أن تقُيم الأصول ككلّ في مكانها، ولكن عى افتراض أنّ المنشأة مغلقة.
ــا )انظــر  أن تقُيــم الأصــول ككلّ في مكانهــا، ولكــن عــى افــتراض أنهــا مباعــةٌ قريً

المعيــار102 –أســس القيمــة، الملحــق )أ(120(.
أن تقُيم الأصول كعناصر منفردة لإزالتها من موقعها الحالي.

في بعــض الحــالات يمكــن أن يكــون مــن المناســب إعــداد تقريــر عــن أكــر مــن مجموعــة 
ــف  ــأة أو وق ــلاق المنش ــر إغ ــح أث ــال: لتوضي ــبيل المث ــى س ــات، فع ــن الافتراض ــدة م واح

ــات عــى قيمــة الأصــول. العملي
بالإضافــة إلى المتطلبــات الــواردة في القســمن )20( و)30( مــن المعيــار 101 – نطــاق العمل، 
يجــب أن تناســب أعــال البحــث والاســتقصاء التــي تجــري في إطــار التقييــم الاســتخدام 

المقصــود مــن التقييــم وأســاس )أســس( القيمــة.
يجــب تجميــع التحقيقــات والأدلــة الكافيــة عــن طريــق وســائل، مثــل: المعاينــة أو 
الاستفســار أو البحــث أو الحســاب أو التحليــل لضــان تعزيــز أعــال التقييــم عــى نحــو 
ــم إلى  ــاج المقُيّ ــة، يحت ــة الروري ــث والأدل ــات البح ــاق عملي ــد نط ــد تحدي ــم. وعن ملائ

ــم. ــرض التقيي ــا لغ ــن ملاءمته ــد م ــي للتأك ــم المهن الحك
عندمــا تعتمــد أعــال التقييــم الاعتــاد عــى المعلومــات المقدمــة مــن قبــل طــرف آخــر 
غــر المقُيّــم، ينبغــي أن يؤخــذ في الحســبان مــدى موثوقيــة المعلومــات أو إمكانيــة الاعتــاد 
ــلات  ــر في المدخ ــي النظ ــم. وينبغ ــة التقيي ــى مصداقي ــلبًا ع ــك س ــر ذل ــا دون أن يؤث عليه
المهمــة المقدمــة للمُقيّــم )عــى ســبيل المثــال، مــن الإدارة أو المالــك مثــلًا( والبحــث 
ــة أو  ــات المقدم ــة المعلوم ــم مصداقي ــا دع ــن فيه ــي لا يمك ــا. في الحــالات الت ــا وإثباته فيه
ــتخدامها  ــة اس ــات أو كيفي ــك المعلوم ــتخدام تل ــة اس ــر في إمكاني ــي النظ ــا، ينبغ موثوقيته

ــل(. ــاق العم ــار 101 – نط ــرة 20-01 )ي(، المعي ــر الفق )انظ
ــور  ــذ الأم ــم أخ ــي للمُقيّ ــة، ينبغ ــات المقدم ــة المعلوم ــة وموثوقي ــر في مصداقي ــد النظ عن

ــار: ــن الاعتب ــة في ع التالي
الاستخدام المقصود من التقييم.

أهمية المعلومات بالنسبة لنتيجة التقييم.
الخبرة العملية للمصدر فيا يتعلق بموضوع التقييم.

هــل المصــدر مســتقلٌ عــن الأصــل محــل التقييــم أو المســتخدم المقصــود للتقييــم 
ــار 101 – نطــاق العمــل، الفقــرة 20-01 )أ((. )انظــر المعي

ويشــكل الاســتخدام المقصــود للتقييــم وأســاس القيمــة ومــدى عمليــات البحــث والقيــود 
المفروضــة عليهــا وأي مصــادر للمعلومــات يمكــن الاعتــاد عليهــا، جــزءًا مــن نطــاق العمــل 
المتعلــق بالتقييــم الــذي يجــب إبلاغــه إلى جميــع أطــراف التقييــم )انظــر المعيــار 101 – 

نطــاق العمــل(.
إذا اتضــح في ســياق مهمــة التقييــم أنّ أعــال البحــث والاســتقصاء أو القيــود التــي يتضمنها 
ــا  ــي تقدمه ــات الت ــة، أو أنّ المعلوم ــمٌ ذو مصداقي ــا تقيي ــج عنه ــن ينت ــل ل ــاق العم نط
ــود المفروضــة عــى أعــال  ــة، أو أن القي ــة ليســت متاحــةً أو غــر كافي الأطــراف الخارجي
البحــث والاســتقصاء مثــل الفحــص كبــرة لدرجــة أنهــا لــن ينتــج عنهــا نتائــج تقييــم كافيــة 
لغــرض التقييــم، يجــب أن ينــص التقييــم صراحــةً عــى أن التقييــم لا يتوافــق مــع المعايــر
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)انظــر المعيــار 100 – إطــار التقييــم، القســم )40(، والمعيــار 101 – نطــاق التقييــم، الفقــرة 
.)3-20

وفقًــا للمعيــار 102 – أســس القيمــة، يجــب عــى المقُيّــم تحديــد الأســاس المناســب للقيمــة 
.)PEI( عنــد تقييــم الآلات والمعــدات والبنيــة التحتيــة

ــة القيمــة  ــا مــن فرضي ــط به ــا يرتب إنّ اســتخدام الأســاس أو الأســس المناســبة للقيمــة وم
ــةٌ خاصــةٌ في  ــه أهمي ــة(، ل ــار 102 – أســس القيم ــن المعي )انظــر الملحــق )أ(90 و)أ(20 م
تقييــم الآلات والمعــدات والبنيــة التحتيــة؛ نظــراً لأنّ الفــروق في القيمــة تكــون واضحــةً بنــاءً 
عــى مــا إذا كان أيُّ عنــر مــن الآلات والمعــدات والبنيــة التحتيــة مُقيّــم بموجــب فرضيــة 
»قيــد الاســتخدام« أو التصفيــة المنظمــة أو القريــة )انظــر الملحــق )أ(60 مــن المعيــار 102 
– أســس القيمــة(. وتعتــبر قيمــة معظــم الآلات والمعــدات والبنيــة التحتيــة حساســةً بشــكل 

خــاص لفرضيــات القيمــة المختلفــة.
قيمة التصفية

عنــد تحديــد أي فرضيــة لقيمــة التصفيــة، ينبغــي توضيــح مــا إذا كان يتطلــب أن تكــون 
ــص  ــتؤُثر الخصائ ــا س ــع(، وغالبً ــارج الموق ــا )خ ــع( أو إزالته ــا )في الموق ــة في مكانه الفرضي
ــد  ــدة عق ــية أو م ــازة الأرض الأساس ــول وحي ــة الأص ــل أو مجموع ــع الأص ــة بموق المرتبط

ــزال. ــود أو المُ ــل الموج ــدر للأص ــل المقُ ــى المقاب ــار، ع الإيج
بــرف النظــر عــا إذا كان الأصــل أو مجموعــة الأصــول يجــري النظــر فيهــا عــى أســاس 
موجــود )في الموقــع( أو أزيلــت )خــارج الموقــع(، ينبغــي أن تأخــذ الفرضيــة بعــن الاعتبــار 
حــدوث حالــة معينــة قــد تــؤدي إلى تعظيــم المبلــغ الإجــالي الــذي ســيتم الحصــول عليــه 
ــع  ــق بي ــك عــن طري ــق ذل ــد النظــر. ويمكــن تحقي ــة القيمــة قي ــلاء النظــر لفرضي بعــد إي
ــة،  ــول كمجموع ــع الأص ــق بي ــن طري ــك ع ــن ذل ــدلا م ــزأ، أو ب ــاس مج ــى أس ــول ع الأص

اعتــادًا عــى الســوق.
ــع الأصــل عــى أســاس  ــلآلات والمعــدات، قــد يكــون بي ــه بالنســبة ل ــدر الإشــارة إلى أن تجُ
إزالتــه )خــارج الموقــع( أو عــى أســاس مجــزأ أمــراً شــائعًا للغايــة. بالنســبة للبنيــة التحتيــة، 
يمكــن أن يكــون أو لا يكــون بيــع الأصــل عــى أســاس إزالتــه )خــارج الموقــع( أو عــى أســاس 

مجــزأ ممكنًــا وســيختلف اعتــادًا عــى خصائــص الأصــل.
ــر اقــتراح الاســتناد إلى أســاس الإزالــة )خــارج الموقــع( احتــال وجــود بعــض مكونــات  يثُ
الأصــول )أو التكاليــف غــر المبــاشرة المتكبــدة في الأصــل( والتــي لا يمكــن اســتردادها بمجــرد 
ــا(. يمكــن أن تشــمل هــذه العنــاصر )عــى ســبيل  ــا أو اقتصاديً إزالــة الأصــول )ســواء ماديً
المثــال لا الحــر( الأساســات والأنابيــب الكهربائيــة وأنابيــب العمليــات وتكاليــف النقــل 
وتكاليــف التركيــب والتشــغيل والمبــاني الثابتــة ومعــدات الســلامة والحايــة ومــا إلى ذلــك.
ــغ صــاف  ــد مبل ــد تحدي ــب عــى وجــه التحدي ــا إذا كان نطــاق العمــل يتطل ــة م وفي حال
)مقابــل المبلــغ الإجــالي( الــذي ســيتم الحصــول عليــه مــن البيــع عــى أســاس التصفيــة، 
ينبغــي توضيــح طبيعــة ومقــدار التكاليــف التــي يحتمــل أن يتكبدهــا البائــع للحصــول مــن 

المبلــغ الإجــالي عــى المبلــغ الصــافي.

يمكــن تطبيــق جميــع أســاليب التقييــم الرئيســة الثلاثــة المنصــوص عليهــا في المعيــار 103 – 
 )PEI( أســاليب التقييــم، عــى تقييــم أصــول أو التزامــات الآلات والمعــدات والبنيــة التحتيــة
وذلــك تبعًــا لطبيعــة الأصــول والمعلومــات المتاحــة والحقائــق والظــروف المحيطــة بالتقييــم.
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ــات  ــل: الرافع ــدات المتجانســة، مث ــات الآلات والمع يشــيع اســتخدام أســلوب الســوق لفئ
ــة، حيــث يمكــن أن  ــة( ومعــدات نقــل الترب ــات )الخفيفــة والثقيل ــاء والمركب ومعــدات البن
ــواعٌ  ــك، توُجــد أن ــع ذل ــة. وم ــة لأصــول ماثل ــات حديث ــن مبيع ــة ع ــات كافي ــر بيان تتوف
ــداء رأي في  ــد إب ــذر عن ــي الح ــب توخ ــةً، ويج ــدات المتخصص ــن الآلات والمع ــدةٌ م عدي
ــةً، وفي هــذه الحــالات  ــةً أو منعدم ــرة ضئيل ــات الســوق المتوف ــا تكــون بيان القيمــة عندم
يمكــن أن يكــون مــن المناســب اســتخدام إمّــا أســلوب الدخــل أو التكلفــة في التقييــم )انظــر 

ــرة 3-20(. ــم، الفق ــاليب التقيي ــار 103 – أس المعي
عنــد اســتخدام أســلوب الســوق، ســتتضمن أنــواع الأدلــة )انظــر القســم 100، الفقــرة 100-

2 مــن هــذا المعيــار( مــا يــي:
المبيعات الفعلية للأصول المتطابقة.

المبيعات الفعلية للأصول الماثلة.
طلب أسعار للأصول المتطابقة.

طلب أسعار للأصول الماثلة.
اعتــادا عــى الأصــل أو الأصــول محــل التقييــم، يُمكــن النظــر في أدلــة الســوق بعــدة 

ــن الآتي: طرق تتضم
مجزأة )أي عى أساس الأصول الفردية(.

خط الإنتاج )أي مجموعة من الأصول التي تشكل معًا وحدة التشغيل(.
ــدات  ــن الوح ــن م ــدد مع ــج ع ــاج تنُت ــأة إنت ــل )أي منش ــق بالكام الآلات أو المراف

ــا(. يوميً
المحفظة )أي مجموعة من الأصول التي تعمل عبر المنطقة(.

ــم عنــد  ــا الاعتبــار الأســاسي للمُقيّ ينبغــي أن تُمثــل اعتبــارات أعــى وأفضــل اســتخدام دائمً
النظــر في أنــواع الأدلــة المذكــورة أعــلاه. وتحديــدًا، يمكــن أن يكــون لمحفظــة الأصــول قيمــة 
أكــبر إذا تــم النظــر إليهــا بشــكل فــردي وليــس كجــزء مــن المحفظــة، والعكــس صحيــح. وفي 
هــذه الحالــة، يجــب عــى المقُيّــم أن يذكــر صراحــةً أن هــذه هــي الحالــة وأن يقــدم التبريــر 

الــلازم بشــأن الاختــلاف في تكويــن اســتنتاجه.
ينبغــي تفضيــل المبيعــات الفعليــة عــى الأســعار المطلوبــة وينبغــي تفضيــل الأدلــة المتاحــة 

قبــل تاريــخ التقييــم مبــاشرة عــى مــا تقــع بعــد تاريــخ التقييــم.
ــد  ــى الصعي ــة ع ــر في الأدل ــن النظ ــا. يمك ــا لمصدره ــة وفق ــة الأدل ــح موثوقي ــي ترجي ينبغ
المحــي أو الوطنــي أو الــدولي اعتــادًا عــى فئــة الأصــول التــي تعُــد جــزءًا مــن التقييــم.

يتضمــن أســلوب الســوق بالنســبة للمبيعــات الفعليــة للأصــول المتطابقــة جميــع أشــكال 
ــدرة  ــل )عــى الرغــم مــن ن ــب أي تعدي ــن يتُطل ــة بالأصــول ول ــادم المتعلق الإهــلاك والتق

هــذه الأدلــة(.
ــعار  ــب أس ــة )وطل ــول الماثل ــعار للأص ــب أس ــة أو طل ــات الفعلي ــر في المبيع ــد النظ عن
ــع  ــاشى م ــة تت ــل الأدل ــة لجع ــلات مختلف ــزم النظــر في تعدي ــد يل ــة(، ق للأصــول المتطابق
الأصــل محــل التقييــم، وقــد تشــمل عــى ســبيل المثــال لا الحــر تعديــلات عــى مــا يــي:

العوامــل الفنيــة )الحجــم والقــدرة والتصنيــف ووحــدات الإنتــاج والمواصفــات ومــا 
إلى ذلــك(.

ــة  ــة وحال ــة الاســتخدام والعمــر والصيان ــة وكثاف عوامــل التدهــور والتقــادم )الحال
ــف التشــغيل(. الإصــلاح وتكالي

العوامــل المرتبطــة بالســوق )الموقــع والعملــة والكميــات والســعر المطلــوب مقابــل 
المبيعــات الفعليــة والحالــة البيئية/الترخيص/الامتثــال ومــا إلى ذلــك(.

عوامــل الوقــت أو أســاس القيمــة )تاريــخ البيــع مقابــل تاريــخ التقييــم، والبيــع في 
الســوق مقابــل بيــع التصفيــة، والتثبيــت كــا هو/مــكان الإزالــة، ومــا إلى ذلــك(.
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عنــد إجــراء التعديــلات لجعــل الأدلــة تتــاشى مــع الأصــل محــل التقييــم، يمكــن للمُقيّــم أن 
يســتخدم أســاليب مختلفــة بمــا في ذلــك:

التعديل المباشر )أي تعديل العملة أو المبلغ(.
التعديل غر المباشر )أي تعديل الأدلة وفق نسبة مئوية(.

ــر النشــطة  ــة في الســوق النشــطة والشــفافة عــى الســوق غ ــل الأدل ــا تفضي ينبغــي دائمً
والمبهمــة. وبالمثــل، ســتكون الأدلــة أكــر قابليــة للمقارنــة عندمــا يتطلــب إجــراء تعديــلات 
ــع الحــالات، يجــب اســتخدام  ــم. وفي جمي أقــل لجعلهــا تتــاشى مــع الأصــل محــل التقيي
ــذ في  ــع الأخ ــبة م ــا مناس ــر فيه ــري النظ ــي يج ــة الت ــن أن الأدل ــد م ــي للتأك ــم المهن الحك

ــه. ــذي يجــري أدائ ــار طبيعــة التقييــم ال الاعتب

يمكــن اســتخدام أســلوب الدخــل في تقييــم الآلات والمعــدات والبنيــة التحتيــة )PEI( حيــث 
يمكــن تحديــد تدفقــات نقديــة للأصــل أو لمجموعــة مــن الأصــول التكميليــة، عــى ســبيل 
المثــال، عندمــا تشُــكل مجموعــة مــن الأصــول مصنــع معالجــة لإنتــاج منتج/خدمــة قابلــة 

للتســويق أو توليــد الدخــل مــن عقــد الإيجــار.
ــل،  ــلوب الدخ ــاس أس ــى أس ــة ع ــة التحتي ــدات والبني ــم الآلات والمع ــري تقيي ــا يج عندم
ــر الملموســة وغرهــا  ــة بالأصــول غ ــة المتعلق ــاصر القيم ــن اســتبعاد عن ــد م ــي التأك ينبغ
مــن الأصــول المســاهمة )انظــر القســم )20-4( مــن هــذا المعيــار، والمعيــار 101 – نطــاق 

ــة(. ــر الملموس ــار 210 – الأصــول غ ــل، والمعي العم
يمكــن أيضًــا اســتخدام أســلوب الدخــل جنبًــا إلى جنــب مــع غــره مــن الأســاليب، في تقييــم 
ــة أو أيهــا لأصــل أو لمجموعــة مــن  ــة التقــادم الاقتصــادي والشــهرة التجاري وجــود وكمي
ــد  ــه ق ــل لأن ــلوب الدخ ــتخدام أس ــد اس ــذر عن ــي الح ــي توخ ــة. وينبغ ــول التكميلي الأص
يكــون مــن الصعــب تقســيم التدفقــات النقديــة المجمعــة المتعلقــة بمجموعــة مــن الأصــول 

التكميليــة عــى أصــول فرديــة )عنــد الــرورة(.
ــؤ  ــة المتوقــع تحقيقهــا عــى مــدار فــترة التنب ــم التدفقــات النقدي يجــب أن يراعــي التقيي
الريحــة للأصــل وكذلــك قيمــة الأصــل في نهايــة فــترة التنبــؤ الريحــة، والتــي يشُــار إليهــا 
غالبًــا باســم القيمــة النهائيــة، في حالــة اســتخدام أســلوب الدخــل في تقييــم الآلات والمعدات 
ــم، الملُحــق )أ(20-2 – )أ(22-20(. ــار 103 – أســاليب التقيي ــة )انظــر المعي ــة التحتي والبني
وفقًــا للمعيــار 103 – أســاليب التقييــم، يمكــن اســتخدام أســلوب الدخــل لتقييــم أصــل أو 
مجموعــة مــن الأصــول التكميليــة حيــث يكــون الدافــع الرئيــس للقيمــة مدفوعًــا إلى حــد 

كبــر بقدرتــه عــى إدرار الدخــل وإعطائــه وزن مهــم في ظــل الظــروف التاليــة:
أن يوجــد عائــق كبــر يتعلــق بالأصــل أو مجموعــة الأصــول التكميليــة يحــول دون 

دخــول المشــاركن في الســوق.
توجــد فــترة زمنيــة كبــرة مســتغرقة لإنشــاء أصــل أو مجموعــة أصــول تكميليــة ذات 

منفعــة متســاوية، ســواء عــن طريــق الــشراء أو الإنشــاء.
توجــد عقبــات قانونيــة أو تنظيميــة محتملــة تحــول دون إنشــاء أصــل أو مجموعــة 

مــن الأصــول التكميليــة ذات المنفعــة المتســاوية.
ســيكون المشــتري عــى اســتعداد لدفــع عــلاوة كبــرة مقابــل القــدرة عــى اســتخدام 
ــات  ــبب اقتصادي ــك بس ــور، وذل ــى الف ــة ع ــول التكميلي ــة الأص ــل أو مجموع الأص

الســوق المواتيــة واليقــن المبــاشر بالتدفقــات النقديــة أو أيهــا.
مواجهــة ضرر أو مخاطــر أو عوامــل أخــرى غــر مُــبررة عنــد الحصــول عــى أصــل أو 
مجموعــة أصــول تكميلية ذات منفعة متســاوية، ســواء عن طريق الشراء أو الإنشــاء.
بالإضافــة إلى ذلــك، ينبغــي أيضًــا منــح أســلوب الدخــل ترجيحًــا كبــراً عنــد تقييــم أصــل أو 

مجموعــة الأصــول التكميليــة في ظــل الظــروف التاليــة:
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ــل أو  ــم أص ــم لتقيي ــر حاس ــي أو غ ــر عم ــوق غ ــلوب الس ــتخدام أس إذا كان اس
ــة. ــول التكميلي ــة الأص مجموع

ــة ككل،  لا يتطلــب التقييــم ســوى النظــر في الأصــل أو مجموعــة الأصــول التكميلي
وليــس النظــر في قيمــة الأصــول المكونــة بشــكلٍ فــردي.

تحُــدد قــدرة إنتــاج الدخــل للأصــل أو مجموعــة الأصــول التكميليــة بأســعار الســوق 
أو مــن خــلال العقــود المقومــة غالبًــا بســعر الســوق.

