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تمهيد

ــم  ــي لتنظي ــرارٍ مل ــم أنُشــئت بق ــة التقيي ــة لمهن ــة المنظم ــم( هــي الجه ــن )تقيي ــة الســعودية للمقيمــن المعتمدي الهيئ

ــة. ــم في المملك ــر التقيي ــر معاي وتطوي

ــة التقييــم  ــأ لرفــع مهن ــراً وإطــارًا أكاديميً ــا ومعاي ــة وتراخيصً ــا تنظيمي ــذ نشــأتها في عــام 2012 أسسً ــة من وضعــت الهيئ

وزيــادة ثقــة العامــة بمهنــة التقييــم. وبــدأت الهيئــة باعتــاد ونــر معايــر التقييــم الدوليــة )IVS( باللغــة العربيــة، ومــن 

ثــم تكويــن الــراكات الاســراتيجية مــع منظــات التقييــم الرائــدة في جميــع أنحــاء العــالم وتنظيــم الملتقيــات المهنيــة 

المعنيــة بمختلــف القضايــا.

ويــر الهيئــة تقديــم دليــل مراجعــة التقييــم، كجــزء مــن جهودهــا المســتمرة لتطويــر مهنــة التقييــم وموائمــة الممارســات 

المحليــة ورفــع ثقــة العامــة بهــا، صُمــم هــذا الدليــل لتقديــم التوجيــه للمقيّمــن لإعــداد تقاريــر مراجعــة التقييــم وكتابتهــا 

ــة  ــم الدولي ــر التقيي ــا لمعاي ــم ووفقً ــة التقيي ــاق آداب وســلوك مهن ــة والممارســات الشــائعة وميث ــة الحالي ــا للمنهجي وفقً

)IVS( كــا نــود الإشــارة بــإن جميــع متطلبــات التقييــم تنطبــق عــى مراجعــة التقييــم.

لا يعتــر هــذا الدليــل مــادة تدريبيــة ولكــن ينبغــي اســتخدامه كمرجــع لإجــراءات مراجعــة التقييــم. ويقــدم هــذا الدليــل 

فهــاً واضحًــا لعمليــة مراجعــة التقييــم بمــا فيهــا إعــداد المراجعــة وكتابتهــا والطريقــة الصحيحــة لإجرائهــا. كــا يشــمل 

ــز عــى  ــزة، مــع التركي ــر مســتقلة وغــر متحي ــم للوصــول إلى تقاري ــة مراجعــة التقيي ــل عــى خطــوات لعملي هــذا الدلي

قيــاس محتــوى تقريــر التقييــم مقارنــةً بالمنهجيــات والمعايــر اللازمــة. 

ويحتــوي هــذا الدليــل عــى أمثلــة توضيحيــة لمســاعدة مراجعــي تقاريــر التقييــم في تحديــد المشــاكل المتنوعــة في تلــك 

التقاريــر، وتوضيــح كيفيــة كتابــة هــذه المشــاكل بطريقــة مهنيــة. بالإضافــة إلى نمــوذج مراجعــة التقييــم والقائمــة المرجعيــة 

لمراجعــة التقييــم، وحــث المقيّمــن عــى اســتخدام هــذه الأدوات لتســهيل المراجعــة الفعالــة والملائمــة. 

وتأمــل الهيئــة أن يكــون هــذا الدليــل عونـًـا لأعضائهــا في إجــراء مهــام مراجعــة التقييــم وفقًــا لأفضــل الممارســات الدوليــة 

وتوحيــد جــودة خدمــات مراجعــة التقييــم للمســتخدمين النهائيــن وأصحــاب المصلحــة وعامــة النــاس كــا هــو الحــال 

مــع المهــن الأخــرى. مــا يزيــد مــن شــفافية الســوق والثقــة فيــه ويدفــع الاســتثمارات في ســوق العقــارات الســعودية 

لمواكبــة رؤيــة 2030. 

الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين )تقييم( 
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مقدمة

ــة الســعودية للمقيّمــن المعتمديــن )تقييــم(. وصمــم  يســتهدف هــذا الدليــل في المقــام الأول المقيّمــن المعتمديــن مــن الهيئ

ليكــون مرجعًــا للمقيــم ولا يعتــر منهجًــأ دراســيًا أو مــادةً تدريبيــة تغنــي عــن الــدورات التأهيليــة. ويســلط الدليــل الضــوء 

عــى أفضــل الوســائل لتطبيــق أســاليب وطــرق التقييــم بمــا يتــاشى مــع معايــر التقييــم الدوليــة وعوامــل الســوق المحــي. 

ويهــدف في المقــام الأول إلى اســتكمال معايــر التقييــم الدوليــة ويكــون بمثابــة المرجــع في تطبيــق المعايــر الدوليــة مــن منطلــق 

تعقيــدات الســوق المحــي بــدلً مــن تغيــر أو اســتبدال أي مــن أحكامهــا، وذلــك مــن خــال غــرس المعايــر الدوليــة والممارســات 

الدوليــة الرائــدة لمراجعــة التقييــم في لوائــح وقوانــن وأعــراف الســوق المحــي. 

تــأتي الحاجــة لعمليــات مراجعــة تقاريــر التقييــم الموثوقــة جنبًــا إلى جنــب مــع الحاجــة لتقاريــر التقييــم الموثوقــة. وفي بعــض 

الأحيــان، تختلــف الآراء حــول القيمــة. حــن حــدوث ذلــك يحتــاج عمــاء ومســتخدمي تقاريــر التقييــم إلى التوجيــه المهنــي 

لتحديــد مــا إذا كانــت الطــرق والأســاليب المســتخدمة في عمليــة التقييــم تمتثــل مــع كافــة البنــود في دليــل كل فــرع مــن فــروع 

التقييــم وميثــاق الهيئــة لآداب وســلوك مهنــة التقييــم ومعايــر التقييــم الدوليــة.

تنــص معايــر التقييــم الدوليــة، معيــار 101: نطــاق العمــل، فقــرة 20.3 )م( عــى أنــه قــد يكــون هنــاك قيــود مــن المقيــم عــى 

اســتخدام أو توزيــع أو نــر التقريــر لغــر العميــل أو المســتخدمين المقصوديــن ولكــن لا يمنــع ذلــك مــن مراجعــة التقاريــر. 

ــاضي  ــرض التق ــم لغ ــر التقيي ــة تقاري ــر في مراجع ــن بالنظ ــن المعتمدي ــعودية للمقيّم ــة الس ــم وللهيئ ــا للمحاك ــق قانونيً ويح

والرقابــة إذا دعــت الحاجــة لذلــك دون أخــذ موافقــة مُعــد تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة.

ذكُــر في الإطــار العــام لمعايــر التقييــم الدوليــة١ تعريــف المقيــم المؤهــل والــذي ينــص عــى أن يكــون لــدى المقيــم المؤهــات 

ــدى  ــون ل ــب أن يك ــا يج ــاءة. ك ــة والكف ــة والنزاه ــم بالموضوعي ــة تتس ــم بطريق ــراء التقيي ــة لإج ــرات اللازم ــدرة والخ والق

المقيمــن المهــارات والخــرة الكافيــة بمواضيــع التقييــم لينفــذوا التقريــر بكفــاءة عاليــة٢ . وهــذه المتطلبــات ضروريــة ليضمــن 

ــة  ــى مراجع ــذا ع ــق ه ــة، وينطب ــاءة عالي ــة بكف ــم للعام ــات التقيي ــؤدي خدم ــر وي ــا بالمعاي ــزم مهني ــم يلت ــل أن المقي العمي

ــم. التقيي

ــم آخــر، ويمكــن أن يقــوم  ــم يقــوم بمراجعــة عمــل مقّي ــم هــو مقي ــة عــى أن » مُراجــع التقيي ــم الدولي ــر التقيي نصــت معاي

المراجــع كجــزء مــن مراجعــة التقييــم بإجــراءات تقييــم معينــة، أو أن يبــدي رأيـًـا في القيمــة٣«  وعــى الرغــم مــن ذكــر موضــوع 

عمليــة المراجعــة بشــكل مختــر في معايــر التقييــم الدوليــة، إلا أن هنــاك متطلبــات محــددة في دليــل كل فــرع. ينبغــي عــى 

مراجعــي التقييــم اتبــاع معايــر التقييــم الدوليــة لزيــادة ثقــة المســتفيدين مــن مراجعــة التقاريــر وذلــك في أغلــب الحــالات.

 ١ إطار معايير التقييم الدولية فقرة30.1 ص17

 ٢  إطار معايير التقييم الدولية فقرة 50.1 ص 18

٣ قائمة المصطلحات لمعايير التقييم الدولية فقرة 20.15 ص15
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تمت مناقشة متطلبات معايير التقييم الدولية لمراجعة التقييم في هذا الدليل.

ــا  ــي يجــب أن يطبقه ــم، والت ــة مراجعــة التقيي ــق بمهن ــم أحــكام عامــة تتعل ــة التقيي ــاق آداب وســلوك مهن كــا يتضمــن ميث

المراجــع المؤهــل. بالإضافــة إلى ذلــك، فمــن الــروري أن يكــون مراجــع التقييــم مطلعًــا عــى متطلبــات الميثــاق التــي تــرح 

عمليــة المراجعــة ومســؤوليتها. ويطبــق الميثــاق عــى جميــع خدمــات التقييــم والمراجعــة والخدمــات الاستشــارية في جميــع 

فــروع التقييــم الــواردة في النظــام وهــي تقييــم العقــارات وتقييــم المنشــآت الاقتصاديــة وتقييــم الآلات والمعــدات والممتلــكات 
المنقولــة وغيرهــا. كــا ينطبــق الميثــاق عــى جميــع أعضــاء الهيئــة الأساســن والمنتســبين وأعضــاء الــرف والطــاب.٤ 

ويهــدف الميثــاق إلى تعزيــز الثقــة والمصلحــة العامــة٥.  وتقــدم تقاريــر مراجعــة التقييــم المكتوبــة بمهنيــة والممتثلــة للمعايــر 

جميــع المعلومــات اللازمــة لاتخــاذ القــرارات الهامــة حــول صحــة التقييــم بشــكل واضــح ومفهــوم.

يجــب أن يعتــز المراجــع بتقديــم خدمــات عاليــة الجــودة ومتوافقــة مــع المبــادئ الأساســية للميثــاق٦ عنــد تقديــم خدمــات 

ــة  ــدورات التدريبي ــور ال ــال حض ــن خ ــة م ــودة عالي ــة وج ــه بمهني ــم خدمات ــن تقدي ــم م ــن المقي ــم، ويتمك ــة التقيي مراجع

والممارســة. ويحمــل المقيــم عــى عاتقــه مســؤولية هامــة عنــد إبــداء رأيــه حــول جــودة عمــل مقيــم آخــر حيــث يجــب أن 
ــح.٧  ــز وتعــارض المصال ــر غــر المــرر والمتحي ــب التأث يتجن

ويجــب أن يتذكــر المقيــم دائمًــا أن تقاريــر المراجعــة هــي أحــكام تتعلــق بالجــودة والالتــزام. ويجــب أن تكــون هــذه الأحــكام 

ــر والاســتنتاجات أو  ــع الأســاليب المســتخدمة في التقري ــق م ــة ســواء أتف ــدم المراجــع أســباب منطقي ــة، وأن يق ــة ومقنع نزيه

ــر  ــة تقاريــر مراجعــة التقييــم وعــدم التحيــز فيهــا ســيضمن اتســاق تقاري اختلــف معهــا٨ . كــا أن المحافظــة عــى موضوعي

مراجعــة تقاريــر الزمــاء أو المنافســن.

ويجــب أن يلتــزم مراجعــي التقييــم بجميــع الأنظمــة واللوائــح والمعايــر ومعايــر التقييــم الدوليــة خاصــة وبالطــرق الــواردة في 

هــذا الدليــل، ليتمكنــوا مــن مراجعــة أعــال المقيمــن الآخريــن بدقــة.

ــل طــرق  ــة في تحلي ــك لأن الدق ــوا مقيمــن أفضــل، وذل ــم أن يكون ــم أن بإمكانه ــر التقيي ــي تقاري ــن مراجع ــد م ــرى العدي وي

ــا. ــم بأكمله ــة التقيي ــر بعملي ــم أك ــم مهت ــر تجعــل المقي ــوى التقري ــم ومحت التقيي

١ ميثاق آداب وسلوك مهنة التقييم، نطاق الميثاق، 2

٢ ميثاق آداب وسلوك مهنة التقييم، الغاية من الميثاق، 1 و2 ص4

٣ ميثاق آداب وسلوك مهنة التقييم، الغاية من الميثاق، 3 ص5

٤ ميثاق آداب وسلوك مهنة التقييم، المبادئ الأساسية، المادة الأولى )2( ص7

٥ ميثاق آداب وسلوك مهنة التقييم، المبادئ الأساسية، المادة الثانية )16( ص9
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قائمة المصطلحات

تنطبــق المصطلحــات التاليــة عــى فئــات تقييــم الأصــول بأنواعهــا. والهــدف هــو تعزيــز اتســاق تقاريــر التقييــم والمراجعــة في 

جميــع فــروع التقييــم المنصــوص عليهــا في معايــر التقييــم الدوليــة وفي أدلــة الممارســة الصــادرة مــن الهيئــة ومنــع التفســرات 

الخاطئــة لمعايــر التقييــم والتــي قــد تــر بالعمــاء. وهــذا مهــم جــدًا، حيــث يمكــن أن يقــدم بعــض مقيمــي العقــار ومقيمــي 

المنشــآت الاقتصاديــة ومقيمــي الآلات والمعــدات المعتمديــن تقاريــر لمنشــأة معينــة ويســتعان بهــم لكتابــة التقاريــر في جميــع 

فئــات الأصــول الثلاثــة.

ينبغــي عــى مراجعــي تقاريــر تقييــم العقــار أو المنشــآت الاقتصاديــة أو الآلات والمعــدات الرجــوع لأدلــة الممارســة الصــادرة مــن 

الهيئــة للاطــاع عــى المصطلحــات المتخصصــة في كل فــرع.

ــا  ــة وفقً ــة المهن ــه بمزاول ــذي يرخــص ل ــة ال ــة أو الاعتباري ــة الطبيعي الشــخص ذو الصف

ــن 1433هـــ(. ــن. )نظــام المقيمــن المعتمدي لأحــكام نظــام المقيّمــن المعتمدي
المقيم المعتمد

عمليــة قانونيــة يقــوم المحكــم أو القــاضي مــن خلالهــا بمراجعــة الأدلــة والحجــج، بمــا في 

ذلــك الاســتدلال القانــوني المحــدد مــن الأطــراف المعارضــة أو الخصــوم للتوصــل إلى قــرار 

يحــدد الحقــوق والالتزامــات بــن الأطــراف المعنيــة.

الأحكام القضائية

اللجوء لشخص مُحَكم لتسوية نزاع ما )انظر أيضًا الى مصطلح الوساطة( . التحكيم

البنود التي تكون موضوع مهمة التقييم. 

ــل أو  ــح الأص ــر مصطل ــرار، يش ــب التك ــل وتجن ــراءة الدلي ــاعدة في ق ــة: للمس ملاحظ

ــك،  ــاف ذل ــل خ ــص الدلي ــالم ين ــم. وم ــة بالتقيي ــاصر المرتبط ــع العن ــول إلى جمي الأصً

يمكــن أن يعنــي هــذا المصطلــح »الأصــل أو مجموعــة أصــول أو الالتزامــات أو مجموعــة 

ــات(. ــة أصــول والتزام ــات أو مجموع الالتزام

الأصل أو الأصول

1( اتفاق بين المقيم والعميل لتقديم خدمات التقييم.

2( خدمة التقييم المقدمة نتيجة اتفاقية محددة.

).2017-USPAP) 2016( مقتبسة من المعايير الموحدة لممارسة مهنة التقييم(

المهمة

اعتقــاد يتوقــع صحتــه، ويعتمــد عــى الــروط والظــروف التــي تؤثــر عــى موضــوع أو 

أســلوب التقييــم والــذي لا يحتــاج أن يتحقــق منــه المقيــم كجــزء مــن اتفاقيــة عمليــة 

التقييــم. وعــادة مــا تكــون الافتراضــات موجــودة عندمــا لا تتطلــب بعــض المعلومــات أن 

يتحقــق منهــا المقيــم. )معايــر التقييــم العالميــة للمعهــد الملــي للمســاحين القانونيــن 

.)2022

الافتراض
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ــة  ــررة )معايــر التقييــم الدولي ــادئ الأساســية التــي تعتمــد عليهــا القيــم المقُ هــي المب

)2022

 وتعرف في بعض الأحكام القضائية بمعيار القيمة.القيمة الدفترية

أسس القيمة

ــة،  ــاب الشرك ــر حس ــجلة في دفات ــي مس ــا ه ــول ك ــجلة للأص ــبية المس ــة المحاس القيم

وعــادةً تمثــل التكلفــة التاريخيــة أو الأصليــة )تكلفــة الاســتحواذ( مطــروح منهــا الإهــاك 

ــاد تقييمهــا. المتراكــم، مــا لم يعُ

ــا للقيمــة الدفتريــة في حــن أن »القيمــة الدفتريــة  يعتــر صــافي القيمــة الدفتريــة مرادفً

الإجماليــة« هــي عمومًــا تكلفــة الاســتحواذ.

القيمة الدفترية

ــا( تمــارس نشــاطاً  ــج بينه ــة أو اســتثمارية )أو مزي ــة أو خدمي ــة أو صناعي ــة تجاري جه

ــا. اقتصاديً
المنشأة الاقتصادية

تحديد القيمة الاقتصادية لشركة أو لمنشأة اقتصادية أو ملكية فيها. تقييم المنشآت الاقتصادية

أي أصــل ملمــوس باســتثناء العقــارات ومــا اتصــل بهــا )مثــل المبــاني( ويعتمــد تحديــد 

مــا إذا كانــت المنقــولات مــن التركيبــات عــى ثباتهــا عــى الأرض، وإذا كانــت كذلــك فــا 

الغــرض منهــا.

ملاحظــة: في بعــض الأحيــان، قــد تكــون عمليــة الاعــراف القانــوني بالمنقــولات وعمليــات 

التقييــم لهــا معقــدة جــدًا، لــذا قــد تســتدعي الحاجــة لوجــود مهنيــن آخريــن 

ــاني والآلات والمعــدات. ــن المب ــا وتقســيمها ب ــان( للاعــراف به )والمحاكــم في بعــض الأحي

المنقولات

يشــر إلى الشــخص أو الأشــخاص أو الجهــة التــي يعُــد لهــا التقييــم، وتشــمل: العمــاء 

ــن  ــم مــن طــرف خارجــي(، والعمــاء الداخلي ــف مقي ــة تكلي ــن )كــا في حال الخارجي

ــة 2022،  ــم الدولي ــر التقيي ــس معاي ــل( )مجل ــب العم ــدة لصاح ــات المع )أي التقيي

ــرة 20.3(. ــات، فق المصطلح

العميل

ــة  ــل أو المصلح ــة العمي ــل لمصلح ــذي يعم ــم ال ــع التقيي ــا مراج ــارض فيه ــة يتع حال

الخاصــة مــع مصلحــة طــرف آخــر في مهمــة مراجعــة التقييــم. قــد تشــمل هــذه الحالــة 

ــة. ــة المعلومــات المادي الحفــاظ عــى سري

تضارب المصالح

ــة  ــم الدولي ــر التقيي ــاء أصل.)معاي ــاء أو إنش ــة لاقتن ــات المطلوب ــات أو المصروف الدفع

ــرة 20.4( ــات، فق ــة المصطلح 2022، قائم
التكلفة

يقــدم أســلوب التكلفــة مــؤشًرا للقيمــة باســتخدام المبــدأ الاقتصــادي الــذي ينــص عــى 

ــن يدفــع لأصــل مــا أكــر مــن تكلفــة الحصــول عــى أصــل ذي منفعــة  أنّ المشــري ل

مماثلــة ســواءً عــن طريــق الــراء أو البنــاء مــا لم تكــن هنــاك عوامــل متعلقــة بالوقــت، 

أو الإزعــاج أو المخاطــر أو أي عوامــل أخــرى متعلقــةً. )مجلــس معايــر التقييــم الدوليــة، 

معيــار 105 فقــرة 60.1(.

أسلوب التكلفة
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تقدير تكلفة المنتج أو العنصر. تحليل التكلفة

تكلفة المنتجات شاملاً تكاليف النقل. التكلفة والشحن

هو وحدة، مثل قسم في شركة ما، تجمع التكاليف لأغراض محاسبية. مركز التكلفة

تكاليف البضائع إضافةً لتكاليف التأمين والشحن. التكلفة والتأمين والشحن

ــل  ــدة في نق ــرى المتكب ــف الأخ ــع التكالي ــل وجمي ــف النق ــريات وتكالي ــف المش تكالي

ــم 2، المخــزون( ــدولي رق ــار المحاســبي ال ــة. )المعي ــه الحالي المخــزون إلى موقعــه وفي حالت
تكلفة المخزون

ــع والنفقــات العامــة وتكاليــف  ــاع شــاملاً تكاليــف التصني ــج المب ــع تكاليــف المنت جمي

ــبة  ــر المحاس ــق معاي ــف وف ــكل مختل ــف بش ــذه التكالي ــب ه ــد تحُس ــن، وق الموظف

ــة. ــة والمحلي الدولي

تكاليف المبيعات

نظــام حســاب الســعر مــن التكلفــة الفعليــة للإنتــاج شــامل نســبة مــن هــذه التكلفــة 

لتغطيــة التكاليــف الإضافيــة والأربــاح.
التكلفة المضافة

تصنف الجهة الأصول على أنها أصول متداولة عندما: 

‌أ. يتوقع تسييل الأصل أو بيعه أو استهلاكه في دورة تشغيله الطبيعية.

‌ب. الاحتفاظ بالأصل أساسًا لغرض التداول.

‌ج. تسييل الأصول خلال 12 شهر بعد فترة التقرير المالي.

‌د. يكــون الأصــل نقــدًا أو مــا يعــادل النقــد مــا لم يقيــد اســتبدال الأصــل أو اســتخدامه 

لتســويه التــزام مــا لمــدة 12 شــهر عــى الأقــل بعــد فــرة التقريــر المــالي.

ــار  ــة. )المعي ــر متداول ــول غ ــرى كأص ــول الاخ ــع الأص ــأة جمي ــف المنش ــب أن تصن يج

ــة( ــم المالي ــرض القوائ ــدولي 1، ع ــبي ال المحاس

الأصول المتداولة

تاريــخ توقيــع المقيــم للتقريــر )المعايــر العالميــة للمعهــد الملــي للمســاحين القانونيــن 

.)2022
تاريخ التقرير

جميع نفقات الأيدي العاملة والمواد اللازمة لإنشاء أصل جديد.

ملاحظة:  تعتبر نفقات المقاول العامة والأرباح من التكاليف المباشرة.

التكلفة المباشرة

خســارة المنفعــة نتيجــة عوامــل خارجيــة متعلقــة بالأصــل، خصوصًــا العوامــل المتعلقــة 

بالتغــرات في العــرض والطلــب للمنتجــات التــي ينتجهــا الأصــل والتــي تســبب خســارة 

في قيمتــه.

التقادم الاقتصادي
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اتفاق بين المقيم والعميل لتقديم تقرير التقييم أو تقرير مراجعة التقييم. التعاقد

العقــد الــذي يحــدد ويؤكــد الخدمــة التــي يقدمهــا المقيم في مهمــة التقييم ومســؤوليات 

كلا مــن المقيّــم والعميــل في المهمــة والــروط التــي تحكم اســتخدام تقريــر التقييم.
خطاب التعاقد

مصطلــح شــامل للأصــول مثــل الآلات والأدوات والتجهيــزات والأثــاث والمفروشــات 

ــات  ــهيل العملي ــتخدم في تس ــي تس ــات الت ــزات والمركب ــة والتجهي ــات التجاري والتركيب

ــا كأصــول مســاعدة تســتخدم للمســاعدة في  ــن تعريفه في المؤسســة أو المنشــأة. ويمك

ــة. ــة المؤسس وظيف

ــع او  ــح تجــاري واســع، ولا يوجــد تعريــف مطلــق لجمي ملاحظــة: »المعــدات« مصطل

جــزء مــن الأصــول التــي تنــدرج تحــت هــذا المصطلــح.

المعدات

هــو معــدل الرســملة المنفــرد الــذي يعطــي نفــس مــؤشر القيمــة عندمــا يطبــق عــى 

جــزئي الفــرة والإســرداد في طريقــة رســملة الدخــل التقليديــة ويمكــن أن يعطــي نفــس 

مــؤشر القيمــة عنــد اســتخدام معــدلات مختلفــة لــكل جــزء.

العائد المكافئ

ــرات في  ــار التغ ــدولي 21، آث ــبي ال ــار المحاس ــن )المعي ــن مختلفت ــادل عملت ــبة تب نس

أســعار صرف العمــات الأجنبيــة(
سعر الصرف

السعر المستلم لبيع أصل أو المدفوع لتحويل التزام معين. سعر الخروج

ــالي  ــا الح ــن موقعه ــت م ــي أزُيل ــول الت ــات الأص ــى افتراض ــة ع ــم مبني ــة تقيي عملي

بالتدريــج )مثــل المــزاد( أو إزالــة أصــل بالكامــل.
التقييم خارج الموقع

أيُّ خســارة للمنفعــة تســببها عوامــل اقتصاديــة أو مكانيــة خــارج الأصــل والتــي تســبب 

خســارة في قيمتهــا.
التقادم الخارجي

الســعر المســتلم لبيــع أصــل أو المدفــوع لتحويــل التــزام معــن في معاملــة منظمــة بــن 

ــة،  ــر المالي ــة لإعــداد التقاري ــر الدولي ــة. .)المعاي ــخ المعامل المشــاركين في الســوق في تاري

ــة( معيار-13القيمــة العادل

 ملاحظــة: نظــراً لوجــود العديــد مــن تعريفــات القيمــة العادلــة العامــة )مثــل مــا عــرف 

ــة  ــح: »القيمــة العادل ــة المســاهمين( ينبغــي عــى المقيمــن اســتخدام مصطل في اتفاقي

وفــق المعايــر الدوليــة لإعــداد التقاريــر الماليــة »عنــد الاشــارة لأغــراض محاســبية وفــق 

ــر  ــداد التقاري ــار إع ــارة لمعي ــل الإش ــة )ويفض ــر المالي ــداد التقاري ــة لإع ــر الدولي المعاي

الماليــة بالتحديــد(.

القيمة العادلة

ــن أطــراف  ــد ب ــة عــى أســاس محاي ــع الأصــل في إطــار معامل ــن بي ــق م ــغ المحق المبل

ــدولي 36،  ــبي ال ــار المحاس ــل )المعي ــرف في الأص ــف الت ــه تكالي ــا من ــن مطروحً راغب

ــول(. ــة الأص ــوط قيم هب

القيمة العادلة مطروحًا منها 

تكاليف البيع



14

ــة اخــرى،  ــأي مصلحــة أو ملكي ــة ب ــة غــر مرهون ــة مطلق ــة هــي ملكي ــة المطلق الملكي

ــة  ــزع الملكي ــب ون ــة للضرائ ــود المفروضــة مــن الســلطات الحكومي تخضــع فقــط للقي

ــة السادســة( ــارات، الطبع ــن العق ــوس تثم ــراث. )قام وســلطة الشرطــة والم

حق الملكية المطلقة

القوائم المالية الكاملة على:

‌أ. قائمة المركز المالي في نهاية الفترة.

‌ب. قائمة الدخل الشامل للفترة.

‌ج. قائمة تغيرات الأصول في الفترة.

‌د. قائمة التدفقات النقدية للفترة.

‌ه. ملاحظات تتضمن أهم السياسات المحاسبية والمعلومات التوضيحية.

‌و. قائمــة بالمركــز المــالي في بدايــة فــرة المقارنــة الأولى عنــد تطبيــق المنشــأة السياســات 

ــودة في  ــاصر الموج ــي بالعن ــر رجع ــادة بأث ــة مع ــد قائم ــي أو تعُ ــر رجع ــبية بأث المحاس

ــن  ــار 1 م ــة. )معي ــم المالي ــاصر في القوائ ــف العن ــادة تصني ــد إع ــة، أو عن ــا المالي قوائمه

ــة(. ــات المالي ــة، عــرض البيان ــر المحاســبة الدولي معاي

القوائم المالية

منشــأة أو منظمــة يعمــل فيهــا المقيــم أو يمكنــه مــن خلالهــا عقــد صفقــات تجاريــة 

ــة 2022( ــر العالمي ــن )RICS( - المعاي ــي للمســاحين القانوني ــد المل ــس مــن المعه )مقتب
منشأة التقييم

ــادة أو  ــة المنتــج ســواء بالزي  هــي التكلفــة التــي تظــل ثابتــة بغــض النظــر عــن  كمي

النقصــان.
التكلفة الثابتة

ــا.  ــا به ــار لاتصاله ــن الأرض أو العق ــزء م ــا كج ــا قانونيً ــرف به ــولات المع ــي المنق ه

ــا(. ــة العلي ــز، المحكم ــاوث ويل ــو س ــه ، ني ــوردان سي جي )ج

ــة  ــة بمعامل ــات المتعلق ــات والافتراض ــوني بالتركيب ــراف القان ــون الاع ــد يك ــة: ق ملاحظ

ــا المحاكــم( في  ــا، وقــد يســاهم مهنيــون آخــرون )وأحيانً التقييــم عمليــة معقــدة احيانً

ــا. ــا وتخصيــص القيمــة له الاعــراف به

التركيبات

يســتخدم مصطلــح ”البيــع القــري“ غالبًــا في الظــروف التــي يكــون فيهــا البائــع مجــراً 

عــى البيــع، ونتيجــة لذلــك تصبــح فــرة التســويق غــر كافيــة، وقــد لا يتمكــن المشــرون 

ــذه  ــه في ه ــول علي ــن الحص ــذي يمك ــعر ال ــد الس ــكافي. ويعتم ــص ال ــراء الفح ــن إج م

الظــروف عــى طبيعــة الضغــوط عــى البائــع وأســباب عــدم إمكانيــة القيــام بالتســويق 

المناســب. )معايــر التقييــم الدوليــة 2022، القســم 170.1(

ملاحظــة: يجــب الحــذر عنــد اســتخدام هــذه المصطلحــات، كــا يجــب أن يعــد المقيــم 

تقريــره وفــق أســس التقييــم الــواردة في معايــر التقييم الدوليــة، ولا ينبغي أن تسُــتخدم 

ــن  ــددة وإلا ل ــة مح ــالات تجاري ــارة إلى ح ــري إلا للإش ــع الق ــل البي ــات مث المصطلح

يكــون رأي القيمــة وفــق معايــر التقييــم الدوليــة. 

التصفية القسرية أو البيع 

القسري
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وتعــرف أيضًــأ بالحيــازة المطلقــة؛ حيــازة عقــار أو مصلحــة في أرض تســتمر لفــرة غــر 

محــددة، أي لمــدى الحيــاة أو للأبــد. ومــن الأمثلــة عــى ذلــك الملكيــة التامــة والملكيــة 

المطلقــة المشروطــة والملكيــة مــدى الحيــاة وأول مثــالان تســتمر ملكيتهــا لفــرة غــر 

محــددة وتــورث لورثــة المالــك، أمــا الملكيــة مــدى الحيــاة فتســتمر حتــى وفــاة المالــك 

)معجــم التقييــم العقــاري، الطبعــة السادســة(

الملكية المطلقة

ــل  ــةً بالأصــل البدي ــم مقارن ــة ناتجــةٌ عــن قصــور الأصــل محــل التقيي خســارة للمنفع

ــة. ــي تســبب خســارة في القيم والت

التقادم الوظيفي

مصطلــح محاســبي يشــر إلى اســتمرارية عمــل المنشــأة دون أي تهديــد بتصفيــة المنشــأة 

الاقتصاديــة في المســتقبل القريب.

استمرارية النشاط

ــذي يحقــق أعــى قيمــةً للأصــل مــن   الاســتخدام الأعــى والأفضــل هــو الاســتخدام ال

وجهــة نظــر المشــارك. وعــى الرغــم مــن أنّ المفهــوم يطُبــق عــادةً عــى الأصــول غــر 

ــةٌ، ولكــن يمكــن  ــة ليــس لهــا اســتخداماتٌ بديل ــد مــن الأصــول المالي ــة لأنّ العدي المالي

أن تكــون هنــاك ظــروفٌ يلــزم فيهــا النظــر في أعــى وأفضــل اســتخدام للأصــول الماليــة. 

ــدر  ــة )بق ــة المادي ــن الناحي ــا م ــل ممكنً ــى والأفض ــتخدام الأع ــون الاس ــب أن يك ويج

ــا، ويحقــق أعــى قيمــةً.  الإمــكان(، وممكنًــا مــن الناحيــة الماليــة، ومســموحًا بــه قانونيً

ــف  ــإنّ تكالي ــف عــن الاســتخدام الحــالي، ف إذا كان الاســتخدام الأعــى والأفضــل مختل

تحويــل الأصــل إلى أعــى وأفضــل اســتخدام يؤثــر عــى القيمــة.) معايــر التقييــم 

ــرة 140.1 و140.2( ــار 104، فق ــة 2022، معي الدولي

ملاحظــة: ويشــمل اســتخدام الأصــل عــى أســاس قائــم بذاتــه أو كجــزء مــن مجموعــة 

مــن الأصــول.

الاستخدام الأعلى والأفضل

هــي المبلــغ النقــدي المقــدر )في تاريــخ الخســارة( الــذي تدفعــه شركــة التأمــن لاســتبدال 

أو تعويــض عنــر مــا بنــاءً عــى حالتــه قبــل الخســارة.

القيمة التعويضية

خطــاب يؤكــد الاســتقلالية عــن الــروط والعلاقــات في ســياق التكليــف، الأمــر الــذي 

مــن شــأنه المســاس بنزاهــة أو موضوعيــة الشركــة أو الشــخص المعنــي.

تأكيد الاستقلالية

قائمــة ترســل إلى العميــل للحصــول عــى معلومــات ذات الصلــة فيــا يتعلــق بأصــول 

العميــل لاســتخدامها في إجــراء التقييــم.

قائمة المعلومات المطلوبة

ــاب  ــاء والأتع ــة للبن ــواد اللازم ــة والم ــر العمال ــرى غ ــود أخ ــدلات لبن ــات أو الب النفق

المهنيــة وتكاليــف التمويــل والفائــدة المدفوعــة عــى قــروض البنــاء والضرائــب. وتشــمل 

ــة. التكاليــف غــر المبــاشرة التكاليــف الإداري

التكاليف غير المباشرة

ــا  ــم في موقعه ــم يعتمــد عــى افتراضــات حــول وجــود الأصــول محــل التقيي هــو تقيي

ــاح  ــة أو أرب ــة ذات علاق ــآت تجاري ــل أي منش ــا، وتجاه ــغيلها لاحقً ــع تش ــالي لتوق الح

ــة. محتمل

التقييم داخل الموقع
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الملاحظــة الشــخصية لــآلات أو المعــدات خارجيًــا أو داخليًــأ، وتنفــذ لتحديــد خصائصهــا 

ــع  ــنة الصن ــدرة وس ــوع والق ــراز والن ــع والط ــل الصن ــم مث ــة التقيي ــة بمهم ذات العلاق

وحالتهــا الماديــة العامــة والمنفعــة الوظيفيــة.

المعاينة

ــه شــكل محســوس ولكنهــا  ــة وليــس ل أصــل غــر نقــدي يتجــى بخصائصــه الاقتصادي

يمنــح حقوقًــا أو مزايــا اقتصاديــة لمالكــه. )معايــر التقييــم الدوليــة 2022، معيــار 210، 

فقــرة20.1(

الأصول غير الملموسة

ــا  ــات وغيره ــة إدراج المعام ــة توضــح طريق ــبية الدولي ــر المحاس ــن المعاي ــة م مجموع

ــن مســتخدمي  ــة ومســاعدة المســتثمرين وغيرهــم م ــم المالي ــات في القوائ ــن الصفق م

ــة. ــرارات الاقتصادي ــة عــى اتخــاذ الق ــات المالي المعلوم

المعايير الدولية لإعداد التقارير 

)IFRS( المالية

معايــر للاضطــاع بمهــام التقييــم مــن خــال اســتخدام مفاهيــم ومبــادئ معــرف بهــا 

)ivsc.org(.وتعــزز الشــفافية والثبــات في ممارســة التقييــم

)IVS( معايير التقييم الدولية

الأصول سواء كانت:

‌أ. معروضة للبيع في  سياق العمل المعتاد

‌ب. أو تكون قيد الإنتاج

‌ج. أو على شكل مواد أو امدادات تستهلك في عملية الانتاج أو تقديم الخدمات.

وتشــمل المخزونــات البضائــع المشــراة والمحتفــظ بهــا لإعــادة بيعهــا عــى ســبيل المثــال، 

البضائــع المشــراة مــن تاجــر تجزئــة أو أراضي أو ممتلــكات أخــرى احتفــظ بهــا لإعــادة 

بيعهــا. وتشــمل المخزونــات أيضًــا الســلع مكتملــة الصنــع أو قيــد التصنيــع مــن منشــأة 

مــا وتشــمل المــواد والامــدادات التــي ستســتخدم في عمليــة الإنتــاج. معايــر المحاســبة 

الدوليــة 2 )المخزونــات(.

المخزونات

ترتيــب مشــرك يتمتــع بموجبــه الطرفــان بســيطرة مشــركة عــى ذلــك الترتيــب وحقوقـًـا 

في صــافي أصــول الترتيــب. وعــادةً مــا ينطــوي ذلــك عــى تقاســم المــوارد التــي يمكــن أن 

تشــمل رأس المــال أو الموظفــن أو المعــدات الماديــة أو المرافــق أو الملكيــة الفكريــة مثــل 

بــراءات الاخــراع. )معيــار 11 مــن معايــر الدوليــة لإعــداد التقاريــر الماليــة(.

اتفاقية مشروع مشترك

ــا  ــم فيه ــي يت ــة الت ــة والتنظيمي ــة القانوني يشــر لفــظ ”الاختصــاص القضــائي“ إلى البيئ

تنفيــذ عمليــة التقييــم. وعــادةَ مــا يشــمل ذلــك القوانــن واللوائــح التــي تســنها الجهات 

ــا بعــض  ــي تضعه ــن الت ــات(، والقوان ــات والبلدي ــات والولاي ــل المقاطع ــة )مث الحكومي

الجهــات التنظيميــة حســب غــرض التقييــم )مثــل المصــارف المركزيــة وهيئــات تنظيــم 

الأوراق الماليــة(. معايــر التقييــم الدوليــة ،المصطلحــات، فقــرة 20.12

ويشمل هذا نظام المقيّمين المعتمدين في المملكة العربية السعودية.

ملاحظــة: يسُــمح بالخــروج عــن المعايــر للامتثــال للمتطلبــات التشريعيــة والتنظيميــة 

التــي تتعــارض مــع المعايــر )IVS 2022 ، مقدمــة - المبــادئ الأساســية لإعــداد معيــار 

التقييــم ، الفقــرة 4.

الاختصاص القضائي

هي التكاليف التي تدفع للعاملين لإنتاج منتج ما. تكاليف الأيدي العاملة
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انظر لخطاب التعاقد. خطاب التكليف

انظر لقيمة التصفية المنظمة.

1. تقــدر قيمــة التصفيــة بمجمــوع عائــدات البيــع المقــدرة للأصــول المملوكــة للشركــة 

مــع الأخــذ بعــن الاعتبــار مــدى حالــة الإســتعجال لجهــة البيــع.

ــة المنظمــة  ــة والتصفي ــة الإجباري ــة، وهــا التصفي ــان للتصفي 2. يوجــد نهجــان مختلف

كــا هــو موضــح أدنــاه:

ــا  ‌أ. تفــرض التصفيــة القسريــة عــى بيــع أصــول الشركــة بــأسرع مــا يمكــن، وغالبً

بأســعار غــر مواتيــة.

‌ب. تفــرض التصفيــة المنظمــة عــى بيــع أصــول الشركــة خــال فــرة زمنيــة أطــول 

ــذه  ــل ه ــك، يقاب ــن ذل ــم م ــى الرغ ــع. وع ــدات البي ــادة عائ ــدف زي ــبيًا به نس

العائــدات في بعــض الأحيــان التكاليــف المتكبــدة خــال فــرة التصفيــة المنظمــة. 

ــة  ــات التصفي ــدات متحص ــافي العائ ــاوز ص ــا يتج ــادة عندم ــتخدم ع ــي تس وه

ــة  ــي أو مجموع ــل رئي ــة كل أص ــي مراجع ــج، ينبغ ــذا النه ــق ه ــة. ووف القسري

ــن. ــن النهج ــن هذي ــب م ــج المناس ــد النه ــول لتحدي الأص

3. يستخدم نهج قيمة التصفية في الحالات التالية:

‌أ.  إذا كانــت أربــاح الأصــل محــل التقييــم ضئيلــة جــدًا عــى أســاس مســتدام إلى 

الحــد الــذي يــؤدي تطبيــق معــدل رســملة مناســب عــى تلــك الأربــاح إلى قيمــة 

أقــل مــن قيمــة التصفيــة.

ــا  ــن قيمته ــة ولك ــأة قائم ــح كمنش ــو الصحي ــى النح ــأة ع ــم المنش ــد تقيي ‌ب. عن

ــك  ــى ذل ــائعة ع ــة الش ــن الأمثل ــة. وم ــية العامل ــا الأساس ــة أصوله ــط بقيم ترتب

الــركات القابضــة المتخصصــة في مجــال العقــارات والاســتثمار.

‌ج. عندمــا تواجــه المنشــأة مشــاكل متعلقــة بفرضيــة اســتمرارية النشــاط وبالتــالي 

ينبغــي تصفيتهــا.

4. تحسب قيم التصفية بإجراء الخطوات التالية: 

‌أ. تحديد حقوق ملكية المساهم كما في تاريخ التقييم.

ــل  ــي تحلي ــوقية. ينبغ ــا الس ــات إلى قيمته ــول والالتزام ــل الأص ــادة تعدي ‌ب.  إع

ــة  ــا لأن قيم ــوب فيه ــل مطل ــراء أي تعدي ــي إج ــا ينبغ ــات ك ــول والالتزام الأص

التصفيــة مبنيــة عــى صــافي القيــم القابلــة للتحقيــق. وعــاوة عــى ذلــك، 

ــم أن يلتمــس رأي المســألة محــل الموضــوع مثــل تقييــم الممتلــكات  يجــوز للمُقَيِّ

ــر. ــزم الأم ــدات، إذا ل والمع

‌ج. حساب تكاليف التصرف في الأصول

وجــدت؛  إن  الأصــول،  في  التــرف  عنــد  المســتحقة  الضرائــب  احتســاب  ‌د. 

ــرك«  ــد المش ــدوق النق ــافي صن ــع ”«ص ــد توزي ــتحقة عن ــب المس ــاب الضرائ وحس

عــى المســاهمين، إن وجــد. )ينبغــي أخــذ رأي مستشــار الضرائــب أو الــزكاة حــال 

ــول(. ــرف في الأص الت

قيمة التصفية

آلات مفــردة أو مجموعــة أو أســطول يمكــن اســتخدامها وتثبيتهــا أو تشــغيلها عــن بعــد 

مــع عمليــات المســتخدم التجاريــة أو الصناعيــة ســواء في القطــاع التجــاري أو المنشــآت 

)والآلــة هــي جهــاز يســتخدم لعمليــة محــددة(.

الآلات
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تكلفــة صنــع المنتــج، وتشــمل أيضًــا النفقــات العامــة مثــل النفقــات الإداريــة والإيجارية 

والمرافــق العامــة وغيرها.

تكلفة التصنيع

تكلفة صنع وحدة إضافية أكثر من الرقم المخطط. التكلفة الهامشية )الحدية(

ــول  ــم بأص ــل التقيي ــل مح ــة الأص ــال مقارن ــن خ ــة م ــؤشراً للقيم ــدم م ــلوب يق أس

مطابقــة أو مماثلــة وتتوفــر معلومــات ســعرية عنهــا. )معايــر التقييــم الدوليــة 2022، 

ــرة20.1( ــار 105، فق معي

أسلوب السوق

ــة الأصــول أو  ــذي ينبغــي عــى أساســه مبادل ــدر ال ــغ المق القيمــة الســوقية هــي المبل

الالتزامــات في تاريــخ التقييــم بــن مشــرٍ راغــب وبائــع راغــب في إطــار معاملــة عــى 

أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتــرف كلُّ طــرف مــن الأطــراف بمعرفــة 

ــار 104،  ــة 2022، معي ــم الدولي ــر التقيي ــس معاي ــار )مجل ــر أو إجب ــة دون ق وحكم

ــرة 30.1(. فق

القيمة السوقية

تصــف كلمــة »يُكــن« الإجــراءات التــي يقــع عــى المقُيّــم مســؤولية النظــر فيهــا بعــن 

الاعتبــار. وتتطلــب الأمــور الموصوفــة بهــذه الطريقــة اهتــام المقُيـّـم وفهمــه. حيــث إنّ 

إمكانيــة تطبيــق هــذه الأمــور في عمليــة التقييــم تعتمــد عــى ممارســة المقُيّــم لحكمــه 

ــم  ــر التقيي ــر. )معاي ــداف المعاي ــع أه ــاشى م ــي تت ــروف الت ــة في الظ ــه المهني وخبرت

ــة 2022، المصطلحــات، فقــرة 20.15( الدولي

يُكن

التدخل في نزاع لحله. ) انظر أيضًا للتحكيم(. الوساطة

ــي يمكــن  ــغ الت ــن المبال ــدر ممكــن م ــر ق ــر أك ــه توف ــن خلال ــذي يمكــن م الســوق ال

الحصــول عليهــا مــن بيــع الأصــل أو تقليــل المبلــغ المقــرّر ســداده لنقــل الالتزامــات إلى 

أقــل قــدر ممكــن، مــع الأخــذ بعــن الاعتبــار تكاليــف الصفقــة والنقــل.

السوق الأكثر فائدة

ــاء  ــم الوف ــى المقُيّ ــب ع ــة، أي يج ــر مشروط ــؤولية غ ــب“ إلى مس ــة ”يج ــر كلم تش

ــا  ــق عليه ــي ينطب ــروف الت ــالات والظ ــع الح ــوع في جمي ــذا الن ــن ه ــؤوليات م بالمس

الــرط. )معايــر التقييــم الدوليــة 2022، قائمــة المصطلحات،فقــرة 20.16(

يجب

ــة  ــة التقديري ــه التكلف ــا من ــاد مطروحً ــري في ســياق الأعــال المعت ــع التقدي ســعر البي

لإتمــام الصفقــة والتكاليــف التقديريــة لإجــراء عمليــة البيــع. )معيــار المحاســبة الــدولي 

2: المخــزون الســلعي(.

صافي القيمة القابلة للتحقق

عقــد قانــوني ينــصّ عــى شروط السريــة المشــركة بــن طرفــن عــى الأقــل،  حيــث يحــدّد 

المعلومــات التــي يمكــن مشــاركتها بــن الطرفــن والتــي لا ينبغــي إطــاع العامــة عليها.

اتفاقية عدم الإفصاح

أيُّ خســارة للمنفعــة بســبب التدهــور المــادي للأصــل، أو التغــر في التطــوّرات التقنيــة 

أو أنمــاط الطلــب، أو التغــرّات البيئيــة، مــاّ يــؤدي إلى خســارة في قيمــة الأصــل.

التقادم

ــن  ــة م ــر أو قطع ــاز أو عن ــغيل جه ــة، أو بتش ــغيل الشرك ــة بتش ــات المرتبط المصروف

ــق. ــدات أو مرف المع

التكاليف التشغيلية
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التصفيــة المنظمــة هــي قيمــة مجموعــة مــن الأصــول التــي يمكــن تحقيقهــا في عمليــة 

التصفيــة، في ظــلّ منــح البائــع فــرة زمنيــة معقولــة لإيجــاد مشــرٍ )أو مشــرين(، مــع 

ــة ،  ــه. )معايــر التقييــم الدولي اضطــراره إلى بيــع الأصــل عــى مــا هــو عليــه وفي مكان

فقــرة 160.1(

ملاحظــة: عكــس قيمــة التصفيــة المنظمّــة هــي التصفيــة القسريــة. ويجــب الحــذر عنــد 

اســتخدام مصطلــح »التصفيــة« في الولايــات المتحــدة الأمريكيــة وذلــك لأنـّـه مــن أســس 

ــة التقييــم )USPAP(، ويشــر إلى  التقييــم الرســمية في المعايــر الموحــدة لممارســة مهن

ــا لإجــراء عمليــة البيــع، والتــي قــد  ــا كافيً عمليــة بيــع أو تــرفّ مــع منــح البائــع وقتً

ــة؛ في حــن يشــر مصطلــح »التصفيــة« في معظــم دول العــالم  ــة أو قسري تكــون منظمّ

الأخــرى إلى البيــع القــري ويرتبــط غالبًــا بالحجــز عــى أمــوال الشركــة أو حبــس الرهــن.

قيمة التصفية المنظمة

يشــر مصطلــح التكلفــة بــن عشــيّة وضحاهــا في ســياق المصطلحــات الماليــة للمشــاريع 

إلى التكلفــة التقديريــة لأصــل أو مــروع إنشــائي في حــال عــدم تحمّــل أي فوائــد خــال 

الإنشــاء، وكأنّ المــروع قــد أنجِــز »بــن عشــيّة وضحاهــا«.

التكلفة بين عشيّة وضحاها

التكلفــة المطلوبــة لإحــال أو إصــاح أو إعــادة إنشــاء الأصــل المؤمّــن عليــه إلى ســابق 

عهــده عندمــا كان جديــدًا، وليــس أفضــل أو أكــر مــن ذلــك.

تكلفة إعادة الأصل إلى سابق 

عهده )بين عشيّة وضحاها(

ــب  ــم. وتتطل ــة التقيي ــتخدمة في مهم ــة المس ــاس القيم ــا لأس ــن وفق ــاركين المعني المش

الأســس المختلفــة للقيمــة أن يأخــذ المقيّمــن بالاعتبــار جميــع وجهــات النظــر المختلفــة، 

مثــل وجهــات نظــر المشــاركين في الســوق )مثــل القيمــة الســوقية، أو القيمــة العادلــة 

وفــق المعايــر الدوليــة لإعــداد التقاريــر الماليــة( أو مالــك معــنّ أو مشــرٍ محتمــل )مثــل 

القيمــة الاســتثمارية(.

المشارك

الأصول )أو الالتزامات( غير المرتبطة بشكلٍ دائم بالأراضي أو المباني.

ملاحظــة: يشــر مصطلــح »الممتلــكات الشــخصية« في المصطلحــات المحاســبية للمبــادئ 

المحاســبية وكذلــك في مصطلحــات التقييــم للمعايــر الموحــدة لممارســة مهنــة التقييــم 

في الولايــات المتحــدة الأمريكيــة إلى كافــة الأصــول المنقولــة )بمــا فيهــا الآلات والمعــدات( 

ــرق  ــض دول ال ــا وبع ــا في أوروب ــة. أمّ ــازة العقاري ــن الحي ــزءًا م ــكّل ج ــي لا تش الت

الأوســط وشــال إفريقيــا وآســيا والمحيــط الهــادئ )وأيضًــا في المعايــر العالميــة للمعهــد 

الملــي للمسّــاحين القانونيــن – الكتــاب الأحمــر(، يشــر المصطلــح عــادةً إلى المنقــولات 

الشــخصية مثــل المجوهــرات والفنــون والتحــف.

ــة  ــة مهن ــدة لممارس ــر الموح ــة والمعاي ــم الدولي ــر التقيي ــن معاي ــاف ب ــش الاخت ينُاق

ــم  ــاب منفصــل، ويكفــي أن يكــون مقيّ ــة في كت ــات المتحــدة الأمريكي التقييــم في الولاي

ــم. ــل التقيي ــول مح ــمية الأص ــد وتس ــا في تحدي ــدات صريحً الآلات والمع

الممتلكات الشخصية
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ــدم في  ــه نتيجــة التق ــادي للأصــل أو مكونات ــة بســبب التدهــور الم أيُّ خســارة للمنفع

ــؤدي إلى خســارة في قيمــة الأصــل. ــاّ ي العمــر والاســتعمال الطبيعــي، م

التقادم المادي

الأصــول الملموســة عــادةً  تملكهــا المنشــأة لاســتخدامها في التصنيــع أو الإنتــاج أو توريــد 

الســلع أو الخدمــات أو لتأجيرهــا للغــر أو للأغــراض الإداريــة مــا يتُوقــع اســتخدامها 

عــى مــدى فــرة زمنيــة محــدّدة )معايــر التقييــم الدوليــة 2022، المعيــار 300، فقــرة 

20.1(. تعتــر عبــارة المصانــع والآلات والمعــدات مرادفــةً لعبــارة الآلات والمعــدات.

ملاحظــة: يمكــن تعريفهــا بالأصــول التــي تدُمــج مــع غيرهــا والتــي قــد تشــمل عنــاصر 

ــاني،  ــات المب ــات خدم ــق، وتركيب ــة، والمراف ــة الصناعي ــة التحتي ــن البني ــزءًا م ــكّل ج تش

والمبــاني المتخصصــة، والآلات والمعــدات التــي تشــكّل تركيبًــا متخصصًــا. وتجــدر الملاحظة 

أنـّـه عــى الرغــم مــن أنّ المصانــع والآلات والمعــدات لا تشــكّل جــزءًا مــن العقــار كفئــة 

فرعيــة مــن الأصــول الملموســة، إلّ أنهّــا قــد تشــكّل جــزءًا مــن البنيــة التحتيــة للخدمــات 

ــرت  ــك، ذكُِ ــة إلى ذل ــالأرض. بالإضاف ــانٍ ملحقــة ب ــار أوســع يضــمّ مب ــة ضمــن عق الفني

عبــارة العقــارات والآلات والمعــدات تحديــدًا في المعايــر الدوليــة لإعــداد التقاريــر 

ــه ينُصــح  ــدولي 16، وعلي ــار المحاســبة ال ــل معي ــالآلات والمعــدات مث ــة ب ــة المعني المالي

المقيّمــن بتحديــد ووصــف فئــة الأصــول الملموســة الصحيحــة لأصــول العقــارات والآلات 

والمعــدات محــلّ التقييــم بعنايــة.

المصانع والآلات والمعدات

المقابــل النقــدي أو ماشــابهه ، المطلــوب أو المعــروض أو المدفــوع مقابــل الأصــل ، 

ــة.  ــن القيم ــف ع ــد يختل ــذي ق وال

السعر

مهنة التقييم )نظام المقيّمين المعتمدين لعام 1433 هـ(. المهنة

ــم  ــوني )معجــم التقيي ــة قان ــه حــق ملكي ــح لصاحب ــوس يمن ــر ملم ــوس أو غ شيء ملم

ــة(. ــة السادس ــاري، الطبع العق

ــه  ــي أن ينتب ــه، ينبغ ــا. وعلي ــدات أيضً ــف الآلات والمع ــذا التعري ــمل ه ــة: يش ملاحظ

ــل  ــة والأص ــل الملكي ــات مث ــتخدام المصطلح ــة اس ــدات إلى إمكاني ــم الآلات والمع مقيّ

ــدات. ــارة إلى الآلات والمع ــادلي للإش ــكل تب بش

الملكية

ــال  ــبيل المث ــى س ــائعة )ع ــراض الش ــمل الأغ ــم. وتش ــراء التقيي ــباب إج ــبب أو أس س

لا الحــر( إعــداد التقاريــر الماليــة، والتقاريــر الضريبيــة، ودعــم التقــاضي، ودعــم 

المعامــات، وقــرارات الإقــراض المضمــون. )معايــر التقييــم الدوليــة، قائمــة المصطلحــات، 

فقــرة 20.19(.

الغرض

ــدم  ــا يق ــا. وتضــم فريقً ــا وإدارته ــا وتخفيفه ــة وتقييمه ــد مخاطــر الشرك ــة تحدي عملي

المشــورة والمســاعدة المنســقة فيــا يتعلــق بالاســتقلالية، والتضــارب في المصالــح، 

ــب  ــة إلى جان ــالأوراق المالي ــة ب ــية، والمتعلق ــة، والسياس ــائل التنظيمي ــال، والمس والامتث

مســائل إدارة المخاطــر. تعتــر إدارات الجــودة والمخاطــر مترادفــة مــع أنظمــة جهــات 

ــة الســعودية  ــل المعهــد الملــي للمسّــاحين القانونيــن والهيئ ــم مث ــة التقيي تنظيــم مهن

ــن. ــن المعتمدي للمقيّم

إدارة الجودة والمخاطر
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ــادن،  ــجار، والمع ــل الأش ــا، مث ــا منه ــزءًا طبيعيً ــون ج ــي تك ــياء الت ــة الأش الأرض وكاف

والأشــياء الملحقــة بهــا، مثــل المبــاني، وتحســينات الموقــع والمرافــق ذات الصلــة، وجميــع 

ــة التــي تؤمــن  ــة والكهربائي ــل المعــدات الميكانيكي ــاني الدائمــة مث ملاحــق ومرافــق المب

الخدمــات للمبنــى، وتكــون موجــودة فــوق الأرض وتحتهــا )المعايــر الدوليــة للمعهــد 

ــن 2022(. ــاحين القانوني ــي للمس المل

ملاحظــة: كــا ورد أعــاه في تعريــف الآلات والمعــدات، يرجــى ملاحظــة أنّ الآلات 

والمعــدات كفئــة أصــول فنيــة تقــدّم خدمــات المبــاني )فقــط( يمكــن أن تنــدرج ضمــن 

ــا. ــع نطاقً ــاري الأوس ــم العق التقيي

العقار

كافــة الحقــوق والمصالــح والمنافــع المتعلقــة بملكيــة العقــار ) المعايــر الموحــدة لممارســة 

التقييــم المهنــي 2021-2020(.

الممتلكات العقارية

ــة الأرض والمبــاني أو الســيطرة عليهــا أو اســتغلالها أو إشــغالها. وتشــمل  الحــق في ملكيّ

المصلحــة العقاريــة حقــوق الحيــازة غــر الرســمية لــأراضي الجماعيــة أو القبليــة 

والمســتوطنات العشــوائية الحضريــة والريفيــة أو الاقتصــادات الانتقاليــة، والتــي يمكــن 

ــر  ــتخدام . )معاي ــوق الاس ــغال أو حق ــازة أو الإش ــكال الحي ــن أش ــكل م ــذ ش أن تأخ

ــرة 20.2.( ــة، فق ــة العقاري ــار 400: المصلح ــة 2022، معي ــم الدولي التقيي

المصلحة أو الحق العقاري

ــت  ــة في وق ــول مماثل ــة أص ــل أو مجموع ــاج أص ــادة إنت ــوب لإع ــدي المطل ــغ النق المبل

واحــد بنفــس الحالــة والمــواد الجديــدة بالتوافــق مــع أســعار الســوق الحاليــة في حالــة 

الخســارة بالإضافــة فــرة الوثيقــة واحتياطيــات التضخــم في فــرة مــا بعــد إعــادة الإنتــاج.

القيمة التأمينية للإستعادة 

)إعادة الإنتاج(

التكلفــة الحاليــة لعقــار جديــد مشــابة لــه منفعــة تعــادل منفعــة العقــار محــل تقييــم 

في تاريــخ محــدد.

تكلفة الإحلال الحديثة

ــت  ــة في وق ــول مماثل ــة أص ــل أو مجموع ــاج أص ــادة إنت ــوب لإع ــدي المطل ــغ النق المبل

واحــد باســتخدام مــواد جديــدة. وأن تكــون أســعار الأصــل أو مجموعــة الأصــول 

ــارة. ــة الخس ــة في حال ــوق الحالي ــعار الس ــع أس ــة م متوافق

قيمة الإحلال التأمينية

تكلفــة إعــادة إنتــاج أصــل طبــق الأصــل بنــاءً عــى الأســعار الحاليــة باســتخدام مــواد 

مشــابهة جــدا في تاريــخ معــن.

تكلفة إعادة الإنتاج الحديثة

انظر إلى تقرير التقييم.

 يشير »التقرير« في الدليل إلى تقرير التقييم، باستثناء ما ينص على خلاف ذلك.

التقرير

رأي بشــأن المبلــغ النقــدي الــذي يمكــن توقعّــه مقابــل بيــع الأصــل الخــارج مــن الخدمــة 

كامــاً أو جــزءًأ منــه لاســتخدامه في مــكان آخــر، اعتبــارًا مــن التاريــخ المحــدد.

القيمة المتبقية

رأي بشــأن المبلــغ النقــدي الــذي يمكــن الحصــول عليــه في حــال بيــع الأصــل لمحتــواه 

ــارًا مــن التاريــخ المحــدد. مــن المــواد وليــس لاســتخدامه المنتــج، اعتب

القيمة التخريدية
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ــم والأصــل  ــي تتضمــن الغــرض مــن التقيي ــم، والت الــروط الرئيســية لخدمــات التقيي

ــة. ــم ومســؤوليات الأطــراف المعني ــخ التقيي ــم وتاري محــل التقيي

نطاق الخدمات أو نطاق 

التكليف

ــد( الــروط الأساســية لمهمــة  ــا بــروط التعاق يصــف نطــاق العمــل )ويســمى أحيانً

ــراف  ــؤولية الأط ــم، ومس ــن التقيي ــرض م ــم، والغ ــل التقيي ــل مح ــل: الأص ــم، مث التقيي

المتعلقــة بمهمــة التقييــم.) معايــر التقييــم الدوليــة 2022، معيــار 101، نطــاق العمــل، 

ــرة 10.1(. الفق

نطاق العمل

تشُــر كلمــة »ينبغــي « إلى المســؤوليات التــي يفــرض الالتــزام بهــا. حيــث يجــب  أن 

ــراءات  ــم أنّ الإج ــح المقُيّ ــا لم يوض ــوع م ــذا الن ــن ه ــات م ــع المتطلب ــم م ــل المقُيّ يمتث

ــر. وفي  ــق أهــداف المعاي ــةً لتحقي ــي اتبعــت في ظــل الظــروف كانــت كافي ــة الت البديل

الظــروف النــادرة التــي يعتقــد فيهــا المقُيـّـم أنّ أهــداف المعيــار يمكــن  تلبيتهــا بوســائل 

ــدم  ــه وع ــدم اتخــاذ الإجــراء المشــار  إلي ــق ســبب ع ــم توثي ــة، يجــب عــى المقُيّ بديل

اعتبــاره ضروريـًـا أو مناســبًا. إذا كان المعيــار ينــص عــى أنـّـه »ينبغــي« للمُقيّــم أن ينظــر 

ــا، في حــن أنّ تطبيــق الإجــراء لا  في إجــراء مــا بعــن الاعتبــار يصبــح النظــر فيــه إلزاميً

ــة ، فقــرة 20.20( ــم الدولي ــر التقيي ــا. )قائمــة مصطلحــات معاي يكــون إلزاميً

ينبغي

عنــد افــراض حقائــق تختلــف عــن تلــك الموجــودة في تاريــخ التقييــم يصبــح  الافــراض 

في هــذه الحالــة افتراضًــا خاصًــا. وغالبًــا مــا تســتخدم الافتراضــات الخاصــة لتوضيــح أثــر 

التغيــرات الممكنــة عــى قيمــة الأصــل. ويتــم وصفهــا »بالخاصــة« لتوضــح لمســتخدم 

ــا  التقييــم أنّ نتيجــة التقييــم النهائيــة تتوقــف عــى تغــر في الظــروف الراهنــة، أو أنهّ

تعــر عــن وجهــة نظــر لا يأخــذ بهــا المشــاركون في الســوق في تاريــخ التقييــم عــى وجــه 

العمــوم. وتتضمــن الأمثلــة عــى الافتراضــات الخاصــة مــا يــي:

‌أ( افتراضٌ مفاده أن العقار ملكيّةٌ مطلقةٌ شاغرةٌ.

‌ب( أنّ مشروع مبنًى قد تم إكماله فعليًا في تاريخ التقييم.

‌ج( أنّ عقدًا محددًا كان قائماً في تاريخ التقييم ولم يتم استكماله فعليًا.