ــلاً  ــة منفص ــول التكميلي ــة الأص ــل أو مجموع ــج للأص ــدي النات ــق النق ــون التدف يك
ــا عــن الأجــزاء الأخــرى مــن المنشــأة. ــزاً واضحً ــزه تميي ويُمكــن تميي

يمكــن تقييــم قيمــة الأصــول المســاهمة الأخــرى المدُرجــة بطبيعتهــا ضمــن الدخــل 
ــتخدام  ــة باس ــول التكميلي ــة الأص ــل أو مجموع ــن الأص ــزل ع ــهولة بمع ــج بس النات

ــم الأخــرى. أســاليب التقيي

عــادةً مــا يســتخدم أســلوب التكلفــة لتقييــم الآلات والمعــدات والبنيــة التحتيــة )PEI(، ولا 
ســيا في حالــة الأصــول الفرديــة المتخصصــة أو التــي تُمثــل مرافــق اســتخدام خــاص. تتمثــل 
ــتبدال  ــوق لاس ــاركن في الس ــد المش ــا أح ــي يتكبده ــة الت ــر التكلف ــوة الأولى في تقدي الخط
الأصــل محــل التقييــم وذلــك بالرجــوع إلى تكلفــة إعــادة الإنتــاج أو تكلفــة الإحــلال، أيهــا 
أقــل قيمــة. وتمثــل تكلفــة الإحــلال تكلفــة الحصــول عــى أصــل بديــل له نفــس الاســتخدام، 
ويمكــن أن يكــون هــذا البديــل أصــلٌ حديــثٌ لــه نفــس الوظائــف، أو تكلفــة إعــادة إنتــاج 
ــم. وبعــد اســتنتاج تكلفــة الإحــلال،  ــا مــن الأصــل محــل التقيي ــق الأصــل تمامً نســخة طب
ينبغــي تعديــل القيمــة لإبــراز تأثــر التقــادم المــادي والوظيفــي والتقنــي والاقتصــادي عــى 
القيمــة. وفي جميــع الأحــوال ينبغــي أن تكــون التعديــلات التــي يتــم إدخالهــا عــى تكلفــة 
إحــلال مُعينــة مصممــة خصيصًــا لإنتــاج نفــس قيمــة الأصــل الحديــث المكافــئ مــن ناحيــة 

المنفعــة والاســتخدام.
قــد تلائــم التكاليــف الفعليــة التــي تتكبدهــا المنشــأة عنــد الاســتحواذ عــى أحــد الأصــول 
ــة. ولكــن ينبغــي  ــة اســتبدال الأصــل في ظــروفٍ مُعين ــا تكلف ــه للاســتخدام بوصفه أو بنائ

ــم قبــل اســتخدام المعلومــات الخاصــة بالتكلفــة التاريخيــة مراعــاة مــا يــي: للمُقيّ
توقيــت المروفــات التاريخيــة: يمكــن ألا تكــون التكاليــف الفعليــة المتكبــدة مــن 
أيّ منشــأة ذات علاقــة، أو تتطلــب التعديــل وفقًــا للتضخــم أو المــؤشرات لأيّ 
أصــل مكافــئ اعتبــارًا مــن تاريــخ التقييــم، في حالــة عــدم تكبدهــا مؤخــراً بســبب 

ــل. ــن العوام ــا م ــرات في أســعار الســوق أو التضخــم أو الانكــاش أو غره التغ
ــح  ــاد التكاليــف أو هوامــش الرب ــد اعت أســاس القيمــة: يجــب توخــي الحــذر عن
الخاصــة بمشــارك معــن؛ نظــراً لأنهّــا يمكــن ألا تمثــل مــا دفعــه المشــارك العــادي في 
الســوق. ويجــب أيضًــا عــى المقُيّــم مراعــاة أنــه يمكــن ألّا تكــون التكاليــف المتكبــدة 
ــع تاريخــي بســبب حســابات المشــتريات الســابقة أو شراء  ــن المنشــأة ذات طاب م
أصــول الآلات ومعــدات وبنيــة تحتيــة مســتعملة. وفي جميــع الأحــوال، يجــب 

ــة باســتخدام المــؤشرات المناســبة.  ــد اتجــاه التكلفــة التاريخي تحدي
التكاليــف المحــددة المدرجــة: يجــب عــى المقُيّــم مراعــاة جميــع التكاليــف المهمــة 
المدرجــة ومــا إذا كانــت هــذه التكاليــف تســاهم في قيمــة الأصــل، ويمكــن أن يكــون 
ــب  ــدة حس ــف المتكب ــى التكالي ــح ع ــش الرب ــض هوام ــة بع ــب إضاف ــن المناس م

أســاس القيمــة المحــدد.
العنــاصر غــر الســوقية: ينبغــي اســتبعاد أيّ تكاليــف أو خصومــات أو حســومات 

لــن يتكبدهــا المشــارك العــادي في الســوق أو لا تكــون متاحــةً لــه.
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بعــد تحديــد تكلفــة الإحــلال، يجــب إجــراء الخصومــات لإظهــار التقــادم المــادي والوظيفــي 
ــم، الملحــق )أ(30- ــار 103 – أســاليب التقيي ــي والاقتصــادي إن أمكــن )انظــر المعي والتقن

15 – )أ(22-30(.
طريقة التكلفة إلى القدرة الاستيعابية

 يمكــن تحديــد تكلفــة إحــلال أصــل لديــه قــدرة اســتيعابية فعليــة أو مطلوبــة باســتخدام 
هــذه الطريقــة وذلــك بالرجــوع إلى تكلفــة أيّ أصــل ماثــل لــه قــدرةٌ مختلفــةٌ. 
عادةً ما تستخدم طريقة التكلفة إلى القدرة الاستيعابية بأي من الشكلن التالين:

تقديــر تكلفــة إحــلال أصــل أو أصــول ذات قــدرة اســتيعابية واحــدة وذلــك عندمــا 
ــة  ــتيعابية مختلف ــدرة اس ــرى ذات ق ــول أخ ــل أو أص ــلال أص ــف إح ــون تكالي تك
ــل  ــم بأص ــل التقيي ــن مح ــدرة الأصل ــلال ق ــة إح ــة إمكاني ــل: في حال ــة )مث معروف

ــة(. ــروف التكلف واحــد مع
ــع  ــق م ــدرة تتطاب ــث ذي ق ــئ حدي ــث مكاف ــل حدي ــلال أص ــة إح ــر تكلف تقدي
الطلــب المتوقــع في حالــة كانــت القــدرة الاســتيعابية للأصــل محــل التقييــم فائضــة 
)كوســيلة لقيــاس خصــم عــدم الاســتخدام الــذي يطبــق كجــزء مــن تعديــل التقــادم 

الاقتصــادي(.
يمكــن اســتخدام هــذه الطريقــة باعتبارهــا طريقــةً أساســية لتحديــد تكلفــة الإحــلال عــى 
أســاسٍ تنــازلي، أو يمكــن اســتخدامها باعتبارهــا طريقــة تحقــق مــن تكلفــة الإحــلال المحُددة 
ــا  ــة تمامً ــا لوجــود آلات ماثل ــة دائمً ــك ســتعُطى الأفضلي عــى أســاس تصاعــدي. ومــع ذل
مصممــة بالقــدرة الاســتيعابية نفســها داخــل المنطقــة الجغرافيــة عــى طريقــة التكلفــة إلى 

القــدرة الاســتيعابية.
يلُاحَــظ أن العلاقــة بــن التكلفــة والقــدرة الاســتيعابية ليســت خطيــة في العــادة، لــذا قــد 
ــم  ــك، ينبغــي للمُقيّ ــع ذل ــا. وم ــل المتســارع أيضً ــن أشــكال التعدي ــزم إدخــال شــكل م يل
توخــي الحــذر عنــد إدخــال هــذا التعديــل عنــد اســتخدام الاختلافــات الكبــرة في القــدرة 
الاســتيعابية بوصفهــا دليــل متعلقــة بالأصــول محــل التقييــم، لأن ذلــك قــد لا يفُــي إلى 

نواتــج موثوقــة.
طريقة تحديد الاتجاه

ــر تكلفــة إعــادة إنتــاج الأصــل مــن خــلال  ــد تحديــد الاتجــاه طريقــةً تسُــتخدم لتقدي يعُ
ــعر  ــم س ــس تضخ ــة، وتعك ــل التاريخي ــة الأص ــى تكلف ــاه( ع ــل اتج ــؤشر )عام ــق م تطبي

ــت. ــرور الوق ــه بم ــل أو انكاش الأص
تشــمل التكلفــة التاريخيــة المروفــات التــي كانــت مشــمولة في الاســتحواذ عــى الأصــل 
عنــد تشــغيله لأول مــرة عــى يــد مالكــه الأول. ويجــب تفرقــة هــذه التكلفــة عــن التكلفــة 
الأصليــة التــي تمثــل تكلفــة أحــد العقــارات الفعليــة عنــد اســتحواذ مالكــه الحــالي عليــه، 
والــذي قــد لا يكــون المالــك الأول وقــد يكــون قــد اشــترى الأصــل بســعرٍ أكــبر مــن التكلفــة 

التاريخيــة أو أقــل منهــا.
ــات  ــن الجه ــا م ــا يماثله ــة أو م ــب الإحصائي ــن المكات ــؤشرات م ــى الم ــول ع ــن الحص يمك
ــار المــؤشرات الأكــر ملاءمــة  ــد اختي ــة. ويعُ ــة أو المؤسســات أو المنظــات البحثي الحكومي

ــد الاتجــاه. ــة تحدي ــد الاســتعانة بطريق ــة عن ــغ الأهمي ــراً بال أم
بينــا قــد يكــون تطبيــق أحــد طــرق تحديــد الاتجــاه )عــادةً مــا يطُلــق عليهــا طريقــةً غــر 
مبــاشرةٍ تتضمــن تطبيــق المــؤشرات( وســيلةً ملائمــة لتحديــد تكلفــة الإحــلال عنــد اســتخدام 

أســلوب التكلفــة، وينبغــي أخــذ الحيطــة بخصــوص مــا يــي:
لا ينبغــي تطبيــق تحديــد الاتجــاه عــى أي شيءٍ بخــلاف تكلفــة الإحــلال التــي ســبق 
ــرة  ــغيله لأول م ــد تش ــول عن ــد الأص ــة أح ــة )تكلف ــة التاريخي ــا أو التكلف تحديده

عــى يــد مالكــه الأول(.
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ــاشرة )أي  ــاشرة وغــر المب ــف المب ــة مجموعــة مــن التكالي ــف التاريخي ــل التكالي تمث
ــة  ــاني وتقني ــات والمب ــة والأساس ــدات الكهربائي ــليم والمع ــال والتس ــدات والع المع

ــط بمــؤشٍر معــن. ــد ترتب ــي ق ــه( الت المعلومــات وخلاف
ــة  ــج خاطئ ــن نوات ــل ع ــة الأج ــائدة الطويل ــة الس ــف التاريخي ــفر التكالي ــد تسُ ق

ــت. ــرور الوق ــؤشرات بم ــر في الم ــي تؤث ــل الت ــف العوام ــبب مختل ــاذة بس وش
قــد يسُــفر اســتخدام مــؤشر أو اتجــاه مشــتق في مناطــق خاضعــة لأنظمــة مختلفــة 
عــى الأصــل محــل التقييــم عــن نواتــج خاطئــة وشــاذة بســبب مختلــف العوامــل 

التــي تؤثــر في المــؤشرات في المناطــق الخاضعــة لأنظمــة مُختلفــة.
التكاليــف التاريخيــة الســائدة باســتخدام مــؤشر أو اتجــاه محــي للأصــول مُشــتق في 
منطقــة خاضعــة لأنظمــة أجنبيــة حيــث حدثــت تحــركات في ســعر الــرف بمــرور 

لوقت. ا
ــاه  ــد الاتج ــة تحدي ــة طريق ــان ملاءم ــي لض ــم المهن ــترط الحك ــالات، يشُ ــع الح في جمي
المتُبعــة في تحديــد تكلفــة الإحــلال بوصــف ذلــك جــزءًا مــن أســلوب التكلفــة مــع مراعــاة 
ــم  ــج تقيي ــؤدي إلى نوات ــاه ت ــد الاتج ــة تحدي ــح أن طريق ــذ. إذا رج ــم المنُف ــة التقيي طبيع
ــد تكلفــة الإحــلال )أي أســلوب  ــة لتحدي ــة أو شــاذة، فيجــب تطبيــق أســاليب بديل خاطئ

ــة الإحــلال(. ــد تكلف ــاشر في تحدي مب

ــم الاســتفادة القصــوى  وفقًــا للمعيــار 104 – البيانــات والمدخــلات، يجــب أن يحُقــق المقُيّ
مــن خصائــص البيانــات ذات الصلــة والملحوظــة إلى أقــى حــدٍ ممكــنٍ.

بالإضافــة إلى المتطلبــات الــواردة في المعيــار 104 – البيانــات والمدخــلات، يطُبــق التسلســل 
الهرمــي التــالي للأدلــة المقارنــة، وينبغــي الالتــزام بــه عنــد تنفيــذ تقييــم الآلات والمعــدات 

:)PEI( والبنيــة التحتيــة
الأدلة المقارنة المباشرة.

الأدلة المقارنة غر المباشرة.
بيانات السوق العامة.

المصادر الأخرى.
ــق  ــن تطبي ــم م ــد المقُيّ ــب أن يتأك ــة، يج ــة المقارن ــي للأدل ــل الهرم ــق التسلس ــد تطبي عن
ــات والمدخــلات  ــار 104 – البيان ــواردة في المعي ــبة ال ــات والمدخــلات المناس ــص البيان خصائ

ــلًا. ــا كام تطبيقً
ــل  ــم الأص ــتخدمة لتقيي ــاذج المس ــع الن ــقةً م ــددة متس ــلات المح ــون المدخ ــب أن تك يج

ــرة 1-40(. ــلات، الفق ــات والمدخ ــار 104 – البيان ــر المعي )انظ
يجب أن يخضع تحديد المدخلات ومصدرها واستخدامها للتوضيح والتبرير والتوثيق.

ينبغــي مراعــاة العوامــل البيئيــة والاجتاعيــة والحوكمــة المهمــة المرتبطــة بقيمــة الأصــل 
بوصــف ذلــك جــزءًا مــن عمليــة تحديــد البيانــات والمدخــلات.

ــم الاســتفادة القصــوى مــن  ــار 105 – نمــاذج التقييــم، يجــب أن يحُقــق المقُيّ ــا للمعي وفقً
ــة والملحوظــة إلى أقــى حــدٍ ممكــنٍ.  ــات ذات الصل خصائــص البيان

ويجــب أن تكــون نمــاذج التقييــم مناســبةً للاســتخدام المقصــود مــن التقييــم ومتســقة مــع 
المدخــلات المناســبة.
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بالإضافــة إلى المتطلبــات الــواردة في المعيــار 106 – التوثيــق وإعــداد التقاريــر، يجــب إصــدار 
تقريــر تقييــم خــاص بالتقييــم ويجــب أن يشــمل هــذا التقريــر جميــع المراجــع المنُاســبة 
التــي توُضــح جميــع الأمــور التــي تناولهــا في نطــاق العمــل المتُفــق عليه)انظــر المعيــار 101 
– نطــاق العمــل(. ويجــب أن يتضمــن التقريــر تعليقًــا عــى تأثــر الأصــول الملموســة أو غــر 
الملموســة ذات الصلــة المســتبعدة مــن المعاملــة الفعليــة أو المفترضــة عــى القيمــة المعلنــة.
بالإضافــة إلى المتطلبــات الــواردة في الفقرتــن )40-1( و)40-3( مــن المعيــار 106 – التوثيــق 
وإعــداد التقاريــر، يجــب إصــدار تقريــر مُراجعــة التقييــم، ويجــب أن يذكــر تقريــر مراجعــة 

التقييــم مــا إن كانــت المراجعــة تخــص مراجعــة عمليــة التقييــم أم مراجعــة القيمــة.
 

ــة بتقييــم الآلات  ــالي قائمــةً غــر حريــة تضــم الموضوعــات ذات الصل ــاول القســم الت يتن
.)PEI( ــة ــة التحتي والمعــدات والبني

تخصيص القيمة
ــم  ــد تقيي ــار، عن ــذا المعي ــة وه ــار 102 – أســس القيم ــن المعي ــة إلى القســم 70 م بالإضاف
مجموعــة مــن الأصــول باعتبارهــا جــزء مــن محفظــة ولكنهــا تخُصّــص عــى أســاسٍ فــردي، 
فيجــب أن يذكــر المقُيّــم صراحــةً أن هــذا هــو الوضــع ويذكــر أساسًــا منطقيًّــا لمنهجيتــه في 

التخصيــص.
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الاعتبارات الخاصة للآلات والمعدات  -130
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نبذة عامة  -10

تنطبــق المبــادئ الــواردة في المعايــر العامــة عــى تقييــم المصالــح العقاريــة. ويشــمل هــذا 
المعيــار التعديــلات أو المتطلبــات الإضافيــة أو الأمثلــة الخاصــة التــي توُضــح كيفيــة تطبيــق 
المعايــر العامــة عــى عمليــات التقييــم التــي ينطبــق عليهــا هــذا المعيــار. ويجــب أن يتبــع 
تقييــم المصالــح العقاريــة كذلــك المعيــار المطبــق لذلــك النــوع مــن الأصــول أو الالتزامــات 
)انظــر المعيــار 300 – الآلات والمعــدات والبنيــة التحتيــة والمعيــار 410 – العقــارات 

التطويريــة، إن أمكــن(.

تحُــدد المصالــح العقاريــة عــادةً وفقًــا للدولــة والنظــام المطُبــق في المناطــق الفرديــة 
ــا التشريعــات الوطنيــة أو المحليــة. في بعــض الحــالات،  الخاضعــة للأنظمــة، وتنظمهــا غالبً
يحُتفــظ بالحقــوق المشروعــة الفرديــة والجاعيــة أو المجتمعيــة أو المشــتركة عــى الأراضي 
ــراء أيّ  ــل إج ــجلة. وقب ــر مس ــة وغ ــر موثق ــة وغ ــمية وتقليدي ــر رس ــة غ ــاني بطريق والمب
تقييــم لأيّ مصلحــة عقاريــة، يجــب عــى المقُيّــم الإلمــام بالإطــار القانــوني ذي العلاقــة الــذي 

يؤثــر عــى المصلحــة محــل التقييــم.

1-10
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تُمثــل المصلحــة العقاريــة الحــق في ملكيّــة الأرض والمبــاني أو الســيطرة عليهــا أو اســتغلالها 
أو إشــغالها. وتشــمل المصلحــة العقاريــة حقــوق الحيــازة غــر الرســمية لــلأراضي الجاعيــة 
أو القبليــة والمســتوطنات العشــوائية الحريــة والريفيــة أو الاقتصــادات الانتقاليــة، والتــي 

يمكــن أن تأخــذ شــكل مــن أشــكال الحيــازة أو الإشــغال أو حقــوق الاســتخدام.
توُجد ثلاثة أنواع رئيسة من المصلحة:

المصلحــة العليــا في أيّ مســاحة أرض معينــة، ويتمتــع مالــك هــذه المصلحــة بالحــق 
ــا  ــم، رهنً ــا بشــكل دائ ــا والســيطرة عليه ــان عليه ــازة الأرض وأي مب ــق في حي المطُل
ــاً. ــة أو غرهــا مــن القيــود الســارية قانوني ــا وأيّ قيــود نظامي ــح دني ــأيّ مصال فقــط ب

المصلحــة الدنيــا التــي تمنــح المالــك عــادة حقــوق الملكيّــة والســيطرة الحريــة عــى 
ــا  ــال: وفقً ــبيل المث ــى س ــددة، ع ــترة مح ــا لف ــاني عليه ــة أو المب ــاحة أرض معين مس

لــشروط عقــد الإيجــار.
ــيطرة  ــة أو الس ــق الملكيّ ــع بح ــن دون التمت ــاني، ولك ــتخدام الأرض أو المب ــق اس ح

ــدد. ــاط مح ــط في نش ــتغلالها فق ــى الأرض أو اس ــرور ع ــق الم ــة، كح الحري
تنــدرج الأصــول غــر الملموســة خــارج نطــاق تصنيــف الأصــول أو الالتزامــات العقاريــة أو 
كليهــا، ولكــن يمكــن أن يكــون الأصــل غــر الملمــوس مرتبطـًـا بالتدفقــات النقديــة المرتبطــة 
بالأصــول العقاريــة ويؤثــر عليهــا تأثــراً ملموسًــا، لذلــك مــن الــروري أن يكــون واضحًــا في 
نطــاق العمــل مــا الــذي يجــب أن يتضمنــه أو يســتبعده الاســتخدام المقصــود مــن التقييــم 
ــار 210 – الأصــول غــر الملموســة« في  ــاع المعي ــم اتب ــد. وينبغــي للمُقيّ عــى وجــه التحدي

حالــة وجــود أحــد عناصرهــا.
ــن  ــواع م ــذه الأن ــف ه ــة لوص ــات مختلف ــات ومصطلح ــتخدام كل ــن اس ــم م ــى الرغ ع
ــائع  ــن الش ــه م ــة، إلّا أنّ ــة للأنظم ــق الخاضع ــن المناط ــد م ــة في العدي ــح العقاري المصال
ــة  ــة، أو المصلحــة الحري ــق غــر المحــدود للملكيّ ــل: الحــق المطل ــم، مث اســتخدام مفاهي
لفــترة محــدودة، أو الحــق غــر الحــري لاســتخدام مقصــود محــدد. ويقُصــد بثبــات الأرض 
والمبــاني أنّ الحــق الــذي يتمتــع بــه أحــد الأطــراف هــو الــذي ينتقــل خــلال عمليــة تبــادل 
وليســت الأرض والمبــاني بحالتهــا الماديــة، ولذلــك فــإنّ القيمــة ترتبــط بالمصلحــة القانونيــة 

ــاني.  ــالأرض والمب وليســت ب
غالبًــا مــا تقتــي الحاجــة إجــراء تقييــم للمصالــح العقاريــة لمختلــف الاســتخدامات 
ــاضي  ــراءات التق ــب وإج ــشراء والرائ ــع وال ــون والبي ــراض المضم ــا: الإق ــودة، منه المقص

والتعويــض والإفــلاس وإعــداد التقاريــر الماليــة.

وفقًــا للمعيــار 100 – إطــار التقييــم، يجــب أن يلتــزم المقُيّــم بمبــادئ المقُيّــم )انظــر المعيــار 
100 – إطــار التقييــم، القســم 10(.

ــول  ــد الأص ــات تحدي ــال لمتطلب ــان الامتث ــبان لض ــة في الحس ــرات التالي ــذ الفق ــب أخ يج
ــرة 20-03 )أ(: ــل، الفق ــاق العم ــار 101 – نط ــم في المعي ــل التقيي ــات مح والالتزام

وصف المصلحة العقارية محل التقييم.
تحديــد المصالــح العليــا أو الدنيــا أو حقــوق الاســتخدام التــي تؤثــر عــى المصلحــة 

محــل التقييــم.
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ــل،  ــاق العم ــار 101 – نط ــن المعي ــمن )20( و)30( م ــواردة في القس ــات ال ــا للمتطلب وفقً
ــع  ــم م ــة التقيي ــاء مهم ــرى أثن ــي تجُ ــتقصاء الت ــث والاس ــال البح ــب أع ــب أن تناس يج
الاســتخدام المقصــود لمهمــة التقييــم وأســس القيمــة. وفي حالــة مراجعــة التقييــم، يجــب 
أن يذكــر نطــاق العمــل مــا إن كانــت المراجعــة تمثــل مراجعــة لعمليــة تقييــم أم مراجعــة 

للقيمــة.
يجــب تجميــع الاســتقصاءات والأدلــة الكافيــة عــن طريــق وســائل، مثــل: الفحــص 
والاســتقصاء والبحــث، وإجــراء عمليــات حســابية وإجــراء تحليــلات لضــان تعزيــز أعــال 
ــة،  ــة الروري ــث والأدل ــات البح ــاق عملي ــد نط ــد تحدي ــم. وعن ــو ملائ ــى نح ــم ع التقيي

ــم. ــرض التقيي ــا لغ ــن ملاءمته ــد م ــي للتأك ــم المهن ــم إلى الحك ــاج المقُيّ يحت
عندمــا تعتمــد أعــال التقييــم عــى المعلومــات المقدمــة مــن قبــل طــرف آخــر غــر المقُيّــم، 
ينبغــي أن يؤخــذ في الحســبان مــدى موثوقيــة المعلومــات حتــى لا يؤثــر ذلــك ســلبًا عــى 
ــم )عــى ســبيل  ــة للمُقيّ ــم. وينبغــي النظــر في المدخــلات المهمــة المقدم ــة التقيي مصداقي
المثــال، مــن الإدارة أو المالــك مثــلًا( والبحــث فيهــا وإثباتهــا. وفي الحــالات التــي يشــك فيهــا 
ــة  ــر في إمكاني ــه النظ ــي علي ــة، ينبغ ــات المقدم ــة المعلوم ــة أو موثوقي ــم في مصداقي المقُيّ
ــل،  ــاق العم ــار 101 – نط ــر المعي ــا )انظ ــن عدمه ــات م ــك المعلوم ــتخدام تل ــة اس وكيفي

ــرة 20-01 )ي((. الفق
عنــد النظــر في مصداقيــة وموثوقيــة المعلومــات المقدمــة، يجــب عــى المقُيّــم أخــذ الأمــور 

التاليــة في عــن الاعتبــار:
الاستخدام المقصود من التقييم.

أهمية المعلومات بالنسبة لنتيجة التقييم.
الخبرة المعرفية للمصدر والعلاقة بموضوع الاختصاص.