ــذي   ــك ال ــن ذل ــف ع ــدٌ يختل ــى عائ ــتخدام منحنً ــا باس ــم تقييمه ــةً يت ‌د( أنّ أداةً مالي

ــة،  ــار 104: أســس القيم ــة، معي ــم الدولي ــر التقيي ــر. )معاي يســتخدمه أيّ مشــارك آخ

ــرة200.4( فق

 الافتراضات الخاصة

ــم محــددة أو  ــة تقيي ــة في عملي ــركات المقيم ــح إلى الأصــول أو ال يشــر هــذا المصطل

مــروع معــن.

الأصل محل التقييم

ــث  ــة حي ــوع معــن مــن الأعــال التجاري ــة مصممــة لن ــة العقاري ــوع مــن الملكي أي ن

ــة  ــم العالمي ــر التقيي ــك الأعــال )معاي ــة لتل ــات التجاري ــة تعكــس الإمكان قيمــة الملكي

ــن، 2022(. ــاحين القانوني ــي للمس ــد المل للمعه

ملاحظــة: عــى الرغــم مــن أنهــا لم تـُـدرج ضمــن هــذه الفئــة مــن الأصــول، إلا أن الآلات 

والمعــدات غالبًــا مــا تكــون مرتبطــة ارتباطـًـا وثيقًــا بالعقــارات المتعلقــة بالتجــارة )مثــل 

محطــة وقــود(.

العقارات المتعلقة بالتجارة
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 معايــر مراقبــة الجــودة المطبقــة عــى تقييم الملكيــات العقاريــة والممتلكات الشــخصية 

والأصــول غــر الملموســة وتقييــم الأعــال واعــداد تقاريــر التقييــم في الولايــات المتحــدة 

وأقاليمها.

المعايير الموحدة لممارسة مهنة 

التقييم

ــدد  ــخ مح ــددة وفي تاري ــة مح ــاس قيم ــى أس ــل ع ــة الأص ــد رأيٍ لقيم ــراء أو تحدي إج

ــات،  ــة المصطلح ــة 2022، قائم ــم الدولي ــر التقيي ــم الدولية.)معاي ــر التقيي ــا لمعاي وفقً

فقــرة 20.24(.

التقييم

منهجيــة لتقديــر القيمــة تســتخدم طريقــة أو أكــر مــن طــرق التقييــم المحــددة )راجــع 

معيــار التقييــم الــدولي 105 أســاليب وطــرق التقييم(.)معايــر التقييــم الدوليــة 2022(. 

  أسلوب التقييم

هــو تاريــخ نفــاذ الــرأي في القيمــة. ويجــب أن يتضمــن تاريــخ التقييــم الوقــت الــذي 

ــا خــال يــوم واحــد )معايــر  ــه، إذا كانــت قيمــة نــوع الأصــل تتغــر جوهريً ينفــذ في

ــة للمعهــد الملــي للمســاحين القانونيــن( ــم العالمي التقيي

 تاريخ التقييم

ــة  ــم الدولي ــر التقيي ــم.) معاي ــلوب التقيي ــن أس ــة ضم ــر القيم ــددة لتقدي ــيلة مح وس

2022، قائمــة المصطلحــات، فقــرة 20.26(.

 طريقة التقييم

يرُجى الرجوع إلى مصطلح »الغرض«. الغرض من التقييم

الوثيقــة التــي يصدرهــا المقيــم المعتمــد لعملائــه، متضمنــة نتيجــة التقييــم، ومســتوفية 

لالتزامــات المقيــم المعتمــد المبينــة في النظــام واللائحــة، ومتوافقــة مــع معايــر التقييــم 

المعتمــدة )نظــام المقيمــن المعتمديــن(.

تقرير التقييم

ــوم  ــن أن يق ــر، ويمك ــم آخ ــل مُقيّ ــة عم ــوم بمراجع ــمٌ يق ــو مقي ــم" ه ــع التقيي مُراج

ــا في  المرُاجــع -كجــزء مــن مراجعــة التقييــم- بإجــراءات تقييــم معينــة أو أن يبــدي رأيً

ــات،20.28(  ــة المصطلح ــة 2022، قائم ــم الدولي ــر التقيي ــة )معاي القيم

مراجع التقييم

عملية تحليلية محددة لمعالجة البيانات تنفذ ضمن طريقة التقييم. وسيلة التقييم
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الــرأي الناتــج عــن عمليــة التقييــم الدوليــة. فهــو تقديــر إمــا للمقابــل النقــدي الأكــر 

ــق  ــل وف ــة في أص ــاك حص ــن امت ــة م ــع الاقتصادي ــل أو المناف ــة في أص ــالا لمصلح احت

ــرة  ــات ، فق ــة المصطلح ــة 2022، قائم ــم الدولي ــر التقيي ــور. معاي ــة المذك ــاس القيم أس

.)20.29

القيمة

ــم للقيمــة الناتجــة مــن تطبيــق أســاليب التقييــم، مثــل مــؤشر القيمــة  اســتنتاج المقيّ

باســتخدام أســلوب الســوق.

مؤشر القيمة

)المعيار المحاسبي الدولي 36، هبوط قيمة الأصول(

ــدة  ــن أي وح ــتقاقها م ــع اش ــتقبلية المتوق ــة المس ــات النقدي ــة للتدفق ــة الحالي القيم

ــد.  ــول أو النق ــد الأص لتولي

القيمة الاستخدامية

هــو فــرد أو مجموعــة مــن الأفــراد أو منشــأة تقييــم معتمــدة مــن الهيئــة الســعودية 

للمقيّمــن المعتمديــن يملكــون القــدرة والخــرة اللازمــة لتنفيــذ التقييــم بطريقــة تتســم 

بالموضوعيــة والنزاهــة والاحترافيــة.  ويلــزم الحصــول عــى ترخيــص قبــل ممارســة مهنــة 

التقييــم في المملكــة العربيــة الســعودية. انظــر أيضًــا تعريــف المقيـّـم المعتمــد، والمنشــأة. 

)معايــر التقييــم الدوليــة 2022، قائمــة المصطلحــات، فقــرة 20.17(.

المقيّم

تكاليف الإنتاج التي تتزايد طردياً مع كمية الإنتاج. التكاليف المتغيّة

تشــر كلمــة الــوزن الى مقــدار الاعتــاد عــى مــؤشر معــن للتوصــل إلى القيمــة النهائيــة 

ــة  ــم الدولي ــر التقيي ــد اســتخدام طريقــة واحــدة يكــون وزنهــا %100( معاي ــا عن )مث

2022، قائمــة المصطلحــات، فقــرة 20.31(

الوزن أو الأولوية

تشــر كلمــة الترجيــح الى عمليــة تســوبة مــؤشرات مختلفــة للقيمــة، وتكــون عــادة مــن 

أســاليب وطــرق مختلفــة. ولا تشــمل هــذه العمليــة متوســط نتائــج التقييــات، وهــو 

أمــر غــر مقبول.معايــر التقييــم الدوليــة 2022، قائمــة المصطلحــات، فقــرة 20.32(

الترجيح
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ما قبل التعاقد

1
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ما قبل التعاقد

تبدأ مهام مراجعة التقييم مثل مهام التقييم بعملية تكليف تشمل خطاب التكليف أو التعاقد.

يجــب عــى مراجــع التقريــر خــال فــرة مــا قبــل التعاقــد أن يحــدد مــدى إمكانيــة أداء هــذه المهمــة بكفــاءة ومهنيــة واســتيفاء 

كافــة المتطلبــات. ويجــب عــى مراجــع التقريــر في مرحلــة التعاقــد أن يتأكــد مــن أن شروط العقــد ونطــاق العمــل موصوفــة 

بوضــوح لتجنــب أي لبــس أو ســوء فهــم فيــا يتعلــق بالمهمــة. 

1.1.1 ما قبل التعاقد

يجــب أن يحتــوي تقريــر المراجعــة عــى خطــاب تكليــف أو تعاقــد وذلــك وفقًــا لمعايــر التقييــم الدوليــة. ويكــون هــذا الخطــاب 

ــة  ــا، إضاف ــاب وغيره ــود والأتع ــح والقي ــة وتضــارب المصال ــع والأطــراف المعني ــل المتبّ ــرح نطــاق العم ــة المســتند وي في بداي

للأصــول إذا كانــت المراجعــة تتضمــن رأيًــا للقيمــة.

يمكــن كتابــة تقاريــر المراجعــة مــع أو دون ابــداء رأي في القيمــة.  ويجــب اتخــاذ هــذا القــرار في بدايــة عمليــة المراجعــة بنــاءً 

عــى احتياجــات العميــل والغــرض مــن المراجعــة، ويجــب أن يملــك المراجــع الكفــاءة اللازمــة لأداء مهمــة التقييــم وتقييــم أنــواع 

الأصــول محــل المراجعــة عندمــا يقــدم رأيـًـا حــول القيمــة. ويجــب عليــه رفــض مهمــة المراجعــة عنــد عــدم تمكنــه مــن تقييــم 

الأصــول. 

ينبغــي عــى المراجــع طلــب الوثائــق اللازمــة مــن العميــل فيــا يتعلــق بالتقريــر قيــد المراجعــة وذلــك في مرحلــة التعاقــد. كــا 

ينبغــي عــى العميــل أن يقــدم للمراجــع الوثائــق التــي ســلمّها المقيّــم الأســاسي، إضافــةً لجميــع المعلومــات والمســتندات التــي 

قدمهــا العميــل للمقيــم والعكــس إذا أمكــن، وينبغــي توثيــق الطلــب واســتلامه خطيًّــا مــن العميــل. ويصبــح هــذا الأمــر بالــغ 

الأهميــة إذا كان نطــاق عمــل المراجعــة يشــمل اســتنتاجًا مســتقلً للقيمــة. يتوقــع أن تختلــف نتيجــة التقييــم في حــال تعامــل 

المقيــم والمراجــع مــع معطيــات مختلفــة.

مثل أي مهمة تقييم يجب إعداد خطاب التعاقد قبل قبول أي مهمة مراجعة.

تذكر:غالبًــا مــا يتخــذ القــرار لتقديــم مراجعــة مــع أو بــدون رأي في القيمــة خــال هــذه المرحلــة ويجــب ذكــر ذلــك في نطــاق 

عمــل المراجــع أثنــاء مناقشــته مــع العميــل.

1.1      مقدمة
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يبدأ النظر في المهمة الجديدة بوجود عميل محتمل.

1.2.1مقدمة

ــا  ــة وتقييمه ــات معين ــة أن يحصــل عــى معلوم ــل مهمــة محتمل ــه العمي ــب من ــا يطل ــة عندم يجــب عــى المراجــع في البداي

ــة: ــراض التالي للأغ

‌أ. تحديــد أي تضــارب في المصالــح فيــا يتعلــق بالعميــل أو تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة )نظــام المقيمــن المعتمديــن - 

المــادة 20، واللائحــة التنفيذيــة لنظــام المقيمــن المعتمديــن، ميثــاق آداب وســلوك مهنــة التقييــم المــادة 2 فقــرة 4(.

‌ب. تحديــد متطلبــات العميــل )مشــكلة مراجعــة التقييــم( ونطــاق عمــل المراجــع لحــل المشــكلة )معايــر التقييــم الدوليــة 

2022 المعيــار 101: نطــاق العمــل: ميثــاق آداب وســلوك مهنــة التقييــم المــادة -4أ 1( ، يجــدر الذكــر بــأن بعــض العمــاء 

ــد المشــكلة  ــة لتحدي ــات الكافي ــم اســتخراج المعلوم ــق المقي ــى عات ــع ع ــذا يق ــد ل ــدون بالتحدي ــا يري ــون م ــد لا يعرف ق

وتقديــم الحــل والأتعــاب المناســبة.

‌ج. تحديــد تأهيــل المقيــم بشــكل مناســب للقيــام بمهمــة مراجعــة التقييــم المطلوبــة مــن حيــث خبرتــه وكفاءتــه في نــوع 

وســوق والمنطقــة الجغرافبــة للأصــل محــل التقييــم )ميثــاق آداب وســلوك مهنــة التقييــم المــادة 3-3 (.

‌د. تحديــد مــدى قــدرة المراجــع عــى إجــراء المهمــة في الوقــت المناســب، وأنــه يمتلــك مــواردًا كافيــة مــن حيــث المــوارد 

البشريــة وأدوات التقييــم، ســواء داخــل المنشــأة أو مــن خــال التعــاون مــع جهــات خارجيــة، لتقديــم منتــج ذي جــودة 

ورأي موثــوق )ميثــاق آداب وســلوك مهنــة التقييــم، المــادة الرابعــة، فقــرة أ6(.

1.2.1.1 التحقق من العميل

تقييــم المخاطــر التجاريــة والقانونيــة، مثــل الوضــع القانــوني للعميــل ونزاهتــه الماليــة، بمــا في ذلــك قدرتــه عــى تحمــل تكاليــف 

التقييــم، وأن العلاقــة مــع العميــل ســتكون مناســبة لمنشــأة التقييــم.

تحديد المعلومات السرية للعميل والحصول على الموافقات اللازمة.

1.1.2 التعاقد 

يــأتي خطــاب التعاقــد عنــد اكــال مرحلــة مــا قبــل التعاقــد وهــو وثيقــة قانونيــة بــن الشركــة المهنيــة وعميلهــا، وتوضــح نطــاق 

الخدمــات مقابــل الأتعــاب وشروط وأحــكام خطــاب التعاقــد الرئيســة.

يجــب إدراج المعلومــات المحــددة لمهمــة مراجعــة التقييــم في خطــاب التعاقــد، والــذي يوضــح توقعــات العميــل مــن المراجــع. 

ويمكــن توثيــق تفاصيــل توقعــات مراجعــة معينــة في إطــار يتوافــق مــع المتطلبــات الموجــودة في دليــل كل فــرع مــن فــروع 

التقييــم.

1.2      تعليمات العميل
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ويمكن الحصول على هذه المعلومات من خلال مقابلات العميل وقيام المرُاجع بالتقصي المناسب.

يجــب عــى المراجــع أيضًــا إجــراء فحــص تضــارب المصالــح للتأكــد مــن أن مصلحتــه الخاصــة ومصالــح العميــل لا تتعــارض مــع 

واجــب مســتحق للطــرف الآخــر في مهمــة مراجعــة التقييــم بمــا في ذلــك سريــة المعلومــات . في حــال وجــود تضــارب في مصالــح 

، يجــب عــى المراجــع اتخــاذ الخطــوات اللازمــة لتصحيــح الوضــع وفقًــا لذلــك.

1.2.1.2خيارات التواصل

يتواصــل العمــاء مــع مراجعــي التقييــم مــن خــال وســائل الاتصــال المختلفــة، مثــل: الهاتــف والبريــد الإلكــروني وغيرهــا مــن 

ــن خــال معظــم هــذه  ــاء م ــا للعم ــل المراجــع نفســه متاحً ــي أن يجع ــد. فينبغ ــن بع ــات ع ــات التواصــل والاجتماع تطبيق

الوســائل. ولكــن يجــب عــى الطرفــن بعــد التعاقــد اختيــار طريقــة تواصــل رســمية ســهلة ويمكــن توثيقهــا.

ــل ومهمــة مراجعــة  ــهل التعامــل مــع معلومــات العمي ــي تسُ ــدى المراجــع الأدوات والأنظمــة المناســبة الت يجــب أن يكــون ل

ــا كانــت وســيلة الاتصــال المســتخدمة، وتعتمــد  التقييــم وتحليلهــا وإدارتهــا في المراحــل المختلفــة مــن المهمــة ومــا بعدهــا أي

أنظمــة إدارة المعلومــات عــى حجــم منشــأة التقييــم، فقــد تكــون بســيطة مثــل أنظمــة الأرشــفة اليدويــة أو معقــدة مثــل نظــم 

.)EDMS( ــة إدارة الوثائــق الإلكتروني

1.2.1.3الاجراءات المهنية

ــا  ــا دوريً ــات العمــاء ومراجعته ــع معلوم ــل م ــد التعام ــة عن ــم الكــرى أيضــا عــى إجــراءات تفصيلي ــد منشــآت التقيي تعتم

والتحقــق منهــا وتنســيقها بطريقــة مهنيــة ومتســقة. كــا تنتقــي هــذه الــركات موظفــي الاســتقبال بعنايــة، ويتحلــون بثقافــة 

ــا مــع مكالمــات العمــاء والــزوار وتوجيــه استفســاراتهم الهادفــة إلى الشــخص المناســب في الشركــة مــع  الخدمــة للتفاعــل مهنيً

تــرك انطبــاع إيجــابي للعميــل كــا أن إتاحــة خدمــة انتظــار المكالمــات وتســجيلها مفيــدة أيضًــا في تعزيــز صــورة الشركــة وتســمح 

باســرداد استفســارات العمــاء ومراقبــة المحادثــة وتحســينها جودتهــا.

1.2.1.4 أنظمة الإدارة

يعتــر ســجل المهــام الــذي يحتــوي عــى وثائــق وتعليــات العميــل وحالــة تنفيذهــا مــا هــو إلا جــزء مهــم مــن نظــام إدارة 

المعلومــات في منشــأة التقييــم. كــا أنهــا خطــوة مهمــة في إنشــاء قاعــدة بيانــات لمشــاريع المنشــأة والتــي تحتــوي عــى كافــة 

المشــاريع الســابقة لاســتخدامها في التحقــق مــن التعاقــدات أو التعارضــات الســابقة مــع العمــاء أو الأصــول محــل التقييــم. 

ويوضــح الملحــق )أ(1- مثــالاً عــى ذلــك.

1.2.2 مقابلة العميل
يمكــن للمراجــع إجــراء مقابلــة العميــل، ويمكــن إجراؤهــا عــر الهاتــف أو عــن طريــق برامــج الاجتــاع عــن بعــد ولكــن يفضــل 

دائمــاَ أن تكــون وجهًــا لوجــه.

حيــث أن المقابلــة الشــخصية للعميــل تســاعد في التعــرف عليــه بشــكل أكــر )هويتــه وموقعــه وطبيعــة عملــه وشــخصيته(، 

ولكــن تعتمــد إمكانيــة المقابلــة الشــخصية عــى حجــم التعاقــد مــع العميــل وموقعــه.

يفضــل أن يبــذل المراجــع مــا في وســعه لمقابلــة العميــل شــخصيًا ليتأكــد مــن فهــم متطلباتــه وذلــك في حــال كان التواصــل الأولي 

مــع شــخص يمثــل العميــل.
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ويوضــح نمــوذج )مقابلــة العميــل( الموجــود في الملحــق )ب(  المعلومــات التــي ينبغــي أن يحصــل عليهــا المراجــع مــن العميــل. 

لأن هــذه المعلومــات ستســتخدم في تقديــر المخاطــر وتحديــد مشــكلة التقييــم وتجهيــز خطــاب التعاقــد بــن المراجــع والعميــل 

ــم في  ــة التقيي ــة مراجع ــل مراحــل مهم ــل. ويفصــل الدلي ــع العمي ــل م ــار العم ــتقلاليته واخت ــن اس ــد المراجــع م ــال تأك في ح

الأقســام التاليــة.

يجــب عــى المراجــع الاحتفــاظ دائمـًـا بســجل مراجعــة لمحادثاتــه مــع العميــل وتدويــن أي مســتندات اســتلمها منــه، كــا يجــب 

عــى المراجــع مشــاركة ملاحظــات اجتماعــه أو نمــوذج مقابلتــه مــع العميــل للتأكــد مــن فهمــه للتعليــات وذلــك قبــل الــروع 

في إعــداد نطــاق العمــل.

1.2.2.1 سياسة السرية والمعلومات المطلوبة

تقــدم مقابلــة العميــل فرصــة للمراجــع أن يشــارك أو يناقــش سياســة السريــة لــدى العميــل باســتثناء الحــالات التــي تســتخدم 

فيهــا اتفاقيــة عــدم افصــاح عــن معلومــات العميــل. وينبغــي أن يتوقــف المراجــع عــن جمــع معلومــات العميــل بمجــرد التأكــد 

مــن أنــه لا يمكنــه اســتيفاء تعليــات العميــل لأي ســبب كان، مثــل أن الأصــل محــل التقييــم خــارج اختصاصــه أو نطــاق موقعــه 

الجغــرافي أو تخصصــه. أمــا إذا كان المراجــع يــرى أنــه قــادر عــى الوفــاء بالتعليــات، فينبغــي أن يأخــذ مــا يــي بعــن الاعتبــار:

1. إشــعار الخصوصيــة: الســاح للعميــل بمعرفــة طريقــة اســتخدام المرُاجــع للمعلومــات المقدمــة مــن العميــل وكيفيــة 

حمايتهــا.

2. إشــعار الانســحاب: ســؤال العميــل عــن المعلومــات التــي يجــب التعامــل معهــا عــى أنهــا سريــة ولا يمكــن مشــاركتها 

مــع جهــات أخــرى غــر الســلطات التنظيميــة.

ــا حتــى عمليــة  قــد لا تتوفــر كل المعلومــات التــي يطلبهــا المراجــع لــدى العميــل عــى الفــور، وقــد لا يكــون بعضهــا ضروريً

التعاقــد. وينبغــي عــى المراجــع أن يتحقــق مــع العميــل عنــد الحصــول عــى هــذه المعلومــات مــن مصــادر أخــرى واســتخدام 

حكمــه ليقــرر مــا إذا كان لديــه معلومــات كافيــة في هــذه المرحلــة لتحديــد مشــكلة العميــل ونطــاق العمــل بشــكل مناســب 

إضافــة إلى تحديــد الأتعــاب والجــدول الزمنــي )والتــي ســنذكرها بالتفصيــل في هــذا الدليــل(.

1.2.2.2 حق المراجعة

وفقًــأ لمعايــر التقييــم الدوليــة2022 ، المعيــار 101: نطــاق العمــل، فقــرة 20.3 )م( قــد يكــون هنــاك قيــود مــن المقيــم عــى 

اســتخدام أو توزيــع أو نــر التقريــر عــى العميــل أو المســتخدمين المقصوديــن وهــذا لا يقيــد مراجعــة التقاريــر. كــا يحــق 

قانونيًــا للمحاكــم والهيئــة الســعودية للمقيّمــن المعتمديــن مراجعــة تقاريــر التقييــم فيــا يخــص قضايــا المنازعــات أو الرقابــة 

إذا دعــت الحاجــة لذلــك دون أخــذ موافقــة مــن المقيــم صاحــب تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة.

1.2.3 التحقق السابق من العميل
يفضــل دائمـًـا التحقــق مــن العميــل قبــل الاجتــاع معــه، وعــادةً مــا يعتمــد ذلــك عــى المعلومــات التــي يمكــن للمراجــع جمعهــا 

بشــكل مســتقل عــن العميــل أو موضــوع التقييــم. وتجعــل هــذه الخطــوة الاجتــاع التــالي مــع العميــل أكــر فاعليــة مــن خــال 

تأكيــد صحــة بعــض المعلومــات أو التحقــق منهــا مــا يمكــن المراجــع مــن تقديــم رســوم بحــدود المعقــول  للعميــل.

إذا كان المراجــع بطريقــة مــا يعــرف العميــل والأصــل محــل التقييــم كفايــة قبــل الاجتــاع، مــن علاقــة ســابقة مثــاً، ولا يرغــب 

المراجــع في قبــول المهمــة لأي ســبب، يجــب عليــه إخطــار العميــل بقــراره. بخــاف ذلــك، يمكــن التحقــق مــن العميــل أثنــاء 

المقابلــة أو بعدهــا عندمــا يجمــع المراجــع معلومــات كافيــة عنــه وعــن موضــوع التقييــم.
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التحقق من العملاء هي عملية مهمة تهدف إلى تحديد ما يلي:

1. ملائمة علاقة العميل مع منشأة التقييم

2. قدرة العميل على دفع أتعاب المهمة.

3. أن يضمن العميل أنه لم يكلف المراجع أو المنشأة الخطأ في مشروعه.

4. عدم وجود تضارب في المصالح عند قبول المهمة )سنناقشه لاحقًا في الفصل التالي(.

5. ألا يكون هناك تأخير غير مبرر في تقديم التقييم للعميل.

يجــب عــى المراجــع إذا قــرر قبــول المهمــة تأكيــد قــراره للعميــل كتابيًــا، مثــل خطــاب إقــرار بقبــول التعليــات وإبــاغ العميــل 

ــوات التالية. بالخط

1.2.3.1 صعوبة التعامل مع العميل

قــد يصعــب التعامــل مــع بعــض العمــاء، حيــث أنهــم بطيئــن في تقديــم المعلومــات أو يقدموهــا بشــكل ناقــص أو يطلبــون 

توســيع متطلبــات النطــاق في نفــس العقــد، وصعوبــة التعامــل فيــا يتعلــق بالمدفوعــات أو المطالبــة بتحويــل الرســوم والأتعــاب 

لأســباب غــر منطقيــة. كــا قــد يحــاول بعــض العمــاء التأثــر عــى رأي المراجــع في القيمــة. ويجــب أن يتذكــر المراجــع بأنــه 

ــا لا  ليــس مجــراً عــى قبــول أي عميــل كــا يجــب أن يكــون حــذراً في اختيارهــم، فــإن مهــام التقييــم المشــكوك فيهــا أخلاقيً

تســتحق القبــول.

المادة الأولى 3-:

يجــب عــى المقيّــم )والمراجــع( أن يتســم بالقناعــة والزهــد عــن المطامــع فيــرك الشــبهات ويترفــع عــن مواقــف الريبــة، فيــدع 

مــا يريبــه إلى مــا لا يريبــه، وقــد يمســك عــن شيء مــن المبــاح مخافــة الوقــوع فيــا هــو محظــور )ميثــاق آداب وســلوك مهنــة 

التقييــم(. 

كــا يجــب أن يلتــزم مراجــع تقاريــر التقييــم بهــذه المتطلبــات بالإضافــة إلى متطلبــات نظــام مكافحــة غســل الأمــوال والــذي 

يشــمل عــى ســبيل المثــال لا الحــر مــا يــي:

1. التحقــق مــن هويــة العمــاء. بالنســبة لعمــاء الــركات، يتضمــن ذلــك التحقــق مــن الوثائــق الرســمية التــي توضــح 

اســم المنشــأة وعنوانهــا وأســاء مالكيهــا والموقعــن المفوضــن.

2. الاحتفاظ بجميع سجلات التعاقدات ووثائق العملاء لمدة لا تقل عن 10 سنوات.

3. وضع تدابير احترازية وضوابط داخلية لاكتشاف الجرائم وقمعها بموجب النظام.

4. الإبلاغ عن التعاملات والأغراض المريبة.

يجــب عــى المراجــع أن يختــار مجموعــة واســعة ومتنوعــة مــن العمــاء، لأنــه مــن الخطــر مــن حيــث الحــس تجــاري والمنظــور 

ــع  ــون لجمي ــم يخضع ــر التقيي ــي تقاري ــر أن مراجع ــاء. وتذك ــن العم ــدود م ــدد مح ــى ع ــع ع ــد المراج ــي أن يعتم التنظيم

متطلبــات التقييــم. كــا ينــص الميثــاق في المــادة الثانيــة - 15عــى أن:

ــدد  ــا يه ــاء م ــن العم ــدود م ــدد مح ــى ع ــا ع ــد كليًّ ــه وألا يعتم ــوع عملائ ــى تن ــع( ع ــم و )المراج ــل المقيّ ــب أن يعم يج

اســتقلاليته.

1.2.3.2 القدرة على المتابعة
ــل الــروع  ــل قب ــة المراجعــة عندمــا يكلفــه العمي يجــب عــى المراجــع أن يتأكــد مــن توفــر أشــخاص مؤهلــن لإجــراء عملي

في المراحــل الأخــرى مــن المهمــة. وهــذه إحــدى الاعتبــارات الهامــة التــي يجــب إعــادة النظــر فيهــا في مرحلــة تحديــد نطــاق 

العمــل عندمــا تصبــح طبيعــة وحجــم المهمــة أكــر وضوحًــا. وعــى وجــه الخصــوص:
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يمكــن أن يتعــرض المراجــع لبعــض المخاطــر في مراحــل التعاقــد وام عبدهــا. وتختلــف المخاطــر باختــاف أنــواع مهــام التقييــم 

ويتطلــب التعامــل معهــا بأســاليب إداريــة مختلفــة. وتعتــر إدارة المخاطــر الناجحــة عمليــة مســتمرة تمتــد عــر كافــة مراحــل 

ــكل مهمــة واتخــاذ الإجــراءات  ــا في وقــت مبكــر ل ــا وتقييمه ــد المخاطــر أو توقعه ــروري تحدي ــن ال ــذا م ــم، ل مهمــة التقيي

المناســبة لتجنبهــا أو تخفيفهــا.

1.3.1 هيكل إدارة المخاطر

يتضمــن برنامــج أو إطــار إدارة المخاطــر في منشــأة التقييــم مجموعــة ممنهجــة مــن السياســات والإجــراءات والأدوات التــي تركــز 

عــى تحديــد المخاطــر وإدارتها. 

1.3 إدارة المخاطر

الحوكمة
التنظيم

الإجراء

الرقابة والتقارير

التحديد . التحليل . التقييم
التقدير

التخفيف

الإدارة

التـدقـيـق وإعـادة 

التخطيط و التكرار

الشكل )1(: إطار إدارة المخاطر

يجــب أن يتمتــع المراجــع المكلــف بالمهمــة والمقيــم المــرف الــذي ســيوقع عــى عمليــة المراجعــة بالخــرة العمليــة اللازمــة في 

مجــال التقييــم. وأن يملــك فريــق مراجعــة التقييــم المعــارف والمهــارات اللازمــة في نــوع الأصــل والموقــع ونــوع التقييــم ونطاقــه.

كما ينص الميثاق في المواد التالية على ذلك.

المادة الثالثة، الفقرة 3-3: 

يجــب أن يكــون المقيّــم )والمراجــع( عــى يقــن مــن امتلاكــه المعرفــة والمهــارات الفنيــة والخــرة اللازمــة لأداء خدمــة التقييــم 

بكفــاءة ومهنيــة عاليــة ومســتوى لائــق.

المادة الثالثة، الفقرة 8-3:

ــة للاضطــاع  ــة والخــرة اللازم ــة المهني ــه المعرف ــن لدي ــإذا لم يك ــه، ف ــم )والمراجــع( أن يعــرف حــدود قدرات يجــب عــى المقيّ

بخدمــة التقييــم، وليــس لديــه القــدرة عــى اكتســابها قبــل إتمــام المهمــة، فيجــب عليــه حينهــا أن يســتعين بشــخص لديــه خــرة 

في ذلــك النــوع مــن المهــام أو أن يعتــذر عــن أداء المهمــة.
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ويوضــح الشــكل أعــاه العنــاصر الأساســية لبرنامــج إدارة المخاطــر والخطــوات الرئيســة المتضمنــة في عمليــة تحديــد المخاطــر 

وإدارتهــا. وتقــوم بعــض المنشــآت الكبــرة بتشــغيل برنامــج لإدارة المخاطــر عــى مســتوى المؤسســة )ERP(، عــاوة عــى ذلــك 

فقــد تســتخدم الــذكاء الاصطناعــي لمتابعــة الاتجاهــات والتنبــؤ بأنمــاط الأحــداث الخطــرة لاتخــاذ أفضــل القــرارات.

وعــى الرغــم مــن ذلــك، يتُوقــع مــن كل منشــأة عــى أقــل تقديــر أن تضــع المخاطــر في عــن الاعتبــار وتحددهــا وتحــدد مســتوى 

لقياســها، وأن تعــن مديــر للمخاطــر لتصميــم أو المحافظــة عــى نظامًــا لإدارة مخاطــر المنشــأة ســواء أكان متطــورًا أو بســيطاً، 

إضافــة لتدريــب الموظفــن وتعزيــز ثقافــة المخاطــر والإشراف عــى عمليــة تحديــد وتقييــم المخاطــر بأكملهــا وضــان الامتثــال 

للإجــراءات ورصدهــا والتبليــغ عنــد حــدوث مــؤشرات المخاطــر الرئيســة وتأثيراتهــا كــا يشــمل البرنامــج ســجل يوثــق المخاطــر 

المحــددة ويقيــم ضوابطهــا ويتتبــع إجراءاتهــا ونتائجهــا.