ــه )انظــر  مــا إذا كان المصــدر مســتقلٌ عــن الأصــل محــل التقييــم أو المســتفيد من
ــرة 20-1 )أ((. ــل، الفق ــار 101 – نطــاق العم المعي

ــن  ــث وأي م ــال البح ــدود أع ــاق وح ــة ونط ــاس القيم ــود وأس ــتخدام المقص ــل الاس يُمث
مصــادر المعلومــات التــي يمكــن الاعتــاد عليهــا جــزءاً مــن نطــاق عمــل أعــال التقييــم، 
ويجــب تعميمهــا عــى جميــع الأطــراف المشُــاركة في أعــال التقييــم )انظــر المعيــار 101 

– نطــاق العمــل(. 
إذا اتضــح في ســياق مهمــة التقييــم أنّ عمليــات البحــث أو القيــود التــي يتضمنهــا نطــاق 
ــراف  ــا الأط ــي تقدمه ــات الت ــة، أو أنّ المعلوم ــمٌ ذو مصداقي ــا تقيي ــج عنه ــن ينت ــل ل العم
الخارجيــة ليســت متاحــةً أو غــر كافيــة، أو أن القيــود المفروضــة عــى أعــال البحــث مثــل 
أعــال المعاينــة كبــرة بشــكل لــن يــؤدي إلى نتيجــة تقييــم كافيــة لغــرض التقييــم، فيجــب 
أن يفيــد التقييــم صراحــةً بــأن التقييــم لا يتوافــق مــع المعايــر )انظــر المعيــار 100 – إطــار 

التقييــم، القســم 40،  والمعيــار 101 – نطــاق العمــل، الفقــرة 3-20(.
بالإضافــة إلى المتطلبــات التــي تنــص عــى نطــاق أعــال البحــث وطبيعــة المعلومــات التــي 
سيُســتند إليهــا ومصدرهــا في المعيــار 101 – نطــاق العمــل، ينبغــي مراعــاة الأمــور التاليــة:

الأدلــة المطلوبــة، إن وجــدت، للتحقــق مــن المصلحــة العقاريــة وأيّ مصالــح مرتبطــة 
. بها

نطاق أي أعال معاينة.
المســؤولية عــن المعلومــات التــي توُضــح مســاحة الموقــع وخصائصه )كحالــة الأرض( 

وخصائــص المبــاني والمســاحات المبنية.
المســؤولية عــن المعلومــات التــي توُضــح مســاحة المنطقــة وخصائصهــا )مثــل ظروف 

التربــة( وخصوبتهــا وســاتها الناشــئة )مثــل خصوبــة التربة ومســاحة المــزارع(.
المسؤولية عن التأكد من مواصفات أي مبنًى وحالته.
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المســؤولية عــن التأكــد مــن مواصفــات المزروعــات أو الغطــاء النبــاتي أو الغابــة أو 
المحاصيــل وحالتهــا.

ــة  ــر الإصلاحي ــات وأي اســتخلاصٍ للتداب ــدد المحمي ــن ع ــد م ــن التأك المســؤولية ع
ــا. ــتخلاص ونوعيته ــد الاس بع

نطاق البحث في طبيعة الخدمات والمرافق ومواصفاتها وكفايتها.
المسؤولية عن تحديد العوامل البيئية الفعلية أو المحتملة.

التصاريــح أو القيــود القانونيــة المفروضــة عــى اســتخدام العقــارات والمبــاني، وكذلــك 
أيّ تغــرات متوقعــة أو محتملــة في هــذه التصاريــح والقيــود القانونيــة.

فيــا يــي بعــض الأمثلــة النموذجيــة عــى الافتراضــات الخاصــة التــي يلــزم إقرارهــا 
والاتفــاق عليهــا للامتثــال لمعيــار 101 – نطــاق العمــل، الفقــرة 20-3 )ك(، والمعيــار 102 – 

ــال لا الحــر: ــبيل المث ــى س ــرة 50-4، ع ــة، الفق أســس القيم
ــلًا في  ــو كان كام ــا ل ــترح ك ــى مق ــم مبن ــل تقيي ــاديّ محــدد، مث ــر م حــدوث تغي

ــم. ــخ التقيي تاري
ــى  ــة العقــارات، مثــل تأجــر مبنــى شــاغر أو أن يصبــح المبنً حــدوث تغيــر في حال

المؤجــر شــاغراً في تاريــخ التقييــم.
تقييم المصلحة دون الأخذ في الاعتبار المصالح القائمة الأخرى.

خلو العقارات من التلوث أو المخاطر البيئية الأخرى.
استمرار النشاط الاقتصادي إلى الأبد.

منح التريح بالتخطيط من أجل تغير الاستخدام المقترح.

وفقًــا للمعيــار 102 – أســس القيمــة، يجــب عــى المقُيّــم تحديــد الأســاس المناســب للقيمــة 
مــن أجــل الاســتخدام المقصــود عنــد تقييــم المصالــح العقاريــة.

ــار  ــا لمعظــم أســس القيمــة، أعــى وأفضــل اســتخدام للعق ــم، وفقً يجــب أن يراعــي المقُيّ
الــذي قــد يختلــف عــن اســتخدامه الحــالي )انظــر المعيــار 102 – أســس القيمــة، الملحــق 
ــر  ــن تغي ــي يمك ــة الت ــح العقاري ــة خاصــةٌ للمصال ــم أهمي ــذا التقيي )أ(90 – )أ(120(. وله

ــي يمكــن تطويرهــا. اســتخدامها أو الت
بالإضافــة إلى المتطلبــات الــواردة في القســم )70( مــن المعيــار 102 – أســس القيمــة بشــأن 
تخصيــص القيمــة، إذا كان مجمــوع قيمــة العنــاصر المنفــردة المخصصــة يختلــف عــن قيمــة 
الأصــول أو الالتزامــات أو كليهــا عــى أســاسٍ إجــالي، فينبغــي للمُقيّــم أن يذكــر صراحــةً 

ســبب أو أســباب الاختــلاف الرئيســة.

ــاليب  ــار 103 – أس ــورة في المعي ــة المذك ــة الثلاث ــم الرئيس ــاليب التقيي ــق أس ــن تطبي يمك
ــة. ــح العقاري ــم المصال ــم، لتقيي التقيي

ــك  ــا في ذل ــم، بم ــاليب التقيي ــار 103 – أس ــات المعي ــال لمتطلب ــم الامتث ــى المقُيّ ــب ع يج
ــات  ــة إلى متطلب ــم، إضاف ــة التقيي ــلوب وطريق ــار أس ــد اختي ــن )10-3( و)-10( عن الفقرت

ــار. هــذا المعي
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عــادةً مــا تكــون المصالــح العقاريــة متباينــة الخــواص )أي ذات خصائــص مُختلفــة(، حتــى 
وإن كانــت الأرض والمبــاني ذات خصائــص ماديــة مطابقــة للخصائــص المتداولــة في الســوق، 
فــإنّ الموقــع ســيكون مختلفًــا. وعــى الرغــم مــن أوجــه الاختــلاف هــذه، عــادةً ما يسُــتخدم 

أســلوب الســوق لتقييــم المصالــح العقاريــة.
ينبغــي عنــد مقارنــة الأصــل محــل التقييــم وفقًــا لســعر مصالــح عقاريــة أخــرى أن يتبنــى 
المقُيـّـم وحــدات مقارنــة تعتــبر مقبولــة بالنســبة لغالبيــة المشــاركن. وأن يعتمــد ذلــك عــى 
طبيعــة الأصــل أو الالتــزام محــل التقييــم. ويمكــن أن تحتــوي الوحــدات المقارنــة الشــائعة 

الاســتخدام مــا يــي:-
سعر المتر المربع )أو القدم المربع( للمبنى أو الهكتار )أو لكل فدان( للأرض.

السعر لكل غرفة.
السعر لكل وحدة إنتاج )عى سبيل المثال، ميجاوات وإنتاجية المحاصيل(.

لا تعُــد وحــدة المقارنــة مفيــدةٌ إلا عنــد اختيارهــا وتطبيقهــا باتســاق عــى العقــار محــل 
التقييــم والعقــارات المقارنــة في كل تحليــل. وينبغــي أن تكــون أيُّ وحــدة مقارنةً مســتخدمة 

هــي نفــس التــي يســتخدمها المشــاركن في الســوق ذي الصلــة بقــدر الإمــكان.
يحــدد الاعتــاد الــذي يمكــن تطبيقــه عــى أيّ بيانــات أســعار ماثلــة في عمليــة التقييــم 
بمقارنــة الخصائــص المختلفــة للعقــار والمعاملــة التــي اشــتقت منهــا البيانــات مــع العقــار 
ــا للمعيــار 103 – أســاليب  محــل التقييــم. وينبغــي مراعــاة الاختلافــات بــن مــا يــي وفقً
التقييــم، الملحــق )أ(10-1 إلى )أ(10-8، وتشــمل الاختلافــات المعنيــة التــي ينبغــي مراعاتهــا 

عنــد تقييــم المصالــح العقاريــة، عــى ســبيل المثــال لا الحــر مــا يــي:
نوع المصلحة المستمدة منها الأدلة عى الأسعار ونوع المصلحة محل التقييم.

المواقع ذات الصلة.
جودة الأرض ذات الصلة.

عمر التحسينات ومواصفاتها.
الاستخدام أو تقسيم الأراضي المسموح به في كل عقار.

الظروف التي تحدد السعر وأساس القيمة المطلوب عى أساسها.
تاريخ سريان الأدلة عى الأسعار وتاريخ التقييم.

ظــروف الســوق في وقــت المعامــلات ذات العلاقــة، وكيــف تختلــف عــن الظــروف 
الموجــودة في تاريــخ التقييــم.

ــتخدم طــرقٌ مختلفــةٌ لحســاب القيمــة بأســلوب الدخــل، وتشــترك جميعهــا في ســمة  تسُ
مُشــتركة تتمثــل في أنّ القيمــة تعتمــد عــى الدخــل الفعــي أو المقــدر الــذي إمّــا أن يكــون 
ــي  ــة العقــارات الاســتثارية الت ــك المصلحــة. في حال ــده بواســطة مال ــدًا أو يمكــن تولي مول
يمكــن أن يكــون دخلهــا في صــورة إيجــار )انظــر المعيــار 104 – البيانــات والمدخــلات 
والمعيــار 105 – نمــاذج التقييــم(، يمكــن أن يكــون هــذا الدخــل في صــورة إيجــار مفــترض 
ــا تكلفــة اســتئجار  ــك عــى أســاس م ــى يشــغله مالكــه وذل )أو إيجــار مدخــر( في أيّ مبنً

ــة. مســاحة معادل
ــا  ــة ارتباطً ــح العقاري ــض المصال ــبة لبع ــل بالنس ــد الدخ ــى تولي ــار ع ــدرة العق ــط ق ترتب
وثيقًــا باســتخدام نشــاط تجــاري/ تــداولي معــن )عــى ســبيل المثــال: دور الســينا أو دور 
ــة وجــود  ــك(. وفي حال ــادق أو مــا إلى ذل ــادات أو الفن ــة أو العي ــن أو دوار الرعاي المتقاعدي
ــل  ــون الدخ ــا يك ــا م ــة، فغالبً ــطة التجاري ــن الأنش ــن م ــوع مع ــط لن ــب فق ــى مناس مبنً

ــه ــتتحقق لمالك ــي س ــة الت ــة أو المحتمل ــة الفعلي ــات النقدي ــا بالتدفق مرتبطً

1-70

2-70

3-70

4-70

1-80

2-80

ية
ار

عق
 ال

لح
صا

الم
– 

40
0 

ار
عي

الم
ل: 

صو
الأ

ر 
عاي

م

أسلوب السوق  -70

أسلوب الدخل  -80

)أ(
)ب(
)ج(

)أ(
)ب(
)ج(
)د(
)ه(
)و(
)ز(
)ح(



127

ية
ار

عق
 ال

لح
صا

الم
– 

40
0 

ار
عي

الم
ل: 

صو
الأ

ر 
عاي

م

مــن نشــاط التــداول هــذا. وغالبًــا مــا يشُــار إلى اســتغلال الإمكانــات التجاريــة للعقــار لبيــان 
قيمتــه »بطريقــة الأربــاح« )انظــر الفقــرة 80-3 التالية(.

ــن أي  ــدي م ــق النق ــل التدف ــلوب الدخ ــتخدم في أس ــل المس ــل المحتم ــل الدخ ــا يمث عندم
عمل/نشــاط تجــاري )بخــلاف التدفــق النقــدي المرتبــط بتكاليــف الإيجــار والصيانــة 
ــا لا  ــارات( ويشــمل الأصــول غــر الملموســة، حينه ــف الخاصــة بالعق ــن التكالي وغرهــا م
ــم أيضًــا الامتثــال عــى  يعــود التقييــم تقييــاً للمصالــح العقاريــة وحدهــا، وينبغــي للمُقيّ
النحــو المطلــوب لمتطلبــات المعيــار 200 – منشــآت الأعــال والحصــص فيهــا، والمعيــار 210 

ــر الملموســة إذا وجــدت. – الأصــول غ
ــة مــن نمــاذج التدفقــات  ــة، يمكــن اســتخدام الأشــكال المختلف ــح العقاري بالنســبة للمصال
ــترك في  ــا تش ــل ولكنه ــث التفاصي ــن حي ــاذج م ــذه الن ــاوت ه ــة. وتتف ــة المخصوم النقدي
ــدل إلى  ــددة يعُ ــتقبلية مح ــترة مس ــدي لف ــق النق ــة في أنّ التدف ــية المتمثل ــمة الأساس الس
ــترات  ــة للف ــم الحالي ــوع القي ــل مجم ــا. ويمث ــم م ــدل خص ــتخدام مع ــة باس ــة حالي قيم
ــاذج  ــن نم ــوذج م ــم في أيّ نم ــدل الخص ــتند مع ــال. ويس ــة رأس الم ــراً لقيم ــة تقدي الفردي
التدفقــات النقديــة المخصومــة عــى التكلفــة الزمنيــة للنقــود ومخاطــر ومكافــآت تدفــق 

ــي. الدخــل المعن
ــن  ــدًا م ــق )أ(20-29 إلى )أ(20-40 مزي ــم، الملح ــاليب التقيي ــار 103 – أس ــمل المعي ويش
المعلومــات عــن اشــتقاق معــدلات الخصــم. وينبغــي أن يتأثــر اســتنتاج العائــد أو معــدل 

ــال: ــم. فعــى ســبيل المث الخصــم بهــدف التقيي
إذا كان الهــدف مــن التقييــم تحديــد القيمــة الســوقية، فــإنّ معــدل الخصــم 
يمكــن اشــتقاقه مــن مراقبــة العوائــد الكامنــة في الســعر المدفــوع مقابــل المصالــح 
ــة  ــد المطلوب ــن معــدلات العائ ــن المشــاركن في الســوق أو م ــة ب ــة المتداول العقاري
ــل  ــم إلى تحلي ــدل الخص ــتند مع ــا يس ــن. وعندم ــاركن الافتراضي ــب المش ــن جان م
المعامــلات الســوقية، فينبغــي أن يتبــع المقُيّــم أيضًــا الإرشــادات الــواردة في المعيــار 

103 – أســاليب التقييــم، الملحــق )أ(10-7 و )أ(8-10.
ــك محــدد أو محتمــل  ــد القيمــة الســوقية لمال ــم تحدي إذا كان الهــدف مــن التقيي
ــإنّ المعــدل المسُــتخدم يمكــن أن  عــى أســاس معايــره الاســتثارية الخاصــة، ف
يعكــس معــدل العائــد المطلــوب أو المتوســط المرجــح لتكلفــة رأس المــال الخاصــة 

بــه.
يمكــن اســتخلاص معــدل خصــم مناســب مــن أيّ عائــد نموذجــيّ »منعــدم المخاطــر« معــدل 

وفقًــا للمخاطــر والفــرص الإضافيــة الخاصــة بمصلحــة عقاريــة معينــة.

يجــب عــى المقُيّــم اتبــاع التوجيهــات الــواردة في المعيــار 103 – أســاليب التقييــم، الملحــق 
)أ(30، عنــد تطبيــق أســلوب التكلفــة.

عــادةً مــا يطبــق هــذا الأســلوب عــى تقييــم المصالــح العقاريــة مــن خــلال طريقــة تكلفــة 
الإحــلال المهلكــة )انظــر المعيــار 103 – أســاليب التقييــم، الملحــق )أ(30(.

ــةٌ عــى أســعار المعامــلات  ــة عــدم وجــود أدل يمكــن اســتخدامه كأســلوب أســاسي في حال
لعقــارات ماثلــة أو تدفقــات دخــل فعليّــة أو افتراضيــة قابلــة للتحديــد يمكــن أن تتحقــق 

لمالــك المصلحــة ذات العلاقــة.
ــى  ــويّ أو مســاعد في بعــض الحــالات حت ــة كأســلوب ثان يمكــن اســتخدام أســلوب التكلف

ــد. ــة للتحدي ــة عــى أســعار المعامــلات الســوقية أو تدفقــات دخــل قابل ــر أدل ــد توف عن
تتطلــب الخطــوة الأولى حســاب تكلفــة الإحــلال. وعــادةً مــا تكــون تكلفــة إحــلال العقــار 
بعقــار آخــر حديــث ومكافــئ في تاريــخ التقييــم ذي الصلــة. ويســتثنى مــن ذلــك إذا كان 
يجــب أن يكــون العقــار المكافــئ نســخةً طبــق الأصــل مــن العقــار محــل التقييــم حتــى 

يحصــل المشــارك عــى المنفعــة نفســها، وفي هــذه الحالــة ســتكون تكلفــة
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ــه  ــدلًا مــن إحلال ــم ب ــار محــل التقيي ــاج العق ــادة إنت ــة الخاصــة بإع ــك التكلف الإحــلال تل
ــة،  ــف العرضي ــة التكالي ــة الإحــلال كاف ــئ. ويجــب أن تعكــس تكلف ــث مكاف ــار حدي بعق
حســب الاقتضــاء، مثــل: قيمــة الأرض والبنيــة التحتيــة ورســوم التصميــم وتكاليــف التمويــل 

وأربــاح المطوريــن التــي ســيتكبدها أحــد المشــاركن في إنشــاء أصــل مكافــئ.
لذلــك يجــب أن تخضــع تكلفــة العقــار الحديــث المكافــئ للتعديــل بســبب التقــادم المــادي 
والوظيفــي والتقنــي والاقتصــادي )انظــر المعيــار 103 – أســاليب التقييــم، الملحــق )أ(30(، 
ويتمثــل الهــدف مــن أيّ تعديــل بســبب التقــادم في تقديــر مقــدار انخفــاض قيمــة العقــار 
محــل التقييــم بالنســبة لأيّ مشــتر محتمــل بالمقارنــة بالعقــار الحديــث المكافــئ. ويراعــي 
ــة  ــة مقارن ــه الاقتصادي ــه ومنفعت ــم ووظائف ــل التقيي ــار مح ــة للعق ــة المادي ــادم الحال التق

بالعقــار الحديــث المكافــئ.

ــتخدامٍ  ــى اس ــم أق ــق المقُي ــب أن يحُق ــلات، يج ــات والمدخ ــار 104 – البيان ــا للمعي وفقً
ــة. ــة ذات الصل ــات الملحوظ ــن البيان ــن م ممك

بالإضافــة إلى المتطلبــات الــواردة في المعيــار 104 – البيانــات والمدخــلات، يوجــد التسلســل 
ــم  ــات تقيي ــذ عملي ــد تنفي ــه عن ــزام ب ــذي ينبغــي الالت ــة، وال ــة المقارن ــالي للأدل الهرمــي الت

المصالــح العقاريــة:
أدلة المقارنة المباشرة.

أدلة المقارنة غر المباشرة.
بيانات السوق العامة.

المصادر الأخرى.
ــق  ــن تطبي ــم م ــد المقُيّ ــب أن يتأك ــة، يج ــة المقارن ــي للأدل ــل الهرم ــق التسلس ــد تطبي عن
ــات والمدخــلات  ــار 104 – البيان ــواردة في المعي ــبة ال ــات والمدخــلات المناس ــص البيان خصائ

ــلًا. ــا كام تطبيقً
يجــب أن تكــون المدخــلات المحــددة متســقةً مــع النــاذج المســتخدمة لتقييــم الأصــل أو 

الالتــزام أو كليهــا )انظــر المعيــار 104 – البيانــات والمدخــلات، القســم 40(.
يجب أن يخضع تحديد المدخلات ومصدرها واستخدامها للتوضيح والتسويغ والتوثيق.

ينبغــي مراعــاة العوامــل البيئيــة والاجتاعيــة والحوكمــة الهامــة المرتبطــة بقيمــة الأصــل 
بوصــف ذلــك جــزءًا مــن عمليــة تحديــد البيانــات والمدخــلات.

وفقًــا للمعيــار 105 – نمــاذج التقييــم، يجــب أن يحُقــق المقُيّــم أقــى اســتفادة ممكنــة مــن 
خصائــص نمــاذج التقييــم المناســبة قــدر الإمــكان. ويجــب أن تكــون نمــاذج التقييــم مناســبة 

للاســتخدام المقصــود مــن التقييــم ومتســقة مــع المدخــلات المناســبة.

ــداد  ــق وإع ــار 106 – التوثي ــن المعي ــم )30( م ــواردة في القس ــات ال ــة إلى المتطلب بالإضاف
ــب أن  ــم، ويج ــات التقيي ــدى عملي ــوص إح ــم بخص ــر تقيي ــدار تقري ــب إص ــر، يج التقاري
ــه  يشــمل مراجــعٍ مناســبةٍ توُضــح جمــع الأمــور التــي تناولهــا نطــاق العمــل المتُفــق علي
)انظــر المعيــار 101 – نطــاق العمــل(ـ ويجــب أن يتضمــن التقريــر تعليقًــا يوُضــح تأثــر أي 
ــة أو المفترضــة  ــة الفعلي مــن الأصــول الملموســة أو غــر الملموســة المســتبعدة مــن المعامل

عــى القيمــة المعلنــة.
بالإضافــة أيضًــا للمتطلبــات الــواردة في القســم )40( مــن المعيــار 106 – التوثيــق وإعــداد 
التقاريــر، فيجــب إصــدار تقريــر تقييــم يخــص مراجعــة التقييــم ويجــب أن يذكــر تقريــر 
ــة  ــم أم مراجع ــة التقيي ــة عملي ــص مراجع ــة تخ ــت المراجع ــا إن كان ــم م ــة التقيي مراجع

القيمــة.
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تتنــاول الأقســام التاليــة قائمــةً غــر حريــة بالموضوعــات المرتبطــة بتقييــم المصالــح 
العقاريــة.

التسلسل الهرمي للمصالح )القسم 140(.
القيمة الإيجارية )القسم 150(.