باختصــار، تبــدأ عمليــة إدارة المخاطــر بتحديــد وتصنيــف قائمــة شــاملة للمخاطــر عــى مســتوى المؤسســة أو مخاطــر مــروع 

محــدد في عمليــة تدريجيــة يشــارك فيهــا مديــر المــروع وأعضــاء الفريــق، ثــم تحليــل المخاطــر وتقييمهــا وقياســها مــن حيــث 

احتماليتهــا وتأثيرهــا أو شــدة وقوعهــا. كــا يجــب الحــرص عــى التمييــز بــن أســباب المخاطــر الرئيســية الناجمــة عــن أعراضهــا، 

ــار التفاعــات  ــا كــا يؤخــذ في الإعتب ــا ونوعيً ــا كميً ــد يكــون تقييمه ــة بشــكل فعــال. وق ــم إدارة المخاطــر الحقيقي ــث تت بحي

المحتملــة للمخاطــر التــي تجتمــع معًــا لتشــكل خطــر أكــر يضخــم الخســارة. ولكــن يمهــد التقديــر الأولي للمخاطــر إلى تصنيــف 

ــط  ــة، تخط ــبقاً وفي النهاي ــددة مس ــا المح ــر لابرجوع إلی تسمویاته ــر افلردیة أو مجموةع ااخملط ــد الأولویات اخمللط وتحدي

وتنفــذ ضوابــط مناســبة لمختلــف المخاطــر واتخــاذ إجــراءات لتفاديهــا أو للتخفيــف منهــا أو قبولهــا. ومــن العمليــات المهمــة في 

إدارة المخاطــر هــي توثيــق جميــع الخطــوات ورصــد تنفيذهــا وضوابطهــا بهــدف تقييــم فعاليتهــا والحفــاظ عليهــا أو تعزيزهــا 

واســتبدالها إذا لــزم الأمــر.

وتكمــن جــودة برنامــج إدارة المخاطــر في مســتوى المهنيــن العاملــن في المنشــأة. بالرغــم مــن أن المســؤولية التعاقديــة النهائيــة 

للعميــل وإدارة المخاطــر ترجــع للمنشــأة، إلا أن تحديــد المخاطــر والتخفيــف منهــا يقــع عــى عاتــق كل عضــو في فريــق مــروع 

لتقييم. ا

1.3.2 المخاطر والضمانات في تقارير مراجعة التقييم
يواجــه مراجــع التقييــم مخاطــر المبالغــة في تقديــر خبرتــه أو التقليــل منهــا مثــل معظــم المهنيــن الآخريــن، وإمــا الحصــول عــى 

أتعــاب غــر كافيــة أو التســعير بمبالغــة خــارج نطــاق الســوق، وتوقــف العمــل أو انقطاعــه، والأمــراض أو الحــوادث أو الكــوارث، 

وتوســيع نطــاق العمــل، أو تجــاوز التكلفــة، وإلغــاء المــروع أو تخلــف العميــل عــن الســداد، ومطالبــات التعويــض المهنيــة. 

كــا يذكــر الدليــل بعــض المواضيــع المتعلقــة بالتحقــق مــن العمــاء ونطــاق العمــل وحســاب الأتعــاب وشروط التعاقــد ضمــن 

ــم في تخفيــف هــذه المخاطــر إلى حــد مــا، ويركــز الجــزء المتبقــي مــن هــذا القســم عــى الفئــة  مواضيــع أخــرى تســاعد المقيّ

الأخــرة مــن المخاطــر وتســمى المســؤولية المهنيــة.

ترتبــط المخاطــر الرئيســة التــي يواجههــا المراجعــون مــع قدرتــه عــى الامتثــال للمعايــر الأخلاقيــة والفنيــة والتعامــل مــع مهامــه 

بمهــارة وعنايــة معقولــة مــا ينتــج عنهــا أحيانــا مطالبــات مــن العمــاء أو الأطــراف الأخــرى تتعلــق بانتهــاك العقــد أو واجــب 

العنايــة. كــا أن هنــاك مخاطــر الامتثــال للأنظمــة واللوائــح الأخــرى بمــا فيهــا نظــام مكافحــة غســل الأمــوال.

عــى نطــاق واســع وفي ســياق المملكــة العربيــة الســعودية تحديــداً، تتضمــن المخاطــر الرئيســة التهديــدات التــي تواجــه قــدرة 

المراجــع عــى الامتثــال لنظــام المقُيِّمــن المعتمديــن، ولوائحــه التنفيذيــة، وميثــاق آداب وســلوك مهنــة التقييــم فيــا يتعلــق 

باســتقلالية المراجــع وموضوعيتــه وسريــة التعامــات.
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ويقدر حدوث المخاطر الرئيسة من خلال تقييم احتماليه وقوع مخاطر مماثلة والآثار والعواقب المترتبة عليها. 

وتســتخدم العديــد مــن أدوات إدارة المخاطــر لتقديــر المخاطــر واختيــار اجــراءات التخفيــف المناســبة لهــا. إن مصفوفــة تقييــم 

المخاطــر - في الملحــق )ج( مثــال عــى هــذه الأدوات.

1.3.2.1 تهديدات الامتثال للمبادئ الأخلاقية 

يحــدد الدليــل الارشــادي لمدونــة المبــادئ الأخلاقيــة للمقيمــن المهنيــن الصــادر عــن مجلــس معايــر التقييــم الدوليــة، والــذي 

ــادئ  ــال للمب ــى الامتث ــم ع ــدرة المقيّ ــدد ق ــي ته ــر الت ــول المخاط ــة ح ــن الهيئ ــادر ع ــاق الص ــة للميث ــاً مماثل ــن أحكام يتضم

ــا عــى مراجعــي التقييــم، كــا يــي: ــة، وينطبــق هــذا أيضً الأخلاقي

‌أ. خطــر المصلحــة الذاتيــة: يطُلــق عليــه أيضًــا »تضــارب المصالــح«، يشــر  إلى خطــر تأثــر المصلحــة الماليــة أو أي مصلحــة 

أخــرى بشــكل غــر لائــق عــى حكــم أو ســلوك المراجــع.

‌ب. خطــر المراجعــة الذاتيــة: خطــر عــدم تقييــم المراجــع للأحــكام أو الخدمــات الصــادرة منــه أو مــن مراجــع آخــر في نفس 

الشركــة بالشــكل المناســب، والتــي قــد يعتمــد عليهــا المراجــع عنــد تكويــن حكمــه النهــائي كجــزء مــن الخدمــة المقدمــة 

للمهمــة الحاليــة.

‌ج. خطر تضارب مصالح العملاء: خطر أن يكون لعميلين أو أكثر مصالح متضاربة في نتيجة التقييم.

‌د. خطر التأييد: خطر تعزيز المراجع لمكانة العميل أو صاحب العمل إلى الحد الذي يعرض موضوعيته للخطر.

‌ه. خطــر الألُفَْــة: الخطــر الناجــم عــن علاقــة طويلــة أو قريبــة مــع العميــل أو صاحــب العمــل مــا يــؤدي إلى تعاطــف 

المراجــع مــع مصالحهــم أو أعمالهــم.

‌و. خطر التهديد: الخطر الذي يهدد المقيم ويجبره على ألا يعمل بموضوعية.

1.3.2.2ضوابط دعم الامتثال للمبادئ الاخلاقية

توجــد مجموعــة مــن الإجــراءات أو الضوابــط المتاحــة للحمايــة مــن بعــض المخاطــر أو التخفيــف منهــا، وتعمــل بعضهــا عــى 

ــكل  ــة بهي ــح المتعلق ــمل اللوائ ــم، وتش ــة للتقيي ــة مهني ــة أو أي منظم ــي للمهن ــم الحكوم ــال التنظي ــن خ ــى م ــتوى أع مس

المنشــآت التــي تقــدم خدمــات التقييــم وحوكمتهــا، والترخيــص النظامــي للمقيمــن لبعــض أنــواع التقييــم والتأهيــل وفــرض 

ــة. ــق الإجــراءات التأديبي ــة وتطبي ــر المهني ــال للمعاي ــة الامتث ــي المســتمر ومراقب ــم المهن ــات التعلي متطلب

تحــاول شركات التقييــم التعــرف عــى المخاطــر وكيفيــة التعامــل معهــا مــن خــال الضوابــط والإجــراءات الداخليــة، وتســتخدم 

الضوابــط المبينــة أدنــاه مــع بعضهــا البعــض ويمكــن أن تختلــف مــن منشــأة لأخــرى:

ــح  ــة لكافــة المراجعــن المهنيــن: تطلــب المنشــأة إفصاحــات عــن المصال ــح الشــخصية المادي 1. الاحتفــاظ بســجل للمصال

ــدف  ــا به ــا دوريً ــا وتحدثه ــظ به ــة( وتحتف ــة الثالث ــاً إلى الدرج ــم )غالب ــا وأقاربه ــة لمراجعيه ــات الوظيفي ــة والعلاق المالي

ــن. ــن أو المحتمل ــأي ارتباطــات للعمــاء الحالي ــة ب ــة والمتعلق ــح المحتمل ــد تضــارب المصال تحدي

ــر ســابقا، يلــزم إجــراء تحقيقــات واستفســارات في ســمعة العميــل  ــة اللازمــة: كــا ذكُ 2.  التحقــق مــن العميــل والعناي

ونزاهتــه ومركــزه المــالي والبحــث في تضــارب المصالــح، وللإجابــة عــن هــذه الاستفســارات يمكــن اســتخدام مصــادر مختلفــة 

 Dun( مــن المعلومــات التجاريــة ووكالات التصنيــف الائتــاني وتحليــات البيانــات مــن جهــات مثــل: دون وبرادســريت

ــا يجــوز  ــة للمنشــأة. ك ــات الداخلي ــد البيان ــة إلى قواع ــة وإكســريان )Experian( بالإضاف Experian &( ومنصــة زاوي

اســتخدام المعلومــات الســابقة مــن المقيمــن والمحامــن والمصرفيــن لهــذا الغــرض شريطــة قبــول العميــل وعــدم انتهــاك 

التزاماتــه السريــة. وبعدهــا تســتخدم المعلومــات لمســاعدة المنشــأة في قــرار قبــول عميــل جديــد أو الاســتمرار مــع عميــل 

ــا مــا تكــون وفقًــا لسياســات القبــول والاســتمرارية المحــددة مســبقًا للمنشــأة. حــالي، وغالبً

3. التحقــق مــن أعضــاء الفريــق: ســواء أكان الفحــص لتوظيــف كادر جديــد للمنشــأة أو تكويــن فريــق للمــروع وفــق 

ــم المؤهــات  ــاً تقيي ــب دائم ــرارات تتطل ــل هــذه الق ــإن مث ــة، ف ــة في موضــوع المهم ــارات المطلوب ــة والمه الخــرة والمعرف

ــاءات والاســتقلالية والســلوك وشــخصية المرشــحين والمقيمــن )والمراجعــن( أو أحدهــم في المنشــأة. والكف
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4. إشعار العميل وطلب موافقته عند التعامل مع مصادر لتضارب المصالح المحتملة.

5. تطلــب الفقــرة الثانيــة مــن المــادة الثانيــة في الميثــاق بأخــذ المقيّــم موافقــة خطيــة مــن العمــاء قبــل تمثيلهــم في نفــس 

المســألة، ويخضــع المراجعــن لنفــس المتطلبــات.

ــى  ــاء ع ــق العم ــد يواف ــروع: ق ــق الم ــة وفري ــي الخدم ــن مقدم ــات( ب ــادل المعلوم ــع تب ــات )من ــز المعلوم 6. حواج

ــد، ودون  ــم المشــورة حــول نفــس المســألة أو الأصــل عــى أســاس محاي ــة لتقدي ــرق عمــل مختلف اســتخدام المنشــأة لف

ــارم. ــكل ص ــأن وبش ــس الش ــول نف ــم ح ــة بينه ــات السري ــب المعلوم ــالات أو تسري اتص

7. الإفصــاح عــن مصــادر تضــارب المصالــح المحتملــة في خطــاب التعاقــد والتقاريــر والخطــوات التــي يجــب أن يتخذهــا 

دالمراجــع للتخفيــف  مــن مخاطــر التضــارب.

8. المراجعــة الداخليــة مــن الأقــران بمــا في ذلــك اللجــان، المراجعــة الســابقة واللاحقــة: تعتــر المراجعــات جــزء مهــم مــن 

ــا » الســاخنة« أو »الشــاملة«، يراجــع  ــا أحيانً ــق عليه ــة جــودة المنشــأة، ففــي »المراجعــة الســابقة« ويطل برنامــج مراقب

التقاريــر وأوراق العمــل مقيــم خبــر في المنشــأة ليتأكــد مــن امتثالهــا للمعايــر والإجــراءات المهنيــة للمنشــأة قبــل توقيــع 

أي التقريــر وتســليمه، وأمــا »المراجعــة اللاحقــة« ويطلــق عليهــا أحيانـًـا » البــاردة« فتكــون بعــد اكتــال مهمــة التقييــم، 

وتتضمــن اختيــار عينــة عشــوائية مــن تقاريــر التقييــم ليراجعهــا الــركاء أو كبــار المقيمــن في المنشــأة الذيــن لم يشــاركوا 

في إعدادهــا. وتناقــش بعــد ذلــك النتائــج مــع المراجعــن المعنيــن وتســتخدم لتطويــر حلــول علاجيــة وتطويريــة لهــم. كــا 

يمكــن أن ينتــج عــن هــذه العمليــة مراجعــات إضافيــة أو اســتبعاد المقيمــن أو المراجعــن غــر المؤهلــن.

9. سياسات الخصوصية والسرية واتفاقيات عدم الإفصاح.

10. تركيز سياسات التوظيف على بعض الشهادات المهنية.

11. استخدام نموذج موحد لشروط التعاقد ونادرًا ما يكون قابلً للتفاوض

12. استخدام خطابات التفويض والاعتماد.

13. ضوابط قبول الهدايا أو الضيافة من أصحاب مهام التقييم القائمة

14. نظام التعامل مع الشكاوى )مفصل لاحقاً في الدليل(.

15. واجب الإبلاغ عن الانتهاكات.

16. الرقابة.

17. التدريب.

18. استخدام نماذج وبرامج معتمدة.

19. استخدام نماذج التقارير والقوائم المرجعية.

20. تركيز الاختصاص حسب الفرع أوالموقع أونوع العميل.

21. التأمين ضد المسئولية والأخطاء المهنية 

22. حدود المسؤولية.

القائمــة المذكــورة أعــاه ليســت شــاملة أو مرتبــة، وبخــاف الضوابــط مثــل التأمــن ضــد المســئولية والأخطــاء المهنيــة، قــد لا 

تكــون جميــع الضوابــط موجــودة في شركــة واحــدة. كــا ذكــر ســابقاً، ويختلــف تطبيــق بعــض الضوابــط حســب ظــروف الحالــة 

وأهميــة خطرهــا.

1.3.2.3 الأنظمة واللوائح السعودية

مــن المهــم ملاحظــة أن الأنظمــة واللوائــح الســعودية التــي تحكــم عمــل المقيــم والتــي تنطبــق أيضــا عــى المراجعــن تعتــر أكــر 

صرامــة نســبيًا فيــا يتعلــق بالإجــراءات التــي يجــب عــى المقيــم اتخاذهــا للتعامــل مــع بعــض التهديــدات، لا ســيما تهديــد 

المصلحــة الذاتيــة.
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1.3.2.3.1 المصالح المباشرة وغير المباشرة

تنــص المــادة السادســة عــر مــن الفصــل الرابــع مــن اللائحــة التنفيذيــة لنظــام المقيمــن المعتمديــن بأنــه يحظــر عــى المقيــم أو 

المراجــع  قبــول أي مهــام تقييــم لهــا مصالــح مبــاشرة أو غــر مبــاشرة للعميــل ـ والأصــل محــل التقييــم ، وبالتــالي ينصــح بتجنــب 

جميــع مهــام مراجعــة التقييــم وعــى الأخــص في الحــالات الآتيــة: 

1. تقييــم أي أصــل إذا كان مالــكاً لــه أو شريــكاً في ملكيتــه أو راغبــاً في ذلــك أو كانــت لــه مصلحــة بــه - مبــاشرة أو غــر مبــاشرة 

- كأن يكــون وســيطاً أو مســوقاً أو مســتثمراً أو مُمــوّلاً لتملكــه.

2. تقييم أي أصل إذا كان بينه وبين مالكه أو أحد الشركاء فيه أو أحد أعضاء مجلس إدارته قرابة حتى الدرجة الرابعة.

3. تقييم أي أصل لعميل يقدم له خدمات أخرى تؤثر على استقلاليته بشكل مباشر أو غير مباشر. 

4. تقييــم أي أصــل مملــوكٍ لمنشــآت يملــك فيهــا حصصــاً أو أســهماً، أو يكــون شريــكاً لأحــد كبــار موظفيهــا أو أحــد الــركاء فيهــا 

أو أحــد أعضــاء مجلــس إدارتهــا، أو ناظــراً لأحــد أوقافهــا.  

5. تقديم خدمة التقييم لأكثر من عميل في الموضوع ذاته إلا بعد أخذ موافقة مكتوبة من جميع العملاء.

1.3.2.3.2 الإفصاح عن المصالح الأخرى الأقل قربًا

في ضــوء ميثــاق أداب وســلوك مهنــة التقييــم، يجــب عــى المراجــع أن يقــدر المخاطــر المتعلقــة بالأصــول المحتمــل مراجعتهــا 

ــا مــن  ــز المحتمــل لمســتخدمي تقريــره، وهــذا بالنســبة لجميــع المصالــح الأخــرى الأقــل قربً عــى موضوعيتــه أو يــدرك التحي

العميــل أو الأصــل محــل المراجعــة. وإذا رأى المراجــع أن موضوعيتــه لــن تتأثــر أو أن لــن يكــون هنــاك أي تحيــز للمســتخدمين، 

يمكنــه قبــول المهمــة بــرط أن يفصــح عــن جميــع المصالــح في خطــابي التعاقــد والتقريــر، وفيــا عــدا ذلــك، يجــب عليــه رفــض 

المهمــة.

ولذلك فرض الميثاق في المادة 2-4 ما يلي:

ينبغــي عــى المقيــم أو المراجــع أخــذ جميــع الاحتياطــات اللازمــة لضــان عــدم وجــود مصلحــة مبــاشرة أو غــر مبــاشرة لــه أو 

لشركتــه أو أقاربــه أو أصدقائــه أو شركائــه في هــذا الأصــل عنــد تقييــم أحــد الأصــول أو مراجعــة التقريــر. وتشــمل المصلحــة غــر 

المبــاشرة كل مــا يؤثــر عــى تقييــم الأصــل محــل التقييــم، وعنــد وجــود مثــل هــذا التعــارض عليــه بالإفصــاح عنــه.

1.3.2.3.3 تهديدات تضارب مصالح العملاء 

ــةً عــن عمــاء مختلفــن في نفــس المســألة أو  ــة أن المراجــع يعمــل نياب ــح العمــاء في حال ــدات تضــارب مصال بالنســبة لتهدي

الأصــل أو المعاملــة، يجــب عــى المراجــع عنــد التعامــل مــع هــذه المصالــح أو مــا يشــابهها، الحصــول عــى موافقــات خطيــة 

مــن العمــاء قبــل قبــول المهمــة. وفي حــن القيــام بذلــك، يجــب عــى المقيــم الحــرص عــى عــدم خــرق أي معلومــات سريــة 

للعمــاء. وقــد يعنــي العمــل مــن أجــل عمــاء مختلفــن في نفــس المســألة أنــه عــى المنشــأة اســتخدام فــرق مختلفــة وحواجــز 

معلوماتيــة بينهــا. يجــب عــى مســؤول الامتثــال وهــو شــخص خبــر في المنشــأة وليــس عضــواً في أي مــن الفريقــن أن يــرف 

عــى مثــل هــذه المهــام، وينــص الميثــاق في:

المادة الثانية، الفقرتين الثانية والثالثة على ما يلي:

يحظر على المقيّم )والمراجع( أن يتصرف عن طرفين أو أكثر في المسألة نفسها إلا بموافقة خطية من الأطراف. 

ــم )والمراجــع( جميــع الإجــراءات الإحترازيــة اللازمــة لضــان عــدم نشــوء تضــارب بــن مصالــح عملائــه  يجــب أن يأخــذ المقيّ

بعضهــم البعــض.
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المادة الرابعة، الفقرة )د( 1 و2:

يلتــزم المقيـّـم )والمراجــع( بالتعامــل مــع شــؤون العميــل بحــذر وسريــة في جميــع الأوقــات. فــا يفصــح عــن أي بيانــات حقيقيــة 

حساســة حصــل عليهــا مــن العميــل، أو نتائــج مهمــة تــم التوصــل إليهــا لصالحــه أو لأي شــخص أو طــرف آخــر.

يحظــر عــى المقيّــم )والمراجــع( اســتخدام المعلومــات السريــة التــي حصــل عليهــا نتيجــة العلاقــات المهنيــة، لغــرض شــخصي أو 

لصالــح طــرف خارجــي.

1.3.2.3.4 الاستقلال المالي 

تعتــر الاســتقلالية أســاس مهنيــة المراجــع، ومــن الفقــرات المنصــوص عليهــا في الميثــاق تحــت مــادة الاســتقلالية هــي حمايــة 

اســتقلالية المراجــع بــأن يحظــر عليــه قبــول أخــذ رســوم أو أتعــاب التقييــم عــى أســاس نتيجــة مقــررة مســبقًا أو نســبة مــن 

القيمــة النهائيــة، كــا يجــب أن يكــون مصــدر دخــل المراجــع منوعًــا ولا يعتمــد عــى عــدد محــدود مــن العمــاء. ولا يحــدد 

الميثــاق نســبة إجــالي أتعــاب التقييــم المقبولــة مــن عميــل واحــد بالمقارنــة بجميــع العمــاء. وتنصــح الهيئــة بــأن تفصــح جميــع 

تقاريــر التقييــم التــي يمكــن للعميــل والمســتخدمين الآخريــن الاعتــاد عليهــا، عــا يــي:

1( إذا تجــاوزت نســبة دخــل المنشــأة مــن العميــل ٪5 مــن إجــالي الدخــل خــال آخــر 12 شــهراً. فيجــب الإفصــاح عــن 

ذلــك في العــرض وخطــاب التعاقــد في الحــالات التــي يحُــدد المســتخدم المقصــود للتقريــر في البدايــة مــا يمنــح المســتخدم 

فرصــة الاعــراض عــى تعيــن المقيــم إذا رأى العميــل أن هنــاك تحيــز محتمــل.

2( أي رسوم إحالة دفعها المراجع نقدًا أو عينًا فيما يتعلق بالحصول على المهمة.

ــتقلالية  ــط الاس ــح وضواب ــارب المصال ــص تض ــا يخ ــع في ــال المراج ــة لأع ــة الداخلي ــجل المراجع ــاظ بس ــي الاحتف ينبغ

والإفصاحــات في أوراق مهمــة التقييــم للامتثــال والرقابــة. وسيســاعد وجــود نظــام تحقــق قــوي يوضــح تضــارب المصالــح 

ــح. ــم تــرف عــى أســاس صحي ــات أن المقي ــا لإثب ــج الفحوصــات ويحتفــظ به ــق نتائ للمهــام ويوث

1.3.3.1 الاعتماد على الأطراف الخارجية

قــد يضطــر المراجــع إلى الاســتعانة بالخــرة الفنيــة لشــخص متخصــص في جانــب معــن مــن مهمــة التقييــم أو اســتخدام خدمــات 

مقيــم آخــر، وكذلــك الاعتــاد عــى المعلومــات العامــة أو البيانــات مــن الأطــراف الخارجيــة مثــل مــزودي البيانــات.

يجــب أن يتفــق المراجــع مــع العميــل منــذ البدايــة عــى الاســتفادة مــن خدمــات المتعاقديــن مــن الباطــن. ويوقــع المراجــع 

عــادة عــى تقريــر المراجعــة ويتحمــل المســؤولية الكاملــة عــن الخدمــات التــي يقدمهــا المتعاقــد مــن الباطــن. ومــن الــروري 

أن يختــار المراجــع بعنايــة المتعاقــد مــن الباطــن ذا ســمعة وكفــاءة، ويضمــن أن يكــون المتعاقــد ملتزمًــا بــروط مماثلــة لتلــك 

التــي يلتــزم بهــا المراجــع مــع العميــل وأن يراجــع عمــل المتعاقــد مــن الباطــن ليتأكــد مــن اكتمالــه بجــداره وأنــه امتثــل لمعايــر 

التقييــم الدوليــة وأي معايــر أخــرى معمــول بهــا.

ــرة  ــاق خ ــارج نط ــر خ ــون دور الخب ــا يك ــيما عندم ــي لا س ــد الخارج ــر التعاق ــن مخاط ــف م ــة للتخفي ــول البديل ــن الحل وم

المراجــع، هــو نقــل بعــض المخاطــر مــن خــال تعاقــد العميــل مــع الخبــر مبــاشرة وأن يوقــع كلًّ مــن المراجــع والخبــر معــاً 

عــى التقريــر، أو إدراج اســتنتاجات الخبــر في تقريــر المراجــع بالإشــارة إلى المصــادر واخــاء المســؤولية الــذي يحــد مــن مســؤولية 

ــح بشــأن  ــا لمســاعدته في اتخــاذ القــرار الصحي ــراً قانونيً ــج. يجــب أن يستشــر المراجــع خب المراجــع فيــا يتعلــق بهــذه النتائ

ــا لظــروف كل مهمــة. الخيــارات المذكــورة طبقً
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ــة ومــدى الاعتــاد عليهــا. وأن  ــات الأطــراف الخارجي ــة التحقــق مــن بيان ــل عــى إمكاني يجــب أن يتفــق المراجــع مــع العمي

يتأكــد المراجــع مــن أن البيانــات المقدمــة دقيقــة وصحيحــة. وفي هــذه الحالــة، يجــب عــى المقيــم الامتثــال بالمعيــار 102 مــن 

معايــر التقييــم الدوليــة 2022 )الفقــرة 20.5( عنــد تقييــم مصداقيــة وموثوقيــة المعلومــات المقدمــة مــن الآخريــن، وخاصــةً 

ــق بالموضــوع المطــروح والأصــل محــل  ــا يتعل ــتقلاليته في ــم، خــرة المصــدر واس ــة التقيي ــات بالنســبة لنتيج ــة المعلوم أهمي

التقييــم. كــا يجــب ذكــر مصــدر المعلومــات الخارجيــة المســتخدمة في المهمــة ومــدى التحقــق منهــا في التقريــر. عــى الرغــم من 

أن المراجــع مســؤول في النهايــة عــن قــرار الاعتــاد عــى هــذه البيانــات فإنــه مــن الــوارد أن يخُــي المراجــع المســؤولية الناشــئة 

عــن اســتخدام مثــل هــذه البيانــات في كل مــن خطــاب التعاقــد وتقريــر مراجعــة التقييــم.

في اطــار العمــل في معايــر التقييــم الدوليــة قســم 50 تتطلــب الكفــاءة أن يكــون مراجــع التقييــم ملــاً بموضــوع التقييــم قيــد 

المراجعــة. وتنــص فقــرة 50.1 إذا كان المقُيّــم لا يملــك جميــع المهــارات والخــرات والمعــارف التقنيــة اللازمــة لأداء كافــة جوانــب 

ــم بمتخصصــن في نــواح معينــة لذلــك الغــرض بــرط أن يذكــر ذلــك في نطــاق  مهمــة التقييــم فــا مانــع مــن اســتعانة المقُيّ

العمــل

يوضــح الرســم البيــاني في الملحــق )د( المســائل الرئيســة والقــرارات التــي مــن الممكــن أن يأخذهــا المقيّــم أو المراجــع أو المنشــأة 

في الإعتبــار عنــد قبــول عميــل التقييــم.

يتطلــب المعيــار 101 نطــاق العمــل أن يحــدد المراجــع نطــاق العمــل المناســب للغــرض المقصــود وأن يوضحــه للعميــل، كــا 

ــل  ــل قب ــدد نطــاق العمــل ويرســل للعمي ــل اكتــال المهمــة وفي أفضــل الأحــوال ينبغــي أن يحُ ــل قب يجــب إرســاله إلى العمي

التعاقــد معــه، باســتثناء الحــالات التــي يصبــح فيهــا النطــاق أكــر وضوحًــا أو يجــب تعديلــه أثنــاء التعاقــد بعــد اســتقصاءات 

وبحــث المراجــع.

يؤكــد الميثــاق عــى المتطلبــات الســابقة، كــا  يركــز أكــر عــى الــرط المذكــور أعــاه وينــص عــى وجــوب الاتفــاق عــى نطــاق 

العمــل مقدمًــا وخطيــاً بــن المراجــع والعميــل.

المادة الرابعة، الفقرة )أ4-4(:

ــم أو المراجــع قبــل قبــول أي مهمــة أو إبــرام الاتفــاق لتنفيذهــا أن يتســلم التكليــف. ويجــب عــى المقيــم  يجــب عــى المقيّ

)والمراجــع( عندمــا يتلقــى تعليــات أو تكليــف محــدد مــن العميــل أن يوثقهــا كتابيًــا وتفصيليًّــا وذلــك وفقًــا لمعايــر التقييــم 

الدوليــة  ليتفــادى ســوء الفهــم للمفــردات أو لنطــاق العمــل.

لنطــاق العمــل في مهمــة مراجعــة التقييــم أهميــة أساســية لتأثــره المبــاشر عــى مصداقيــة الاســتنتاجات أو الــرأي في القيمــة، 

ويمكــن الحكــم عــى نطــاق العمــل مــن مــدى مناســبته لغــرض المراجعــة. وبغــض النظــر عــن مــدى امتثــال التقييــم لمعايــر 

ــر  ــة المراجعــة ويجعــل تقري ــر عــى مصداقي ــح يؤث ــكافي أو غــر الصحي ــإن نطــاق العمــل غــر ال ــة الأخــرى، ف ــم الدولي التقيي

المراجعــة غــر متوافــق مــع المعايــر.

تــرح معايــر التقييــم الدوليــة هــذه النقطــة في الفقــرة التاليــة حــول حالــة يثبــت فيهــا أنّ نطــاق العمــل الأصــي غــر مناســب 

أثنــاء عمليــة التقييــم الفعليــة، وينطبــق هــذا عــى نطــاق العمــل في مهمــة مراجعــة التقييــم أيضًــا.

1.4 نطاق العمل



40

معيار التقييم الدولي 102:الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء، فقرة 20.7:

ــمٌ ذو  ــا تقيي ــج عنه ــن ينت ــل ل ــاق العم ــا نط ــي يتضمنه ــتقصاءات الت ــاث والاس ــم أنّ الأبح ــة التقيي ــياق مهم ــح في س إذا اتض

مصداقيــة، أو أنّ المعلومــات التــي تقدمهــا الأطــراف الخارجيــة غــر متاحــةً أو غــر كافيــة أو القيــود التــي عــى الاســتقصاءات 

ــة. ــأ مــع معايــر التقييــم الدّوليّ مشــددة عندئــذ لا يكــون التقييــم متوافقً

ينــصّ معيــار التقييــم الــدولي 102 فقــرة 20.7 في الحــالات التــي يكــون فيهــا نطــاق العمــل محــدودًا جــدًا، أو يفتقــر المراجــع 

إلى المعلومــات اللازمــة لتقديــم مراجعــة موثوقــة، يجــب عــى المراجــع بعــد التشــاور مــع العميــل أن يقــوم بــأي مــا يــي:

1. تعديل أو توسيع نطاق العمل ليشمل المعلومات الناقصة.

2. إكمال التقييم على أساس افتراض خاص في حال كان متوافقًا مع معايير الأصول.

3. الانسحاب من المهمة.

يخضــع المراجــع أيضًــا للمعيــار101: نطــاق العمــل وينبغــي أن يحــدد ويفصــح عــن المعلومــات أدنــاه كجــزء مــن نطــاق عملــه، 

وهي:

‌أ. هوية المراجع

‌ب. هوية العميل

‌ج. المستخدمين المقصودين الآخرين

‌د. الأصل محل المراجعة

‌ه. الغرض من المراجعة 

‌و. تاريخ المراجعة

‌ز. تاريخ التقييم

‌ح. طبيعة ومدى نطاق عمل المراجع )تحديد أيّ حدود أو قيود على أعمال المعاينة(

‌ط. طبيعة ومصدر المعلومات التي يعتمد عليها المراجع

‌ي. الافتراضات الخاصة أو الهامة في التقييم

‌ك. نوع التقرير الذي يتم إعداده

‌ل. إذا كان التقرير يشمل الرأي في القيمة فيجب ذكر:

1. عملة التقييم

2. أساس القيمة

‌م. التأكيــد عــى أن المراجعــة ســتكون وفقًــا لمعايــر التقييــم الدّوليّــة وأن المراجــع ســيقدر مــدى ملاءمــة كافــة المدخــات 

المهمــة.

عنــد النظــر في متطلبــات الميثــاق ومعايــر التقييــم الدوليــة، ينبغــي عــى المراجعــن اعتبــار البنــود المذكــورة أعــاه، خصوصًــا 

في مهمــة المراجعــة كونهــا تشــمل تحديــد المشــكلة وصياغــة النطــاق. وبعبــارة أخــرى، فــإن بعــض العنــاصر في القائمــة مثــل 

أطــراف التقييــم والغــرض والأصــل هــي في الأســاس »معطيــات« يقدمهــا العميــل في البدايــة. وتشــكل هــذه المعطيــات أســاس 

»المشــكلة« التــي تعالجهــا بقيــة البنــود الــواردة في القائمــة، لا ســيما مــن الفقــرة )ط( إلى )م(، وبالتــالي يمكــن إعدادهــا كجــزء 

مــن مراجعــة التقييــم )أي نطــاق المراجــع(.

ويتضح التقسيم أعلاه في الميثاق:

المادة الرابعة، الفقرة )أ4-(:

ــم أبعــاد المهمــة المطلــوب أداؤهــا،  ــم أو المراجــع قبــل قبــول أي مهمــة أو إبــرام اتفاقيــة تنفيذهــا أن يتفهّ يجــب عــى المقيّ

ويشــمل ذلــك تحديــد أطــراف المهمــة، والأصــل محــل المهمــة، والغــرض منهــا، وأســاس القيمــة المطلوبــة؛ حتــى يتمكــن مــن 

الاتفــاق مــع العميــل عــى نطــاق العمــل.
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هــذا التصنيــف المقــرح بــن تحديــد المشــكلة وصياغــة النطــاق هــو لمســاعدة المراجــع في فهــم معيــار 101 وتســهيل تركيــز 

ــة المراجــع  ــب حــول معاين ــدور هــذه الجوان ــه. وت ــر نطــاق عمل ــة لتطوي ــة في المهم ــة المختلف ــب الفني ــى الجوان المراجــع ع

واســتقصاءاته وتحليلاتــه. ويجــب تأكيــد جميــع البنــود المحــددة في معيــار 101 خطيــاً بــن المراجــع والعميــل والإفصــاح عنهــا 

ــر المراجــع. في كلًّ مــن خطــاب التكليــف وتقري

ومن خلال دمج متطلبات الميثاق ومعيار 101 معاً يمكن تصنيف وتقسيم القائمة على النحو التالي:

فيــا يــي وصــف موجــز لــكل عنــاصر المعيــار 101 مــن معايــر التقييــم الدوليــة 2022، والــذي يجــب أن يفهمهــا المقيــم في 

تعريفــه لمشــكلة مهمــة التقييــم:

1. العميل: الشخص أو الجهة التي توظف مقيم أو مراجع داخلي أو تتعاقد مع مقيم أو مراجع خارجي.

2. المســتخدم المقصــود: الشــخص أو الجهــة التــي ستســتخدم التقريــر الــذي أعــده المقيــم أو المراجــع، وقــد يقــرح العميــل 

مــن يســتخدم التقريــر ولكــن القــرار النهــائي في يــد المقيــم أو المراجــع لتحديــد مــن يعتمــد عــى تقريــره.

3. الأصل: العنصر محل التقييم.

4. الغرض: سبب أو أسباب إجراء التقييم، مثلاً لإعداد التقارير المالية أو دعم الصفقات وغيرها.

5. أساس القيمة: النوع والتعريف والافتراضات الأساسية للقيمة.

6. تاريخ التقييم: التاريخ الذي يسري فيه الرأي في القيمة، أي تاريخ نفاذها.

7. عملة التقييم: العملة النقدية للتقييم

8. الافتراضات الهامة: جميع الافتراضات الهامة والخاصة التي ستنفذ في مهمة وتقرير التقييم.

ذكرنــا في الفصــل الأول إطــاراً يجمــع كافــة المعلومــات الأوليــة مــن العميــل والتــي تمكــن المقيــم مــن فهــم احتياجــات العميــل 

ومشــكلة التقييــم .

ــه لا يوجــد نطــاق عمــل  يمكــن للمراجعــن لاحقــا تعديــل العنــاصر ضمــن »النطــاق« لتلبيــة احتياجــات العميــل. وذلــك لأن

ــة، وأن  ــراه بموضوعي ــا ي ــح حســب م ــار النطــاق الصحي ــة في اختي ــام المراجعــة وأن للمراجــع المرون ــع مه واحــد يناســب جمي

يتواصــل مــع العميــل ويتفــق معــه عــى نطــاق مناســب.

النطــاق المناســب لأي مهمــة هــو النطــاق الــذي يلائــم الغــرض وينتــج عنــه رأي مدعــوم وذو مصداقيــة في تقريــر التقييــم قيــد 

المراجعة.

الإطار العام لمعايير التقييم الدولية - فقرة 40 )الموضوعية(

النطاقالمشكلة

• العميل	

• المستخدم المقصود	

• الأصل	

• الغرض	

• المقيم	

• نطاق ومدى البحث والاستقصاء	

• طبيعة المعلومات ومصدرها	

• نوع التقرير والقيود على الاستخدام	

• أسس القيمة	

• عملة وتاريخ التقييم	

• الافتراضات الهامة	

الشكل )2(: نطاق العمل
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وتتنــاول الفقــرة )أ 2.8( مــن ميثــاق المبــادئ الأخلاقيــة للمقيمــن المهنيــن الصــادر عــن معايــر التقييــم الدوليــة مــا يــي عــن 

الموضوعيــة:

ــة  ــدرك احتمالي ــي )والمراجــع( أن ي ــم المهن ــة، يجــب عــى المقُيّ ــدًا للموضوعي ــل تهدي ــة تمث ــت الحال ــا إذا كان ــد النظــر في عن

ــم. ــة التقيي ــدًا لمصداقي ــق تهدي ــز يخل وجــود تحي

ويمكن وصف نطاق العمل المناسب بأنه:

1. محدد بموضوعية ويخلو من التحيز المحتمل من الأقران ومستخدمي تقرير المراجعة.

2. متوقع من الأطراف التي غالبًأ ما تكون مستخدمين مقصودين  لمثل هذه المراجعات بانتظام.

3. المرجــح أن يختــاره المراجعــون الأقــران، مثــل خــراء المراجعــة الآخريــن الذيــن يملكــون الخــرة والكفــاءة في هــذا النــوع 

مــن المهــام.

ــذ المهمــة  ــار مؤهــل بشــكل مناســب لتنفي ــد أن يكــون المراجــع المخت ــد المراجــع في نطــاق العمــل عــى التأكي ــق تحدي يتعل

بموضوعيــة وأن يفصــح عــن طبيعــة ومصــدر أي مســاعدة خارجيــة هامــة. ويؤكــد الميثــاق عــى هــذا الــرط في المــادة الثالثــة، 

الفقــرة 3: 

 يجــب أن يكــون المقيّــم )والمراجــع( عــى يقــن مــن أن لديــه المعرفــة والمهــارات الفنيــة والخــرة اللازمــة لأداء خدمــة التقييــم 

بكفــاءة ومهنيــة عاليــة ومســتوى لائــق. 

وفي المادة الثالثة، الفقرة 8:

ــة للاضطــاع  ــة والخــرة الكافي ــة المهني ــه المعرف ــإذا لم يكــن لدي ــه، ف ــم )والمراجــع( أن يعــرف حــدود قدرات يجــب عــى المقيّ

بخدمــة تقييــم، وليــس لديــه القــدرة عــى اكتســابها قبــل إتمــام المهمــة، فيجــب عليــه أن يســتعين بشــخص لديــه خــرة في ذلــك 

النــوع مــن المهــام أو أن يعتــذر عــن أداء المهمــة.

حيث أن »أعمال التقييم« في مهمة المراجعة تستلزم البحث والتحليل لتقدير موثوقية التقييم قيد المراجعة.

وبعد تحديد نطاق العمل، يمكن إكمال قائمة التحقق للمهمة.

لــدى المراجــع العديــد مــن الخيــارات لحســاب أتعابــه شريطــة ألا تكــون مرتبطــة مبــاشرة بنتيجــة التقييــم أو القيمــة الناتجــة 

مــن التقييــم. وينــص الميثــاق في:

المادة الثانية الفقرة 11 ما يلي:

يحظــر أن تعَتمَِــد رســوم أو أتعــاب التقييــم عــى نتائــج التقييــم، كأن تقــدر بنســبة مئويــة مــن قيمــة الأصــل، أو أن تشــرط 

بتنفيــذ الصفقــة مثــاً.

يعتــر حــد الأتعــاب الــذي مــن الممكــن أن يتقاضاهــا المراجــع أمــر بينــه وبــن العميــل. فقبــل تحديــد الأتعــاب، يجــب عــى 

المقيــم أن يأخــذ وقتـًـا في البدايــة لجمــع أكــر قــدر ممكــن مــن المعلومــات حــول احتياجــات العميــل، والأصــل، ونطــاق العمــل 

المطلــوب، ونــوع التقريــر وكيفيــة اســتخدامه ومــا إلى ذلــك. 

1.5    أتعاب مراجعة التقييم
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بالنسبة للمراجعين في المملكة العربية السعودية، تتلخص الاعتبارات الرئيسية لحساب أتعاب مراجعة التقييم ما يلي:

1. الأجر بالساعة في عدد الساعات المطلوبة لإكمال المهمة.

2. الوقت المقدر لإتمام المهمة بناء على المشاريع السابقة.

3. الخبرة والمعرفة في نوع الأصل.

4. المخاطر أو المسؤوليات بما في ذلك الاعتماد على أطراف خارجية.

5. الأتعاب التي يتقاضاها الأقران أو المنافسون وخبرتهم في السوق.

6. الجودة المتوقعة من العميل مثل مقارنة شركات التقييم المحلية بالعالمية والإقليمية.

7. حجم العمل الحالي أو الجدول الزمني للمشاريع في الشركة.

8. الإستعانة بالمهنيين الآخرين مثل المهندسين والمساحين وغيرهم إذا كان ضمن نطاق العمل.

9. توظيف مراجعين آخرين مؤهلين ومختصين في قطاع مختص أو طريقة تقييم معيّنة.

يقدّم الملحق )هـ( مثالً مفصّلا لتقدير الأتعاب.

 يعمــل المراجعــون ضمــن نطــاق عــام مــن الأجــور لــكل ســاعة. فكلــا كان المقيــم أكــر خــرة، كلــا أرتفــع أجــره لــكل ســاعة 

ــدأ  ــة. ويمكــن أن يحســب المراجــع رســومه بالعكــس فيب ــن المحاســبية والقانوني ــل المه ــن الأخــرى، مث ــك عــى غــرار المه وذل

بدخلــه الســنوي الاعتيــادي أو المرغــوب فيــه بعــد حســاب تكاليــف الأعــال والموظفــن وأخــذ متوســط عــدد المهــام والوقــت 

الــذي يقضيــه في مثــل هــذه المهــام بعــن الاعتبــار.

ــه  ــة عــاوة عــى أتعاب ــل المراجــع إلى إضاف ــة نســبياً، يمي ــة عالي ــث تكــون المســؤولية المهني ــة المخاطــر، حي ــام مرتفع وفي المه

ــرة  ــام أصــولً كب ــد تتضمــن هــذه المه ــة. وق ــذول لإجــراء المهم ــد المب ــة والجه ــل المســؤولية والمخاطــر الإضافي ــادة مقاب المعت

ومعقــدة أو متخصصــة، أو متعلقــة بقضايــا أو نزاعــات أو عقــارات ذات مشــاكل بيئيــة أو هيكليــة عــى ســبيل المثــال. ويمكــن 

طلــب رســوم إضافيــة مــن العمــاء الذيــن لديهــم الكثــر مــن المتطلبــات أو يحتاجــون إلى »عنايــة خاصــة«. ويشــمل هــذا النــوع 

مــن العمــاء مــن يطالــب بتســليم المهمــة في وقــت قصــر جــداً أو مــن يطلــب توســيع نطــاق العمــل أكــر مــن مــرة.

وعــادة مــا تكــون الأتعــاب المقدمــة مبنيــة عــى علاقــة المراجــع الحاليــة بالعميــل وإمكانيــة العمــل معه في المســتقبل، ومســتوى 

الأتعــاب التــي يتقاضاهــا الأقــران، وإمكانيــة تقبل الســوق.

يجــب ألا ينــى المراجــع تقديــر وإضافــة الأتعــاب والتكاليــف المرتبطــة بمراجعــة التقييــم بمــا في ذلــك الســفر والإقامــة والترجمــة 

والبــدل اليومــي إلخ.

ولا توجــد طريقــة قياســية محــددة لعــرض الأتعــاب في المقــرح أو خطــاب التعاقــد. ومــا لم يطلــب العميــل خــاف ذلــك، كــا 

هــو الحــال مــع بقيــة العمــاء، فإنــه مــن المقبــول أن يضــع المراجــع أســاس حســابه للأتعــاب مــع إظهــار تقديــر إجــالي لهــا 

مــع أو دون التكاليــف الأخــرى. فمــن الحكمــة أن يقــدم المراجــع تفصيــاً لأتعابــه للســاح بإجــراء مقارنــة مــع عــروض الأســعار 

الأخــرى، وللحصــول عــى أســاس لإعــادة إحتســاب أتعــاب الأعــال المنجــزة قبــل الإلغــاء أو عنــد تعديــل النطــاق.
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بعــد فهــم المراجــع لمتطلبــات العميــل، وإدراك مشــكلته وكيفيــة حلهــا، والتأكــد مــن أنــه يمتلــك الكفــاءة اللازمــة لقبــول المهمــة، 

ــل ونطــاق  ــات العمي ــل. وســيوثقّ العــرض فهــم المراجــع لمتطلب ــم العــرض المقــرح إلى العمي ــة في تقدي ــل الخطــوة التالي تتمث

عملــه المقــرح، والجــدول الزمنــي، والأتعــاب والمعلومــات اللازمــة للوفــاء بهــذه المتطلبــات. 

 ولــي يكــون العــرض مقنــع، يجــب أن يوضــح العــرض بعــض المعلومــات عــن المنشــأة التــي ســتقدم تقريــر المراجعــة وموظفيهــا 

ــة عــن  ــر معلومــات تفصيلي ــم أو مراجعــة مشــابهه. ويجــب أن يذكــر في التقري ــر تقيي واعتماداتهــا وخبرتهــا في إعــداد  تقاري

الفريــق الــذي ســيعد تقريــر المراجعــة، ومــن الجيــد أن يكــون عــرض المراجعــة مميــزاً للمنشــأة التــي أصدرتــه. ومــن الشــائع أن 

يكــون لــدى المنشــاة قســم تســويق خــاص بهــا أو فريــق مختــص ومــدّرب يبذلــون جهدهــم ووقتهــم لإعــداد عــروض تميزهــم 

عــن منافســيهم. ويجــب عــى المراجعــن مراعــاة المــواد التاليــة الــواردة في ميثــاق آداب وســلوك مهنــة التقييــم والتــي تنطبــق 

عــى اعــال المراجعــة والتقييــم.

المادة الأولى، الفقرة 1-6:

يحُظــر عــى المقيّــم )والمراجــع( عنــد الدعايــة لنفســه أو التســويق لجهــة عملــه للقيــام بتكليــف بــأداء العمــل، أن: )‌أ( يدعــي 

لنفســه مؤهــات علميــة أو مهنيــة أو ســابقة خــرة لا يتمتــع بهــا أو أن يتغــاضى عــن تصحيــح معلومــة حولهــا. ‌)ب( يســتخدم 

معلومــات غــر صحيحــة أو إعلانــات مضللــة أو عروضــا مبالغًــا فيهــا عــن خدماتــه. ‌)ج( يقــدم ادعــاءات كاذبــة أو مقارنــات 

ــيخضع الى  ــرات 1 الى 6 س ــزم باالفق ــم لا يلت ــن. وأي مقي ــن( الآخري ــن )أو المراجع ــال المقيّم ــيئة لأع ــارات مس ــة أو إش واهي

مراجعــة تأديبيــة بالإضافــة الى العقوبــة النهائيــة وهــي إزالــة ترخيصــه.

عــى الرغــم مــن عــدم وجــود معايــر مخصصــة للعــروض، إلا أنــه ينبغــي أن يشــمل، عــى أقــل تقديــر، نفــس الــروط التــي 

ســيعمل بهــا المراجــع عنــد تعاقــده مــع العميــل بطريقــة واضحــة وصريحــة. العــرض ليــس وعــدًا أو التزامًــا، ولكــن إذا قبلــه 

العميــل، فمــن المتوقــع أن يتابعــه المقيــم أو المراجــع ويتفــاوض مــع العميــل مــن أجــل إنشــاء عقــد موثــق.

ــة العــرض بــدلاَ مــن تــرك التوقعــات للافتراضــات أو  لذلــك يعتــر مــن الممارســات الجيــدة إبــاغ العميــل بالــروط في مرحل

لمســودة خطــاب التعاقــد اللاحقــة. إلى جانــب أن تضمــن الــروط في العــرض يســهل إجــراء المقارنــة بــن عــروض المنافســن 

كــا يختــر وقــت الاطــراف للتفــاوض عــى الــروط والجوانــب الاخــرى قبــل الاعتــاد. وذلــك لأن رفــض بعــض الــروط في 

مســوّدة خطــاب التعاقــد بعــد رفــض جميــع مقدمــي العــروض الآخريــن يمكــن أن يكــون محبــط جــدًا للعميــل.

قــد يحــدد نمــوذج طلــب العــروض الــذي يعــده العميــل هيــكل العــرض المطلــوب ومحتــواه، فمــن مصلحــة العميــل أن يطلــب 

ــه عــرض كهــذا. خــاف ذلــك، مــن الشــائع أن يقتصــد  عرضًــا شــاملاً وأن يشــارك المراجــع معلومــات كافيــة ووافيــة ليقــدم ل

بعــض المراجعــن في شروطهــم حتــى مرحلــة التعاقــد لمواجهــة أي أمــور غــر متوقعــة مــن العميــل.

وتعمــد بعــض الــركات إلى تضمــن شروطهــا التعاقديــة أو مســودة العقــد في العــرض المقــرح مــن أجــل توفــر الوقــت. وفي 

مثــل هــذه الحــالات يحتــوي العــرض عــى قســم يمكــن للعميــل التوقيــع عليــه وتأريخــه حــال موافقتــه عــى الالتــزام بمــا جــاء 

في العــرض مــن شروط، ثــم ســداد مقــدم الأتعــاب إن وُجــد.

1.6    العرض
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وهناك الكثير من النصائح والاستراتيجيات في إعداد العروض ولكنها خارج نطاق هذا الدليل.

 

يقــدّم الملحــق )ز( نمــوذج عــرض تقديمــي معتمــدًا عــى أفضــل الممارســات في إعــداد هيــكل لمقــرح مراجعــة التقييــم والمحتــوى 

والترتيــب المنطقــي، وقــد يطلــب بعــض العمــاء، وخاصــة الجهــات الحكوميــة والمؤسســية، تقديــم العــرض في إطــار ثلاثــة وثائــق 

ــة، وهي: منفصل

1. خطاب التقديم

2. العرض الفني

3. العرض المالي

ويوضح النموذج الملحق مثالاً على محتويات كل جزء أو وثيقة. 

كــا يشــار إليــه أيضًــا باســم خطــاب الإرتبــاط، أو اتفاقيــة التعاقــد أو اتفاقيــة الخدمــات، وخطــاب التعاقــد هــو في الأســاس 

العقــد الــذي يعُــرف ويؤكــد الخدمــة التــي ســيقدمها المراجــع لأداء المهمــة، ويشــمل مســؤوليات كلًّ مــن المراجــع والعميــل 

والــروط التــي تحكــم اســتخدام تقريــر مراجعــة التقييــم.

عــى الرغــم مــن أن معايــر التقييــم الدوليــة لا تتطلــب أن يكــون خطــاب التعاقــد خطيًــا، فــإن الميثــاق )المــادة الرابعــة، فقــرة 

أ4-( ينــص عــى ذلــك قبــل بــدء المهمــة.

ويسُــهل وجــود خطــاب التعاقــد عــى مواءمــة توقعــات طــرفي التعاقــد مــن خــال توضيــح شروط المهمــة كــا يقــدم دليــاً 

يمكــن التحقــق منــه عــى موافقــة الطرفــن عــى تلــك الــروط، وبالتــالي تخفيــف النزاعــات أو تيســر حلهــا.

يجــب أن يتضمــن خطــاب التعاقــد الحــد الأدنى مــن الــروط المنصــوص عليهــا في نطــاق العمــل في المعيــار 101 بالإضافــة إلى 

مــدة المهمــة وأســاس الأتعــاب المتفــق عليهــا كــا يجــب أن يتضمــن الاختصــاص القضــائي وأي آليــة بديلــة لتســوية المنازعــات، 

وذلــك عــى النحــو التــالي:

1. هوية المراجع وحالته.

2. هوية العميل.

3. هوية المستخدمين المقصودين الآخرين.

4. تحديد تقرير التقييم قيد المراجعة.

5. عملة التقييم.

6. الغرض من المراجعة.

7. أساس القيمة.

8. تاريخ التقييم.

9. طبيعــة وحجــم عمــل المراجــع وأي قيــود مفروضــة عليــه، خاصــة إذا كان المراجــع ســيقدم رأي مســتقل في القيمــة في 

تقريــر المراجعــة.

1.7    خطاب التعاقد
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10. طبيعة ومصدر المعلومات التي يعتمد عليها المراجع.

11.  تاريخ التقييم لدعم أي قيود على الوصول إلى الأصول محل التقييم.

12.  الافتراضات المهمة أو الافتراضات الخاصة في التقييم أو كلاهما.

13.  نوع التقرير الذي يتم إعداده. ومن المهم أيضًا الإشارة إلى التنسيق وعدد النسخ وطريقة التسليم.

14.  القيود على الاستخدام أو التوزيع أو النشر، بما في ذلك السرية والمساعدة الخارجية.

15.  الأقــرار بــأن يتــم إعــداد تقريــر المراجعــة بمــا يتوافــق مــع معايــر التقييــم الدوليــة وأن المراجــع أو المقُيــم ســيقيم 

مــدى ملاءمــة جميــع المدخــات المهمــة.

16.  مــدة المهمــة، بمــا في ذلــك الجــدول الزمنــي لأيّ معــالم أو اجتماعــات أو مخرجــات رئيســية، وجــدول زمنــي لتلقّــي 

تعليقــات العميــل والــردّ عليهــا.

17.  أحكام التعاقدات من الباطن.

18.  أساس احتساب أتعاب المراجع.

19.  إجراءات التعامل مع الشكاوى، إن وجدت.

20.  التغيير في الاتفاقية أو إلغاءها.

21.  الاختصاص القضائي.

عــادةً مــا يعُــد المراجــع خطــاب التعاقــد، ولكــن لا يمنــع مــن قبــول نمــاذج عقــود العميــل طالمــا أنهــا تغطــي جميــع الــروط 

المذكــورة أعــاه شريطــة أن يوافــق عليهــا كافــة الأطــراف.

يجب أن يرفق المراجع خطاب التعاقد مع تقرير مراجعة التقرير.

ويتكون خطاب التعاقد من الوثائق التالية:

1. الشروط الأساسية للتعاقد

2. خطاب تأييد 

3. خطاب تكميلي أو ملحق تعاقد، في حالة طرأت تغييرات على شروط التعاقد أثناء المهمة.

تحتــوي الــروط الأساســية عــى بنــود العمــل العامــة للمراجــع والتــي عــادة مــا تكــون شــائعة في جميــع التكليفــات إلا إذا 

صُممــت وفقًــا للمهمــة الحاليــة، وعــى الرغــم مــن أن هــذه المســتندات عــادةً مــا تكــون نمــاذج معبــأة أو نمــاذج بصيغــة ثابتــة، 

يجــب عــى المراجــع مراجعــة الــروط والنظــر في مــدى ملاءمتهــا لــكل مهمــة.

أمــا خطــاب التأييــد فهــو مصمــم ليكــون بمثابــة خطــاب يقــر تعليــات العميــل ويقــدم شروط التكليــف مــن خــال الإشــارة 

المناســبة إلى وثيقــة الــروط الأساســية المرفقــة.

ويفضــل بعــض المراجعــن تضمــن نطــاق العمــل، حســب المهــام المختلفــة، في خطــاب التأييــد بــدلاً مــن تضمينــه في وثيقــة 

ــا  ــط عندم ــد فق ــاب التأيي ــواردة في خط ــروط ال ــر ال ــع إلى تغي ــاج المراج ــد يحت ــة ق ــذه الطريق ــية. وفي ه ــروط الأساس ال

ــد  ــاب التأيي ــإن خط ــو ف ــذا النح ــى ه ــل الأجــل. وع ــد طوي ــب عق ــه بموج ــل نفس ــن العمي ــدة م ــات جدي ــتجيب لتعلي يس

ــا: ــيتضمن أيضً س

1. مدى نطاق بحث المراجع.

2. مدة المهمة.

3. أتعاب المراجع.
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ــة يجــب عــى المراجــع أن  ــة عــى الــروط الأساســية. وحتــى في هــذه الحال ــد الأولوي ــة يكــون لخطــاب التأيي في هــذه الحال

يضمــن عــدم وجــود تناقــض بــن شروط أي مــن الوثيقتــن.

بجي لىع المراجــع التأكــد نم أن عيمج الــروط المذكــورة في خطــاب التعاقــد قفتم اهيلع. وتشــمل عــى الــروط التــي تحــد 

مــن اســتخدام التقريــر، والكشــف عــن تضــارب المصالــح، والافتراضــات المهمــة. إن تضمينهــا في وقــت لاحــق في تقريــر التقييــم 

فقــط قــد لا يلُــزم العميــل قانونيًــا وقــد يعــرض المراجــع للمطالبــات مــن العميــل أو الأطــراف الأخــرى.

ومــن المهــم تضمــن فقــرة تتعلــق بوصــول الأطــراف الأخــرى إلى التقريــر ومــدى الاعتــاد عليــه وذلــك لتقييــد تعــرض المراجــع 

للمطالبــات مــن الأطــراف الأخــرى. كــا يجــب أن يكــون الخيــار المفــرض دائمــاً هــو أن الأطــراف الأخــرى غــر مخولــة باســتلام 

التقريــر أو الاعتــاد عليــه مــا لم ينــص صراحــةً عــى خــاف ذلــك في كل مــن خطــابي التكليــف والتقريــر، أو بموافقــة خطيــة مــن 

المراجــع. وتقــوم بعــض الــركات بإلحــاق نمــاذج » إخــاء المســؤولية« في خطــاب التعاقــد. لا يمكــن لأي طــرف ثالــث الحصــول 

عــى نســخة مــن التقريــر إلا بعــد موافقــة العميــل والمراجــع وعنــد توقيــع خطــاب الموافقــة. ويخــي الخطــاب أي مســؤولية 

مــن جانــب المراجــع إلى الطــرف الثالــث ويضــع المســؤولية عليــه في تعويــض المراجــع ضــد أي مطالبــات قــد تنشــأ عــن الطــرف 

الثالــث الــذي يشــارك التقريــر مــع آخريــن.
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نظرة عامة في مراجعة 
التقييم

2
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يقــدم هــذا الفصــل نظــرة عامــة عــى أغــراض مراجعــة التقييــم ومســؤوليات المراجــع تجــاه العميــل والعامــة ومهنــة التقييــم 

ككل.

ســيتمكن المراجــع في نهايــة هــذا الفصــل مــن فهــم الأغــراض مــن مراجعــة التقييــم التــي قــد توجــد حاجــة إليهــا، وأن يكــون 

قــادرًا عــى تقديــر المســؤوليات الهامــة والمرتبطــة بإعــداد وكتابــة تقاريــر المراجعــة.

تكــون تقاريــر مراجعــة التقييــم ضروريــة في الظــروف التــي يكــون فيهــا التقييــم موضــع نــزاع أو غــر واضــح. وإذا كان التقييــم 

مشــكوك فيــه لأي ســبب، فعــى المراجــع التحقــق مــن جــودة التقريــر. وفي كثــر مــن الحــالات، يســلم هــذا التقريــر إلى العميــل 

الأســاسي للتقييــم. بينــا في حــالات أخــرى، قــد يســلم تقريــر المراجعــة إلى طــرف آخــر وفقًــا لتفويــض مــن جهــة تشريعيــة أو 

عليــا، مثــل جهــة حكوميــة.

وقــد يشــمل الغــرض مــن تقاريــر مراجعــة التقييــم تقديــم آراء حــول الالتــزام بمعايــر التقييــم الدوليــة والمعايــر الأخــرى أو 

الأنظمــة والمواثيــق، أو تقديــم رأي حــول قيمــة أحــد الأصــول أو جميعهــا، أو خصائــص أحــد الأصــول، أو مزيــج مــن الأغــراض. 

ــر  ــص تقاري ــم. ويجــب أن تن ــه الســبب وراء إجــراء التقيي ــى أن ــم٩  ع ــن التقيي ــة الغــرض م ــم الدولي ــر التقيي ــت معاي وعرفّ

ــة ومختــرة وســهلة  ــة احترافي ــب عــى الأســئلة المطروحــة بطريق ــا ينبغــي أن تجُي ــه ك ــم عــى الغــرض من ــة التقيي مراجع

الفهــم.

2.1     مقدمة 

2.2     الهدف

2.3     أغراض مراجعة تقارير التقييم

٩  قائمة المصطلحات لمعايير التقييم الدولية فقرة 20.9 ص13



51

ــتخدمون  ــة المس ــب. قائم ــة فحس ــت المراجع ــم تح ــة التقيي ــاء مهم ــى عم ــم ع ــة التقيي ــر مراجع ــتخدام تقاري ــر اس لا يقت

ــمل:  ــد تش ــر ق ــة التقري ــرون لمراجع ــودون الآخ المقص

•   المحاكم.

•   اعضاء لجان مقابلات العضويات  أو مناقشات مشاريع الزمالة بالهيئة.

•   مركز استشارات تقييم.

•   منشآت التقييم.

•   هيئة سوق المال.

•   البنوك.

•   شركات التأمين.

•   الجهات الحكومية.

•   منشآت الأعمال.

لا تقتــر المراجعــات عــى تقاريــر التقييــم وحســب، فقــد يطلــب أحيانـًـا مراجعــة تقاريــر المراجعــة. وإذا كانــت بعــض الدعاوى 

القضائيــة تتطلــب مراجعــة تقاريــر التقييــم، فمــن الممكــن أن تطلــب الأطــراف المعنيــة مراجعــة أخــرى لتقاريــر المراجعــة. وكــا 

هــو الحــال في تقاريــر المراجعــة، يجــب تحديــد نطــاق العمــل ويمكــن أن يشــمل تقريــر المراجعــة عــى إبــداء رأي في القيمــة.

2.4     المستخدمين المقصودين لتقارير مراجعة التقييم

ومن أغراض مراجعة تقارير التقييم: 

•   خدمات التقاضي.

•   استئنافات المحكمة.

•   نزع الملكية.

•   النزاعات.

•   الدعاوى القضائية.

•   تقييمات الاعضاء.

•   ضمان ومراقبة الجودة.

•   الاستشارات.

•   مراجعة تقاريرالأعضاء والأقران.

• التقارير المالية.