لا تتعــارض الأنــواع المخُتلفــة للمصالــح العقاريــة مــع بعضهــا بعضًــا، فعــى ســبيل المثــال: 
ــك  ــا. ويمكــن لمال ــح الدني ــا لواحــدة أو أكــر مــن المصال يمكــن أن تخضــع أيُّ مصلحــة علي
ــا.  ــه أو كله ــن مصلحت ــزء م ــق بج ــا يتعل ــة في ــة إيجاري ــح مصلح ــة من ــة المطلق المصلح
وتُمثــل المصالــح الإيجاريــة الممنوحــة مبــاشرةً مــن جانــب مالــك المصلحــة المطلقــة مصالــحٌ 
ــك أيّ مصلحــة  ــك، فيجــوز لمال ــةٌ رئيســيةٌ«. ومــا لم تمنــع شروط عقــد الإيجــار ذل »إيجاري
إيجاريــة رئيســية تأجــر جــزء مــن تلــك المصلحــة أو كلهــا لأطــراف أخــرى، وهــو مــا يعــرف 
ــا  بالمصلحــة الإيجاريــة مــن الباطــن. وتكــون مــدة أيُّ مصلحــة إيجاريــة مــن الباطــن دائمً

أقــر مــن عقــد الإيجــار الرئيــسي الــذي نشــأت عنــه أو مُتزامنــة معــه.
تكون لهذه المصالح العقارية خصائصها الخاصة، كا يتضح من الأمثلة التالية:

ــا  ــة الدائمــة، إلّا أنهّ ــة الكامل ــح الملكيّ ــة تمن عــى الرغــم مــن أنّ أيّ مصلحــة مطلق
تخضــع لتأثــر المصالــح الدنيــا. ويمكــن أن تشــمل هــذه المصالــح الدنيــا الإيجــارات 

أو القيــود المفروضــة مــن جانــب مالــك ســابق أو بموجــب القانــون.
تعــود أيُّ مصلحــة إيجاريــة محــددة المــدة في نهايتهــا إلى مالــك المصلحــة العليــا التي 
ــة. وســيفرض عقــد الإيجــار عــادةً التزامــات  ــه هــذه المصلحــة الإيجاري نشــأت عن
ــات. ويمكــن أن يفــرض  ــن المروف ــل ســداد الإيجــار وغــره م عــى المســتأجر، مث
شروطًــا أو قيــودًا عــى الطريقــة التــي يمكــن أن يسُــتخدم بهــا العقــار أو أيّ تنــازل 

عــن المصلحــة للغــر.
يمكــن الاحتفــاظ بحــق الاســتخدام إلى الأبــد أو لفــترة محــددة. كــا يمكــن أن يكــون 

الحــق مرهونـًـا بســداد مالكــه للدفعــات أو امتثالــه لبعــض الــشروط الأخــرى.
عنــد تقييــم أيّ مصلحــة عقاريــة مــن الــروري تحديــد طبيعــة الحقــوق المســتحقة لمالــك 
تلــك المصلحــة وإبــراز أيّ قيــود أو رهــون مفروضــة بســبب وجــود مصالــح أخــرى في نفــس 
العقــار. وكثــراً مــا يختلــف مجمــوع القيــم الفرديــة لمختلــف المصالــح في نفــس العقــار عــن 

قيمــة المصلحــة العليــا دون أعبــاء الماليــة.

يتــم التعامــل مــع الإيجــار الســوقي بصفتــه أحــد أســس القيمــة في المعيــار 102 – أســس 
القيمــة.

في حالــة تقييــم مصلحــة عليــا خاضعــة لعقــد إيجــار أو مصلحــة ناشــئة عنــه، فيجــب عــى 
ــم الأخــذ في الاعتبــار قيمــة الإيجــار التعاقديــة، وقيمــة الإيجــار الســوقي في الحــالات  المقُيّ

التــي تختلــف فيهــا القيــم عــن بعضهــا البعــض.
ــة الســداد بموجــب شروط عقــد الإيجــار  ــة القيمــة واجب يقُصــد بقيمــة الإيجــار التعاقدي
ــرةً.  ــار أو متغ ــد الإيج ــدة عق ــوال م ــةً ط ــة ثابت ــذه القيم ــون ه ــن أن تك ــي. ويمك الفع
ــار  ــد الإيج ــار في عق ــى الإيج ــرأ ع ــي تط ــرات الت ــاب التغ ــاس حس ــرة وأس ــتحُدد وت س
ويجــب تعريفهــا وفهمهــا مــن أجــل تحديــد إجــالي الفوائــد المتراكمــة للمؤجــر ومســؤولية 

ــتأجر. المس
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نبذة عامة  -10

 تنطبــق المبــادئ الــواردة في المعايــر العامــة عــى عمليــات تقييــم العقــارات التطويريــة. 
ويشــمل هــذا المعيــار التعديــلات أو المتطلبــات الإضافيــة أو الأمثلــة الخاصــة التــي توُضــح 
كيفيــة تطبيــق المعايــر العامــة عــى عمليــات التقييــم التــي ينطبــق عليهــا هــذا المعيــار. 
يجــب أن تتبــع عمليــات تقييــم العقــارات التطويريــة كذلــك المعيــار المطبــق لذلــك النــوع 
ــار  ــة والمعي ــح العقاري ــار 400 – المصال مــن الأصــول أو الالتزامــات أو كليهــا )انظــر المعي

300 - الآلات والمعــدات والبنيــة التحتيــة، إن أمكــن(.

تعُــرف العقــارات التطويريــة، في ســياق هــذا المعيــار، بأنهّــا المصالــح التــي يلــزم تطويرهــا 
لتحقيــق أعــى وأفضــل اســتخدام لهــا، أو التــي تكــون أعــال التطويــر فيهــا قيــد النظــر أو 

مــا زالــت جاريــةً في تاريــخ التقييــم، وتشــمل:
بناء المباني.

ــر  ــة. )انظ ــة التحتي ــا بالبني ــم تزويده ــي ت ــا والت ــبق تطويره ــي لم يس الأراضي الت
المعيــار 300 – الآلات والمعــدات والبنيــة التحتيــة(.

إعادة تطوير الأراضي التي سبق تطويرها.
تحسن المباني أو المنشآت القائمة أو إدخال تعديلات عليها.
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الأراضي المخصصــة للتطويــر في إحــدى المخططــات النظاميــة أو بتريــح مــن 
الســلطات المعنيــة.

ــات  ــدى المخطط ــة في إح ــة أو كثاف ــى قيم ــتخدامات الأع ــة للاس الأراضي المخصص
ــة. ــلطات المعني ــن الس ــح م ــة أو بتري النظامي

ــة  ــة اللازم ــارات التطويري ــم العق ــات تقيي ــاك حاجــةً إلى إجــراء عملي يمكــن أن تكــون هن
ــم مســؤولية فهــم الاســتخدام المقصــود  للاســتخدامات مقصــودة مختلفــة. ويتحمــل المقُيّ
مــن التقييــم. وفيــا يــي قائمــةٌ غــر حريــة بأمثلــة عــى الحــالات التــي يمكــن أن تتطلــب 

عمليــات تقييــم للعقــارات التطويريــة: 
عند تحديد ما إذا كانت المشروعات المقترحة مجديةً من الناحية المالية.

كجــزء مــن الاستشــارات العامــة والتزامــات دعــم معامــلات الــشراء وضــان 
القــروض.

ــارات  ــم العق ــات تقيي ــون عملي ــا تك ــراً م ــة، كث ــر الريبي ــداد التقاري ــراض إع لأغ
ــة. ــة المضاف ــب القيم ــل ضرائ ــةً لتحلي ــة ضروري التطويري

للدعــاوى القضائيــة التــي تســتلزم تحليــل التقييــم في حــالات مثــل المنازعــات بــن 
المســاهمن وحســابات الخســائر.

ــا  ــة ضروريً ــارات التطويري ــم العق ــا يكــون تقيي ــة، عــادةً م ــر المالي لأغــراض التقاري
ــى الأصــول  ــاج المنشــآت، والاســتحواذ ع ــق بالحســابات الخاصــة باندم ــا يتعل في

ــة. ــاض القيم ــل انخف ــا وتحلي وبيعه
للأحــداث النظاميــة أو القانونيــة الأخــرى التــي يمكــن أن تتطلــب تقييــم العقــارات 

التطويريــة، مثــل عمليــات الــشراء القــري ونــزع الملكيــة.
يجــب أن يتبــع المقُيّــم عنــد تقييــم العقــارات التطويريــة المعيــار المطبــق عــى ذلــك النــوع 
ــار  ــة والمعي ــح العقاري ــار 400 – المصال مــن الأصــول أو الالتزامــات أو كليهــا )انظــر المعي

300 – الآلات والمعــدات والبنيــة التحتيــة(.
يمكــن أن تكــون القيمــة المتبقيــة أو قيمــة أرض أيّ عقــار تطويريّ حساســةً للغايــة للتغرات 
في الافتراضــات أو التوقعــات الخاصــة بالدخــل أو الإيــرادات المشــتقة مــن المــشروع المكُتمــل 
أو أي مــن تكاليــف التطويــر التــي ســيتم تكبدهــا. ولا يــزال هــذا هــو الحــال بغــض النظــر 
عــن الطريقــة أو الطــرق المســتخدمة أو حتــى المدخــلات المختلفــة المدروســة بعنايــة فيــا 

يتعلــق بتاريــخ التقييــم )انظــر المعيــار 104 – البيانــات والمدخــلات(.
ــشروع أو  ــف الم ــى تكالي ــة ع ــرات الهام ــر التغ ــى أث ــاً ع ــية أيض ــذه الحساس ــق ه تنطب
ــون  ــث تك ــود حي ــتخدامٍ مقص ــرض اس ــا لغ ــم لازمً ــاز. وإذا كان التقيي ــد الإنج ــه عن قيمت
التغــرات الهامــة في القيمــة عــى مــدار مــدة أيّ مــشروع بنــاء مصــدر قلــق للمســتخدم 
ــم  ــى المقُيّ ــب ع ــشروع(، فيج ــدوى م ــد ج ــرض أو لتحدي ــان ق ــم لض ــون التقيي )كأن يك
ــاء أو في القيمــة  ــا في تكاليــف البن ــة إمّ ــر المتُفــاوت المحتمــل للتغــرات الممكن ــراز التأث إب
النهائيــة عــى أربــاح المــشروع وقيمــة العقــارات المكتملــة جزئيًــا. ويمكــن أن يكــون تحليــل 
الحساســية مفيــدًا لهــذا الاســتخدام المقصــود شريطــة أن يكــون مصحوبـًـا بتفســر مناســب.

وفقًا للمعيار 100 – إطار التقييم، يجب أن يلتزم المقُيّم بمبادئ المقُيّم.

بالإضافــة إلى المتطلبــات الــواردة في القســمن )20( و)30( مــن المعيــار 101 – نطــاق العمل، 
يجــب أن تناســب أعــال البحــث التــي تجُــرى أثنــاء التقييــم مــع الاســتخدام المقصــود مــن 
ــر نطــاق  ــم، يجــب أن يذك ــة التقيي ــة مراجع ــة. وفي حال ــم وأســاس أو أســس القيم التقيي

العمــل مــا إن كانــت المراجعــة تمثــل مراجعــة لعمليــة التقييــم أم مراجعــة للقيمــة.
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يجــب إجــراء عمليــات البحــث وجمــع الأدلــة الكافيــة عــن طريــق وســائل، مثــل: المعاينــة 
والاستفســارات والبحــث والعمليــات الحســابية أو إجــراء تحليــلات لضــان تعزيــز أعــال 
ــة،  ــة الروري ــث والأدل ــات البح ــاق عملي ــد نط ــد تحدي ــم. وعن ــو ملائ ــى نح ــم ع التقيي

ــم إلى الحكــم المهنــي للتأكــد مــن ملاءمتهــا لغــرض التقييــم. يحتــاج المقُيّ
ــم،  ــة مــن طــرف آخــر غــر المقُيّ ــات المقدم ــم عــى المعلوم ــا تعتمــد أعــال التقيي عندم
ينبغــي أن يؤخــذ في الحســبان مــدى موثوقيــة المعلومــات أو إمكانيــة الاعتــاد عليهــا دون 
أن يؤثــر ذلــك ســلبًا عــى مصداقيــة التقييــم. وينبغــي النظــر في المدخــلات الهامــة المقدمــة 
ــا. وفي  ــا وإثباته ــث فيه ــلًا( والبح ــك مث ــن الإدارة أو المال ــال، م ــبيل المث ــى س ــم )ع للمُقيّ
الحــالات التــي يشــك المقُيّــم في مصداقيــة أو موثوقيــة المعلومــات المقدمــة، ينبغــي عليــه 
النظــر في إمكانيــة أو كيفيــة اســتخدام تلــك المعلومــات مــن عدمهــا )انظــر المعيــار 101 – 

نطــاق العمــل، الفقــرة 20-1 )ي((.
عنــد النظــر في مصداقيــة وموثوقيــة المعلومــات المقدمــة، يجــب عــى المقُيّــم أخــذ الأمــور 

التاليــة في عــن الاعتبــار:
الاستخدام المقصود من التقييم.

أهمية المعلومات بالنسبة لنتيجة التقييم.
الخبرة العملية للمصدر فيا يتعلق بموضوع التقييم.

ــا أو  ــم أو كليه ــزام محــل التقيي ــا إذا كان المصــدر مســتقلٌ عــن الأصــل أو الالت م
ــرة 20-1 )أ((. ــل، الفق ــار 101 - نطــاق العم ــم. )انظــر المعي ــن التقيي المســتفيد م

يُمكــن تســجيل كلّ مــن الاســتخدام المقصــود مــن التقييــم وأســاس القيمــة ونطــاق أعــال 
البحــث وحدودهــا ومصــادر المعلومــات التــي يمكــن الاعتــاد عليهــا وتشــكل جــزءًا مــن 
نطــاق العمــل الــذي يجــب تعميمــه عــى جميــع أطــراف التقييــم )انظــر المعيــار 101 – 

نطــاق العمــل(. 
إذا اتضــح في ســياق التقييــم أنّ عمليــات البحــث والتقــي التــي يتضمنهــا نطــاق العمــل 
لــن ينتــج عنهــا تقييــمٌ ذو مصداقيــة، أو أنّ المعلومــات التــي تقدمهــا الأطــراف الخارجيــة 
ــر  ــكل يؤث ــرة بش ــث كب ــال البح ــى أع ــود ع ــة، أو أن القي ــر كافي ــةً أو غ ــت متاح ليس
عــى قــدرة المقُيّــم عــى تقديــر المدخــلات والافتراضــات، عندئــذ لا يكــون التقييــم ممتثــلًا 

ــار 101 – نطــاق العمــل، الفقــرة 1-20(. ــر )انظــر المعي للمعاي

ــم تحديــد أســس القيمــة المنُاســبة  وفقًــا للمعيــار 102 – أســس القيمــة، يجــب عــى المقُيّ
مــن أجــل الاســتخدام المقصــود عنــد تقييــم العقــارات التطويريــة.

ــة  ــة احتالي ــارات تطويري ــة أيّ عق ــر في قيم ــد النظ ــار عن ــذ في الاعتب ــي الأخ ــن ينبغ ولك
بطــلان أو إمكانيــة بطــلان أيُّ عقــود ســارية، مثــل: عقــود البنــاء أو بيــع أو تأجــر المــشروع 
المكتمــل، إذا خضــع أحــد الأطــراف لإجــراءات إفــلاس رســمية. كــا ينبغــي الأخــذ في الاعتبار 
أيّ التزامــات تعاقديــة يمكــن أن يكــون لهــا تأثــرٌ جوهــري عــى القيمــة الســوقية؛ لذلــك 
يمكــن أن يكــون مــن المناســب إبــراز المخاطــر المعــرض لهــا أيّ مقــرض بســبب أيّ مشــتر 
محتمــل للعقــار لا تتوفــر لديــه ميــزة وجــود عقــود بنــاء أو عقــود الإيجــار المسُــبق وعقــود 
ــف عــن الســداد  ــة حــال حــدوث أيّ تخل ــات ذات صل ــالات وضان ــبق وأيّ كف ــع المسُ بي

مــن جانــب المقــترض. 
ــا مــا يشّــمل تقييــم العقــارات التطويريــة عــددًا كبــراً مــن الافتراضــات والافتراضــات  غالبً
الخاصــة بشــأن حالــة أو وضــع المــشروع عنــد إنجــازه فعــى ســبيل المثــال: يمكــن أن تنــص 
ــا  ــل. ووفقً ــرٌ بالكام ــز، أو مؤج ــد أنُج ــر ق ــشروع التطوي ــى أن م ــة ع ــات الخاص الافتراض
لمتطلبــات المعيــار 101 – نطــاق العمــل، يجــب إطــلاع جميــع أطــراف عقــد التقييــم عــى 

الافتراضــات الهامــة والخاصــة المســتخدمة التقييــم ويجــب إقرارهــا والاتفــاق عليهــا في
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نطــاق العمــل. وقــد تقتــي الحاجــة إيــلاء عنايــة خاصــة عنــد اعتــاد أطــراف خارجيــة 
عــى نتائــج التقييــم.

ــص  ــن خصائ ــة م ــق كلّ خاصي ــتحيل التحق ــا أو يس ــب عمليً ــان، يصع ــن الأحي ــرٍ م في كث
ــل: الأماكــن  ــر المســتقبي المحتمــل، مث ــر عــى التطوي ــة يُمكــن أن تؤث العقــارات التطويري
التــي لم يتــم بعــد التحقيــق في ظــروف الأرض فيهــا. ويمكــن أن يكــون مــن المناســب في هذه 
الحالــة الاســتعانة بالافتراضــات )مثــل افــتراض عــدم وجــود ظــروف غــر طبيعيــة لــلأرض 
ــدم أحــد المشــاركن هــذا  ــف(. إذا لم يقُ ــرة في التكالي ــادة كب ــؤدي إلى زي مــن شــأنها أن ت

الافــتراض، فيجــب تقديمــه كافــتراضٍ خــاص.
يمكــن ألا يمثــل المــشروع قيــد الإنشــاء أعــى وأفضــل اســتخدام لــلأرض في الحــالات التــي 
ــف  ــة يمكــن أن تكــون تكالي ــم المــشروع. وفي هــذه الحال ــد تصمي ــا الســوق بع ــر فيه تغ
إنجــاز المــشروع المقترحــة في البدايــة غــر مناســبة عــى الإطــلاق؛ لأن المشُــتري مــن الســوق 
ــا أو تعديلهــا لاســتغلالها في مــشروع بديــل.  ســيلجأ إمــا إلى هــدم المنشــآت المكتملــة جزئيً
ــة للمــشروع  ــة قيــد الإنشــاء القيمــة الحالي ويجــب أن تعكــس قيمــة العقــارات التطويري

البديــل والتكاليــف والمخاطــر المرتبطــة بإنجــاز المــشروع.
ــا وثيقًــا باســتخدام مُعــن أو  بالنســبة لبعــض العقــارات التطويريــة، يرتبــط العقــار ارتباطً
ــيتم  ــل س ــار المكتم ــأنّ العق ــتراض خــاص ب ــرح اف ــاريّ أو يطُ ــال أو نشــاط تج نشــاط أع
تداولــه عــى مســتويات محــددة ومســتدامة. في هــذه الحــالات، يجــب عــى المقُيّــم الامتثال 
لمتطلبــات المعيــار 200 – منشــآت الأعــال والحصــص فيهــا والمعيــار 210 – الأصــول غــر 

الملموســة عنــد الحاجــة.
ــة  ــارات التطويري ــم العق ــرض تقيي ــتخدمة بغ ــة المس ــات الخاص ــع الافتراض ــب أن تتب يج

ــة. ــس القيم ــار 102 – أس ــن المعي ــم )60( م القس

يوجــد ثلاثــة أســاليب تقييــم رئيســة وطريقــة تقييــم رئيســة واحــدة فيــا يتعلــق بتقييــم 
العقــارات التطويريــة، وهــي:

أسلوب السوق )انظر القسم 70(.
أسلوب الدخل )انظر القسم 80(.

أسلوب التكلفة )انظر القسم 90(.
طريقــة القيمــة المتبقيــة التــي تُمثــل مزيجًــا مــن أســلوب الســوق وأســلوب الدخــل 

وأســلوب التكلفــة )انظــر القســم 100(.
ــم،  ــار 103 – أســاليب التقيي ــر )انظــر المعي ــات المعاي ــال لمتطلب ــم الامتث يجــب عــى المقُيّ
ــات  ــى مُتطلب ــلاوةً ع ــم، ع ــة التقيي ــم وطريق ــلوب التقيي ــار أس ــد اختي ــرة 10-4( عن الفق

ــار. هــذا المعي
ســيعتمد أســلوب التقييــم الــذي سيُســتخدم عــى أســاس القيمــة المطلــوب وعــى حقائــق 
وظــروف معينــة مثــل مســتوى المعامــلات الأخــرة ومرحلــة تطويــر المــشروع والتحــركات 
التــي تحــدث في أســواق العقــارات منــذ بــدء المــشروع، وينبغــي أن يكــون هــذا الأســلوب 
دائمًــا هــو الأكــر ملاءمــة لتلــك الظــروف. ولذلــك تعُــد مارســة الحكــم المهنــي في اختيــار 

الأســلوب الأكــر ملاءمــة أمــراً بالــغ الأهميــة.

قــد تكــون بعــض أنــواع العقــارات التطويريــة متجانســةً بدرجــةٍ كافيــةٍ ومتداولــةً بكــرة في 
الســوق بحيــث تكــون هنــاك بيانــات كافيــة مــن المبيعــات الأخــرة لاســتخدامها كمقارنــة 
مبــاشرة في الحــالات التــي يكــون فيهــا التقييــم مطلوبـًـا )انظــر الفقــرات )9-100( – )100-

16( مــن هــذا المعيــار(.
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ــة  في معظــم الأســواق، يمكــن أن يفــرض أســلوب الســوق قيــودًا عــى العقــارات التطويري
الأكــبر أو الأكــر تعقيــدًا أو العقــارات الأصغــر التــي تكــون فيهــا التحســينات المقترحــة غــر 
متجانســة. ويرجــع ذلــك إلى أنّ عــدد المتغــرات بــن العقــارات المختلفــة ودرجتهــا يتســببا 
في إجــراء مقارنــات مبــاشرة بــن جميــع المتغــرات غــر القابلــة للتطبيــق، عــى الرغــم مــن 
أنّ الأدلــة الســوقية المعدلــة بشــكل صحيــح )انظــر المعيــار 103 – أســاليب التقييــم، القســم 

20( يمكــن أن تســتخدم كأســاس لعــدد مــن المتغــرات الموجــودة في التقييــم.
ــدأت  ــد ب ــي ق ــة الت ــارات التطويري ــع العق ــوق م ــلوب الس ــق أس ــة تطبي ــد صعوب تتزاي
أعــال التطويــر فيهــا ولكنهــا لم تنتــه بعــد. ونــادرًا مــا تتنقــل ملكيّــة هــذه العقــارات بــن 
ــة  ــا، باســتثناء إذا كان ذلــك جــزءًا مــن نقــل ملكيّ المشــاركن وهــي في حالــة مكتملــة جزئيً
المنشــأة أو كان البائــع إمــا معــرًا أو مفلسًــا، وغــر قــادر عــى إنجــاز المــشروع. وحتــى في 
حالــة احتــال وجــود أدلــة عــى نقــل ملكيّــة عقــار تطويــري آخــر مكتمــل جزئيـًـا مبــاشرةً 
ــت  ــى وإن كان ــد حت ــتختلف بالتأكي ــل س ــاز العم ــة إنج ــإنّ درج ــم، ف ــخ التقيي ــل تاري قب

العقــارات متشــابهة.
يمكــن أن يكــون أســلوب الســوق مناســباً لتحديــد قيمــة أيّ عقــار مكتمــل كأحــد المدخــلات 
المطلوبــة في إطــار طريقــة القيمــة المتبقيــة، وهــو مــا يــرد شرحــه بمزيــد مــن التفصيــل في 

القســم المتعلــق بطريقــة القيمــة المتبقيــة )القســم 100 مــن هــذا المعيــار(.

يمكــن أن يشــمل تقديــر القيمــة المتبقيــة لأيّ عقــار تطويــريّ اســتخدام نمــوذج التدفقــات 
النقديــة في بعــض الأســواق )انظــر الفقــرات مــن )100-9( إلى )100-16( مــن هــذا المعيــار(.
ــد  ــل كأح ــار مكتم ــة أيّ عق ــد قيم ــباً لتحدي ــل مناس ــلوب الدخ ــون أس ــن أن يك ــا يمك ك
المدخــلات المطلوبــة في إطــار طريقــة القيمــة المتبقيــة، وهــو مــا يــرد شرحــه بمزيــد مــن 
التفصيــل في القســم المتعلــق بطريقــة القيمــة المتبقيــة )القســم 100 مــن هــذا المعيــار(.

يُمثــل تقديــر تكاليــف التطويــر عنــرًا أساســيًا في طريقــة القيمــة المتبقيــة )انظــر القســم 
100 مــن هــذا المعيــار(.