• مراجعة تقرير مراجعة معد بمعرفة مراجع أخر.
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ــن المســؤولية  ــم. وتكم ــي التقيي ــب مســاعدة مراجع ــة لطل ــة وقانوني ــبابأً مهم ــات أس ــاء والجه ــدى العم ــون ل ــا يك ــا م غالبً

الكبــرة لمهمــة مراجعــة التقييــم في قياســها وفــق المعايــر والمواثيــق والقواعــد المعتمــدة. بينــا يمكــن للمقيــم وفــق معايــر 

ــل أو  ــر للعمي ــر التقري ــع أو ن ــتخدام أو توزي ــد اس ــرة 20.3 )ن( أن يقي ــل، فق ــاق العم ــار 101: نط ــة - معي ــم الدولي التقيي

ــعودية  ــة الس ــم والهيئ ــا للمحاك ــق قانونيً ــر. فيح ــة التقاري ــرورة مراجع ــد بال ــك لا يقي ــن، إلا أن ذل ــتخدمين المقصودي المس

للمقيمــن المعتمديــن النظــر في تقاريــر التقييــم فيــا يتعلــق بقضايــا المنازعــات أو الرقابــة كلــا دعــت الحاجــة إلى ذلــك دون 

ــم. الرجــوع إلى المقي

كــا نصــت معايــر التقييــم الدوليــة 2022 عــى أن » مُراجــع التقييــم هــو مقيــم يقــوم بمراجعــة عمــل مقّيــم آخــر. ويمكــن 

ــا في القيمــة١٠« ، كــا يجــب عــى  ــة، أو أن يبــدي رأيً أن يقــوم المراجــع كجــزء مــن مراجعــة التقييــم بإجــراءات تقييــم معين

المراجــع أن يكــون قــادراً عــى المســاعدة في توضيــح وفهــم معايــر التقييــم الدوليــة 2022 والنظــر في المتطلبــات الأخــرى التــي 

قــد يطلبهــا العميــل.

2.5.1 واجب العناية بتقارير المراجعة
يقــع عــى عاتــق المراجــع تحديــد مســتوى العنايــة اللازمــة عنــد إعــداد تقريــر المراجعــة. وبنفــس القــدر مــن الأهميــة، يتحمــل 

المراجــع مســؤولية التأكــد مــن أن مســتوى العنايــة المتبــع في إعــداد تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة مناســباً ومقبــولً. ويجــب 

عــى المراجــع أن يراعــي جميــع مــا ســبق ليتأكــد مــن أن تقريــر المراجعــة كامــل بحيــث يعكــس مســتوى العنايــة اللازمــة، مــع 

الإبــاغ عــن مســتوى العنايــة المقدمــة، أو التــي لم تقــدم، في شــأن تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة.

ــم أو  ــي آخــر خــال إجــراؤه لمهمــة تقيي ــذي سيمارســه مهن ــام ال ــارة والحكــم الع ــام والمه ــة، الاهت ويقٌصــد بمســتوى العناي

مراجعــة. والقياســات التــي يجــب عــى جميــع المقيمــن والمراجعــن أخذهــا بالاعتبــار هــي كيفيــة اجــراء مقيمــن ومراجعــن 

بنفــس مســتوى الكفــاءة والتعليــم لمهمــة مشــابهة. 

تجــدد الإشــارة إلى أنــه لا يوجــد تعريــف محــدد لمســتوى العنايــة، فهــو يختلــف عــى أســاس كل حالــة عــى حــدة، عــى خــاف 

معايــر التقييــم الدوليــة وأدلــة الهيئــة والتــي نوقشــت بإســهاب في هــذا الدليــل.

يقــدم هــذا الدليــل إرشــادات حــول كيفيــة تقديــر الجوانــب المختلفــة في تحديــد مســتوى العنايــة لــكل مهمــة مراجعــة. وينبغي 

عــى المراجــع أن يســتخدم المعلومــات الموجــودة في نطــاق العمــل للتقييــم قيــد المراجعــة لتحديــد مــدى مســتوى العنايــة. وإذا 

لم يحقــق التقييــم قيــد المراجعــة التوقعــات الموجــودة في نطــاق العمــل، فعنــد قياســه مقارنــةً بعمــل مقيــم حصيــف، فعــى 

الأغلــب ســنجد أن التقييــم غــر كافِ. وعــى نفــس المنــوال، ســنجد أن التقييــم المرفــوض أو غــر الصالــح عــى الأغلــب لــن يفــي 

بمســتوى العنايــة المطلــوب.

2.5     مسؤوليات المراجع

١٠ قائمة المصطلحات لمعايير التقييم الدولية فقرة 20.15 ص15  
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ــذه  ــم به ــيقوم المقي ــاح فس ــائر الأرب ــة لخس ــة المخصوم ــات النقدي ــاب التدفق ــم حس ــب التقيي ــال، إذا تطل ــبيل المث ــى س ع

الحســابات وســيتبع الاجــراءات المذكــورة في دليــل المنشــآت الاقتصاديــة الصــادر عــن الهيئــة. ولا يفــي التقييــم الــذي يتجاهــل 

ــوب. ــة المطل ــة المخصومــة بمســتوى العناي ــات النقدي حســاب التدفق

يعُــد اتبــاع الارشــادات للمصــادر الموثوقــة والاجــراءات والمنهجيــات والتحليــات أمــراً ضروريـًـا لتحقيــق مســتوى العنايــة الــازم 

ــون  ــالات تك ــض الح ــي بع ــة. فف ــكل مهم ــة ل ــف مســتوى العناي ــابقًا، يختل ــا س ــا ذكرن ــة. وك ــم أو مراجع ــة تقيي في أي مهم

ــا لتلبيــة متطلبــات العنايــة الواجبــة. فيــا يتعلــق بالمهــام الأخــرى، فــإن  استشــارة مقيمــن أو مراجعــن أخريــن أمــراً ضروريً

ــر نمــاذج  ــة أو تطوي ــه نطــاق العمــل قــد ينطــوي عــى فحــص طــرق البحــث ذات الصل ــذي يتطلب ــة ال تلبيــة مســتوى العناي

رياضيــة مناســبة.

في جميــع الحــالات، تنطــوي مســؤولية المراجــع في تحديــد الخطــوات التــي ســيقوم بهــا الشــخص المهنــي في مهمــة التقييــم قيــد 

المراجعــة والتأكــد مــن أن هــذه الخطــوات قــد نفُــذت بالفعــل بطريقــة مناســبة ومقبولــة ودقيقــة ومنطقيــة وكاملــة.

2.5.2 الموضوعية
ــم أن  ــن فه ــزة، ويجــب عــى المقيمــن المعتمدي ــة وغــر متحي ــم خدمــات موضوعي ــق المراجعــن مهمــة تقدي يقــع عــى عات

تقاريــر مراجعــة التقييــم ضروريــة للحفــاظ عــى ثقــة العامــة في التقييــم. وتعــد مراجعــة أعــال المقيمــن الآخريــن مســؤولية 

كبــرة تتطلــب أحكامًــا محايــدة وتقاريــر غــر متحيــزة. يجــب أن تــرح تقاريــر المراجعــة بشــكل منطقــي وكافٍ اســتنتاجات 

المراجعــة، بمــا في ذلــك، تفســر البيانــات وشرح المعلومــات الــواردة في التقييــم الأصــي عنــد الــرورة، مثــل الحســابات والمنهجية 

والتحليــل المســتخدم للوصــول إلى النتيجــة الأصليــة للقيمــة.

2.5.3 الوضوح
المراجــع مســؤول عــن كتابــة تقاريــر تــرح أهــم المشــاكل في عمليــات التقييــم وإيجــاد حلــول لهــا. وينبغــي أن يوضــح التقريــر 

نتائــج مراجعــة التقييــم بطريقــة موثوقــة ومفهومــة وموجــزة ويمكــن قراءتها بســهولة. وينبغــي أن يقتنــع العملاء والمســتخدمين 

المقصوديــن في نهايــة المراجعــة بنتائجهــا حتــى يتمكنــوا مــن اتخــاذ القــرارات بنــاءً عــى التقييــم الــذي تمــت مراجعتــه. 

ــر  ــرح تقري ــب أن ي ــه أم لا، يج ــاد علي ــن الاعت ــا ويمك ــم موثوقً ــا إذا كان التقيي ــم م ــى فه ــة ع ــراف المعني ــاعدة الأط ولمس

المراجعــة عمليــة التقييــم بطريقــة شــاملة ومنطقيــة. وعــادةً يشــمل هــذا شرح منهجيــة التقييــم الأصــي، وبنــاءً عليــه يــرد 

تقريــر المراجعــة حجــج منطقيــة وواضحــة. وينبغــي أن يحتــوي تقريــر المراجعــة عــى مقدمــة تمهيديــة، ثــم محتــوى توضيحــي 

للمهمــة وأخــراً الخاتمــة. ويحتــاج العميــل عنــد قــراءة تقريــر المراجعــة أن يكــون قــادرًا عــى فهــم كل جــزء بشــكل متسلســل 

حتــى يتمكــن مــن فهــم تحليــل المراجــع واســتنتاجاته. كــا ينبغــي عــى العميــل أن يســتطيع قــراءة تقريــر المراجعــة بســهولة 

وأن يــرضى بالمعلومــات المذكــورة في التقريــر.في هــذه الحالــة ، يجــب عــى المراجــع أن يطبــق ويشــر الى معايــر التقييــم الدوليــة 

معيــار 103 اعــداد التقاريــر

2.5.4 الكفاءة 
مثلــا يطُلــب مــن المقيمــن امتــاك الكفــاءة اللازمــة لأداء مهــام التقييــم، فيجــب عــى المراجعــن أيضَــا أن يتمتعــوا بالكفــاءات 

اللازمــة لأداء مهــام المراجعــة وكتابــة التقاريــر.
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تنــص معايــر التقييــم الدوليــة أنــه يجــب أن يــؤدي مهــام التقييمأفــراد أو مجموعــة أفــراد أو أفــراد يعملــون في منشــآت بغــض 

النظــر إذا كانــو موظفــن )داخــل المنشــأة( أو متعاقديــن ، ويمتلكــون المؤهــات والقــدرات والمهــارات الآزمــة لتنفيــذ التقييــم 

بطريقــة موضوعيــة وغــب متحبــزة وأخلاقيــة ومختصــة أو بالإضافــة الى  المهــارات الفنيــة الملائمــة والخــرة والمعرفــة بالأصــل 

ــع  ــك جمي ــع لا يمل ــم أو المراج ــم. إذا كان المقي ــن التقيي ــرض م ــه والغ ــداول في ــي يت ــواق الت ــم والســوق أو الأس ــل التقيي مح

المهــارات التقنيــة أو الخــرة أو المعرفــة اللازمــة لأداء جميــع جوانــب التقييــم، فــا مانــع أن يطلــب مســاعدة مــن مختصــن في 

جوانــب معينــة، عــى أن يفصــح عنهــا في نطــاق العمــل والتقريــر.11. 

ــر  ــة مختصــة لتقري ــة لإجــراء مراجع ــارة اللازم ــة والمه ــة المهني ــاءة والمعرف ــك المراجــع الكف ــة، يجــب أن يمتل ــس الطريق وبنف

التقييــم12 . معايــر التقييــم الدوليــة ونظــام المقيمــن المعتمديــن وميثــاق آداب وســلوك مهنــة التقييــم وأدلــة الممارســة لــكل 

ــة ومناســبة. ــر مراجعــة مهني ــة تقاري ــم جميعهــا متوفــرة لتســاعد المراجــع بالمهــارات اللازمــة لكاتب فــروع التقيي

ــوا أعضــاء أساســن يمتلكــون مهــارات التقييــم والمراجعــة  يجــب أن يلتــزم المراجعــن بمتطلبــات التأهيــل في الهيئــة، وأن يكون

اللازمــة. ينبغــي عــى المراجعــن التأكــد مــن أن تأهيلهــم مســاوي عــى الأقــل لتأهيــل المقيــم الأســاسي الــذي أعــد التقييــم قيــد 

المراجعــة أو أعــى منهــا عنــد قبــول مهمــة المراجعــة. وفي حــال كانــت تقاريــر المراجعــة مهمــة خارجيــة أو ســتتضمن رأيـًـا حــول 

قيمــة الأصــل )الأصــول(،  فيجــب أن تكــون كفــاءة المراجــع مســاوية عــى الأقــل لكفــاءة المقيــم أو أعــى منــه للقيــام بالمهمــة. 

وإذا طلُــب مــن المراجــع أن يقــدم رأيـًـا في القيمــة وكان لا يتمتــع بالكفــاءة اللازمــة، فعليــه طلــب المســاعدة كــا نصّــت معايــر 

التقييــم الدوليــة 13. 

2.5.5 الامتثال
ــم  ــد المراجعــة وتقيي ــر قي ــال التقري ــل في التأكــد مــن امتث ــة ومتعــددة وتتمث ــأداء مهــام متداخل ــع المراجعــن مكلفــن ب جمي

ــة. ــات الهيئ ــة ومتطلب ــم الدولي ــر التقيي ــر المراجعــة وفــق معاي ــات المراجعــة التــي يقومــون بهــا وإعــداد تقاري ــال عملي امتث

ــة  ــم ومراجع ــة التقيي ــة بمهن ــة العام ــى ثق ــة ع ــة للمحافظ ــم الدولي ــر التقيي ــق معاي ــة وف ــر مكتوب ــون التقاري ــب أن تك يج

التقييــم. ومــع أن معايــر التقييــم الدوليــة تقــدم توجيهــات محــدودة فيــا يخــص تقاريــر مراجعــة التقييــم والمراجعــن عمومًــا، 

إلا أنــه ينبغــي عــى جميــع المهنيــن الذيــن يراجعــون تقاريــر التقييــم أن يمتثلــوا لجميــع معايــر التقييــم الدوليــة. بالإضافــة 

إلى ذلــك، يجــب عــى المراجعــن اتبــاع أدلــة التقييــم المحليــة ذات الصلــة بفــرع التقييــم طبقًــا لفئــة الأصــول محــل التقييــم. 

وســنذكر لاحقًــا في هــذا الدليــل نمــاذج لتقاريــر المراجعــة والقائمــة المرجعيــة للمراجعــن في فــروع تقييــم العقــارات والمنشــآت 

الاقتصاديــة والآلات والمعــدات.

مــن الــروري ألا ينظــر المراجــع في تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة فحســب بــل ينظــر أيضًــأ في هيــكل تقريــر المراجعــة الــذي 

يعــده ومــدى التزامــه بالمعايــر. ســنتناول قضايــا الامتثــال الثــاث هــذه لاحقًــا .

2.5.5.1 مراجعة الامتثال

يجــب أن يلتــزم جميــع المقيمــن والمراجعــن بمعايــر التقييــم الدوليــة ونظــام المقيمــن المعتمديــن وميثــاق أدآب وســلوك مهنــة 

التقييــم واللوائــح التنفيذيــة ودليــل ممارســة التقييــم لــكل فــرع. وتعــد معايــر التقييــم الدوليــة قابلــة للقيــاس والتطبيــق في 

عمليــة المراجعــة. ويركــز هــذا الدليــل عــى مراجعــة تقاريــر التقييــم وفــق معايــر التقييــم الدوليــة وطــرح الآراء حــول امتثــال 

المقيمــن الآخريــن بالمعايــر في تقاريرهــم. كــا يجــب أن تكــون جميــع عمليــات المراجعــة وفــق متطلبــات الهيئــة.

 ١١  إطار عمل معايير التقييم الدولية 2022، الفقرات 50.1 و50.2 ص18

١٢ ميثاق آداب وسلوك مهنة التقييم، المادة الثالثة: الكفاءة، 3

13  إطار عمل معايير التقييم الدولية الفقرات 50.1 و50.2، ص18، وميثاق آداب وسلوك مهنة التقييم المادة الثالثة: الكفاءة ص10
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2.5.5.2 مراجعة امتثال التقرير

عــى الرغــم مــن أن معايــر مراجعــة التقريــر محــدودة في معايــر التقييــم الدوليــة، إلا أنــه ينبغــي اتبــاع المعايــر المشــابهة لمهــام 

المراجعــة. ويجــب عــى المراجعــن الامتثــال للمعايــر التــي تنطبــق عــى كتابــة تقاريــر المراجعــة وذلــك لتقديــم المهنــة للعامــة 

ــر  ــار 102 مــن معاي ــم. يشــر المعي ــر التقيي ــة تقاري ــد مراجع ــر المراجعــة عن ــال لمعاي ــن الواجــب الامتث بشــكل مناســب. وم

ــة  ــم الدولي ــر التقيي ــا في معاي ــادئ المنصــوص عليه ــر وفــق المب ــام مراجعــة التقاري ــة إلى وجــوب أن تكــون مه ــم الدولي التقيي

ــم  ــر التقيي ــال لمعاي ــل الامتث ــاول هــذا الدلي ــورة في نطــاق العمــل14 . ويتن ــروط والاحــكام المذك ــي تناســب الغــرض وال والت

الدوليــة لتقاريــر التقييــم قيــد المراجعــة وإعــداد  وكتابــة تقاريــر المراجعــة. ويجــب عــى المراجعــن الالتــزام بجميــع المعايــر 

القابلــة للتطبيــق كلــا أمكــن ذلــك. انظــر الفصــل الثالــث: عمليــة مراجعــة التقييــم.

2.5.5.3 امتثال تقرير التقييم قيد المراجعة

يجــب عــى المراجــع تحليــل تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة وأن يتأكــد مــن امتثالــه لمعايــر التقييــم الدوليــة. ويمكــن أن يكــون 

ــد ســيتم البحــث  ــة فقــط. وبالتأكي ــم الدولي ــر التقيي ــع معاي ــر يســتوفي جمي ــا إذا كان التقري ــد م غــرض المراجعــة هــو تحدي

والتطــرق لبعــض المعايــر الأخــرى بشــكل عــام في الفصــل الثالــث. 

14  معايير التقييم الدولية، المعيار 102: الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء، فقرة 10.1 ص26
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يقــدم هــذا الفصــل إرشــادات لعمليــة مراجعــة التقييــم ويصــف الإجــراءات المتبعــة عنــد مراجعــة تقريــر التقييــم، وســيتمكن 

المراجــع في نهايــة هــذا الفصــل مــن تقديــر أهميــة العمليــة الشــاملة والمنظمــة لإعــداد تقريــر مراجعــة التقييــم مــن البدايــة 

حتــى النهايــة. 

ســيتمكن المراجــع في نهايــة هــذا الفصــل مــن التعــرف عــى عمليــة مراجعــة التقييــم، والإجــراءات التــي ينبغــي اتباعهــا عنــد 

إعــداد مراجعــة تقريــر التقييــم والنقــاط التــي ينبغــي النظــر فيهــا.

في نهايــة هــذا الفصل،ســيتمكن المراجــع مــن تقديــرر أهميــة العمليــة الشــاملة والمنظمــة لتطويــر مراجعــة التقييــم مــن البدايــة 

النهاية. الى 

ينبغــي أن يعُــد تقريــر المراجعــة بطريقــة منظمــة وفعالــة وذات كفــاءة. كــا ينبغــي أن يكــون العمــل المنفــذ مخططـُـا بطريقــة 

تســاعد المراجــع لاتخــاذ الإجــراءات الأكــر فعاليــة ليصبــح تقريــر المراجعــة محكــم وأكــر فعاليــة. وبمــا أنــه ينبغــي أخــذ طــول 

تقريــر المراجعــة وإيجــازه في الإعتبــار، فــإن المتطلبــات التــي تمتثــل للمعايــر والقواعــد غالبــا مــا تذكــر باختصــار، أو لا تذكــر 

ــدًا. ولجميــع مقاصــد وأغــراض المراجعــة فــإن جُــل اهتــام العميــل ينصــب في فهــم مــا هــو الناقــص أو غــر الصحيــح في  أب

التقييــم، لــذا ســركز إعــداد التقريــر عــى ذلــك المجــال.

يســاعد التنظيــم الفعــال مــن البدايــة وحتــى النهايــة المراجــع في إيصــال محتويــات تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة ومقارنتــه 

بمتطلبــات نطــاق العمــل. بالإضافــة لذلــك، يُكــن هــذا التنظيــم المراجــع مــن إعــداد مراجعــة متوافقــة وشــاملة بمــا يتســق مــع 

متطلبــات الهيئــة الســعودية للمقيّمــن المعتمديــن، وميثــاق آداب وســلوك مهنــة التقييــم، واللوائــح ومعايــر التقييــم الدوليــة 

وغيرهــا مــن الأنظمــة المعمــول بهــا.

3.3.1 صفات ينبغي أخذها في اعتبارها في التقييم
يحــدد المراجــع امتثــال تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة مــن خــال مقارنتــه بمعايــر التقييــم الدوليــة وأدلــة الهيئــة والأنظمــة 

المعمــول بهــا، كــا يقيــم المصداقيــة العامــة لتقريــر التقييــم قيــد المراجعــة وموثوقيتــه. وتكــون الطريقــة المبــاشرة والعمليــة 

لقيــاس موثوقيــة التقريــر مــن خــال ملاحظــة متــى يكــون تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة غــر )ملائــم أو مقبــول أو دقيــق أو 

منطقــي أو كامــل(. ويســاعد التركيــز عــى هــذه الصفــات الخمســة الهامــة المراجــع عــى تحديــد مواضــع القصــور في التقييــم. 

3.1     المقدمة

3.2     الهدف

3.3     إعداد المراجعة
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خــال القــراءة الأوليــة للتقييــم قيــد المراجعــة، ينبغــي عــى المراجــع أن يعــي كلٍ مــن الصفــات التاليــة، لتحديــد مــا إذا كان 

ــا، مكتمــاً. وقــد يســتفيد المراجــع مــن أخطــاء التقييــم الشــائعة  ــا، منطقيً ــا، مقبــولً، دقيقً التقييــم الخاضــع للمراجعــة ملائمً

الموضحــة في الملحــق )ز( مــن هــذا الدليــل، علــاً بــأن هــذه القوائــم ليســت شــاملة.

ستناقش الأقسام التي تلي هذه القائمة كل صفة بتفصيل أكثر. 

• الملاءمة - يلائم أو يناسب الغرض المحدد ذا الصلة، أي الهدف.

• القبول - جديراً بالقبول، الرضا، الكفاية، استيفاء الحد الأدنى من المتطلبات، الامتثال.

• الدقة - الصحة، الدقة، المطابقة، الخلو من الأخطاء والعيوب، العناية، الاتساق.

• المنطقية - معقولة ومتسقة مع مبادئ المنطق، مقنعة، مدعومة بالأدلة، سرد سلس ومحكم ومقنع للآخرين.

• الاكتمال - وجود جميع الأجزاء والعناصر والصفات المطلوبة شاملة وكاملة في كلٍ من المحتوى والجودة.

3.3.1.1 الملاءمة 

يجــب عــى المراجــع أن يأخــذ بالاعتبــار مــدى ملاءمــة التقييــم. وفي حــال أن محتــوى التقييــم الخاضــع للمراجعــة لا يتناســب 

مــع الغــرض مــن التقييــم، فينبغــي عــى المراجــع أن يوثــق ويــرح هــذا المحتــوى غــر المناســب للعميــل وجميــع مســتخدمي 

التقريــر المقصوديــن الآخريــن ولاســتخدامات التقييــم. وفي بعــض الحــالات، قــد تكــون عــدم الملائمــة بســبب معلومــات ناقصــة 

أو خاطئــة، حينهــا ينبغــي عــى المراجــع أن ينظــر فيــا إذا كانــت المعلومــات الــواردة في التقييــم ذات صلــة بالموضــوع ويبــت 

فيهــا. 

3.3.1.2 القبول

ــة ويحــدد الأجــزاء  ــر المراجع ــل في تقري ــرح الســبب للعمي ــول، فيجــب أن ي ــر مقب ــر غ ــوى التقري إذا رأى المراجــع أن محت

المرفوضــة بطريقــة واضحــة ومفهومــة. وإذا كانــت الأجــزاء المرفوضــة تشــمل فقــرات لا تمتثــل للمعايــر، يجــب عــى المراجــع 

ــح  ــم غــر صحي ــل مــن تقيي ــة العمي ــر المطلوب ــل كيــف تحمــي المعاي ــر، مث ــك المعاي ــذي يدعــم تل شرح الأســاس المنطقــي ال

ومضلــل.

3.3.1.3 الدقة 

ــر  ــوي تقري ــد يحت ــم. وق ــات المســتخدمة في التقيي ــة المعلوم ــدى دق ــك، ينبغــي عــى المراجــع أن يســتنتج م ــة إلى ذل بالإضاف

التقييــم عــى أجــزاء دقيقــة وغــر دقيقــة في غالــب الأحيــان. ومــن مســؤولية المراجــع أن يــرح بوضــوح ســبب اعتبــار بعــض 

الفقــرات غــر دقيقــة أو غــر صحيحــة أو غــر متســقة أو غامضــة.

3.3.1.4 المنطق 

ــد المراجعــة  ــر قي ــراءة التقري ــاً بأســلوب منطقــي ومناســب. ويجــب عــى المراجــع ق ــم كام ــر التقيي ــب تقري ينبغــي أن يكُت

بموقــف غــر متحيــز وأن يلاحــظ بدقــة مواضــع التقريــر التــي قــد تفتقــر للأدلــة أو للتفســرات الناقصــة فيــا يتعلــق بالمنهجيــة 

ــر يفتقــر للاتســاق أو المنطــق، فينبغــي أن يقــود  ــةٍ مــا أن التقري ــات. قــد يشــعر المراجــع في حال ــار البيان أو التحليــل أو اختي

العميــل لفهــم كيــف تقلــل مثــل هــذه العيــوب مــن صحــة التقييــم قيــد المراجعــة.

بالإشــارة إلى جميــع الصفــات المذكــورة أعــاه، يقــع عــى عاتــق المراجــع مســؤولية توثيــق المشــاكل الموجــودة في التقييــم قيــد 

ــد  ــم قي ــا في التقيي ــب تضمينه ــي كان يج ــة الت ــات الصحيح ــر المعلوم ــع توف ــل، م ــوح للعمي ــات بوض ــة، وشرح البيان المراجع

المراجعــة. 
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غياب المنطق في تقرير تقييم الآلات والمعدات قيد المراجعة

كثــرا مــا تســتخدم تقييــات الآلات والمعــدات أســلوب مقارنــة المبيعــات مــع مبيعــات مماثلــة لا تدعــم التعديــات 

)التســويات( وتعكــس الــرأي المهنــي للمقيــم فقــط. فينبغــي أن تســتند التعديــات عــى المبيعــات المماثلــة إلى أدلــة 

ومنطــق يمكــن إثباتــه وأن يعــرض بطريقــة مناســبة. وإذا لم يوضــح التقريــر ســبب  وكيفيــة إجــراء التعديــات، فقــد 

ــة  ــه. ويجــب عــى مراجــع الآلات والمعــدات أن يبحــث في كيفي ــاد علي ــوق ولا يمكــن الإعت ــم غــر موث يكــون التقيي

إجــراء التعديــات عــى المبيعــات المماثلــة لتحديــد مــا إذا كانــت هــذه التعديــات مدعومــة بأدلــة ومنطــق مقبــول.

الاستخدام الأعلى والأفضل في تقرير تقييم العقارات قيد المراجعة

يعُــد »الاســتخدام الأعــى والأفضــل« أحــد أكــر المجــالات ضعفًــا في التقييــم. لــذا يحتــاج المراجــع معرفــة مــا إذا كان 

ــل  ــع تحلي ــار الاســتخدام م ــم اختي ــى والأفضــل أو إذا كان يدع ــى الاســتخدام الأع ــص بوضــوح ع ــم ين ــر التقيي تقري

شــامل مــن خــال تقييــم الاســتخدامات الأكــر والأعــى احتــالا، مثــل المكاتــب والبيــع بالتجزئــة، والصحــة والمطاعــم. 

لــكل ملكيــة عقاريــة متطلباتهــا المختلفــة فيــا يتعلــق بتقســيم المناطــق، والارتــدادات، ومســاحة مواقــف الســيارات، 

ــرادات  ــواغر والإي ــةً إلى الش ــار، إضاف ــالات بالاعتب ــذه الح ــع ه ــذ جمي ــب أن تؤخ ــا. ويج ــي، وغيره ــرف الصح وال

المحتملــة والنفقــات. ولا يســتطيع المراجــع التأكــد مــن أن الاســتخدام الأعــى والأفضــل قــد حُــدد بشــكل صحيــح بــدون 

الدعــم المنطقــي والــكافي والمناســب في تقريــر التقييــم، وإن لم يحُــدد بشــكل صحيــح، فــا يمكــن للمراجــع أن يعتــر 

اســتنتاج القيمــة صحيحــاً. ولذلــك، يشــجع غيــاب الدعــم للاســتخدام الأعــى والأفضــل المراجــع عــى اتخــاذ موقــف بــأن 

التقريــر غــر كامــل، وبالتــالي فإنــه غــر موثــوق.

3.3.1.5 الاكتمال

يحــدد المراجــع في عمليــة المراجعــة البيانــات أو المعلومــات أو الاســتنتاجات الناقصــة في تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة. ويجــب 

ــم أو كلاهــا. وســيحدد المراجــع مــا إذا كان  ــات أو الأجــزاء المفقــودة مــن التقيي عــى المراجــع أن يســتقصي ويحــدد المحتوي

التقييــم شــاملً عــى جميــع المعلومــات التــي ينبغــي أن يشــتمل عليهــا التقييــم المقبــول. ويمكــن أن تســاعد القائمــة المرجعيــة 

ــج التــي توصــل إليهــا المراجــع. توفــر هــذه الصفــات الخمــس حــول  ــر المراجعــة )الملحــق ح( في تلخيــص النتائ لإعــداد تقري

مــدى كــون تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة؛ ملائــم، ومقبــول، ودقيــق، ومنطقــي، وكامــل أو العكــس، للعميــل آراء ومعلومــات 

ــرار.  ــة للتك ــة وقابل ــة مفهوم ــات بمنهجي ــاس التقيي ــة لقي ــا موثوق ــات طرقً ــذه الصف ــر ه ــا توف ــم. ك ــول التقيي ــة ح مفهوم

وعندمــا يســتخدم المراجعــون هــذه الصفــات لنقــد التقييــم قيــد المراجعــة، فمــن الأرجــح أن يكــون تقريــر المراجعــة شــاملاً 

ومفهومــاً ومنطقيــاً.

3.3.2 المراجعة الأولية
يجــب عــى المراجــع تدويــن الملاحظــات وكتابــة تعليقــات الانطبــاع الأول في القائمــة المرجعيــة لإعــداد تقريــر المراجعــة )انظــر 

للملحــق ح( لــكل فــرع. غالبــا مــا تكشــف القــراءة الأوليــة عــن المواضــع المثــرة للقلــق والتــي توجــه عمليــة إعــداد تقريــر 

المراجعــة. وغالبــاً مــا يقــوم المراجــع خــال القــراءة الأولى بالإشــارة إلى أجــزاء التقريــر التــي لا ترقــى إلى كونهــا مناســبة أو دقيقــة 

أو مقبولــة أو منطقيــة أو كاملــة. وقــد يــدرك المراجــع أيضــاً الأقســام الــواردة في التقريــر التــي تبــدو غــر متســقة أو متحيــزة أو 

مضللــة، فضــاً عــن ملاحظــة ســوء تنظيــم المعلومــات أو أي نقــص في الأدلــة المتعلقــة بالمنهجيــة أو التحليــل أو الاســتنتاجات.
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3.3.2.2 التواريخ

ــخ  ــن التواري ــة م ــة متنوع ــة عــى مجموع ــر المراجع ــة، ويجــب أن يشــمل تقري ــخ مهم ــة عــى تواري ــة المراجع تنطــوي عملي

ــا. ومــن  ــل فهمه ــخ بطريقــة يســهل عــى العمي ــد هــذه التواري ــة. كــا ينبغــي تحدي ــم الدولي ــر التقيي ــا لمعاي ــا وفقً وتقديمه

التواريــخ التــي تــدرج في تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة هــي تاريــخ المعاينــة، تاريــخ نفــاذ الــرأي في القيمــة، أو الإســتنتاج التــي 

تــم التوصــل إليــه، تاريــخ تقريــر التقييــم. ومــن الشــائع في تقاريــر التقييــم أن تكــون هــذه التواريــخ ناقصــة أو غــر صحيحــة. 

وينبغــي عــى المراجــع أن يكــون واضحًــا بشــأن هــذه التواريــخ المهمــة، إمــا أثنــاء عمليــة المراجعــة أو إعــداد تقريــر المراجعــة. 

إن ترتيــب الخــط الزمنــي للتقييــم مهــم للغايــة في حــال أن المقيــم قــدّم رأيـًـا حــول القيمــة، لأن تاريــخ نفــاذ رأي المراجــع بشــأن 

القيمــة ينبغــي أن يكــون نفــس تاريــخ نفــاذ التقييــم قيــد المراجعــة. وتتطلــب بعــض المهــام تاريــخ نفــاذ مختلــف لإبــداء رأي 

بشــأن القيمــة عــن تاريــخ تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة، وقــد يســمح بذلــك وفقــاً لنطــاق العمــل وغــرض المراجعــة.

ويمكــن أن يســاعد اســتخدام قائمــة مرجعيــة لتســجيل الانطباعــات وأوجــه الشــك الأوليــة في التنظيــم بشــكل عــام، مــا يدعــم 

إعــداد تقريــر مراجعــة منطقــي وواضــح. وتعتــر ملاحظــات المراجــع المنظمّــة مهمــة لمســاعدة العميــل عــى الفهــم مــا إذا كان 

التقييــم قيــد المراجعــة يقــدم اســتنتاجًا مناســبًا وموثوقـًـا بــه أم لا.

ــة، كــا  ــر المراجعــة )الملحــق ح( خــال هــذه الدراســة الأولي يمكــن أن يســتفيد المراجــع مــن القائمــة المرجعيــة لإعــداد تقري

يمكــن اســتخدام نمــوذج مراجعــة التقييــم )الملحــق ط( لتســجيل الملاحظــات والتعليقــات للمشــاكل الظاهــرة. وصُمــم النمــوذج 

ــل أكــر في الفصــل  ــل، التصحيــح )PSAC(، وســيتم مناقشــتها بتفصي ــاس، التحلي ــر المشــكلة، القي ليســتخدم مــع نمــوذج تقري

الخــاص بكتابــة التقريــر في هــذا الدليــل.

ــد المراجعــة  ــم قي ــة في الغــرض مــن التقيي ــاء المراجعــة الأولي ــات المهمــة التــي ينبغــي النظــر فيهــا أثن ــل بعــض المتطلب وتتمث

ــة. ــم الأصلي ــة التقيي ــي تنطــوي عليهــا عملي ــخ الت والتواري

3.3.2.1 الغرض

ــر  ــم أو تقري ــر التقيي ــباب إجــراء تقري ــر إلى ســبب أو أس ــرض« تشُ ــة »الغ ــإن كلم ــة ف ــم الدولي ــر التقيي ــرفّ في معاي ــا عُ ك

ــم وإجــراؤه.  ــب التقيي ــم وشرح أســباب طل ــر التقيي ــه تقري ــن أجل ــدّ م ــذي يعُ ــح الغــرض ال ــم.  يجــب توضي ــة التقيي مراجع

ويحــدد هــذا الغــرض مقــدار العمــل الــذي يتعــن النظــر فيــه وأداؤه وتجميعــه مــن أجــل التقريــر. ولذلــك يجــب عــى المراجــع 

أن يحلــل تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة وأن يحــدد مــا إذا كان الغــرض مــن تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة مناســبًا ومــا إذا كان 

قــد تحقــق هــذا الغــرض. 

غرض التقييم في تقرير تقييم الآلات والمعدات قيد المراجعة 

غالبــا يكــون الغــرض المذكــور في تقريــر تقييــم الآلات والمعــدات مبهــاً وغــر مكتمــل. فعــى ســبيل المثــال، الإفــادة عــن 

تقريــر كُتــب »لأغــراض تأمينيــة« غــر مكتمــل ويفتقــر للتحديــد المطلــوب. عندمــا تدُمــر ممتلــكات الأصــول بســبب 

الحريــق وهنــاك دعــوى قضائيــة وفقــا لتلــك الخســارة، يجــب عــى مراجــع الآلات والمعــدات دراســة الغــرض المذكــور 

مــن تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة لتحديــد مــا إذا كان مفهومــا، مناســبا، مقبــولا، دقيــق، ومنطقــي وكامــل.
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3.3.3 نطاق العمل
يعُــد نطــاق العمــل أحــد أهــم العنــاصر لجميــع التقاريــر، كــا أنــه يوجــه بكيفيــة إجــراء المهمــة كاملــةً. وهــذا ينطبــق عــى 

تقاريــر التقييــم وتقاريــر المراجعــة. يعتمــد إعــداد المراجعــة عــى نطاقــن مختلفــن مــن العمــل، لا يجــب الخلــط بينهــا: يجــب 

عــى المراجــع أن يقــوم بإعــداد نطــاق العمــل الملائــم لتقريــر المراجعــة أولاً، ويجــب عليهــم أيضــاً تحليــل معلومــات نطــاق 

العمــل في تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة بعنايــة.

لذا ينبغي على المراجع أن يسأل سؤالين وهما: 

1. ما هو نطاق العمل الملائم لغرض المراجعة؟

2. هل نطاق العمل في تقرير التقييم قيد المراجعة ملائم للغرض المكتوب؟  

3.3.3.1 نطاق العمل لتقرير المراجعة

في إعــداد نطــاق العمــل لمهــام تقريــر المراجعــة، يجــب عــى المراجعــن تحديــد مهمــة معينــة، أو مجموعــة مــن المهــام. وينبغــي 

النظــر بعنايــة في كل مهمــة مراجعــة لــكل عميــل عنــد إعــداد نطــاق العمــل. وكــا هــو الحــال مــع إعــداد التقييــم، ينبغــي 

للمراجــع أن يبلــغ العميــل بنطــاق العمــل الــذي يتعــن القيــام بــه، وأن يــرم اتفاقــا يحــدد ذلــك. تنــص المعايــر العامــة لمعايــر 

التقييــم الدوليــة عــى أنــه ينبغــي للمراجــع أن يبلــغ العميــل، وأن يكــون عــى موافقــة عــى الــروط، بمجــرد تحديــد النطــاق، 

وذلــك في الحــالات التــي لا يكــون فيهــا نطــاق العمــل واضحــا أو محــددا في بدايــة المهمــة15 .

تحــدث التغيــرات في نطــاق العمــل كثــراً ويســمح بهــا وفقــاً لمعايــر التقييــم الدوليــة. عندمــا تكــون التغيــرات عــى نطــاق 

ــة  ــر العام ــح المعاي ــر المراجعــة. وتوضّ ــم تقري ــل تقدي ــف وقب ــل إتمــام التكلي ــا قب ــل به ــاغ العمي ــة، يجــب إب العمــل ضروري

إنــه يجــب أن يتأكــد المراجــع مــن فهــم العميــل والمســتخدمين المقصوديــن لمــا ســيتم تقديمــه وأيّ قيــود عــى اســتخدام هــذا 

التقريــر قبــل الانتهــاء مــن إعــداده16 . 

نطاق العمل في تقرير تقييم العقارات قيد المراجعة

يعــد تحديــد نطــاق العمــل في فــرع التقييــم العقــاري الشــاغل الأكــر أهميــة لحــل أهــم المشــكلات. وتعتمــد عمليــة 

حــل المشــكلات عمومًــا ومشــاكل التقييــم خصوصًــا عــى اكــال ثــاث خطــوات أساســية بنجــاح: 

1.  التعرف على المشكلة

2.  تحديد الحل )أو نطاق العمل(

3.  تطبيق الحل

وتتمثــل مســؤولية المراجــع في تحديــد مــا إذا كانــت إحــدى هــذه الخطــوات الثلاثــة تــم إغفالهــا وأن العمليــة لم تنفــذ 

ــر التقييــم قيــد المراجعــة الغــرض مــن التقييــم  بطريقــة منظمــة. مثــاً، هــل يشــمل نطــاق العمــل المذكــور في تقري

وتعريــف أســاس القيمــة؟ 

ــم  ــا إذا كان التقيي ــل م ــة؟ مث ــل كافي ــر تفاصي ــمل التقري ــل يش ــة، ه ــن المراجع ــود م ــرض المقص ــق بالغ ــا يتعل وفي

لأغــراض الرهــن العقــاري أو لتقديــر القيمــة القابلــة للتأمــن؟ وهــل المعلومــات تتناســب مــع تعريــف أســاس القيمــة 

وتتضمــن الأوصــاف المناســبة للعقــار محــل التقييــم والمهمــة في تحديــد تعريــف أســاس القيمــة المســتخدمة؟ ينبغــي 

عــى المراجــع أن يتأكــد مــن أن تقريــر التقييــم يتوافــق مــع جميــع المتغــرات اللازمــة لحــل مشــكلة التقييــم بنجــاح 

ولتحديــد موثوقيــة القيمــة بشــكل عــام.

15  معايير التقييم الدولية، المعيار 101: نطاق العمل، الفقرة 20.4، ص23

 16 معايير التقييم الدولية، المعيار 101: نطاق العمل، الفقرة 20.2، ص21
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بالنظــر إلى أمــور التقــاضي والإشراف والرقابــة، يحــق قانونيًــا للمحاكــم وللهيئــة الســعودية للمقيمّــن المعتمديــن مراجعــة تقارير 

التقييــم. ولا تقــدم قيــود الإســتخدام المنصــوص عليهــا في تقريــر التقييــم عــى القــدرة عــى المراجعــة أو الرقابــة أو المســؤولية 

بــأي شــكل مــن الأشــكال، فيجــوز للهيئــة والمحاكــم مراجعــة تقريــر التقييــم لجميــع الأســباب التــي تعتبرهــا ضروريــة.

وفي حــن أن معايــر التقييــم الدوليــة تتضمــن معايــراً لتقاريــر المراجعــة أقــل مــا تتضمنــه بالنســبة لتقاريــر التقييــم، فــإن 

متطلبــات التقييــات يمكــن ترجمتهــا وتكييفهــا بســهولة لأغــراض المراجعــة. وكــا أن الاســتقصاءات التــي تجــرى أثنــاء مهمــة 

التقييــم يجــب أن تكــون مناســبة لغــرض هــذه المهمــة وأســاس )أســس( القيمــة، يجــب كذلــك إجــراء التحقيقــات المناســبة في 

مراجعــة التقييــم17 . كــا يمكــن الاتفــاق عــى حــدود الاســتقصاءات ويجــب تدوينهــا في نطــاق العمــل المتعلــق بالمهمــة.

تنــص مقدمــة المعيــار 101: نطــاق العمــل عــى أن الإشــراطات الأساســية لمهمــة التقييــم تتضمــن معلومــات الأصــول محــل 

التقييــم، وغــرض التقييــم، والأطــراف المعنيــة18 . يطبــق هــذا المعيــار عــى نطــاق واســع مــن المهــام بمــا فيهــا مهــام المراجعــة19 ، 

وينبغــي إدراج ذات المعلومــات المطلوبــة لنطــاق عمــل التقييــم في نطــاق عمــل المراجعــة، وينبغــي أن تنطبــق اشــراطات مهمــة 

التقييــم الأساســية ذاتهــا لمهمــة المراجعــة متضمنــةً الإفــادة عــن الغــرض مــن المراجعــة. 

تشُــر كلمــة »الغــرض« في معايــر التقييــم الدوليــة إلى ســبب أو أســباب إجــراء التقييــم20 ، وفي ســياق المراجعــة تشــر إلى ســبب 

ــر مراجعــة، وحــل هــذه المشــكلة هــو  أو أســباب إجــراء المراجعــة. يكــون لــدى العميــل مشــكلة تتطلــب الحــل في كل تقري

غــرض المراجعــة والتــي يجــب أن ينُــص عليــه في تقريــر المراجعــة.  واقعيــاً، يحــدد الغــرض أو ســبب إجــراء المراجعــة جــدول 

أعــال نطــاق العمــل الــذي ســيُنفذ، بمــا في ذلــك إذا كان المراجــع ســيقدم رأيــا في القيمــة أم لا. 

معايــر التقييــم الدوليــة، المعيــار 101: نطــاق العمــل، الفقــرة 10.2)ج(21 ، تــرح احتماليــة إن يقــدم المراجــع رأيــا في القيمــة 

أم لا. ســيحدد التعاقــد مــع العميــل والمشــكلة المطلــوب حلهــا مــا إذا كان ينبغــي أن تشــمل المراجعــة رأي القيمــة أم لا. ينبغــي 

النظــر في الكفــاءة لــكل مهمــة تتضمــن رأيـًـا في القيمــة.

ينبغــي أن تشــمل كل مراجعــة عــى المعلومــات التاليــة، فضــاً عــن أي معلومــات إضافيــة مهمــة لفهــم التقريــر وذلــك وفقًــا 

للمعيــار 101 مــن معايــر التقييــم الدوليــة22 . وســرغب المراجــع في التحقــق مــن شــمولية التقريــر النهــائي للمتطلبــات الآتيــة: 

• ‌هوية المراجع أو المراجعين بالأسماء ومعلومات التواصل

• هوية المقيم أو المقيمين المصدّرين للتقرير قيد المراجعة

• هوية العميل أو العملاء لمهمة المراجعة

• هوية المستخدمين المقصودين )إن وجد(

• وصف الأصول المدرجة في التقييم قيد المراجعة

• الغرض من تقرير المراجعة، الذي يحدد ما إذا كان سيتضمن ابداء رأي مستقل في القيمة في نطاق عمل المراجعة

• تاريخ تقرير المراجعة

   17 معايير التقييم الدولية، المعيار 102: الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء، فقرة 20.1 ص26

  18 معايير التقييم الدولية، المعيار 101: نطاق العمل، فقرة 10.1 ص21

  19  معايير التقييم الدولية، المعيار 101: نطاق العمل، فقرة 10.2 ص21

 20  معايير التقييم الدولية، قائمة المصطلحات، فقرة 20.9 ص13

 21  معايير التقييم الدولية، المعيار 101: نطاق العمل، ص21

22  معايير التقييم الدولية، المعيار 101: نطاق العمل، ص21
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• إذا كان تقرير المراجعة سيتضمن ابداء رأي مستقل في القيمة ينبغي أن ينص بوضوح على النقاط التالية:

o تاريخ تلك القيمة والذي يجب أن يكون هو نفسه تاريخ القيمة التي تم التوصل إليها في التقييم قيد المراجعة

o العملة المستخدمة في القيمة التي تم التوصل إليها

o أساس أو أسس القيمة المستخدمة 

• جميع القيود والمحددات 

• مصدر المعلومات 

• الافتراضات المهمة أو الخاصة في التقييم أو كلاهما.

• نوع تقرير التقييم 

• بيان الامتثال لمعايير التقييم الدولية بما فيها أي خروج مبرر عن المعايير لأسباب تنظيمية وتشريعية. 

• توثيق وإرسال التغييرات في نطاق العمل إلى العميل

3.3.3.2 نطاق العمل الذي تمت دراسته في تقرير التقييم قيد المراجعة

بعــد تحديــد نطــاق العمــل لتقريــر المراجعــة وكتابتــه، يجــب بعــد ذلــك التطــرق لنطــاق العمــل داخــل التقريــر قيــد المراجعــة 

وتحديــده. وفي هــذه المرحلــة يناقــش المراجــع نطــاق العمــل في تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة ويقــرر مــا إذا كان العمــل المنجــز 

مناســباً ومقبــولاً ودقيقــاً ومنطقيــاً وكامــاً.

ويجــب عــى المراجــع أن يضــع في اعتبــاره العمــل الــذي أنُجــز أو لم يكتمــل، والعمــل الــذي ينبغــي أن يـُـدرج ولم يـُـدرج، والعمــل 

الــذي لا ينبغــي إدراجــه في التقييــم وتــم أدراجــه. وبينــا يلتــزم المقيــم الــذي كتــب تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة بتقديــم حــاً 

لســبب أو مشــكلة التقييــم، فيكــون التــزام المراجــع بتحديــد مــا إذا كان ذلــك الحــل قــد نفُــذ بالكامــل.

عنــد نقــد تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة مــن حيــث الامتثــال لنطــاق العمــل المعيــار 101: نطــاق العمــل 23 يجــب عــى المراجــع 

أن يتحقــق ليــس فقــط مــن انطبــاق شروط التكليــف أم لا، بــل مــن تحديــد مــدى ملاءمــة نطــاق العمــل لغــرض التقييــم قيــد 

المراجعــة، وإذا كان التقريــر يقــدم المعلومــات الملاءمــة، المقبولــة، الدقيقــة، المنطقيــة، المكتملــة.

ينبغــي عــى المراجــع أن يحــدد ويحلــل جميــع العنــاصر المطلوبــة للتقريــر أثنــاء مهمــة المراجعــة. كــا ينبغــي عــى المراجــع أن 

يتطــرق لمواضــع القصــور في تقريــر المراجعــة وذلــك في حــال حــذف أي متطلــب أو عــدم صحتــه. ويتنــاول هــذا الفصــل عمليــة 

مراجعــة التقييــم والفصــل التــالي كتابــة تقريــر مراجعــة التقييــم كيفيــة تقديــم هــذه المعلومــات بفعاليــة، ويحتــوي الأخــر 

عــى نمــوذج التحليــل الرباعــي للتقريــر ))PSAC  والــذي يتضمــن اســتعراض المشــكلة، المعيــار، التحليــل، التصحيــح.

نطاق العمل في تقرير تقييم لمنشأة اقتصادية قيد المراجعة 

ــا تكــون  ــد المراجعــة عــى اســتثناءات، وعــادة م ــة قي ــم لمنشــآت اقتصادي ــر تقيي ــوي نطــاق العمــل في تقري ــد يحت ق

ــرى  ــة الأخ ــتثناءات المقبول ــمل الاس ــد تش ــاً ق ــة. وعموم ــة دون مراجع ــم المالي ــة في القوائ ــات المقدم ــول المعلوم لقب

لنطــاق العمــل قبــولاً لتوقعــات قوائــم الدخــل المســتقبلية والتدفقــات النقديــة دون إجــراءات اختبــارات لتأكيــد صحــة 

البيانــات. فيجــب عــى مراجــع المنشــآت الاقتصاديــة أن يأخــذ في إعتبــاره المعلومــات والاســتثناءات المقدمــة لاتخــاذ 

قــرار بشــأن قبولهــا حســب ملاءمتهــا ومنطقيتهــا.

23 معايير التقييم الدولية، المعيار 101: نطاق العمل، ص21 -24
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يجــب أن تقيــس المراجعــة محتــوى تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة بمــا يتوافــق مــع المعيــار 101 مــن معايــر التقييــم الدوليــة 

كحــد أدنى، وأن يحــدد اســتيفاء تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة للمتطلبــات. وينبغــي أن يتضمــن تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة 

مــا يــي:

•   هوية المقيم أو المقيمين معدي التقرير

•   هوية العميل أو عملاء مهمة المراجعة 

•   هوية المستخدمين المقصودين )إن وجد(

•   الأصول المدرجة في تقرير التقييم قيد المراجعة

•   ذكر العملة المستخدمة في التقييم

•   ذكر الغرض من التقييم بوضوح ودقة

•   أساس أو أسس القيمة المستخدمة 

•   ذكر تاريخ التقييم، شاملا تاريخ التقرير إذا كانا مختلفين

•   توضيح جميع القيود والمحددات

•   تقديم مصادر المعلومات 

•   إدراج الافتراضات المهمة أو الخاصة في التقييم أو كلاهما

•   تعريف نوع تقرير التقييم 

•   ذكر القيود على الاستخدام أو التوزيع أو النشر

•   تضمين بيان الامتثال لمعايير التقييم الدولية بما فيها أي خروج مبرر عن المعايير لأسباب تنظيمية وتشريعية.

•   التحقق من توثيق وإرسال التغييرات في نطاق العمل إلى العميل

تحديد الأصل في تقرير تقييم المنشآت الاقتصادية قيد المراجعة 

عــادةً لا يحُــدد الأصــل في تقييــم المنشــآت الاقتصاديــة قيــد المراجعــة بشــكل مفصــل. فعــى ســبيل المثــال، الملاحظــات 

ــات  ــل حصــص الأقلي عــى حصــص الأســهم، دون الحصــول عــى معلومــات محــددة لتفســر الأســهم المســيطرة مقاب

الصغــرة، قــد تختلــف جذريــاً بنــاءًا عــى الاختلافــات في تســويات بيانــات الدخــل. بالإضافــة، لتحديــد حصــص الأســهم، 

ينبغــي أن يناقــش تقييــم المنشــآت الاقتصاديــة أوجــه التكامــل، خصوصــا في ســياق الدمــج والاســتحواذ. ويجــب عــى 

مراجــع تقييــم المنشــآت الاقتصاديــة أن ينظــر فيــا إذا كان تحديــد الأصــول في التقييــم قيــد المراجعــة كامــاً ودقيقًــا 

وذلــك في كل حالــة وذلــك مــن أجــل تحديــد دقــة التقييــم وملائمتــه.
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إعداد تقرير مراجعة التقييم 

4
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يقــدّم هــذا الفصــل دليــا لعمليــة اعــداد وكتابــة تقريــر مراجعــة التقييــم ويصــف المشــاكل الواجــب أخذهــا بالاعتبــار في هــذه 

العمليــة.  يقــدّم الملحــق )ي( )مثــالاً عــى تقريــر PSAC( والملحــق )ك( )نمــاذج تقاريــر المراجعــة( لمســاعدة المراجــع في عمليــة 

كتابــة التقريــر. وفي نهايــة هــذا الفصــل، ســيقدر المراجــع أهميــة اعــداد وكتابــة تقريــر مراجعــة صحيــح وشــامل يمكــن للقــارئ 

فهمــه ويركــز التقريــر عــى التقييــم قيــد المراجعــة وليــس المقيــم الــذي أعــد التقييــم. 

ســيتمكن المراجــع في نهايــة هــذا الفصــل مــن التعــرف عــى عمليــة مراجعــة التقييــم، والإجــراءات التــي ينبغــي اتباعهــا عنــد 

إعــداد مراجعــة تقريــر التقييــم والنقــاط التــي ينبغــي النظــر فيهــا.

في نهايــة هــذا الفصــل، يقــدر المراجــع أهميــة تقريــر المراجعــة المكتــوب بشــكل جيــد والشــامل ويمكــن للقــراء فهمــه ويركــز 

عــى التقييــم قيــد المراجعــة بخــاف المقيــم الــذي الــذي ينتــج التقييــم.

4.4.1 شرح التقييم قيد المراجعة
تطُلــب مراجعــة التقييــم عــادةً لرغبــة العميــل في التأكــد مــن صحــة التقييــم، أو المســاعدة في فهمــه، أو الحصــول عــى تقييــم 

لمــدى امتثــال التقريــر للمعايــر واللوائــح لأي ســبب آخــر. ويكُلّــف المراجــع في جميــع الحــالات بتقديــم معلومــات ذات صلــة 

بالتقييــم قيــد المراجعــة إمــا لدعــم المحتويــات أو للإشــارة إلى مشــاكل في التقييــم وكيفيــة تصحيحهــا. وقــد يشــمل هــذا شرح 

لمــا ينبغــي تضمينــه في تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة، أو شرحًــا أكــر للمعلومــات، أو نقاشًــا حــول التحليــات والمنهجيــة. وقــد 

يطُلــب مــن المراجــع في بعــض الحــالات مناقشــة ســبب اســتبعاد أو تضمــن معلومــات أو بيانــات معينــة في تقريــر التقييــم.

4.4.1 شرح التقييم قيد المراجعة
مــن مســؤولية المراجــع عنــد كتابــة تقريــر مراجعــة التقييــم أن يــدرج المشــاكل الجوهريــة في تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة 

ــة تصحيحهــا. وشرح كيفي

4.1     المقدمة

4.2     الهدف

4.3     الخلاصة 

4.4      كتابة التقرير للتوضيح والفهم
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ــر، أو الحاجــة  ــه التقري ــل ل ــذي لا يُتث ــار ال ــة المعي ــة إلى إدراج المشــاكل، يجــب عــى المراجــع أيضــا أن يوضــح أهمي بالإضاف

إلى إدراج مفهــوم غــر موجــود، أو ســبب وجــوب اتبــاع بعــض القواعــد. ويعتمــد العميــل عــى المراجــع لتبريــر التصحيحــات 

بوضــوح للمشــاكل التــي يحددهــا. وفي حــال وجــود خــاف حــول ملاءمــة التقييــم أو مقبوليتــه أو دقتــه أو اكتمالــه أو الحجــة 

المنطقيــة لــه، يتُوقــع مــن المراجــع تحليــل المحتــوى وتقديــم المعلومــات المطلوبــة لتســوية النــزاع وتصحيــح المشــكلة. ويجــب 

عــى المراجــع تقديــم المعلومــات بوضــوح حتــى يفهــم كل مســتخدم مقصــود المحتــوى وذلــك عندمــا تكُتــب تقاريــر المراجعــة 

للكثــر مــن المســتخدمين المقصوديــن، مثــل اســتئنافات المحكمــة أو نــزع الملكيــة أو خدمــات التقــاضي.

4.4.2 لغة بسيطة
ينبغــي أن يضــع المراجــع في اعتبــاره مســتخدمي التقريــر لكتابــة تقريــر جيــد ومنظــم بعنايــة. كــا يجــب تعريــف أو تفســر أي 

مصطلحــات تقييــم تقنيــة أو متخصصــة اســتخدمت في تقريــر المراجعــة بطريقــة مفهومــة لجميــع مســتخدمي التقريــر. وبالمثل، 

ــتخدم  ــل والمس ــاعد العمي ــة تس ــا بطريق ــة تصحيحه ــة وكيفي ــد المراجع ــم قي ــر التقيي ــاكل تقري ــرات لمش ــر التفس ــي ذك ينبغ

)المســتخدمين( المقصوديــن في فهــم المحتــوى، دون الحاجــة إلى الرجــوع إلى دليــل التقييــم أو أن يكونــوا مقيمــن مؤهلــن.

ســيكون التقريــر الواضــح والمكتــوب بلغــة موجــزة وبســيطة مناســبًا وأســهل للمســتخدم المقصــود قراءتــه وفهمــه دائمـًـا. انظــر 

للإختلافــات في الأمثلــة التاليــة:

المثال )1(:

ــت  ــي لحق ــص الأضرار الت ــاب سرد خصائ ــن خــال غي ــك م ــاس متســق، وذل ــدام وجــود قي ــم انع ــر التقيي ــدة: أظه ــة معق لغ

ــدات. بالمع

لغــة بســيطة: لم يتضمــن التقييــم قيــد المراجعــة وصفًــا دقيقًــا للمعــدات المتــررة، حيــث ينبغــي أن يحتــوي تقريــر التقييــم 

قيــد المراجعــة عــى شرح لخصائــص وأضرار كل قطعــة مــن الأصــول محــل التقييــم. 

المثال )2(:

ــدلً مــن العقــارات  ــر ب ــات لمبنــى المكاتــب في التقري ــر التقييــم اســتخدام أفضــل المقارن ــر تقري لغــة معقــدة: ينبغــي أن يعت

الســكنية حتــى لــو كانــت تقــع في مناطــق لا تعتــر مناســبة للعقــار محــل التقييــم لأن نطــاق عمــل التقييــم يتطلــب نفــس 

ــر. خصائــص العقــارات بالضبــط ولم يكــن أي منهــا داخــل المنطقــة المجــاورة وقــت إعــداد التقري

لغــة بســيطة: يتطلــب نطــاق العمــل اســتخدام مقارنــات مكتبيــة تقــع خــارج منطقــة العقــار الجغرافيــة لعــدم توفــر مقارنــات 

مناســبة داخلهــا في تاريــخ التقييــم. 

يقــدم المراجــع خدمــة قيّمــة للعميــل عندمــا يكتــب التقريــر بكلــات خاليــة مــن التعقيــد واللغــة المفرطــة، بحيــث يتمكــن 

العمــاء وغيرهــم مــن المســتخدمين المقصوديــن لتقريــر المراجعــة مــن فهــم المراجعــة بشــكل تــام، وبالتــالي يمكنهــم الاعتــاد 

عــى محتويــات تقريــر التقييــم باعتبارهــا جديــرة بالثقــة ويمكــن الإعتــاد عليهــا. وبالتأكيــد ينبغــي أن يبُنــى تقريــر المراجعــة 

عــى الحقائــق لا الآراء، وأن يشــمل معلومــات كافيــة لدعــم تلــك الحقائــق.

4.4.3 أمور هامة في صياغة التقرير
هناك نقاط مهمة ينبغي وضعها في عين الاعتبار عند إعداد تقرير المراجعة، وهي: 

• تركيز المحتوى على الحقائق.

• ذكر المعلومات، أو المنهجيات، أو التحليلات المطلوبة في تقرير التقييم والتي لم تدُرج.

مة في تقرير التقييم بطريقة غير صحيحة أو غير كافية.  • ذكر المعلومات، أو المنهجيات، أو التحليلات المقدَّ

• تضمين تصحيحات للمشاكل الموجودة.

• الكتابة ببساطة ووضوح ليفهم جميع المستخدمين المقصودين المعلومات المقدّمة.
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4.4.4 تجنب التشهير 
ــم أو  ــمعة المقي ــة لس ــا مهاجم ــى أنه ــرها ع ــن تفس ــي يمك ــة الت ــب اللغ ــو تجن ــر ه ــة التقري ــارات في كتاب ــم الاعتب ــد أه أح

الاســتخفاف بهــا. وأســهل طريقــة لتجنــب ذلــك هــي التركيــز عــى محتــوى تقريــر التقييــم، وإســناد أي مشــاكل إلى التقريــر 

نفســه بــدلً مــن القــاء اللــوم عــى شــخص المقيــم. توضــح الأمثلــة التاليــة الاختــاف بــن التركيــز عــى المقيــم و عــى التقريــر:

المثال )1(:

المقيــم: لم يقــدم المقيــم الوصــف الــكافِ للمعــدات المتــررة. ينبغــي عــى المقيــم أن يأخــذ الوقــت الــكافي للمعاينــة المناســبة 

وإضافــة الوصــف الــكافِ للمعــدات محــل التقييــم.

ــر  ــد المراجعــة لم يشــتمل عــى وصــف دقيــق للمعــدات المتــررة. وينبغــي أن يشــتمل تقري ــم قي ــر التقيي ــر: إن تقري التقري

ــة في المنشــأة.  ــرح أضرار كل قطع ــات ل ــة عــى مواصف ــد المراجع ــم قي التقيي

المثال )2(:

المقيــم: يســتخدم المقيــم مقارنــات غــر مناســبة لمبنــى المكاتــب في التقريــر، ولم يــدرج أي تفســر منطقــي لتعديــل المقارنــات 

بالعقــارات محــل التقييــم.

ــم. ولم  ــر مناســبة للتقيي ــي تعت ــة الت ــات الواقعــة خــارج المنطقــة الجغرافي ــر: يتطلــب نطــاق العمــل اســتخدام المقارن التقري

ــاً. ــات المناســبة جغرافي ــدلاً مــن المقارن ــات ب ــم أي تفســر لاســتخدام هــذه المقارن ــر التقيي يقــدم تقري

أدنــاه هــو مقــرح للمخطــط التفصيــي لتقريــر المراجعــة. ويمكــن تعديــل ترتيــب المكونــات بحيــث يناســب كل مهمــة وكل 

مُراجــع. وأهــم شيء هــو أن يعــرض التقريــر المعلومــات بطريقــة منظمــة ومنطقيــة لتســهيل عــرض التحليــل والمنهجيــة والعمــل 

المنفــذ عــى العميــل والمســتخدم المقصــود.

• صفحة العنوان أو الغلاف 

•   جدول المحتويات

•   خطاب التعاقد مع نطاق العمل المتفق عليه

•   الشروط والقيود

•   الافتراضات المهمة أوالخاصة أوالشروط المقُيدة

•   نظرة عامة موجزة على المعايير والامتثال

•   مقدمة مختصرة للمراجعة

•   المشاكل، المعايير، التحليلات، التصحيحات 

o   تدُرج كل مشكلة في نموذج »PSAC« بحسب أهميتها

•   ملخص استنتاجات المراجعة

•   قائمة المصطلحات

•   المصادر

•   الملحق: تقرير التقييم قيد المراجعة 

4.5    هيكل تقرير المراجعة
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)PSAC( 4.5.1 نموذج التقرير: المشكلة، المعيار، التحليل، التصحيح
يجــب أن تنُظــم المشــاكل في تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة بشــكل صحيــح ليتمكــن العميــل مــن متابعــة المعلومــات المقدمــة 

وفهــم اســتنتاجات تقريــر المراجعــة. وينبغــي أن تذكــر المعلومــات بطريقــة متســقة، ومنطقيــة، ومهنيــة مــا يدعــو العميــل 

لتقبــل المراجعــة. كــا ينبغــي أن يكــون التقريــر مناســبًا، مقبــولً، دقيقًــا، منطقًــا، كامــاً بنفــس الصفــات التــي تفيــد بقبــول 

التقييــم. وإن مثــل هــذا التقريــر يوجــه العميــل بشــكل مناســب وفعّــال إلى الاســتنتاجات الــواردة في تقريــر المراجعــة.