يمكــن أيضًــا اســتخدام أســلوب التكلفــة حريـًـا كوســيلة لبيــان قيمــة العقــارات التطويرية، 
مثــل: أيّ تطويــر مقــترح لأحــد المبــاني أو المنشــآت أو البنيــة التحتيــة الأخــرى التــي لا يوجــد 

لهــا ســوقٌ نشــطٌ عنــد إنجــاز أعــال التطويــر بهــا.
ــع  ــن يدف ــتري ل ــاده أنّ أيّ مش ــذي مف ــادي ال ــدأ الاقتص ــة إلى المب ــلوب التكلف ــتند أس يس
مقابــل أيّ أصــل مــا يزيــد عــن المبلــغ المدفــوع مقابــل إنشــاء أيّ أصل لــه نفس الاســتخدام. 
يجــب عــى المقُيّــم، لتطبيــق هــذا المبــدأ عــى العقــارات التطويريــة، مراعــاة التكلفــة التــي 
يتكبدهــا أيُّ مشــتر محتمــل للحصــول عــى أصــل ماثــل مــع إمكانيــة تحقيــق نفــس الربح 
مــن التطويــر الــذي يمكــن الحصــول عليــه مــن تطويــر العقــار محــل التقييــم. ومــع ذلــك 
مــا لم تكــن هنــاك ظروفـًـا غــر عاديــة تؤثــر عــى العقــار التطويــري محــل التقييــم، ســتتكرر 
عمليــة تحليــل أيّ تطويــر مقــترح وتحديــد للتكاليــف المتوقعــة لأيّ بديــل افــتراضّي بشــكل 
فعّــال إمــا في أســلوب الســوق أو طريقــة القيمــة المتبقيــة كــا هــو موضــحٌ أعــلاه، والتــي 

يمكــن تطبيقهــا مبــاشرةً عــى العقــار محــل التقييــم.
يعتــبر تحديــد مســتوى الربــح أي »المنفعــة« العائــدة عــى أيّ مشــتر محتمــل مــن 
ــه  ــن أن ــم م ــة. وعــى الرغ ــارات التطويري ــة عــى العق ــق أســلوب التكلف ــات تطبي صعوب
ــاح  ــة أيّ مــشروع، إلا أن الأرب ــاح مســتهدفة في بداي ــدى أيّ مطــور أرب يمكــن أن يكــون ل
الفعليــة عــادةً مــا تحــدد تبعًــا لقيمــة العقــار عنــد إنجــاز العمــل فيــه. عــلاوةً عــى ذلــك، 
ــد  ــى العائ ــر ع ــن أن تؤث ــي يمك ــر الت ــة بالتطوي ــر المرتبط ــض المخاط ــل بع ــع أنّ تق يتوق
ــر العقــار. ومــا لم يتُفــق  ــد الاقــتراب مــن إنجــاز أعــال تطوي ــوب مــن المشــتري عن المطل

ــت، لا تحــدد عــى ســعر ثاب
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الأرباح من خلال التكاليف المتكبدة في الحصول عى الأرض وإجراء التحسينات.

عــادةً مــا تكــون طريقــة القيمــة المتبقيــة مزيجًــا مــن أســلوب الســوق وأســلوب الدخــل 
وأســلوب التكلفــة.

ــالي  ــر إج ــا لتقدي ــا ملائمً ــل أو كلاه ــلوب الدخ ــوق أو أس ــلوب الس ــون أس ــن أن يك يمك
ــة  ــن طريق ــة ضم ــلات المطلوب ــد المدخ ــا أح ــارات بوصفه ــد العق ــة لأح ــة التطويري القيم

ــة. ــة المتبقي القيم
أطُلــق عــى طريقــة القيمــة المتُبقيــة هــذا الاســم لأنهّــا تشُــر إلى المبلــغ المتبقــي بعــد طــرح 
ــة  ــة المتوقع ــن القيم ــر م ــة لإنجــاز التطوي ــة اللازم ــة أو المتوقع ــف المعروف ــع التكالي جمي
للمــشروع عنــد إنجــازه وذلــك بعــد الأخــذ في الاعتبــار المخاطــر المرتبطــة بإنجــاز المــشروع، 

وتســمى القيمــة الناتجــة القيمــة المتبقيــة.
ــة  ــات النقدي ــبيًا في التدفق ــرة نس ــرات الصغ ــة للتغ ــةً للغاي ــة حساس ــة المتبقي إن القيم
ــكلّ عامــل هــام عــى حــدة. ــلات حساســية ل ــم تحلي المتوقعــة، وينبغــي للمــارس تقدي

يلــزم توخــي الحــذر عنــد اســتخدام هــذه الطريقــة نظــراً لحساســية النتيجــة للتغــرات في 
العديــد مــن المدخــلات التــي يمكــن ألا تكــون معروفــةً عــى وجــه الدقــة في تاريــخ التقييــم، 

ومــن ثــم يجــب تقديرهــا باســتخدام الافتراضــات.
تختلــف النــاذج المســتخدمة لتطبيــق طريقــة القيمــة المتبقيــة اختلافًــا كبــراً مــن حيــث 
ــلات  ــة للمدخ ــن الدراس ــد م ــدًا بمزي ــر تعقي ــاذج الأك ــمح الن ــور، وتس ــد والتط التعقي
وتطبيــق مراحــل تطويــر متعــددة والأدوات التحليليــة المتطــورة. ويســتند النمــوذج 

ــده. ــه وتعقي ــترح ومدت ــر المق ــم التطوي ــب إلى حج الأنس
ينبغــي للمُقيـّـم عنــد تطبيــق طريقــة القيمــة المتبقيــة دراســة وتقييــم معقوليــة وموثوقيــة 

مــا يــي:
ــل أيّ مخططــات  ــان أو منشــآت مقترحــة، مث ــأيّ مب مصــدر المعلومــات الخاصــة ب

ــم. ــة التقيي ــم الاعتــاد عليهــا في عملي ومواصفــات يت
ــم  ــي يت ــف الت ــن التكالي ــا م ــاء وغره ــف البن ــن تكالي ــات ع ــدر للمعلوم أيُّ مص

ــم. ــتخدامها في التقيي ــيتم اس ــي س ــشروع والت ــاز الم ــلال إنج ــا خ تكبده
ــذي سيُســتخدم  ــد أو الخصــم ال ــر معــدل العائ ــن تقدي ــات ع أي مصــدر للمعلوم

ــم. في التقيي
ينبغــي أن تؤخــذ العنــاصر الأساســية التاليــة بعــن الاعتبــار عنــد تطبيــق طريقــة القيمــة 

ــار 104 – البيانــات والمدخــلات(: ــة )انظــر المعي المتبقي
قيمة العقارات المكتملة.

تكاليف البناء.
أتعاب المستشارين.

الرسوم النظامية.
تكاليف التسويق.

الجدول الزمني.
تكاليف التمويل.

أرباح التطوير )عى كلٍّ من الأرض والمبنى(.
الحالات الطارئة.

معدل الخصم.
قيمة العقارات المكتملة

ــال  ــد الاكت ــار بع ــة في العق ــة المصلحــة ذات العلاق ــراً لقيم ــب الخطــوة الأولى تقدي تتطل
الاســمي لمــشروع التطويــر، والــذي ينبغــي تطويــره وفقًــا للمعيــار 103 – أســاليب التقييــم.
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يجــب عــى المقُيّــم اعتــاد أحــد الافتراضــن الرئيســين التاليــن بغــض النظــر عــن الطــرق 
المتبعــة في التقييــم في إطــار أســلوب الســوق أو أســلوب الدخــل:

أنّ القيمــة الســوقية التقديريــة في وقــت إنجــاز المــشروع تعتمــد عــى القيــم 
ــل  ــازه بالفع ــم إنج ــد ت ــشروع ق ــتراض أنّ الم ــى اف ــم ع ــخ التقيي ــودة في تاري الموج

ــددة. ــات المح ــط والمواصف ــا للخط وفقً
أن القيمــة التقديريــة في وقــت إنجــاز المــشروع تعتمــد عــى افــتراض خــاص يفُيــد 
ــم  ــخ التقيي ــارًا مــن تاري ــددة اعتب ــا للمخططــات المحُ ــأن المــشروع ســيكتمل وفقً ب

والمواصفــات المحــددة في تاريــخ الإنجــاز المتوقــع.
ينبغــي أن تحــدد المارســة الســوقية وتوافــر البيانــات والمدخــلات ذات الصلــة الافتراضــات 
الأنســب مــن بــن الافتراضــات المذكــورة. ومــن المهــم توضيــح مــا إذا كانــت القيــم الحاليــة 

أو المتوقعــة مســتخدمة أم لا. 
ــم  ــذه القي ــاح أنّ ه ــي إيض ــة، ينبغ ــر التقديري ــة التطوي ــالي قيم ــتخدام إج ــة اس في حال
قائمــةٌ عــى افتراضــات خاصــة يقُدمهــا أيُّ مشــارك بنــاءً عــى المعلومــات المتاحــة في تاريــخ 

ــم. التقيي
ــع  ــقة في جمي ــات المتس ــتخدام الافتراض ــن اس ــد م ــى التأك ــرص ع ــا الح ــم أيضً ــن المه م
ــي  ــتخدمة فينبغ ــة مس ــم الحالي ــت القي ــه إذا كان ــى أنّ ــة، بمعن ــة المتُبقي ــابات القيم حس
ــل الأســعار  ــن تحلي ــون معــدلات الخصــم مشــتقةً م ــةً، وأن تك ــف حالي ــون التكالي أن تك

ــة. الحالي
ــع أو إيجــار مســبق ســارياً يشــترط إنجــاز المــشروع أو جــزء  ــاك عقــد بي في حــال كان هن
ــا  ــد م ــي الحــرص عــى تحدي ــة. وينبغ ــارات المكتمل ــم العق ــك في تقيي ــه، فســيظهر ذل من
ــشروط  ــة وال ــة الإيجاري ــع المســبق أو القيم ــد البي ــه في عق إذا كان الســعر المنصــوص علي
ــواردة في عقــد الإيجــار المسُــبق تعكــس تلــك التــي يتفــق عليهــا المشــاركن في  الأخــرى ال

ــم.  ــخ التقيي تاري
يمكن أن يلزم إجراء تعديلات عى التقييم إذا لم تكن الشروط تبن حال السوق.

يكــون مــن المناســب تحديــد مــا إذا يمكــن التنــازل عــن هــذه العقــود لأيّ مشــتر للمصلحــة 
ذات الصلــة في العقــارات التطويريــة قبــل إنجــاز المــشروع.

تكاليف البناء
يلــزم تحديــد تكاليــف تنفيــذ جميــع الأعــال المطلوبــة لإنجــاز المــشروع في تاريــخ التقييــم 
وفقًــا للمواصفــات المحــددة. وفي حالــة عــدم البــدء في أيّ أعــال، فتتضمــن التكلفــة 
ــدار  ــف إص ــل: تكالي ــس، مث ــاء الرئي ــد البن ــرام عق ــل إب ــة قب ــة مطلوب ــال تحضري أيّ أع

ــع. ــارج الموق ــة خ ــال التمكيني ــدم أو الأع ــال اله ــة أو أع ــح القانوني التصاري
في حالــة البــدء في أعــال البنــاء أو قــرب موعــد البــدء فيهــا، ســيكون هنــاك في العــادة عقــد 
أو عقــودٌ ســاريةٌ يمكــن أن تنــص عــى تأكيــد مســتقلّ للتكلفــة. ولكــن في حالــة عــدم وجــود 
أيّ عقــود ســارية، أو إذا كانــت تكاليــف العقــد الفعليــة غــر مطابقــة لتلــك الموجــودة في 
الســوق في تاريــخ التقييــم، فيمكــن أن يكــون مــن الــروري تقديــر هــذه التكاليــف التــي 

تعكــس التوقعــات المعقولــة للمشــاركن في تاريــخ تقييــم بخصــوص التكاليــف المحتملــة.
تنعكــس الفائــدة التــي تحُققهــا أي أعــالٍ منفــذة قبــل تاريــخ التقييــم في القيمــة ولكــن لن 
تحددهــا. وبالمثــل لــن يكــون هنــاك أيّ علاقــة بــن الدفعــات الســابقة المقُدمــة بموجــب 

عقــد البنــاء الفعــي للأعــال المنجــزة قبــل تاريــخ التقييــم والقيمــة الحاليــة. 
في المقابــل، إذا كانــت الدفعــات الــواردة المدفوعــة بموجــب أي عقــد بنــاءٍ تتعلــق بالعمــل 
المنُجــز، فيمكــن أن تكــون المبالــغ المتبقيــة الواجــب دفعهــا نظــر الأعــال التــي لم تنفــذ 

بعــد في تاريــخ التقييــم أفضــل دليــل عــى تكاليــف البنــاء المطلوبــة لإنجــاز الأعــال. 
ولكــن يمكــن أن تشــمل التكاليــف التعاقديــة المتطلبــات الخاصــة لمســتخدم نهــائّي محــدد؛ 

ولذلــك يمكــن ألا تعكــس المتطلبــات العامــة للمشــاركن.
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ــاد  ــن المناســب الاعت ــس م ــا، لي ــة جزئيً ــة المكُتمل ــارات التطويري ــم أحــد العق ــد تقيي عن
فقــط عــى التكاليــف والإيــرادات المتوقعــة الــواردة في أي خطــة أو دراســة جــدوى 

ــشروع. ــدء الم ــد ب ــدةً عن ــشروع مع للم
بمجــرد بــدء تنفيــذ المــشروع، لا يُمكــن الاعتــاد عــى هــذه الأداة في قيــاس القيمــة وذلــك 
لأنّ المدخــلات ســتعُبر عــن فــترةٍ ماضيــة. وبالمثــل، مــن غــر المرجــح أن يكــون أيُّ أســلوب 
قائــم عــى تقديــر نســبة الأعــال المنجــزة مــن المــشروع قبــل تاريــخ التقييــم ذا أهميــة في 

تحديــد القيمــة الســوقية الحاليــة.
أتعاب المستشارين

ــة التــي ســيتحملها أيُّ مشــارك بشــكلٍ  ــة والمهني تشــمل هــذه الأتعــاب النفقــات القانوني
معقــولٍ في المراحــل المختلفــة حتــى إنجــاز المــشروع.

الرسوم النظامية
ــة، وتشــمل  ــادات اللازم ــح والاعت ــى التصاري ــا الرســوم المرتبطــة بالحصــول ع يقُصــد به
عــى ســبيل المثــال لا الحــر اعتــادات المبــاني والتريــح البيئــي والســلامة مــن الحرائــق.

التكاليف التسويقية
ــب  ــن المناس ــون م ــز، فيك ــشروع المنج ــه للم ــتأجر بعين ــتر أو مس ــاك مش ــن هن إذا لم يك
الأخــذ في الاعتبــار التكاليــف المرتبطــة بالتســويق المناســب، وأيُّ عمــولات تأجــر وأتعــاب 

ــرة 25-100. ــا في الفق ــرد ذكره ــي لم ي ــويق والت ــدة في التس ــارين المتكب المستش
الجدول الزمني

يتــم الأخــذ في الاعتبــار مــدة المــشروع ابتــداءً مــن تاريــخ التقييــم وحتــى التاريــخ المتوقــع 
لإنجــاز المــشروع، جنبًــا إلى جنــب مــع جدولــة كافــة التدفقــات النقديــة الصــادرة لتكاليــف 

البنــاء وأتعــاب الاستشــارين ومــا إلى ذلــك.
إذا لم يكــن هنــاك أي عقــد بيــع ســاري للمصلحــة ذات العلاقــة في العقــار التطويــري بعــد 
الإنجــاز العمــي للأعــال، فينبغــي إجــراء تقديــر لفــترة التســويق التــي قــد تكــون مطلوبــةً 

عــادةً بعــد إنجــاز أعــال البنــاء حتــى البيــع.
إذا كان مــن المقُــرر حيــازة العقــار بعــد إنجــازه بهــدف الاســتثار، يجــب الأخــذ في الاعتبــار 
الوقــت المطلــوب للوصــول إلى مســتوى إشــغال مســتقر مــا لم تكــن هنــاك أيُّ عقــود إيجــار 
ــل الأجــل(.  ــيّ طوي ــة للوصــول إلى مســتوى إشــغال واقع ــترة المطلوب ــى الف مســبقة )بمعن
وبالنســبة لأيّ مــشروع ســتكون فيــه وحــداتٌ منفصلــةٌ للإيجــار، فيمكــن أن تكــون 
ــه يمكــن  مســتويات الإشــغال المســتقرة أقــل مــن 100 ٪ إذا أظهــرت التجربــة الســوقية أنّ
ــا ، وينبغــي النظــر في  أن يكــون مــن المتوقــع أن يكــون عــددًا مــن الوحــدات شــاغراً دائمً
تخصيــص زيــادة نظــراً للتكاليــف التــي يتكبدهــا المالــك خــلال هــذه الفــترة، مثــل: تكاليــف 
التســويق الإضافيــة والحوافــز ورســوم الصيانــة ورســوم الخدمــة غــر القابلــة للاســترداد أو 

أي مــا ســبق.
تكاليف التمويل

يمثــل هــذا النــوع مــن التكاليــف تكلفــة تمويــل المــشروع بــدءًا مــن تاريــخ التقييــم وحتــى 
إنجــاز المــشروع، بمــا في ذلــك أيّ فــترة مطلوبــة بعــد الإنجــاز الفعــي وحتــى بيــع المصلحــة 
أو تحقيــق مســتويات الإشــغال المســتقرة. ونظــراً لأنّ أيّ مقــرض يمكــن أن يتصــور أنّ 
ــة  ــإنّ تكلف ــا، ف ــد إنجازه ــر بع ــن المخاط ــا ع ــف تمامً ــاء تختل ــال البن ــلال أع ــر خ المخاط
ــة  ــى في حال ــدة. حت ــى ح ــتها ع ــا دراس ــب أيضً ــن أن تتطل ــترة يمك ــلال كلّ ف ــل خ التموي
ــة  ــص للمصلح ــاء مخص ــي إنش ــها، فينبغ ــشروع بنفس ــل الم ــوي تموي ــأة تن ــود أيّ منش وج
ــل المــشروع في تاريــخ  ــل الاقــتراض لتموي بنســبة يمكــن لأيّ مشــارك الحصــول عليهــا مقاب

ــم. التقيي
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أرباح التطوير
ــار  ــتر للعق ــيطلبه أي مش ــذي س ــد ال ــر، أو العائ ــاح التطوي ــص لأرب ــاء مخص ــي إنش ينبغ
ــم.  ــخ التقيي ــشروع في تاري ــاز الم ــة بإنج ــر المرتبط ــة المخاط ــوق لمواجه ــري في الس التطوي
ويشــمل ذلــك المخاطــر الموجــودة في تحقيــق الدخــل أو القيمــة الرأســالية المتوقعــة بعــد 
الإنجــاز المــادي للمــشروع. ينبغــي أخــذ أربــاح التطويــر في الاعتبــار فيــا يخــص كلٍّ مــن 

ــا. ــاني أيضً ــى أو المب الأرض والمبن
يمكــن تمثيــل الربــح المســتهدف كمبلــغ مقطــوع، أو كنســبة العائــد عــى التكاليــف 
المتكبــدة عــى شراء الأرض وعــى أعــال إنشــاء المبنــى أو الهيــكل أو كنســبة مئويــة للقيمــة 
متوقعــة للمــشروع عنــد إنجــازه أو معــدل العائــد. وعــادةً مــا تحــدد المارســة الســوقية 
لنــوع العقــار الخيــار الأنســب. وتعكــس قيمــة الأربــاح المطلوبــة مســتوى المخاطــر التــي 

ــي: ــم ، وســتختلف حســب مــا ي ــخ التقيي يتصورهــا أيُّ مشــتر محتمــل في تاري
ــم. وعــادةً مــا ينُظــر إلى  ــخ التقيي ــة التــي قــد وصــل إليهــا المــشروع في تاري المرحل
ــذي لا  ــشروع ال ــن الم ــورة م ــل خط ــه أق ــى أنّ ــاز ع ــك الإنج ــى وش ــشروع ع أيّ م
يــزال في مرحلــة مبكــرة، باســتثناء الحــالات التــي يكــون فيهــا الطــرف المســؤول عــن 

التطويــر معــرًا.
ما إذا كان المشتري أو المستأجر مؤمن عليه ضد مخاطر المشروع المنجز.

ــشروع زادت  ــدة الم ــت م ــا طال ــة. وكل ــة المتوقع ــدة المتبقي ــشروع والم ــم الم حج
ــف المســتقبلية  ــات والتكالي ــات في المروف ــن التعــرض للتقلب ــة ع المخاطــر الناجم

ــاً. ــرة عموم ــة المتغ ــروف الاقتصادي والظ
فيــا يــي أمثلــةٌ عــى العوامــل التــي ينبغــي مراعاتهــا عــادةً عنــد تقييــم المخاطــر النســبية 

المرتبطــة بإنجــاز مــشروع التطويــر:
الصعوبات غر المتوقعة التي تزيد من تكاليف البناء.

ــيئة أو  ــة الس ــوال الجوي ــبب الأح ــد بس ــذ العق ــرات في تنفي ــدوث تأخ ــال ح احت
ــور الخارجــة عــن ســيطرة المطــور. ــن الأم غرهــا م

التأخر في الحصول عى الموافقات القانونية.
أخطاء الموردين.

مخاطر الوفاء بالمستحقات وتغرها خلال مدة التطوير.
التغرات في المتطلبات البيئية والاجتاعية والحوكمة المتعلقة بالتطوير المقترح.

التغرات التنظيمية.
التأخر في العثور عى مشتر أو مستأجر.
التأخر في الحصول عى تمويل للمشروع.

اكتشــاف مخالفــات في الوثائــق، مثــل الســند أو ملكيــة الأرض عنــد بــدء المــشروع 
أو بعــد بدئــه.

ــورة  ــر المتُص ــى المخاط ــتؤثر ع ــلاه س ــورة أع ــل المذك ــع العوام ــن أن جمي ــم م ــى الرغ ع
للمــشروع والأربــاح التــي ســيطلبها المشــتري أو يتطلبهــا العقــار التطويــري، يجــب الحــرص 
عــى تجنــب الحســاب المــزدوج، ســواءً في حالــة إدراج الحــالات الطارئــة في نمــوذج تقييــم 
القيمــة المتبقيــة أو المخاطــر المتضمنــة في معــدل الخصــم المســتخدم لتحويــل التدفقــات 

ــة. ــة المســتقبلية إلى القيمــة الحالي النقدي
عــادةً مــا تنعكــس مخاطــر تغــر القيمــة التقديريــة لمــشروع التطويــر المنجــز بســبب تغــر 
ظــروف الســوق خــلال مــدة المــشروع في معــدل الخصــم أو الرســملة المســتخدمة لتقييــم 

المــشروع المكتمــل.
ــدء  ــد ب ــة عن ــارات التطويري ــة في العق ــك أيّ مصلح ــا مال ــي يتوقعه ــاح الت ــف الأرب تختل
ــا لتقييــم مصلحتــه في المــشروع بمجــرد الــشروع في أعــال البنــاء.  أيّ مــشروع تطويــر تبعً

وينبغــي
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أن يعكــس التقييــم تلــك المخاطــر المتبقيــة في تاريــخ التقييــم ومعــدل الخصــم أو العائــد 
ــا لإنجــازه بنجــاح. الــذي يشــترطه أيُّ مشــتر لمــشروع منجــز جزئيً

معدل الخصم
تتطلــب طريقــة القيمــة المتبقيــة تطبيــق أحــد معــدلات الخصــم عــى جميــع التدفقــات 
ــة المســتقبلية للتوصــل إلى صــافي القيمــة الحاليــة بهــدف التوصــل إلى مــؤشر عــى  النقدي
ــتخدام  ــدل باس ــذا المع ــتقاق ه ــن اش ــم. ويمك ــخ التقيي ــري في تاري ــار التطوي ــة العق قيم
ــم، الملحــق )أ(20- ــار 103 – أســاليب التقيي ــة مــن الطــرق )انظــر المعي مجموعــة مختلف

29 – )أ(20 40-(.
ــم،  ــخ التقيي ــة في تاري ــف الحالي ــم والتكالي ــة قائمــةً عــى القي ــت التدفقــات النقدي إذا كان
ــم  ــخ التقيي ــن تاري ــترة ب ــرة في الف ــف المتغ ــم والتكالي ــذه القي ــر ه ــذ مخاط ــي أخ ينبغ
وتاريــخ الإنجــاز المتوقــع في الاعتبــار وعكســها في معــدل الخصــم المســتخدم لتحديــد 
القيمــة الحاليــة. وإذا كانــت التدفقــات النقديــة قائمــة عــى القيــم والتكاليــف المتوقعــة، 
ــار وعكســها في  ــا في الاعتب ــت عــدم دقته ــي ثب ــك التوقعــات الت فينبغــي أخــذ مخاطــر تل

ــدل الخصــم. مع

ــي  ــار المعن ــد مــدى ملائمــة العق ــة، مــن الــروري تحدي ــارات التطويري ــم العق ــد تقيي عن
ــه  ــل معرفت ــور بفض ــض الأم ــم ببع ــى عل ــم ع ــون المقُيّ ــن أن يك ــترح. ويمك ــر المق للتطوي
وخبرتــه، إلّا أنّ بعضهــا يمكــن أن يتطلــب الحصــول عــى معلومــات أو تقاريــر مــن 
ــار عــادةً عنــد إجــراء  متخصصــن آخريــن. تشــمل الأمــور التــي تتطلــب أخذهــا في الاعتب
ــي:  ــا ي ــشروع م ــدء الم ــل ب ــة قب ــارات التطويري ــد العق ــم أح ــد تقيي ــث عن ــال البح أع

ما إذا كان هناك سوق للتطوير المقترح أم لا.
ــوق  ــار في الس ــتخدام للعق ــل اس ــى وأفض ــق أع ــترح يحُق ــر المق ــا إذا كان التطوي م

ــة. الحالي
مــا إذا كان هنــاك التزامــات أخــرى غــر ماليــة يجــب أخذهــا في الاعتبــار )معايــر 

ــة(. ــة أو اجتاعي سياســية أو بيئي
ــود مفروضــة  ــك أيّ شروط أو قي ــة أو تقســيم الأراضي بمــا في ذل ــح القانوني التصاري

عــى التطويــر المــرح بــه.
ــب  ــة بموج ــة ذات العلاق ــى المصلح ــة ع ــشروط المفروض ــون أو ال ــود أو الره القي

ــد خــاص. عق
حقوق الوصول إلى الطرق العامة أو غرها من الأماكن العامة.

الظــروف الجيوتقنيــة، بمــا في ذلــك احتــالات وجــود تلــوث أو غــره مــن المخاطــر 
البيئيــة.

توافــر ومتطلبــات تقديــم الخدمــات المطلوبــة أو تحســينها، مثــل: الميــاه وشــبكات 
المجــاري والــرف الصحــي والكهربــاء.

ــة  ــوق اللازم ــع والحق ــارج الموق ــية خ ــة الأساس ــينات في البني ــة إلى أيّ تحس الحاج
ــال. ــذه الأع ــذ ه لتنفي

أيُّ قيودٌ ناجمة عن وجود آثار أو الحاجة إلى تنفيذ أعال التنقيب عن الآثار.
الاستدامة وأيُّ متطلبات للعملاء متعلقةً بالمباني الخراء )المراعية للبيئة(.

الظــروف والاتجاهــات الاقتصاديــة وتأثرهــا المحتمــل عــى المروفــات والإيــرادات 
خــلال فــترة التطويــر.

العرض والطلب الحاليان والمتوقعان للاستخدامات المستقبلية المقترحة.
توافر التمويل وتكلفته.
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) س(الوقــت المتوقــع الــلازم للتعامــل مــع المســائل التحضريــة قبــل بــدء الأعــال 
وحتــى إنجازهــا وتأجــر العقــار المكُتمــل أو بيعــه وعنــد الاقتضــاء. 

) ع(أيُّ مخاطر أخرى مرتبطةً بالتطوير المقترح. 
عندمــا يكــون أيُّ مــشروع قيــد التنفيــذ، عــادةً مــا تكــون هنــاك حاجــةً إلى إجــراء المزيــد 
مــن البحــث والاســتقصاء بخصــوص العقــود الســارية المتعلقــة بتصميــم المــشروع وأعــال 

البنــاء بــه والإشراف عــى هــذه الأعــال. 

ــم الاســتفادة القصــوى  وفقًــا للمعيــار 104 – البيانــات والمدخــلات، يجــب أن يحُقــق المقُيّ
مــن خصائــص البيانــات ذات الصلــة والبيانــات الملحوظــة إلى أقــى درجــةٍ ممكنــة. 

ــزام  ــات والمدخــلات، ينبغــي الالت ــار 104 – البيان ــواردة في المعي ــات ال ــة إلى المتطلب بالإضاف
ــة:  ــارات التطويري ــات العق ــا يخــص تقيي ــة في ــة المقارن بالتسلســل الهرمــي الآتي للأدل

الأدلة المقارنة المباشرة. 
الأدلة المقارنة غر المباشرة. 

بيانات السوق العامة. 
غرها من المصادر. 

يجــب عــى المقُيّــم عنــد تطبيــق التسلســل الهرمــي للأدلــة المقارنــة التأكــد مــن التطبيــق 
الكامــل لخصائــص البيانــات والمدخــلات الملائمــة الــواردة في المعيــار 104 – البيانــات 

ــلات.  والمدخ
يجــب أن تتــاشى المدخــلات المحــددة مــع نمــاذج التقييــم المســتخدمة لتقييــم الأصــل أو 

الالتــزام أو كليهــا )انظــر المعيــار 104 – البيانــات والمدخــلات(. 
يجب أن يخضع تحديد المدخلات ومصدرها واستخدامها للتوضيح والتبرير والتوثيق. 

ينبغــي مراعــاة العوامــل البيئيــة والاجتاعيــة والحوكمــة الهامــة المرتبطــة بقيمــة الأصــل في 
إطــار عمليــة تحديــد البيانــات والمدخــلات. 

ــم الاســتفادة القصــوى مــن  ــار 105 – نمــاذج التقييــم، يجــب أن يحقــق المقُيّ ــا للمعي وفقً
خصائــص نمــاذج التقييــم المناســبة إلى أقــى حــدٍ ممكــن. 

يجــب أن تكــون نمــاذج التقييــم مناســبةٍ للاســتخدام المقصــود مــن التقييــم ومتســقة مــع 
المدخــلات المناســبة. 

 
إضافــةً إلى الحــد الأدنى مــن المتطلبــات الــواردة في القســم )30( مــن المعيــار 106 – التوثيــق 
وإعــداد التقاريــر، يجــب أن يشــمل تقريــر تقييــم العقــارات التطويريــة المراجــع المناســبة 
التــي توُضــح جميــع الأمــور التــي تناولهــا نطــاق العمــل المتُفــق عليــه )انظــر المعيــار 101 
– نطــاق العمــل(. كــا يجــب أن يتضمــن التقريــر تعليقًــا يوُضــح تأثــر الأصــول الملموســة 

أو غــر الملموســة المســتبعدة مــن المعاملــة الفعليــة أو المفترضــة عــى القيمــة المعلنــة. 
وبالإضافــة أيضًــا إلى المتطلبــات الــواردة في القســم )40( مــن المعيــار 106 – التوثيــق 
وإعــداد التقاريــر، يجــب إصــدار تقريــر مراجعــة التقييــم الــذي يفُيــد بمراجعــة التقييــم 
ــة  ــاول عملي ــذة تتن ــة المنُف ــت المراجع ــا إذا كان ــر م ــد هــذا التقري ــذ، ويجــب أن يفُي المنُف

ــة.  ــم أم القيم التقيي

ــون.  ــراض المضم ــم الإق ــب لتقيي ــة المنُاس ــاس القيم ــوقية أس ــة الس ــل القيم ــا تُمث ــادةً م ع
ــة  ــة احتالي ــارات تطويري ــة أيّ عق ــر في قيم ــد النظ ــار عن ــذ في الاعتب ــي الأخ ــن ينبغ ولك

 2-110

1-120

2-120

3-120

4-120

5-120
6-120

1-150

البيانات والمدخلات  -120

نماذج التقييم  -130

التوثيق وإعداد التقارير  -140

الاعتبارات الخاصة بالإقراض المضمون  -150

)أ(
)ب(
)ج(
)د(



141

 بطــلان أو إمكانيــة بطــلان أيُّ عقــود ســارية، مثــل: عقــود البنــاء أو بيــع أو تأجــر المــشروع 
المكُتمــل، في حالــة خضــوع أحــد الأطــراف لإجــراءات إفــلاس رســمية. كــا ينبغــي الأخــذ في 
الاعتبــار أيّ التزامــات تعاقديــة يمكــن أن يكــون لهــا تأثــرٌ جوهــري عــى القيمــة الســوقية؛ 
لذلــك يمكــن أن يكــون مــن المناســب إبــراز المخاطــر التــي يتعــرض لهــا أيّ مقــرض بســبب 
عــدم اســتفادة أيّ مشــتر محتمــل للعقــار مــن عقــود البنــاء أو عقــود الإيجــار المسُــبق أو 
ــة، حــال حــدوث أيّ  ــات وكفــالات ذات صل ــبق وأيّ كفــالات وأي ضان ــع المسُ عقــود البي

تخلــف عــن الســداد مــن جانــب المقــترض.  
ــراض  ــرض الإق ــة لغ ــارات التطويري ــم العق ــا تقيي ــي يتضمنه ــر الت ــر المخاط ــح تقدي لتوضي
ــارات  ــم العق ــد تقيي ــم عن ــي للمُقيّ ــرى، ينبغ ــودة الأخ ــتخدامات المقص ــون أو الاس المضم
التطويريــة تطبيــق طريقتــن مناســبتن ومعــترف بهــا عــى الأقــل لــكل مــشروع تقييــم 
ــة  ــة والملحوظــة لطريق ــا تكــون » المدخــلات الحقيقي ــادةً م ــوع ع ــه في هــذا الن ــث أن حي
واحــدة غــر كافيــة للوصــول إلى نتيجــة موثوقــة« )انظــر الفقــرة 10-5 مــن المعيــار -103 

ــم(.  أســاليب التقيي
ــا  ــم المســتخدمة، ك ــاليب التقيي ــار أس ــى تفســر اختي ــادرًا ع ــم ق ــون المقُيّ يجــب أن يك
ــر(  ــة مــن التطوي ــة الحالي ــري »كــا هــو« )المرحل ــار التطوي ينبغــي أن يقــدم قيمــة العق
ــة(  ــح العقاري ــار 400 – المصال ــه( )انظــر المعي ــر بعــد اكتال و«كــا هــو مقــترح« )التطوي
ــر  ــا )انظ ــغ عنه ــة المبل ــي للقيم ــاس المنطق ــا والأس ــم إجراؤه ــي ت ــة الت ــجيل العملي وتس

ــم 30(.  ــر، القس ــداد التقاري ــق وإع ــار 106 – التوثي المعي
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المعيار 500 – الأدوات المالية 

جدول المحتويات
الهدف 
النطاق 

عمليات تقييم الأدوات المالية 
نظرة عامة عى البيانات والمدخلات 

خصائص البيانات والمدخلات المتعلقة بالأدوات المالية 
تحديد المدخلات 

استخدام البيانات والمدخلات 
توثيق البيانات والمدخلات 

نظرة عامة عى نماذج التقييم 
خصائص نموذج التقييم الملائم 

تحديد نموذج التقييم 
اختبار نماذج التقييم 
توثيق نماذج التقييم 

نظرة عامة عى رقابة الجودة 
خصائص رقابة الجودة الملائمة 

تطبيق رقابة الجودة 
المراجعة والاعتراض 

إطار الرقابة عى التقييم 
استخدام نموذج التقييم 

التوثيق 
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الهدف  -10

تنطبــق المبــادئ الــواردة في المعايــر العامــة عــى عمليــات تقييــم الأدوات الماليــة. ويشــمل 
هــذا المعيــار المتطلبــات الإضافيــة أو الأمثلــة المعينــة التــي توُضــح كيفيــة تطبيــق المعايــر 
ــرق  ــلات، وط ــات والمدخ ــالات البيان ــة في مج ــم الأدوات المالي ــات تقيي ــى عملي ــة ع العام

التقييــم ونمــاذج التقييــم ورقابــة الجــودة. 

يجــب تطبيــق هــذا المعيــار  في جميــع عمليــات تقييــم الأدوات الماليــة المســتخدمة لأغــراض 
إعــداد التقاريــر الماليــة أو الريبيــة أو التنظيميــة عــى ســبيل المثــال لا الحــر. 

1-10

1-20

النطاق  -20
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يوجــد عــدد مــن الأســاليب المتبعــة لتقييــم الأدوات الماليــة. ففــي حــالات معينــة، تكــون 
قيــم الأدوات الماليــة ملحوظــة ومتاحــة بنــاءً عــى عمليــات التــداول المنشــورة فيــا يتعلــق 
ــة  ــاذج متوافق ــتخدام نم ــم باس ــدد القي ــرى، تحُ ــالات أخ ــددة. وفي ح ــة المحُ ــالأداة المالي ب
ــة  ــن القابلي ــة م ــلات بدرجــاتٍ متفاوت ــاءً عــى المدخــلات والتعدي ــر القطــاع بن ــع معاي م
ــل ســيولة، الاســتعانة  ــم في الأصــول المعقــدة أو الأق ــد القي ــب تحدي ــد يتطل للملاحظــة. ق
بنــاذج مفصلــة أو إعدادهــا باســتخدام مدخــلات أو افتراضــات مُطــورة داخليًــا ويُمكــن أن 
تقتــي الــرورة إصــدار أحــكام مهنيــة في مجــالات البيانــات والمدخــلات ونمــاذج التقييــم 
ــن  ــة م ــم مجموع ــق المقُيّ ــن أن يطب ــم. ويمك ــد القي ــل تحدي ــن أج ــودة م ــط الج وضواب
العمليــات المؤتمتــة إلى حــدٍّ كبــر باســتخدام عمليــات تخطيــط نظاميــة وموجــز البيانــات، 
أو يطُبــق عمليــاتٍ أخــرى يدويــة وموضوعيــة إلى حــدٍّ كبــر، حســب طبيعــة الأداة الماليــة 

محــل التقييــم ومعــدل تكــرار التقييــم ومســتوى تعقيــده. 
ــذول  ــد المب ــدى الجه ــة وم ــد طبيع ــي لتحدي ــم المهن ــتخدام الحك ــم اس ــى المقُيّ ــب ع يج
ــم  ــى المقُيّ ــب ع ــود. يج ــتخدام المقص ــل والاس ــاق العم ــع نط ــق م ــة تتواف ــد قيم لتحدي
تصميــم عمليــات التقييــم وتنفيذهــا وتطبيقهــا، بمــا في ذلــك ضوابــط الجــودة التــي تتنــاول 
ســات الأداة الماليــة محــل التقييــم والبيانــات ونمــاذج التقييــم والبنيــة التحتيــة الأخــرى 
ــة فهــم  ــق هــذه الطريق ــد تطبي ــم عن ــة. ويجــب عــى المقُيّ ــم الأداة المالي ــة لتقيي المطلوب
ــة  ــم، بالإضاف ــة محــل التقيي ــلأداة المالي ــص الأداء ل ــة وخصائ ــة والهيكلي الســات التعاقدي
إلى ســيولتها وغرهــا مــن المعلومــات الموجــودة في الســوق والبيئــة الاقتصاديــة اعتبــارًا مــن 
تاريــخ التقييــم، مثــل العوامــل القانونيــة أو التنظيميــة التــي يحُتمــل أن تؤثــر في القيمــة. 
ــراءات  ــق الإج ــب تطبي ــذا، يج ــة. ول ــم الأدوات المالي ــد تقيي ــم عن ــر التقيي ــر مخاط تظه
والضوابــط التــي تســهل تقييــم مخاطــر التقييــم وإدارتهــا طــوال عمليــة التقييم للمســاعدة 
في التأكــد مــن ملاءمــة القيــم للاســتخدام المقصــود منهــا. يجــب أن تحُــدد ضوابــط جــودة 
ــه أو  ــم أو تطبيق ــم التقيي ــاء تصمي ــف أثن ــام مُكتش ــم ه ــر تقيي ــأي خط ــق ب ــا يتعل في
تنفيــذه، مــن أجــل التصــدي لذلــك الخطــر ، وينبغــي تحديــد مســتوى ملائــم مــن المراجعــة 

والاعــتراض. 
إذا لم يتمتــع المقُيّــم بالمهــارات الفنيــة أو الخــبرات اللازمــة أو يمتلــك البيانــات أو المعــارف 
ــب مســاعدة أخصــائي أو  ــه أن يطل ــه، فينبغــي ل ــع جوانب ــم مــن جمي اللازمــة لأداء التقيي
مؤسســة خدمــات شريطــة أن يوُافــق العميــل عــى هــذا، وأن يفُصــح عنــه في التقاريــر. 

ــات  ــن أو مؤسس ــم لأخصائي ــب التقيي ــض جوان ــض بع ــاره تفوي ــم في اعتب ــع المقُيّ ــد يض ق
خدمــات ســواءً داخــل مؤسســة المقُيّــم أو خارجهــا. ويجــب أن يبُلــغ المقُيـّـم هــذه الأطــراف 
بطبيعــة العمــل المقــرر تنفيــذه عنــد أداء التقييــم في هــذه الظــروف. ويجــب عــى المقُيّــم 
ــع  ــق م ــةٍ تتواف ــددة بطريق ــراءاتٍ مح ــذت إج ــد نف ــراف ق ــذه الأط ــرر أن ه ــا أن يق أيضً
المعايــر أو تنفــذ إجــراءاتٍ تدريجيــة للامتثــال لهــا، لضــان الامتثــال للمعايــر التــي تتنــاول 

القيمــة. 
ــمل  ــي أن تش ــم، وينبغ ــة التقيي ــار عملي ــة في إط ــودة اللازم ــط الج ــق ضواب ــب تطبي يج
ضوابــط الجــودة هــذه درجــة مــن المراجعــة والاعــتراض تهــدف إلى تقييــم العمليــة المنُفّــذة 
ــك مراجعــة  ــد القيمــة، بمــا في ذل ــد تحدي ــم وعن ــة الصــادرة خــلال التقيي والأحــكام المهني
العمــل الــذي نفــذه الأخصــائي أو مؤسســات الخدمــات. وينبغــي أن يتــولى تنفيــذ العمليــات 
المذكــورة أحــد الأفــراد أو التخصصــات التــي تتمتــع بالمهــارات والخــبرة الملائمــة في تقييــم 

الأدوات الماليــة في ظــل الظــروف التــي تنُفــذ فيهــا المرُاجعــة والاعــتراض.
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يكمّــل هــذا القســم المعيــار 104 - البيانــات والمدخــلات، ويضيــف مزيــدًا مــن التفاصيــل 
لكونــه يتعلــق بــالأدوات الماليــة. 

تسُــتخدم مجموعــة كبــرة مــن البيانــات والافتراضــات والتعديــلات عــن إعــداد المدخــلات 
البيانــات  الماليــة، وتسُــتمد المدخــلات مــن  المســتخدَمة في عمليــات تقييــم الأدوات 

ــة.  ــد القيم ــبيل تحدي ــلات في س ــات والتعدي والافتراض
ينبغــي أن تســتند البيانــات والافتراضــات والتعديــلات إلى معلومــاتٍ واقعيــة، حيثــا أمكــن 
ــد  ــات ملحوظــة مثــل الأســعار والعوائ ــم إلى بيان ــات التقيي ــك. ينبغــي أن تســتند عملي ذل

المنشــورة، ولكنهــا قــد تتطلــب أيضًــا الاســتعانة بالافتراضــات والتعديــلات. 
يجــب أن يفهــم المقُيـّـم خصائــص البيانــات والافتراضــات والتعديــلات المســتخدمة في إعــداد 

المدخلات. 
ــة  ــات والافتراضــات والتعديــلات ذات الصل ــد البيان ــم مســؤولية تقييــم وتحدي يتــولى المقُيّ
ــي والتشــكيك  ــم المهن ــاءً عــى الحك ــم بن ــا مدخــلاتٍ في التقيي ــرر اســتخدامها بوصفه المق
ــار  ــا للمعي ــات المنُاســبة التــي يُمكــن وصفهــا وفقً ــم البيان المهنــي. ويجــب أن يحــدد المقُيّ
500 – الأدوات الماليــة، بأنهــا »ملائمــة للاســتخدام« مــن ناحيــة الأصــول أو الالتزامــات محــل 

التقييــم أو كليهــا ونطــاق العمــل وطريقــة التقييــم والاســتخدام المقصــود. 
في الظــروف التــي لا تتوافــر فيهــا البيانــات ذات الصلــة مبــاشرةً، تسُــتخدم البيانــات غــر 
المبــاشرة، ويجــب أن يقــدّر المقُيـّـم أن الأدوات المختلفــة المقــرر اســتخدامها بوصفهــا أدواتٍ 
غــر مبــاشرة قابلــةً للمقارنــة بشــكل كافٍ مــع الأصــل أو الالتــزام محــل التقييــم أو كليهــا 

اســتنادًا إلى حكمــه المهنــي. 
ــات أو الافتراضــات  ــات للحصــول عــى البيان يمكــن الاســتعانة بأخصــائي أو مؤسســة خدم
ــة عــن  ــم مســؤولًا في النهاي ــد المدخــلات، ولكــن يظــل المقُيّ ــة لتحدي ــلات اللازم أو التعدي

ــم.  ــد المدخــلات الملائمــة للتقيي تحدي
يجــب تطبيــق العمليــات والضوابــط اللازمــة للتأكــد مــن مناســبة البيانــات والافتراضــات 
ــة  ــك المدخــلات المســتخدمة في النهاي ــم وكذل ــتخدمة في التقيي ــددة المسُ ــلات المحُ والتعدي
مــع الأصــول أو الالتزامــات أو كليهــا وفقًــا لنطــاق العمــل وطريقــة التقييــم والاســتخدام 

المقصــود. وينبغــي توثيــق هــذه العمليــات والضوابــط. 
يجــب أن يتحمــل الأفــراد ذوي الخــبرات الملائمــة المســؤولية عــن تحديــد البيانــات 
والافتراضــات والتعديــلات الملائمــة والتأكــد مــن دمجهــا ضمــن تصميــم التقييــم وتطبيقــه 

ــذه.  وتنفي
يجــب أن يســتند التقييــم إلى مدخــلات مناســبة لأســلوب تقييــم الأداة الماليــة حتــى يسُــفر 

التقييــم عــن قيمــةٍ متوافقــةٍ مــع الاســتخدام المقصــود. 
يشُر استخدام البيانات والافتراضات والتعديلات والمدخلات بطبيعته  

إلى مخاطر التقييم التي قد تنشأ عن أي من الأسباب التالية: 
استخدام البيانات أو الافتراضات أو التعديلات أو المدخلات غر الملائمة. 

إساءة تطبيق البيانات أو الافتراضات أو التعديلات أو المدخلات. 
ــلات  ــات والتعدي ــات والافتراض ــص البيان ــا يخ ــم في ــر التقيي ــن مخاط ــان م ــد نوع يوج
ــل  ــاني فيتمث ــا الث ــغيلية، وأم ــة والتش ــر الواضح ــل في المخاط ــا الأول فيتمث ــلات: أم والمدخ
ــم. وينبغــي التخفيــف مــن  ــا بالافتراضــات التــي وضعهــا المقُيّ في المخاطــر المتعلقــة عمومً

ــلات. ــد المدخ ــد تحدي ــرة عن ــم الكب ــر التقيي مخاط

يعُــد التعــرف عــى البيانــات والمدخــلات ذات الصلــة وتحديدهــا وتطبيقهــا تطبيقًــا ملائمًــا 
جــزءًا مهــاًّ في التقييــم لتوليــد قيــمٍ تتوافــق مــع نطــاق العمــل والاســتخدام المقصــود.
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ــة  ــات ذات الصل ــص البيان ــة خصائ ــي لموازن ــم المهن ــتخدام الحك ــم اس ــى المقُيّ ــب ع يج
المدرجــة أدنــاه لاختيــار المدخــلات المســتخدمة في التقييــم. وفيــا يــي خصائــص البيانــات 

ــة:  ذات الصل
ــت  ــي صمم ــص الت ــس الخصائ ــز وتعك ــأ والتحي ــن الخط ــة م ــات خالي ــة: بيان الدق

ــها.  لقياس
الاكتــال: مجموعــة مــن البيانــات كافيــة لتنــاول خصائــص الأصــول أو الالتزامــات 

أو كليهــا. 
حسن التوقيت: تعكس البيانات ظروف السوق اعتبارًا من تاريخ التقييم. 

الوضوح: يمكن تتبع مصدر البيانات من منشأها. 
قــد لا تتضمــن البيانــات في بعــض الحــالات جميــع هــذه الخصائــص. ومــن ثــمّ يجــب عــى 
ــا في  ــي، بم ــه المهن ــتناداً إلى حكم ــدى مناســبتها اس ــات ويســتنتج م ــم البيان ــم أن يقيّ المقُيّ
ــا  ــزام أو كليهــا وفقً ــم الأصــل أو الالت ــةٍ، لتقيي ــك أي افتراضــات أو تعديــلات، ذات صل ذل

لنطــاق العمــل وطريقــة التقييــم ونمــوذج التقييــم والاســتخدام المقصــود. 

ــد  ــات والافتراضــات والتعديــلات المســتخدمة لتحدي ــم البيان ــم مســؤولية تقوي يتــولى المقُيّ
ــم عــى  ــم واســتنتاج القيمــة. يجــب أن يكــون المقُيّ ــذ التقيي المدخــلات المســتخدَمة لتنفي
درايــة باعتبــارات الســوق حتــى يتمكــن مــن تحديــد مــدى ملاءمــة البيانــات والافتراضــات 
والتعديــلات المســتخدمة لوضــع المدخــلات اعتبــارًا مــن تاريــخ التقييــم، وتشــمل الاعتبارات 
التــي يجــب عليــه أن يدُركهــا ويدمجهــا جيــدًا في التقييــم الأســعار المُدرجــة والهامــش أو 

العائــد وحــركات الأســعار أو نقــاط الأســاس وافتراضــات التدفقــات النقديــة. 
ــم مصــدر البيانــات والافتراضــات والتعديــلات المســتخدمة لتحديــد  يجــب أن يحــدد المقُيّ
المدخــلات وتقييمهــا بهــدف الكشــف عــن أي قيــود أو تحيــزات. ويشــمل هــذا البيانــات 
والمدخــلات الداخليــة المصــدر والتــي جــرى الحصــول عليهــا مــن مصــادر خارجيــة تتمثــل 

ــن.  في مؤسســات الخدمــة والأخصائي
يجــب اختيــار المدخــلات مــن بــن البيانــات والافتراضــات والتعديــلات ذات الصلــة بالأصــول 
ــوذج  ــم ونم ــة التقيي ــل وطريق ــاق العم ــا، ونط ــم أو كليه ــل التقيي ــات أو مح أو الالتزام

التقييــم والاســتخدام المقصــود. 
يجــب أن تكــون المدخــلات كافيــة لنــاذج التقييــم المسُــتخدمة في عمليــة تقييــم الأصــول 

أو الالتزامــات بنــاءً عــى اســتخدام المقُيّــم لحكمــه المهنــي. 
يجــب عــى المقُيّــم النظــر فيــا إذا كانــت البيانــات أو الافتراضــات أو التعديــلات أو 
المدخــلات هامــة للتقييــم والقيمــة الناتجــة عنــد تحديــد الجهــود المبذولــة للحصــول عــى 

ــاشرة مســتخدمة.  ــر مب ــات غ ــة أي بيان ــدى ملاءم ــك م ــا في ذل ــات، بم هــذه المعلوم
ــم أن يســعى إلى اتبــاع أســاليبٍ أخــرى لإجــراء التقييــم أو النظــر في قدرتــه  ينبغــي للمُقيّ
ــى  ــادر ع ــر ق ــم غ ــا كان المقُيّ ــود طالم ــتخدام المقص ــب للاس ــم المناس ــراء التقيي ــى إج ع

ــتخدام«.  ــبة للاس ــة »المنُاس ــلات الهام ــد المدخ تحدي
ــا،  ــابهة أو كليه ــات المتُش ــول أو الالتزام ــن الأص ــات م ــظ أو مجموع ــم المحاف ــد تقيي عن
ينبغــي للمُقيّــم تقديــر مــا إذا كانــت المدخــلات متســقة عــى نحــوٍ مناســب عــى مســتوى 

ــات.  ــظ أو المجموع ــك المحاف تل
 إذا كان التقييــم متكــررًا مــع مــرور الوقــت مــع إمكانيــة جمع بعــض البيانــات والافتراضات 
والتعديــلات والمدخــلات واســتخدامها بمــرور الوقــت، فيجــب إعــادة تقييمهــا اعتبــارًا مــن 

أي تاريــخ تقييــم لتحديــد مــا إذا كانــت لا تــزال مناســبة. 
لا يعُــد التقييــم متوافقًــا مــع المعايــر إذا كانــت المدخــلات الهامــة غــر كافيــة أو لا يوجــد 

تفســر منطقــي لهــا.
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ــم تحديــد مــا إذا كانــت البيانــات والافتراضــات والتعديــلات والمدخــلات  يجــب عــى المقُيّ
مناســبة للاســتخدام المقصــود اعتبــارًا مــن تاريــخ التقييــم. وعــى هــذا النحــو، يجــب عــى 
المقُيّــم تنفيــذ إجــراءات مراقبــة الجــودة عــى افتراضــات البيانــات والتعديــلات والمدخــلات 
المســتخدمة في التقييــم. ويجــب أن تتصــدى هــذه الإجــراءات لأي مخاطــر تقييــم هامــة 
تتعلــق بالبيانــات والضوابــط. وقــد تشــمل هــذه الإجــراءات، عــى ســبيل المثــال لا الحــر، 
ــار النوعــي أو الكمــي لمصــادر  ــة، والاختب ــة مــع المصــادر الموثوق ــار الكمــي بالمقارن الاختب
ــل الأداء  ــناد عوام ــة أو إس ــم المتطرف ــد القي ــوات أو تحدي ــلات أو الفج ــات أو المدخ البيان

التــي تربــط التغيــرات في البيانــات بالتغــرات في نتائــج التقييــم. 
يجــب عــى المقُيّــم النظــر فيــا إذا كانــت البيانــات أو الافتراضــات أو التعديــلات أو 
المدخــلات مهمــة للتقييــم والقيمــة الناتجــة عنــد تحديــد الجهــود المبذولــة لتنفيــذ ضوابــط 

الجــودة. 
ــات  ــات والافتراض ــى البيان ــودة ع ــط الج ــود ضواب ــن وج ــد م ــم التأك ــى المقُيّ ــب ع يج
ــات  ــات والافتراض ــذا البيان ــمل ه ــم. ويش ــة التقيي ــوال عملي ــلات ط ــلات والمدخ والتعدي
والتعديــلات والمدخــلات المسُــتمدة مــن مصــادر داخليــة وخارجيــة، مثــل مؤسســات 

الخدمــات والأخصائيــن. 
ــم اســتخدام البيانــات والمدخــلات المعــاصرة قــدر الإمــكان حتــى تاريــخ  يجــب عــى المقُيّ
التقييــم. وهكــذا، يجــب عــى المقُيّــم تصميــم ضوابــط الجــودة وتنفيذهــا لتقييــم توقيــت 

تقديــم البيانــات والتخلــص مــن البيانــات القديمــة: 
في حالــة عــدم وجــود بيانــات في الوقــت المناســب، ينبغــي للمُقيّــم النظــر في 
ــت  ــا في الوق ــترض تقديمه ــي يفُ ــات الت ــارب البيان ــا تقُ ــد بأنه ــي يعُتق ــات الت البيان
ــلٍ  ــم أفضــل بدي ــال، يحُــدد حكــم المقُيّ المنُاســب بشــكلٍ معقــول. عــى ســبيل المث

ــم.  ــات التقيي ــب لبيان مُناس
إذا لم تكــن البيانــات أو الافتراضــات أو التعديــلات أو المدخــلات ســارية اعتبــارًا مــن 
تاريــخ التقييــم، يجــب عــى المقُيّــم تقييــم إذا مــا كانــت مناســبة، وكذلــك الحاجــة 
ــة  ــات الماضي ــون البيان ــد تك ــال، ق ــبيل المث ــة. عــى س ــط الجــودة الإضافي إلى ضواب
مناســبة لاســتحداث مدخــلات لأداة ماليــة محــددة، وينبغــي للمُقيّــم التأكــد مــن أن 

هــذه البيانــات مناســبة للاســتخدام المقصــود. 
بالنســبة للتقييــات المتكــررة، يجــب عــى المقُيّــم إعــادة تقديــر البيانــات أو 
الافتراضــات أو التعديــلات أو المدخــلات اعتبــارًا مــن أي تاريــخ تقييــم لتحديــد إذا 
ــبة  ــدم مناس ــدد ع ــت يحُ ــي ثاب ــار زمن ــد إط ــبة. ولا يوج ــزال مناس ــت لا ت ــا كان م
البيانــات أو الافتراضــات أو التعديــلات أو المدخــلات لأنهــا ســتعتمد عــى البيانــات 
المســتخدمة وظــروف الســوق في وقــت اســتخلاصها واســتخدامها في التقييــم. 
ــا إذا  ــم م ــي تقيي ــة، ينبغ ــةأو البديل ــاشرة و الأو البديل ــر المبُ ــات غ ــبة للبيان بالنس

ــبة.  ــزال مناس ــابه لا ت ــة التش ــت درج كان
بمــا أنــه يُمكــن لأطــرافٍ مُختلفــة توفــر البيانــات والافتراضــات والتعديــلات والمدخــلات أو 
اســتخدامها عــبر جميــع مراحــل عمليــة التقييــم، يجــب أن يتــولى الأفــراد الذيــن يتمتعــون 
ــات هــذه تنعكــس بشــكل  ــاصر البيان ــد وضــان أن عن بالخــبرة المناســبة مســؤولية تحدي
ــلات  ــات والافتراضــات والتعدي ــبة البيان ــرار بمناس ــاذ الق ــم. وبمجــرد اتخ مناســب في التقيي
والمدخــلات، لا ينبغــي تغيرهــا أو تعديلهــا مــا لم تخضــع لإجــراءات مراقبــة جــودة صارمــة. 
إذا اســتخدم المقُيّــم مجموعــة بيانــات طــرأ عليهــا تغيــر، ينبغــي أن تظــل البيانــات 

ــة.  ــة متاحــة لأغــراض المقارن ــلات ومجموعــة المدخــلات الأصلي والافتراضــات والتعدي
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يجــب عــى المقُيّــم توثيــق الأســاس الــذي يسُــتند إليــه الاســتنتاج بشــأن الجــودة الإجاليــة 
للبيانــات والافتراضــات والتعديــلات والمدخــلات الهامــة المســتخدمة في التقييــم. ويجــب أن 
يشــمل هــذا التوثيــق المصــادر والخطــوات وســبب اتخــاذ المقُيّــم القــرار باســتخدام هــذه 
ــن  ــي أن يتضم ــك، ينبغ ــة إلى ذل ــلات. بالإضاف ــلات والمدخ ــات والتعدي ــات والافتراض البيان

التوثيــق وصفًــا لأي ضوابــط جــودة منفــذة. 
يجــب أن يكــون التوثيــق كافيًــا للســاح لمقُيّــم آخــر، بتطبيــق الحكــم المهنــي، بفهــم نطــاق 

التقييــم والعمــل المنُفــذ والاســتنتاجات التــي تــم التوصــل إليها. 
ينبغــي توثيــق إجــراءات وظيفــة المراجعــة والاعــتراض للســاح لمقُيّــم آخــر بتقييم مســتوى 

العمــل المنُفذ وأســاس الاســتنتاجات المســتخلصة. 
ــات  ــات والافتراض ــاس البيان ــم شرح أس ــى المقُيّ ــب ع ــررة، يج ــات المتك ــبة للتقيي بالنس
والتعديــلات والمدخــلات الهامــة المســتخدمة، بمــا في ذلــك التغيــرات الهامــة التــي حدثــت 

ــا.  ــا وتوثيقه وســبب ملاءمته

يكُمــل هــذا القســم المعيــار 105 – نمــاذج التقييــم، ويضُيــف المزيــد مــن التفاصيــل فيــا 
يتعلــق بــالأدوات الماليــة. 

يتمثــل الهــدف مــن قســم المعيــار هــذا في تحديــد المتطلبــات المتعلقــة بالاختيــار النــاذج 
واســتخدامها اســتخدامًا مناســبًا في التقييــم. 

يقُصــد بنمــوذج التقييــم التطبيــق الكمــي لأســلوب تحويــل المدخــلات إلى مخرجــات 
ــا.  ــا أو جزئيً ــواءً كليً ــة، س ــع القيم ــتخدم في وض تس

ــل  ــه أو تعدي ــتنتاج مدخلات ــرى لاس ــم أخ ــاذج تقيي ــى نم ــم ع ــوذج التقيي ــد نم ــد يعتم ق
مخرجاتــه. 

ــل  ــة، مث ــادرٍ خارجي ــن مص ــه م ــول علي ــا أو الحص ــم داخليً ــوذج التقيي ــداد نم ــن إع يُمك
أخصــائي أو مؤسســة خدمــات. 

يجــب أن يتــولى الأفــراد ذوي الخــبرة المناســبة مســؤولية إعــداد نمــاذج التقييــم وتجريبهــا 
واســتخدامها. 

  
ــى  ــة حت ــم الأداة المالي ــلوب تقيي ــبة لأس ــم مناس ــاذج تقيي ــم نم يجــب أن يســتخدم التقيي

ــع الاســتخدام المقصــود.  ــاً تتناســب م ــم قي ــج التقيي ينُت
ــم تحديــد أن نمــوذج التقييــم مناســب، لأغــراض المعيــار 500 – الأدوات  يجــب عــى المقُيّ
الماليــة، مــا يعنــي أن هــذا النمــوذج »صالــح للاســتخدام« فيــا يتعلــق بالأصــول 

ــم.  ــة التقيي ــل وطريق ــاق العم ــا ونط ــم أو أيه ــل التقيي ــات مح والالتزام
يجــب عــى المقُيّــم تطبيــق الحكــم المهنــي لتحقيــق التــوازن بــن خصائــص نمــوذج التقييــم 

الموضــح أدنــاه: 
ــق عــى نحــوٍ  ــاً مــن الأخطــاء ويطُب ــم خالي ــة: يجــب أن يكــون نمــوذج التقيي الدق

ــم.  يتــاشى مــع أهــداف التقيي
الاكتــال: يتطــرق نمــوذج التقييــم لجميــع خصائــص الأصــل أو الالتــزام أو كليهــا 

لتحديــد القيمــة. 
ــخ  ــن تاري ــارًا م ــوق اعتب ــروف الس ــم ظ ــوذج التقيي ــح نم ــت: يوض ــن التوقي حُس

التقييــم. 
ــم  ــوذج التقيي ــزون نم ــن يجه ــخاص الذي ــع الأش ــم جمي ــي أن يفه ــوح: ينبغ الوض

ــه.  ــة في ــود المتأصل ــم والقي ــوذج التقيي ــل نم ــة عم ــه كيفي ــدون علي ويعتم
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قــد لا تتضمــن نمــاذج التقييــم في بعــض الحــالات جميــع هــذه الخصائــص. ولذلــك، يجــب 
ــات أو  ــم الأصــول والالتزام ــبًا لتقيي ــم مناس ــا إذا كان نمــوذج التقيي ــم م ــم تقيي ــى المقُيّ ع

ــا لنطــاق العمــل وطريقــة التقييــم والاســتخدام المقصــود.  أيهــا وفقً

تتضمــن عمليــة اختيــار نمــوذج التقييــم المنُاســب للاســتخدام المقصــود الحكــم المهنــي. نظراً 
لاحتــال وجــود أخطــاء في نمــاذج التقييــم، يجــب اتخــاذ الإجــراءات الصحيحــة والشــاملة 

بخصــوص إعــداد نمــاذج التقييــم )انظــر القســم 40، مــن المعيــار -105 نمــاذج التقييــم(: 
ينبغي أن يتضمن اختيار نموذج التقييم المناسب العمليات التالية: 

التصميم والتطوير والتنفيذ: تحديد أساليب وتقنيات التقييم المناسبة. 
ــا لأوضــاع الســوق )أي المعامــلات أو عــروض الأســعار  ــل وفقً ــار والتعدي الاختب

الأخــرة(: التأكــد مــن توافــق التنفيــذ مــع الاســتخدام المقصــود، 
ــداد  ــة إع ــوص عملي ــذة بخص ــراءات المتخ ــات والإج ــق السياس ــق: توثي التوثي
النمــوذج بأكملهــا وبمــا يتوافــق مــع الاســتخدام المقصــود مــن التقييــم وأي قيــود 

ــلات.  أو تعدي
ينبغــي أن تكــون العمليــات قائمــة عنــد الاعتــاد عــى نمــاذج التقييــم التــي وضعهــا 
ــوذج  ــل لنم ــتوى ماث ــاذج بمس ــذه الن ــم ه ــات لتقيي ــة خدم ــائي أو مؤسس أخص

ــا.  جــرى إعــداده داخليً

ــم جــزءًا لا  ــار نمــوذج التقيي ــد اختب ــل اســتخدامها، ويعُ ــم قب ــار نمــاذج التقيي يجــب اختب
يتجــزأ مــن تحديــد مــا إذا كانــت المكونــات المختلفــة ووظيفتهــا العامــة تعمــل عــى النحــو 

المنشــود، ويجــب أن يتضمــن ذلــك مــا يــي: 
مدى ملاءمته للاستخدام المقصود. 

ومدى ملاءمة المدخلات المستخدمة في نموذج التقييم. 
ودقة العمليات الحسابية. 

والدقة التشغيلية )يعني روابط البيانات، وما إلى ذلك(. 
ــن  ــة م ــب لمجموع ــكل مناس ــوذج بش ــات النم ــتجابة مخرج ــي اس ــة )يعن والمتان

المدخــلات وإذا كان هنــاك أي قيــود(. 
ــة الأساســية  ــار والتحليــل عــى نــوع نمــوذج التقييــم والأداة المالي ســتعتمد طبيعــة الاختب
محــل التقييــم. مــن المحتمــل أن يطُالــب بمجموعــة متنوعــة مــن الاختبــارات لوضــع نمــوذج 
ــب  ــر مناس ــم غ ــوذج التقيي ــم أن نم ــوذج التقيي ــار نم ــف اختب ــب. إذا كش ــم المناس التقيي

للاســتخدام المقصــود منــه، فيجــب تعديــل نمــوذج التقييــم أو رفضــه. 
يجــب عــى المقُيّــم أن يفهــم قــدرات نمــوذج التقييــم وقيــوده نظــراً لتبســيطاته وافتراضاتــه. 
وتنتــج القيــود جزئيًــا عــن وجــود نقــاط ضعــف في نمــوذج التقييــم بســبب أوجــه القصــور 
ــية  ــات الأساس ــة للافتراض ــا نتيج ــود أيضً ــر القي ــكوك. وتظه ــة والش ــرات التقريبي والتقدي
التــي يقــوم عليهــا نمــوذج التقييــم التــي قــد تقيــد النطــاق عــى مجموعــة محــدودة مــن 

الظــروف والمواقــف المحــددة. 
ينبغــي إجــراء الاختبــارات لتقييــم القيــود المحتملــة لنمــوذج التقييــم ولتقييــم ســلوكه عــى 
مجموعــة مــن المدخــلات. يجــب أن يقيـّـم الاختبــار أيضًــا أثــر الافتراضــات ويحــدد الحــالات 
التــي لا يكــون فيهــا نمــوذج التقييــم مناســباً للاســتخدام المقصــود أو يصبــح غــر موثــوق 
بــه. ويجــب تطبيــق الاختبــار في ظــل مجموعــة متنوعــة مــن ظــروف الســوق، بمــا في ذلــك 
الســيناريوهات التــي تقــع خــارج نطــاق التوقعــات العاديــة. يجــب تقييــم الســيناريوهات 

المتطرفــة لتحديــد أي حــدود لفعاليــة نمــوذج التقييــم.
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يجــب أن يحتــوي نمــوذج التقييــم المناســب عــى أدلــة موثقــة تدعــم خيــارات النمذجــة 
الهامــة، بمــا في ذلــك منهجيــة التقييــم وافتراضــات نمذجــة التقييــم والمدخــلات والحســابات 
الرياضيــة المحــددة. ينبغــي أن تخضــع المدخــلات الهامــة في نمــوذج التقييــم، في إطــار هــذه 
ــل  ــراء تحلي ــه وإج ــم ونطاق ــوذج التقيي ــم جــودة نم ــق تقيي ــن طري ــل ع ــة، للتحلي العملي
واختبــار إضافيــن حســب الاقتضــاء. وفيــا يــي عمليــات التحقــق الأساســية التــي تتنــاول 

تقييــم الســلامة المفاهيميــة: 
تقييم ما إذا كان نموذج التقييم متوافقًا مع نطاق العمل والاستخدام المقصود. 

مقارنة منهجيات التقييم المعتمدة مع النظريات والأساليب البديلة. 
ــوذج  ــات نم ــى مخرج ــا ع ــل تأثره ــع تحلي ــة، م ــات النمذج ــم افتراض ــب تقيي يج

ــه.  ــة علي ــود المفروض ــم والقي التقيي
يجــب تقييــم جــدوى البيانــات والافتراضــات والتعديــلات والمدخــلات المســتخدمة في 

نمــوذج التقييــم ومــدى موثوقيتهــا. 
ــق  ــب تطبي ــم، يج ــوذج التقيي ــتقرار نم ــة أو اس ــدم دق ــة ع ــار إلى إمكاني ــار الاختب إذا أش
سياســات تدعــو إمــا إلى تعديــل نمــوذج التقييــم أو وضــع قيــود عــى اســتخدامه أو 

ــه.  ــي عن ــتبداله أو التخ اس
ــم، بمــا  ــة المســتخدمة في نمــوذج التقيي ــة والأحــكام المهني ــم المعلومــات النوعي يجــب تقيي
ــك  ــواع المدخــلات المســتخدمة، ، وذل ــة وافتراضــات النمذجــة وأن ــك الأســس المنطقي في ذل
ــي عليــه نمــوذج التقييــم ووضــع الــشروط المناســبة  ــذي بنُ للتأكــد مــن صحــة الأســاس ال
ــو  ــى نح ــة ع ــة والمهني ــكام النوعي ــق الأح ــة التحق ــن عملي ــب أن تضم ــتخدامه. ويج لاس

ــا.  ــا وتوثيقه مناســب ومنهجــي ودعمه
ــة تشــمل مراجعــات  ــة مراقب ــذ عملي ــم مناســب تنفي يتطلــب الحفــاظ عــى نمــوذج تقيي
دوريــة ينُفذهــا مراجعــون مؤهلــون وموضوعيــون، إلى الحــد الــذي يتناســب مــع مســتوى 

مخاطــر التقييــم المرتبطــة بالاســتخدام المســتمر لنمــوذج القيمــة. 
ينبغي تطبيق إجراءات للاستجابة لأية أوجه قصور تكُتشف أثناء عملية المراقبة. 

ــة النــاذج  بالنســبة لنــاذج التقييــم التــي يعتمــد عليهــا عــى أســاس مســتمر أو في حال
المتعــددة الاســتخدامات، يجــب إجــراء عمليــة مراقبــة منتظمــة لتقييــم مــا إذا كانــت هــذه 

النــاذج لا تــزال صالحــة للاســتخدام المقصــود. 
ــع طبيعــة اســتخدام  ــا وبمعــدل تكــرار يتناســب م ــة المســتمرة دوريً يجــب إجــراء المراقب
ــوق  ــة الس ــرات في بيئ ــة والتغ ــاليب النمذج ــدة أو أس ــات الجدي ــر البيان ــوذج وتواف النم

ــك.  ــا ذل ــي ينطــوي عليه ــم الت وحجــم مخاطــر التقيي
ــم  ــوذج التقيي ــية لنم ــص الأساس ــى الخصائ ــاظ ع ــة الحف ــراءات لمراقب ــق إج ــب تطبي يج

ــك:  ــا في ذل ــب، بم المناس
المراجعة المستمرة لمدى الملاءمة. 

المراجعة المستمرة للدقة. 
المراجعة المستمرة للشفافية. 

ــار  ــتخدمة في إط ــارات المس ــن الاختب ــد م ــتمرة العدي ــة مس ــن أي مراقب ــب أن تتضم يج
ــم الأولي:  ــوذج التقيي ــداد نم ــة إع عملي

الدقــة التشــغيلية: يجــب تنفيــذ إجــراءات للتحقــق مــن العمليــات بحيــث 
ــن  ــة م ــل دقيق ــم وتظ ــو المصم ــى النح ــم ع ــوذج التقيي ــاصر نم ــع عن ــل جمي تعم
الناحيــة التشــغيلية. ويجــب أيضًــا إجــراء اختبــارات لتقييــم قــوة النمــوذج الجــاري 

ــتقراره.  واس
ــع  ــن أن جمي ــق م ــلازم للتحق ــراء ال ــذ الإج ــب تنفي ــلات: يج ــن المدخ ــق م التحق
ــل  ــتمر في تمثي ــة، وتس ــة ودقيق ــة ومعقول ــزال كامل ــم لا ت ــوذج التقيي ــلات نم مدخ

ــة.  ــودة المتاح ــتويات الج ــى مس أع
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التحكــم في النمــوذج: يجــب أن تخضــع نمــاذج التقييــم لإجــراءات مراقبــة التغيــرات 
للتأكــد مــن صحــة الأســاس المنطقــي للنمــوذج. ينبغــي أن تتنــاول إجــراءات مراقبــة 
ــق التغيــرات والتحقــق اللاحــق. وينبغــي رصــد  ــات الموافقــة وتوثي ــر متطلب التغي
ــه(  ــم أو مخرجات ــوذج التقيي ــلات نم ــى مدخ ــر ع ــي تؤث ــوذج )الت ــاوزات النم تج
وتقييمهــا لتحديــد مــا إذا كانــت صالحــة وجــرى توثيقهــا بشــكل مناســب. يتعــن 
تتبــع تجــاوزات النمــوذج وتحليلهــا لتقييــم تأثرهــا عــى أداء النمــوذج، وقــد تشــر 
ــو  ــى النح ــه ع ــؤدي وظيفت ــم لا ي ــوذج التقيي ــاذج إلى أن نم ــاوزات الن ــض تج بع

المنشــود أو تفــرض عليــه قيــودًا. 
ــوذج  ــداد نم ــر إع ــبة لمعاي ــر بالنس ــر التغي ــم تأث ــتمرة تقيي ــة المس ــة المراقب ــن عملي تضم
التقييــم الأصــي وبيئتــه. ويجــب تقييــم نمــاذج التقييــم لتحديــد مــا إذا كانــت التغيــرات 
في الأداة الماليــة نفســها أو في الاســتخدام المقصــود للتقييــم أو في ظــروف الســوق تتطلــب 

تعديــل نمــوذج التقييــم أو إعــادة وضعــه أو اســتبداله. 
ينبغــي أن تأخــذ عمليــة المراقبــة المســتمرة في الاعتبــار أيضًــا المعلومــات الجديــدة عندمــا 
ــم الأصــي.  ــة إعــداد نمــوذج التقيي ــاء عملي ــح متاحــة، خاصــة إذا لم تكــن متاحــة أثن تصب
ــة بــرورة تعديــل الطــرق  ــة الجديــدة أو الأبحــاث النظري وقــد توُحــي الدلائــل التجريبي

الأصليــة أو حتــى اســتبدالها. 
يجــب تقييــم أي قيــود لنمــوذج التقييــم وجوانبــه الحساســة المحُــددة في عمليــة التطويــر 
تقييــاً منتظــاً في إطــار عمليــة المراقبــة المســتمرة. إذا كان مــن المعــروف أن نمــاذج 
ــم المدخــلات أو ظــروف الســوق  ــة مــن قي ــم لا تعمــل إلا في حــدود نطاقــات معين التقيي
ــم  ــي يت ــاع الت ــد الأوض ــا لتحدي ــب مراقبته ــة، فيج ــل المعين ــن العوام ــا م ــة أو غره معين
فيهــا التعامــل مــع هــذه العقبــات أو تجاوزهــا. قــد يكــون مــن المناســب في إطــار عمليــة 
ــرات  ــم محــدد مــع التقدي ــة بــن مخرجــات نمــوذج تقيي ــة المســتمرة، إجــراء مقارن المراقب
ــر معلومــات  ــادًا عــى توف ــة اعت ــة البديل ــة أو الخارجي ــاذج الداخلي ــتنتجة مــن الن المسُ
ــم  ــاذج التقيي ــد نم ــات أح ــن مخرج ــات ب ــؤدي الاختلاف ــي أن ت ــة. ينبغ ــة المرجعي المقارن
والمعايــر المرجعيــة إلى البحــث في المصــادر ومســتوى الاختلافــات، ودراســة مــا إذا كانــت 
هــذه الاختلافــات تقــع ضمــن نطــاق معقــول متوقــع أو مناســب نظــراً لطبيعــة المقارنــة. 
قــد تشــر نتائــج التحليــل المقــارن إلى تعديــلات عــى نمــوذج التقييــم؛ ومــع ذلــك، لا تشُــر 
الاختلافــات بالــرورة وجــود خطــأ في نمــوذج التقييــم. وتُمثــل المقارنــة المرجعيــة نفســها 
تنبــؤ بديــل ويُمكــن أنــه تعُــزى الاختلافــات إلى اختــلاف البيانــات أو الطريقــة المســتخدمة. 
ــا كبــراً،  ــة المرجعيــة تطابقً وبــدلًا مــن ذلــك، إذا تطابقــت نتائــج نمــوذج التقييــم والمقارن

فيُعــد ذلــك دليــلًا داعــاً لنمــوذج التقييــم. 
إذا حُــددت أوجــه قصــور كبــرة في نمــوذج التقييــم في إطــار عمليــات مراقبــة الجــودة، بمــا 

في ذلــك المراجعــة والاعــتراض، تكــون القيمــة الناتجــة غــر ممتثلــة للمعايــر. 

ــة  ــات كافي ــم وأن يتضمــن معلوم ــم ســجل التقيي ــا لتقدي ــق كافيً ينبغــي أن يكــون التوثي
لوصــف مــا خلــص إليــه التقييــم مــن نتائــج، بحيــث يتمكــن المقُيّــم الــذي يطبــق الحكــم 
المهنــي مــن فهــم التقييــم ومراجعتــه )انظــر القســم 50 مــن المعيــار 105 – نمــاذج التقييم(. 
ــك  ــا في ذل ــم بم ــوذج التقيي ــى نم ــة ع ــلات الهام ــق للمدخ ــاك توثي ــون هن ــي أن يك ينبغ

ــاره.  ــذه واختب ــداده وتنفي ــوذج وإع ــم النم ــل تصمي تفاصي
ــم توثيــق جميــع معلومــات التقييــم ذات الصلــة بنــاءً عــى الاســتخدام  يجــب عــى المقُيّ
المقصــود، بمــا في ذلــك المتطلبــات المحاســبية والقانونيــة والتنظيميــة، مــع الإقــرار بإصــدار 

حكــم مهنــي بشــأن الأدلــة التــي ينبغــي تضمينهــا. 
ينبغــي أن يكــون التوثيــق مفصــلًا تفصيــلًا كافيًــا حتــى تتمكــن الأطــراف غــر المطُلعــة عــى 

نمــوذج التقييــم، مثــل مســتخدمي نمــوذج التقييــم، مــن فهــم كيفيــة عمــل نمــوذج التقييــم
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والقيود المفروضة عليه وافتراضاته الأساسية. 
يجب أن يحتوي نموذج التقييم المناسب عى وثائق تتضمن المعلومات التالية: 

عمليــة اختيــار منهجيــة التقييــم، بمــا في ذلــك النهــج النظــري والأبحــاث الداعمــة 
والبدائــل التــي جــرى تقييمهــا. 

وتصميم نموذج التقييم والصيغ المستخدمة فيه. 
والحد من الافتراضات والشروط الكامنة في نموذج التقييم. 

عملية اختيار المدخلات. 
طبيعة افتراضات الحكم التقديري وعقلانيتها. 

إجراءات اختبار نموذج التقييم ونتائجه. 
إجراءات التصديق ونتائجها )إن وجدت( ومتى ينبغي إعادة مصادقتها. 

قيود نموذج التقييم وإجراءات التخفيف من أثر هذه القيود )إن وجدت(. 
الاستنتاجات وأي تحفظات، متى تير ذلك. 

يكُمــل قســم مراقبــة الجــودة هــذا القســم )30( مــن المعيــار 105 – إطــار التقييــم، 
ــة.  ــالأدوات المالي ــق ب ــا يتعل ــل في ــن التفاصي ــد م ــف مزي ويضي

تمثــل ضوابــط الجــودة إجــراءات تضمــن تنفيــذ التقييــم بمــا يتوافــق مــع المعايــر. وتعتمــد 
طبيعــة عمليــة مراقبــة الجــودة ومداهــا عــى الاســتخدام المقصــود والمســتخدم المقصــود 

وخصائــص الأصــول أو الالتزامــات محــل التقييــم أو كلاهــا ومــدى تعقيــد التقييــم. 
يُمكــن أن تنُفــذ عمليــات مراقبــة الجــودة آليًــا ويدويـًـا أو أيهــا، وقــد تشــمل، عــى ســبيل 
المثــال لا الحــر، عمليــات مراجعــة البيانــات وعمليــات التحقــق مــن صحــة نمــاذج التقييم 

وإعــادة الحســاب المســتقل وإعــادة الاختبــار والتحقــق مــن الحقائــق. 
يجــب تصميــم عمليــات مراقبــة الجــودة وتنفيذهــا تنفيــذًا مناســبًا بطريقــة تؤكــد اكتــال 
عمليــة التقييــم ونزاهتهــا ومــدى ملاءمتهــا للاســتخدام المقصــود الــذي يهــدف إلى اســتنتاج 

. لقيمة ا
ــا  ــا مناســبًا. يجــب أن يكــون التوثيــق كافيً ــة الجــودة توثيقً يجــب توثيــق عمليــات مراقب
ــم، بتطبيــق الحكــم المهنــي لفهــم نطــاق مراقبــة الجــودة والعمــل المنجــز  للســاح للمُقيّ

والاســتنتاجات التــي جــرى التوصــل إليهــا. 
بالنســبة لعمليــات التقييــم المتكــررة، يجــب تقييــم عمليــات مراقبــة الجــودة تقييــاً دوريـُـا 
ــق  ــب توثي ــم، يج ــخ التقيي ــن تاري ــارًا م ــة اعتب ــة الرقاب ــال بيئ ــلامة واكت ــن س ــد م للتأك

ــة المراجعــة.  عملي
يجــوز للمُقيّــم تفويــض أداء عمليــة مراقبــة الجــودة )عــى ســبيل المثــال، الاســتعانة 
ــم  ــن التقيي ــئوليته ع ــن مس ــل م ــه التنص ــن لا يمكن ــائي(، ولك ــات أو أخص ــة خدم بمؤسس

ــة.  والقيم
ينبغي أن تشمل ضوابط الجودة درجة من المراجعة والاعتراض. 

 
عند اختيار عمليات مراقبة الجودة وتنفيذها، يجب أن تتناول ما يي: 

الاكتــال: تقُــدم عمليــات التقييــم قيــاً كافيــة لمعالجــة ســات الأصــول والالتزامات 
كليها.  أو 

الفعالية: ناجحة في إنتاج قيمة متوافقة مع المعاير. 
الشــفافية: تقديــم ســجل تقييــم وتتضمــن معلومــات كافيــة لوصــف مــا خلــص إليــه 
التقييــم مــن نتائــج، بحيــث يتمكــن المقُيّــم الــذي يطبــق الحكــم المهنــي مــن فهــم 

التقييــم ومراجعتــه.
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يجــب تصميــم عمليــات مراقبــة الجــودة وتنفيذهــا للمســاعدة في ضــان إجــراء عمليــات 
التقييــم وفقًــا للمعايــر. 

لتحقيــق ذلــك، ينبغــي أن تؤكــد عمليــات مراقبــة الجــودة اعتبــارًا مــن تاريــخ التقييــم أن 
عمليــات مراقبــة الجــودة تضمــن مــا يــي: 

اكتال مجموعة الأدوات التي يجب تقييمها. 
ــة  ــة كافي ــل وصفي ــود تفاصي ــع وج ــا م ــب تقييمه ــي يج ــة الت ــة الأدوات المالي دق

ــم.  ــراء التقيي لإج
نفٌذت عمليات مراقبة الجودة عى ما يي: 

البيانات والافتراضات والتعديلات والمدخلات. 
اختيار الناذج لتحديد القيمة. 

التدخلات اليدوية أو غرها من التدخلات عى العملية القائمة. 
الإبلاغ عن عملية التقييم والقيمة الناتجة وتوثيقها. 

ــة  ــن أو مؤسس ــن آخري ــام إلى أخصائي ــض المه ــن تفوي ــي تتضم ــات الت ــبة للتقيي بالنس
ــز  ــل المنج ــؤوليات والعم ــم الأدوار والمس ــن فه ــد م ــم التأك ــى المقُيّ ــب ع ــات، يج خدم

ــا.  ــا وتقييمه ــل إليه ــم التوص ــي ت ــج الت والنتائ
ينبغــي إعــادة تقييــم عمليــات مراقبــة الجــودة اعتبــارًا مــن أي تاريــخ تقييــم نظــراً لإمكانية 

تغيــر الأدوات الماليــة والبيئــة تقُيــم فيهــا بمــرور الوقت. 

ــم.  ــراً مســتقَلًا عــن المقُيّ ــر للتقييــم أو القيمــة تقدي ــه المراجعــة والاعــتراض تقدي ــد آلي تعُ
وعنــد إجــراء التقييــم، ينبغــي إجــراء المراجعــة والاعــتراض لتقييــم مــدى معقوليــة القــرارات 

التــي اتخذهــا المقُيّــم طــوال عمليــة التقييــم والامتثــال للمعايــر. 
ــة نمــوذج  ــر مــدى ملاءم ــتقل لتقدي ــق المسُ ــاذج، ينبغــي إجــراء التحق ــق بالن ــا يتعل في
التقييــم المختــار بمــا يتــاشى مــع أهــداف التصميــم والاســتخدام المقصــود، لتحديــد مــا إذا 
كان يعمــل عــى النحــو المصمــم مــن أجلــه، ومــا إذا كانــت قيــود نمــوذج التقييــم قــد جــرى 

تحديدهــا والإلمــام بتأثــر القيــود المفروضــة عــى القيمــة. 
ينبغــي أن يتــولى تنفيــذ عمليــة التحقــق فــرد أو أكــر ممــن يتمتعــون بالمعــارف والمهــارات 
والخــبرات الكافيــة فيــا يتعلــق بــالأداة الماليــة محــل التقييــم. بالإضافــة إلى ذلــك، ينبغــي 

أن يكــون لديهــم الســلطة للاعــتراض عــى نمــوذج التقييــم بفعاليــة. 
ينبغــي أن يتناســب حجــم إجــراءات التحقــق ودقتهــا مــع الاســتخدام المقصــود مــن نمــوذج 
التقييــم. تعُــد الاختبــارات المحــددة التــي أجُريــت وتواترهــا أمــورًا تعتمــد عــى الظــروف 

ويجــب تحديدهــا ووضعهــا بمــا يتناســب مــع التقييــم الشــامل باعتبارهــا جــزءًا منــه.
ــي أن  ــتمر، ينبغ ــاس مس ــى أس ــتخدامها ع ــزم اس ــي يعُت ــم الت ــاذج التقيي ــبة لن وبالنس

ــم.  ــوذج التقيي ــتمر لنم ــتخدام المس ــترة الاس ــوال ف ــا ط ــق دوريً ــة التحق ــتمر عملي تس
ــتخدمي  ــم ومس ــة للمُقيّ ــة وواضح ــا موثق ــق ونتائجه ــراءات التحق ــون إج ــب أن تك يج

ــب.  ــت المناس النمــوذج في الوق
ــم التابعــة لجهــة  ــج التحقــق مــن نمــاذج التقيي يجــب أن تكــون إجــراءات التحقــق ونتائ

ــم في الوقــت المناســب.  ــم ومســتخدمي نمــوذج التقيي ــة وواضحــة للمُقيّ ــة موثق خارجي

بالنســبة للتقييــات الأكــر تعقيــدًا أو التــي تتضمــن أفــرادًا أو عمليــات متعــددة، يجــب 
ــن  ــاصر م ــع العن ــذ جمي ــن تنفي ــاءلة ع ــوح المس ــان وض ــؤوليات لض ــناد المس ــق إس توثي

ــم. ــة التقيي خــلال إعــداد إطــار مراقب
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ينبغي أن يتناول إطار مراقبة التقييم ما يي: 
تحديد واضح لأدوار كل طرف مُشارك في التقييم ومسؤولياته. 

ــتراض،  ــة والاع ــة الجــودة والمراجع ــك مراقب ــا في ذل ــد الأطــراف المســؤولة، بم تحدي
والتأكيــد عــى أن الأطــراف المســؤولة تتمتــع بالقــدرات والمــوارد الصحيحــة والكافية 

للوفــاء بمســؤولياتها. 
تقدير التقييم والتصعيد وإجراءات الإصلاح. 

أنواع مخاطر التقييم المرتبطة بالتقييم وحجمها. 
بالنسبة لكل نوع من الأدوات، تحُدد سات كل ما يي مُباشرةً: 

البيانات والمدخلات. 
نماذج التقييم. 

متطلبات التوثيق عبر التقييم. 
الجدول الزمني وتواتر عمليات التقييم. 

ــم تفويــض أداء العمليــة )عــى ســبيل المثــال، الاســتعانة بمؤسســات خدمــات  يجــوز للمُقيّ
أو أخصــائي(. وينبغــي النظــر في تأثــر ذلــك عــى إطــار مراقبــة التقييــم. 

ــه  ــم وتحديث ــة التقيي ــار مراقب ــة إط ــب مراجع ــررة، يج ــم المتك ــات التقيي ــبة لعملي بالنس
ــم.  ــة التقيي ــار مراقب ــة إط ــتمرار ملائم ــان اس ــاعدة في ض للمس

يجــب تنفيــذ الإجــراءات اللازمــة لضــان الاســتخدام الســليم للمدخــلات ونمــاذج التقييــم 
لاســتنتاج القيمــة وفقًــا للاســتخدام المقصــود. ينبغــي أن يتضمــن الاســتخدام الســليم فهــم 
عمليــة إعــداد المدخــلات ونمــاذج التقييــم واســتخدامها، إلى جانــب أي قيــود أو شــكوك 

أو أخطــاء. 
يجــب تطبيــق الإجــراءات اللازمــة لتقديــر التقييــم بهــدف الامتثــال لنطــاق العمــل والقيمة 

ــتخدامها المقصود.  لاس
يجــب تقييــم القيــود أو أوجــه عــدم اليقــن أو عــدم الدقــة لتحديــد مــا إذا كانــت القيمــة 

قــد قـُـدرت بشــكل مناســب للاســتخدام المقصــود. 
يجــب إجــراء المعايــرة أثنــاء التقييــم، ويقُصــد بالمعايــرة مقارنــة مخرجــات نمــوذج التقييــم 
مــع النتائــج الفعليــة الملحوظــة أو المتوقعــة أو كليهــا. ويمكــن أن تشــمل النتائــج الفعليــة 
الأســعار الملحوظــة والمتُداولــة في الســوق الثانويــة أو الأســعار الملحوظــة في عمليــات 
ــا  ــة متوقعــة ومعمــول به ــم ثابت ــج المتوقعــة مــن نطاقــات قي الإنشــاء. قــد تتكــون النتائ
ــة. قــد  مقارنــة بمقاييــس أو قيــم التقييــم الضمنيــة المســتمدة مــن نمــاذج التقييــم البديل
ــم الناتجــة  ــت القي ــا إذا كان ــد م ــي لتأكي ــن حكــم مهن ــا م ــة أيضً ــج المتوقع تتكــون النتائ

ــة.  منطقي
ينبغــي اســتخدام مجموعــة متنوعــة مــن الاختبــارات الكميــة والنوعيــة والتقنيــات 
التحليليــة في تقييــم تحليــل المعايــرة. وينبغــي أن تســتند الاختبــارات إلى منهجيــة نمــوذج 
التقييــم وجوانبــه المعقــدة وتوافــر البيانــات ومخاطــر التقييــم المتعلقــة بالتقييــم. وينبغــي 
تصميــم الاختبــارات لــكل حالــة، حيــث لا تتناســب جميــع الاختبــارات ولا تجُــدي نفعًــا في 

ــع الأوضــاع.  جمي
إذا أســفر التحليــل عــن دليــل عــى عــدم ملاءمــة المدخــلات أو أداء نمــوذج التقييــم، فيجــب 

اتخــاذ إجــراءات لمعالجــة طبيعــة المشــكلة وفهــم أســباب التبايــن وتداركها. 

ــا لوصــف عمليــات مراقبــة الجــودة المطبقــة، بمــا في ذلــك  يجــب أن يكــون التوثيــق كافيً
آليــة المراجعــة والاعــتراض )إن وجــدت(. ويجــب أن يحتــوي التوثيــق عــى تفاصيــل كافيــة 

ــم معقولــة عنــد تطبيــق الحكــم المهنــي.  يمكــن أن يعتبرهــا المقُيّ
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طالمــا اكتشــفت مشــكلات أثنــاء عمليــة مراقبــة الجــودة، بمــا في ذلــك المراجعــة والاعــتراض، 
ــذة  ــرارات المتخ ــز للق ــب التحي ــفة، إلى جان ــكلات( المكُتش ــكلة )المش ــق المش ــي توثي ينبغ

والإجــراءات الناتجــة. 
ــا عــى فــترات منتظمــة  ــق وتحديثه بالنســبة للتقييــات المتكــررة، يجــب مراجعــة الوثائ
ــة  ــة في حال ــا، ويجــب إجــراء مراجع ــق أهدافه ــتمرارها في تحقي للمســاعدة في ضــان اس

ــا.  ــة أو بيئته ــة في الأدوات المالي ــرات هام حــدوث تغي
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