يقُــدم نمــوذج المشــكلة، المعيــار، التحليــل، التصحيــح )PSAC( هيــكل فعــال لتقاريــر المراجعــة. باســتخدام هــذا النمــوذج، عــى 

المراجــع أن يذكــر المشــكلة أولا ، ثــم يذكــر المعيــار الــذي يحكــم تلــك المشــكلة، متبوعًــا بتحليــل البيانــات ثــم تصحيحًــا يقــدم 

اســتنتاجًا مناســبًا. صُمــم نمــوذج مراجعــة التقييــم الموجــود في الملحــق )ط( في هــذا الدليــل للمســاعدة في تحديــد كل المشــاكل 

المذكــورة في التقييــم قيــد المراجعــة وتدوينهــا.

يتكــون النمــوذج مــن أربعــة عنــاصر يتــم تحديدهــا لــكل مشــكلة ظاهــرة في تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة وهــي: المشــكلة، 

المعيــار، التحليــل، التصحيــح )PSAC(. يكــون هــذا النمــوذج فعّــالا خصوصًــا عندمــا يسُــتخدم أثنــاء القــراءة الأوليــة لتقريــر 

التقييــم قيــد المراجعــة لتدويــن الملاحظــات والتعليقــات واســتخدامها عنــد كتابــة المراجعــة. 

ينبغــي أن تكُتــب عنــاصر نمــوذج )PSAC( للمشــاكل الأساســية التــي تظهــر في تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة. ونظــراً لمراعــاة 

طــول التقريــر، ينبغــي عــى المراجــع أن يحــدد المعلومــات المضمنــة والمســتثناة في تقريــر المراجعــة. بشــكل عــام، ينبغــي ذكــر 

وشرح المشــاكل ذات الأهميــة، بينــا قــد تذكــر المشــاكل الثانويــة بإيجــاز، ويفُضــل تجاهــل الأخطــاء البســيطة مثــل الأخطــاء 

ــل  ــا في هــذا الفصــل، كــا يتضمــن هــذا الدلي ــات لاحقً ــة أو أن تذكــر كملاحظــة عامــة. وســتنُاقش الأولوي ــة والإملائي النحوي

نموذجًــا لتقاريــر المراجعــة يســاعد في التمييــز بــن مســتويات جوانــب القصــور في التقريــر. 

ــار فيــا يخــص كيفيــة ذكــر تلــك  بالإضافــة إلى مســؤولية تحديــد أولويــة المشــاكل في التقييــم قيــد المراجعــة، للمراجــع الخي

ــة والقواعــد والأنظمــة عــى حــده،  ــم الدولي ــر التقيي ــر كل فقــرة مــن معاي ــول ذك المشــاكل في نمــوذج )PSAC(. فمــن المقب

ويقُبــل أيضــا جمــع المشــاكل معًــا بمــا يتفــق مــع المعايــر والقواعــد والأنظمــة التــي تشــمل مشــاكل مشــابهة. فعــى ســبيل 

ــدرج المراجــع جميــع الأقســام المفقــودة في  المثــال، إذا لم يذُكــر في تقريــر التقييــم بعــض فقــرات معيــار نطــاق العمــل، قــد يُ

القســم المقابــل لهــا في معايــر التقييــم الدوليــة 2022  المعيــار 101: نطــاق العمــل. ولكــن، عندمــا يــرى المراجــع أن معظــم 

متطلبــات المعيــار 101 )الفقــرة 20.3( الــذي يحتــوي عــى 14 جــزءًا لم يتــم اســتيفاءها، فمــن الأفضــل أن يذكــر مشــكلة نطــاق 

العمــل بشــكل عــام، ويقتبــس معيــار نطــاق العمــل كامــاً، بعــد ذلــك يذكــر الأخطــاء فيــه والأســباب العديــدة لأهميــة ذكــر 

هــذه المعلومــات في تقريــر التقييــم. 

وللمزيــد مــن الأمثلــة يمكــن أن ينظرالمراجــع في أمثلــة )PSAC( المذكــورة في الملحــق )ي(، وأيضــا الأمثلــة الأخــرى المذكــورة في 

نمــاذج التقاريــر المتضمنــة في الملحــق )ك(.

4.5.1.1 العناصر الأربعة: المشكلة، المعيار، التحليل، التصحيح

ــم  ــة وتنظي ــداد المراجع ــع في إع ــاعد المراج ــا ويس ــم أو نقصه ــات التقيي ــق بيان ــى توثي ــة ع ــاصر الأربع ــوذج العن ــل النم يعم

التقريــر، وذلــك في أربعــة خطــوات تمثــل كل منهــم أحــد العنــاصر. كــا يســاعد قــارئ التقريــر عــى متابعــة التدفــق الــردي 

وفهــم المعلومــات المذكــورة.

ســتكتب كل مشــكلة أو مجموعــة مــن مشــاكل في شــكل نمــوذج )PSAC(، وقــد يحتــوي تقريــر المراجعــة عــى نموذجًــا واحــداً 

أو أكــر لـــ )PSAC(، معتمــدًا عــى تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة ونطــاق العمــل للغــرض المقصــود مــن المراجعــة. 
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4.5.1.1.1 المشكلة: الخطوة الأولى

توضــح المشــكلة وجــود تبايــن أو عــدم امتثــال أو جــزء خاطــئ في تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة. وينبغــي عــى المراجــع تحديــد 

موضــع كل مشــكلة، وذلــك خــال القــراءة الأوليــة لتقريــر التقييــم قيــد المراجعــة. ومــن المهــم ذكــر كل مشــكلة كــا وردت 

في تقريــر التقييــم وعــدم الخــروج عــن المحتــوى. وهــذا يعنــي أنــه يجــب عــى المراجــع إظهــار المشــكلة كــا وردت في تقريــر 

التقييــم ولا يعُــدل عليهــا لأي ســبب. لأن هــذا التعديــل يمكــن أن يعكــس فهــم المراجــع لمــا »كتبــه المقيّــم« أو »قصــد ذكــره«، 

ولهــذا يجــب أن يتذكــر المراجــع أن تقريــر التقييــم كُتــب لعميــل لا يملــك خــرةً كافيــةً أو فهــاً واســعًا مثــل مراجــع التقييــم. 

وبنــاء عــى ذلــك، يجــب عــى المراجــع أن يلتــزم بقيــاس التقييــم الفعــي كــا هــو مكتــوب وعــى أســاس المعايــر والأنظمــة، 

وعــدم الســاح بــأي تفســرات »محتمــل قصدهــا«، والتــي لا تقــدم للعميــل أو الشــخص الــذي يبــتْ في الوقائــع بالمعلومــات 

الموثوقــة حــول تقريــر التقييــم. إيجــازاً، ينبغــي أن يعُلــق تقريــر المراجعــة عــى محتويــات التقريــر، ويوثــق المشــكلة أو المشــاكل 

بدقــة. ســيُنتج عــن توثيــق المشــاكل الفعليــة دون تفســر أو تخمــن، تقريــر مراجعــةً يتقــدم للعميــل معلومــاتٍ قيمّــةٍ، بغــض 

النظــر عــن كاتــب التقريــر الأصــي أو أي مرجــع أو تفســراً لكاتــب التقريــر. 

4.5.1.1.2 المعيار: الخطوة الثانية 

عنــد تحديــد المشــكلة يجــب أن يكــون المعيــار الــذي يحكمهــا مذكــورًا وموضحًــا في تقريــر المراجعــة. ويركــز تقريــر المراجعــة 

عــى قيــاس تقريــر التقييــم مقابــل متطلبــات العنايــة الواجبــة وجميــع المتطلبــات النظاميــة، مثــل: معايــر التقييــم الدوليــة، 

أو ميثــاق تقييــم لآداب وســلوك مهنــة التقييــم أو أدلــة التقييــم لمختلــف الفــروع أو أي لائحــة أو نظــام، ويجــب كتابــة المعيــار 

الــذي لا يتســق مــع تقريــر التقييــم وذكــره ليفهمــه العميــل تمامًــا.

4.5.1.1.3 التحليل: الخطوة الثالثة 

يقــع عــى عاتــق المراجــع في هــذه الخطــوة مســؤولية تحليــل البيانــات. ويجــب عليــه أن يــرح تمامًــأ المعيــار الــذي ينبغــي 

ــب  ــل المتطل ــم العمي ــي يفه ــاملً ل ــل ش ــون التحلي ــب أن يك ــا يج ــم. ك ــر التقيي ــره في تقري ــه أو ذك ــال ب ــه أو الامتث تضمين

ــر. وينبغــي عــى المراجــع أن يتذكــر أن العميــل يعتمــد عــى التحليــل ليفهــم ســبب  ــة التقري ــة وموثوقي وأهميتــه في صلاحي

تضمــن المعلومــات المنســيّة أو معيــار ينبغــي الامتثــال لــه، أو بيانــات أخــرى ومــا إلى ذلــك. إن التحليــل هــو الفقــرة المناســبة في 

المراجعــة لــرح ســبب اتبــاع المعيــار أو القاعــدة أو الدليــل أو الميثــاق، ويــرح أيضــا أهميتــه للعميــل بإيجــاز.

ــة  ــة واضح ــات بطريق ــال المعلوم ــع في إيص ــص دور المراج ــن، ويتلخ ــتخدمين المقصودي ــل والمس ــا للعمي ــل شرحً ــدم التحلي يق

للمســتخدمين. ويجــب أن يتذكــر المراجــع أنــه إذا كان العميــل قــادرًا عــى مراجعــة التقريــر بنفســه، لــن يلجــأ لطلــب خدمــات 

المراجــع المهنيــة. لذلــك يعتمــد العمــاء عــى تحليــل البيانــات والمخــاوف الرئيســة والمتطلبــات بموجــب الأنظمــة أو المعايــر، 

ويجــب عــى المراجــع بــدوره أن يحــرص عــى تحليــل وتفســر كل مشــكلة ظاهــرة في تقريــر التقييــم. 

4.5.1.1.4 التصحيح: الخطوة الرابعة 

التصحيــح هــو آخــر مرحلــة في نمــوذج )PSAC(. ويعتمــد العمــاء والمســتخدمون المقصــودون عــى التصحيحــات المقدمــة في 

تقريــر المراجعــة، ليــس فقــط لتســاعدهم عــى فهــم أخطــاء التقييــم قيــد المراجعــة، لكــن أيضًــا لمــا ينبغــي أن يتضمنــه التقييــم 

المناســب والقائــم عــى أســس جيــدة. تهــدف خطــوة التصحيــح إلى تقديــم حــاً لــكل مشــكلة. وعندمــا يكُتــب تقريــر المراجعــة 

للتقــاضي أو الفســخ... إلــخ، ســيعرف العميــل أو الشــخص الــذي يبــتْ في الوقائــع كيفيــة تعديــل المشــكلة وتصحيحهــا لتقديــم 

اســتنتاجات أكــر موثوقيــة واعتماديــة. في الوقــت نفســه، إذا تمكــن كاتــب تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة مــن الاطــاع عــى 

تقريــر المراجعــة، فيمكنــه الاســتفادة مــن فقــرة التصحيــح. 
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ينبغــي أن تكتــب التصحيحــات بطريقــة مفهومــة وواضحــة ودقيقــة. كــا ينبغــي أن يحتــوي تصحيــح المشــكلة عــى طريقــة 

ــم  ــن تقدي ــع م ــن المراج ــال لم يتمك ــة. وفي ح ــات ناقص ــة أو بيان ــات مطلوب ــدم أي معلوم ــم، وأن يق ــكلة في التقيي ــل المش ح

المعلومــات الضروريــة لأي ســبب كان، فينبغــي عــى الأقــل ذكــر ماهيــة تلــك المعلومــات. وتقــع عــى عاتــق المراجــع مســؤولية 

تحديــد عمــق الــرح المطلــوب للعميــل أو المقيــم المحتمــل لفهــم التصحيــح.

أسلوب التكلفة في تقرير تقييم الآلات والمعدات قيد المراجعة:

يعتمــد أســلوب التكلفــة المســتخدم في العديــد مــن تقاريــر تقييــم الآلات والمعــدات بشــكل أســاسي عــى الحســابات 

الرياضيــة ومــؤشرات وإتجاهــات الأســعار دون اجــراء تســويات للوصــول القيمــة للســوقية. وينبغــي أن ينظــر تقريــر 

التقييــم الــذي يســتخدم أســلوب التكلفــة في جميــع أشــكال التقــادم )المــادي والوظيفــي والاقتصــادي( وأن يشــمل بعض 

التســويات للقيمــة الســوقية. ويمكــن أخــذ هــذه التســويات في الاعتبــار مــن خــال اتســوية طريقــة إعــادة الإنتــاج إلى 

طريقــة الإحــال وتعديــل النتائــج والقيمــة النهائيــة لتناســب الســوق مــن خــال أخــذ عينــات بســيطة مــن الســوق. 

لــذا ينبغــي عــى المراجــع دراســة طــرق أســلوب التكلفــة المســتخدمة في تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة لتحديــد مــا إذا 

تمــت تســويتها بطريقــة مناســبة ودقيقــة وأخــذت الســوق بالاعتبــار.

تحمي الافتراضات والشروط المقيدة في تقارير المراجعة المراجع وتضفي النزاهة على عملية المراجعة. 

4.6.1 الشروط المقيدة 
ــا ينبغــي  ــدة للمهمــة. ك ــع أو دون رأي في القيمــة، ينبغــي أن يعــي المراجــع أي شروط مقي ــر المراجعــة م ــة تقري ــد كتاب عن

أن تــدرج الــروط التــي تحــد نطــاق العمــل وبالتــالي تؤثــر في اســتنتاجات تقريــر المراجعــة وذلــك لضــان موثوقيــة تقريــر 

ــا، في حــن أن البعــض الآخــر  ــان نتيجــة لحــالات لا يمكــن تجنبه ــدة هــي في بعــض الأحي ــروط المقي المراجعــة ووضوحــه. ال

يفرضهــا العميــل عــى المراجــع. وينبغــي أن يعــي المراجــع أن نطــاق العمــل للمهمــة يمكــن أيضــا أن يحتــوي شروطــا مقيــدة. 

ــة  ــار، وقل ــول للعق ــة الوص ــدم إمكاني ــى ع ــة ع ــر المراجع ــتنتاجات تقري ــى اس ــر ع ــن أن تؤث ــي يمك ــود الت ــمل القي ــد تش ق

ــة.  ــم الأصلي ــل المقي ــول إلى أوراق عم ــدم الوص ــة، أو ع ــات المقدم ــى المعلوم ــاد ع ــات، والاعت المعلوم

ومــن القيــود الشــائعة في عمليــه المراجعــة أن يطُلــب مــن المراجــع إعــداد تقريــر مراجعــة يســتند إلى البيانــات الــواردة في تقرير 

التقييــم قيــد المراجعــة فقــط. ويحــدث هــذا غالبــا في تقاريــر المراجعــة التــي تحتــوي عــى الــرأي في القيمــة، عــى ســبيل المثــال: 

يرغــب العميــل بمعرفــة إذا كان المراجــع ســيصل لنفــس الاســتنتاج بنــاء عــى المعلومــات نفســها في التقريــر الأصــي. وعندمــا 

ــد المراجعــة فقــط، أو أن  ــم قي ــر التقيي ــات الموجــودة في تقري يقتــر المراجــع، في مثــل هــذه الحــالات، عــى اســتخدام البيان

يقتــر عــى اســتخدام بيانــات معينــة وبتاريــخ معــن، حينهــا ينبغــي شرح هــذه القيــود بوضــوح في تقريــر المراجعــة لــي تفُهــم 

الاســتنتاجات في ســياق تلــك القيــود.

4.6    الافتراضات والشروط المقيدة 
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حتــى في الحــالات التــي يعُــد فيهــا المراجــع بحثًــا مســتقلً، يمكــن أن يفــرض العميــل أو نطــاق العمــل، وغيرهــا مــن العوامــل 

ــا منفصــاً للــروط المقيــدة  ــا مقيــدة، فــإن تضمــن عنوانً الخارجيــة بعــض المحــددات عــى المراجــع. إذا كان للمهمــة شروطً

ــدة بوضــوح  ــر الــروط المقي ــل. وينبغــي أن تذك ــع للعمي ــر المراجعــة ســيفيد في الوصــول السري ــات لتقري في جــدول المحتوي

ــر عــى  ــر أو قــد تؤث ــود وكيــف تؤث ــك القي ــة المراجعــة وان تــرح بقــدر الإمــكان أســباب تل أي شروط مفروضــة عــى عملي

المراجعــة.

4.6.2 الافتراضات
ينبغــي أن تذكــر الافتراضــات وتفــر بوضــوح، وذكــرت معايــر التقييــم الدوليــة 2022 نوعــن مــن الافتراضــات: المهمــة والخاصة.  

كــا ينــص المعيــار 101: نطــاق العمــل، الفقــرة 20.3 )ك( عــى أنــه »يجــب تســجيل كافــة الافتراضــات المهمــة والافتراضــات 

الخاصــة الموضوعــة أثنــاء تنفيــذ أعــال التقييــم وعنــد إعــداد التقريــر«.

ــالي، فــإن الافتراضــات  ــر التقييــم عــى معلومــات لا يمكــن أن يثبتهــا المراجــع أو أن يتحقــق منهــا. وبالت تعتمــد معظــم تقاري

شــائعة في معظــم تقاريــر التقييــم ويمكــن أن تــرد في تقاريــر مراجعــة التقييــم. عــى ســبيل المثــال، إن الافتراضــات التــي ينبغــي 

افــراض صحتهــا في تقريــر التقييــم  تتعلــق بحالــة أســطول مــن الشــاحنات المســتخدمة ولم تتــم معاينتهــا، أو الافتراضــات حــول 

صحــة المقارنــات الســوقية للعقــارات التــي لم يعاينهــا المراجــع شــخصيًا.

تكــون الافتراضــات في حــالات المراجعــة أكــر شــيوعًا عندمــا يقــدم في تقريــر المراجعــة رأيـًـا في القيمــة. تحمــي ممارســة تحديــد 

ــي  ــالات الت ــة في الح ــة خاص ــر أهمي ــذا الأم ــل. وله ــع والعمي ــن المراج ــات كلًّ م ــات والمعلوم ــى البيان ــرة ع ــات المؤث الافتراض

تدحــض الافتراضــات التــي يعُتمــد عليهــا في المراجعــة. ويضمــن التقريــر الــذي يحــدد بوضــوح أي افتراضــات أعُتمــد عليهــا أثنــاء 

نطــاق العمــل فهــم العميــل للمعلومــات أو البيانــات التــي لم يتحقــق منهــا أو لا يمكــن إثباتهــا.

قد تذُكر الافتراضات مع الشروط المقيدة في تقرير المراجعة، أو قد تذُكر منفصلة على حده بحسب ما يفضله المراجع. 

4.7.1 تحديد الأولويات للمشاكل
يجــب عــى المراجــع أثنــاء عمليــة المراجعــة أن يســتفيد مــن خبرتــه في التمييــز بــن العنــاصر المهمــة وغــر المهمــة في تقريــر 

ــل  ــار العمي ــع بالاعتب ــة أن يض ــر المراجع ــز تقري ــال تركي ــد مج ــد تحدي ــع عن ــى المراج ــب ع ــة. ويج ــد المراجع ــم قي التقيي

والمســتخدمين المقصوديــن، ومــا هــي المعلومــات المطلــوب فهمهــا أولاً؟ أو فهــم معظمهــا أو جــزء منهــا أو لا شيء منهــا؟ أي 

ــب المراجعــة؟ ــم مــن طل ــق باحتياجاته ــا يتعل ــم في ــة بالنســبة له ــر أهمي ــد المراجعــة، أك ــم قي ــر التقيي المشــاكل في تقري

ــر والمشــاكل  ــرة بالذك ــاصر والمشــاكل الهامــة والجدي ــد العن ــل والمســتخدمون المقصــودون عــى المراجــع لتحدي يعتمــد العمي

الأقــل أهميــة. وأثنــاء القــراءة الأوليــة لتقريــر التقييــم قيــد المراجعــة، ينُصــح المراجــع بتحديــد المشــاكل الظاهــرة وتســجيلها في 

نمــوذج مراجعــة التقييــم )الملحــق ط(. وتســاعد الملاحظــات الموثقــة في النمــوذج عمليــة تحليــل معايــر وقواعــد عــدم الامتثــال 

لتصنيــف المشــاكل بحســب أهميتهــا وموثوقيتهــا.

4.7    القرارات المهمة والجوهرية
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ــك ينُصــح المراجــع أن يكــون  ــدلً مــن ذل ــد المراجعــة. ب ــم قي ــر التقيي ــة في تقري ــات المشــاكل أقــل أهمي ــد أولوي ــر تحدي يعت

شــموليًا ومجتهــدًا في تســجيل كافــة المشــاكل الموجــودة أو المشــتبه بهــا في تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة. وهــذه مرحلــة »جمــع 

المعلومــات« في العمليــة، وبعــد تحديــد جميــع المشــاكل بصــورة مناســبة، يصــدر الحكــم حــول أهميتهــا وعــدم أهميتهــا. إن 

ــجيلها في  ــي تس ــي ينبغ ــات الت ــجل البيان ــة، ويس ــل أهمي ــا أق ــة وأيه ــاكل مهم ــاشرةً أي المش ــيعرف مب ــرة س ــع ذو الخ المراج

النمــوذج. 

ــر  ــق المعاي ــةً وف ــة منهجي ــةً بطريق ــاكل موضح ــج والمش ــت النتائ ــا إذا كان ــة م ــراءة الأولي ــال الق ــد اكت ــع عن ــل المراج يحل

والسياســات المطلوبــة، مــع أهميــة هــذه المعايــر ومســتوى عــدم الامتثــال لهــا، أخــراً ســيحدد المراجــع أهميــة كل مشــكلة، 

ــة. ــر المراجع ــب المشــاكل في تقري ــا عــى ترتي ــة مــن عدمه ــد الأهمي ــر تحدي ويؤث

شرحت معايير التقييم الدولية العلاقة بين المصطلحين »هام أو جوهري«24 فيما يتعلق بالبيانات والحكم التقديري:

ــذي ينبغــي أن يكــون حســب ســياق  ــم، وال ــة إلى الحكــم التقديــري المهنــي للمقي ــة أو الجوهري ــاج تقييــم مــدى الأهمي يحت

ــةٌ  ــر هام ــة( تعت ــك المدخــات، والافتراضــات، والافتراضــات الخاصــة، والأســاليب والطــرق المطبق ــا في ذل ــم )بم ــب التقيي جوان

ــرارات  ــن ق ــا م ــة، أو غيره ــرارات الاقتصادي ــى الق ــم، أو ع ــى التقيي ــا ع ــر تطبيقه ــع أن يؤث ــن المتوق ــةٌ إذا كان م أو جوهري

ــر بحجــم أو طبيعــة  ــم وتتأث ــة في ضــوء مهمــة التقيي ــة أو الجوهري ــة بالأهمي ــم، وتصــدر الأحــكام المتعلق مســتخدمي التقيي

ــم.   الأصــل محــل التقيي

يمكــن للمراجــع بعــد تحديــد تلــك المشــاكل بشــكل صحيــح أن يحــدد أهميــة كل مشــكلة وتصنيفهــا في مجموعــة المشــاكل. 

وينبغــي تصنيــف الأخطــاء الأكــر أهميــة في المرتبــة العليــا، بينــا ترُتــب الأخطــاء المطبعيــة أو مشــاكل الترقيــم في المرتبــة الأدنى 

إن وجــدت. وينُصــح المراجــع بترتيــب عــرض المشــاكل في تقريــر المراجعــة وأن يبــدأ بالمشــاكل المهمــة وذلــك لتســهيل قــراءة 

تقريــر المراجعــة للعميــل والمســتخدمين المقصوديــن ومراعــاةً لهــم. قــد تتضمــن هــذه المشــاكل المهمــة تلــك المشــاكل التــي 

تؤثــر عــى القيــم التــي تــم التوصــل إليهــا، أو المخالفــات الصارخــة لمعايــر التقييــم الدوليــة، أو تشــر إلى أي قصــور شــديد في 

المســتوى المتوقــع مــن العنايــة الواجبــة.

ويعتمــد ترتيــب المشــاكل عــى المراجــع، ولكــن ينبغــي البــدء بالمشــكلة الأكــر أهميــة أو المشــكلة الأكــر تأثــراً عــى اســتنتاج 

القيمــة أو الامتثــال للمعايــر ومــا إلى ذلــك. وينبغــي أن تكــون المشــاكل الثانويــة في المرتبــة الأقــل، وهكــذا في قائمــة المشــاكل 

ــاء  ــل: الأخط ــة، مث ــد المراجع ــم قي ــر التقيي ــة تقري ــى موثوقي ــراً ع ــل تأث ــأتي المشــاكل الأق ــة. وأخــراً، ت ــد المراجع ــم قي للتقيي

ــة، حســب الــرورة.  ــة أو النحوي الإملائي

يجــب النظــر في طريقــة عــرض المشــاكل وتحليلهــا بدقــة، وذلــك لضــان ســامة تقريــر المراجعــة وحمايــة لســمعة المراجــع. 

يجــب أن يأخــذ المراجــع كلًّ مــن نطــاق العمــل والعميــل في الاعتبارعنــد تحديــد المشــاكل التــي تذُكــر في تقريــر المراجعــة. وقــد 

يفقــد المراجــع مصداقيتــه عندمــا يبــدأ تقريــر المراجعــة بالنقــد لمشــاكل التقريــر الطفيفــة، بــدلاً مــن المناقشــة المبــاشرة لتحليــل 

المقارنــات غــر الــكافي، أو عــدم كفايــة تحديــد الأصــول، أو عــدم وجــود قيمــة محــددة. إذا طلــب العميــل مراجعــة التقريــر 

لتحديــد الــرأي في القيمــة كمبلــغ نقــدي أو كان لأغــراض التقــاضي أو أي حســابات لمبلــغ مــالي معتــر، فإنــه سيســتاء مــن تقريــر 

المراجعــة الــذي يبــدأ بذكــر مشــاكل مثــل عنــوان غــر صحيــح أو خطــأ في الرقــم التسلســي مثــاً.

24  معايير التقييم الدولية، قائمة المصطلحات، فقرة 20.11 ص14
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إضافــةً لذكــر المشــاكل الرئيســة، يجــب عــى المراجــع أن يقــرر كيفيــة التعامــل مــع المشــاكل الأقــل أهميــة في التقريــر. ويمكــن 

إدراج مشــاكل تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة التــي تعتــر أقــل ضررًا منفصلــة أو قــد تدمــج كمشــكلة واحــدة. فعــى ســبيل 

ــر ويفضــل  ــة وغيرهــا، كمشــكلة واحــدة في التقري ــة، والمطبعي ــع الأخطــاء الإملائي ــر المراجعــة جمي ــد يذُكــر في تقري ــال، ق المث

ذكرهــا آخــراً. وســيوضح ترتيــب المشــاكل الطفيفــة في النهايــة أنهــا أقــل ضررًا مــن المشــاكل الأخــرى المهمــة، مثــل عــدم الامتثــال، 

وخطــأ في أســاس القيمــة، ومقارنــات غــر مناســبة وغيرهــا مــن المشــاكل التــي تؤثــر بشــكل كبــر عــى القيمــة.

يقــع عــى عاتــق المراجــع مســؤولية تحديــد المشــاكل الهامــة وغــر الهامــة. فــإن صلاحيــة ونزاهــة كلًّ مــن تقريــر المراجعــة 

ــز عــى الغــرض مــن المراجعــة  ــذي يرك ــر. وإن المراجــع ال ــد إعــداد التقري والمراجــع أمــران مهــان ويجــب النظــر فيهــا عن

ويفهــم متطلبــات العميــل، ســينظم تقريــر المراجعــة بوضــوح ويرتبــه بشــكل سردي مناســب، ليضمــن أن التقريــر يلبــي الغــرض. 

4.7.2 طول التقرير 
ينبغــي أن يؤخــذ بالاعتبــار طــول التقريــر عنــد تحديــد كيفيــة ترتيــب تقريــر المراجعــة، خاصــة في تقاريــر التقييــم التــي تحتــوي 

عــى العديــد مــن المشــاكل. ويجــب أن يتســق طــول تقريــر المراجعــة مــع المعلومــات المدرجــة. يســبب طــول وقــر تقريــر 

ــم. وفي كلا  ــن يفُه ــرأ والقصــر ل ــن يقُ ــل ل ــر الطوي ــه، لأن التقري ــع علي ــل وللشــخص المطل ــم للعمي ــة مشــكلةً في الفه المراجع

الحالتــن، قــد يرفــض العميــل أو الشــخص المطلــع عليــه المعلومــات المقدمــة في تقريــر المراجعــة. وبالتــالي، يجــب عــى المراجــع 

أن يــوازن بــن المصالــح لينتــج عمــل يناســب العميــل وغــرض تقريــر المراجعــة. نؤكــد ونكــرر أنــه يقــع عــى عاتــق المراجــع 

مســؤولية اختيــار أفضــل ســبل لتحديــد أولويــات المشــاكل وفعاليــة تنظيمهــا باســتخدام نمــوذج )PSAC( في تقريــر المراجعــة.
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ــإن  ــة. ف ــام المراجع ــدروس في خت ــق والم ــز والدقي ــم المرك ــة التقيي ــر مراجع ــودون لتقري ــتخدمون المقص ــل والمس ــدّر العمي يقُ

تلخيــص محتويــات تقريــر المراجعــة الــواردة في نمــوذج )المشــكلة، المعيــار، التحليــل، التصحيــح( الــذي نوقــش ســابقا، مــا هــو 

إلا خلاصــة لنتائــج التقريــر. وتســاعد إعــادة صياغــة النتائــج النهائيــة وتلخيصهــا العميــل في فهمهــا. ويمكــن إعــادة صياغــة ذكــر 

الاســتنتاجات أو تفصيلهــا أو تلخيصهــا بحســب مــا يــراه المراجــع. فعــى ســبيل المثــال، قــد يســتفيد القــارئ مــن إدراج مخلــص 

ــة مــن التلخيــص هــي جعــل العميــل  ــر. والنتيجــة الأكــر أهمي ــواردة في صلــب التقري ــه أهــم المشــاكل ال قصــر يســتذكر في

والمســتخدمين الآخريــن يثقــون في تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة.

كــا يمكــن أن يكــرر الملخــص وخاتمــة تقريــر المراجعــة النقــاط التــي وجــد فيهــا تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة مفتقــراً للصفــات 

ــة أو  ــد المراجعــة التــي لم تكــن مناســبة أو مقبول ــم قي ــل بأقســام التقيي ــم، ومذكــراً العمي ــر مهمــة للتقيي الخمــس التــي تعت

دقيقــة أو منطقيــة أو كاملــة. ويملــك كل مراجــع قــرار اختيــار أفضــل طريقــة في كيفيــة تســليط الضــوء عــى الصفــات الخمــس 

ليختــم تقريــر المراجعــة.

4.8    الخلاصة والختام
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الامتثال لمعايير التقييم 
الدولية في تقرير المراجعة 

5
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ــر  ــد تقري ــب أن يعُ ــث يج ــة، حي ــر المراجع ــة في تقري ــم الدولي ــر التقيي ــال لمعاي ــن للامتث ــن مهم ــل جانب ــذا الفص ــف ه يص

المراجعــة ويكتــب وفقًــا لمعايــر التقييــم الدوليــة المتعلقــة بتقريــر التقييــم. ويجــب أيضًــا عــى المراجــع قيــاس الامتثــال لمعايــر 

التقييــم الدوليــة في التقييــم قيــد المراجعــة. في نهايــة هــذا الفصــل ســيفهم المراجــع المشــاكل المتعلقــة بالامتثــال لمعايــر التقييــم 

الدوليــة في كلًّ مــن تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة وتقريــر مراجعــة التقييــم المكتمــل.

ــة  ــة في كلًّ مــن إعــداد وكتاب ــم الدولي ــر التقيي ــال لمعاي ــق بالمشــاكل المتعلقــة بالامتث ــا يتعل يقــدم هــذا الفصــل المشــورة في

ــر المراجعــة ومناقشــة أهــم الأمــور للمراجــع.  تقري

كــا ذكــر ســابقًا فــإن معايــر المراجعــة أقــل مــن معايــر التقييــم في معايــر التقييــم الدوليــة. ومــع ذلــك، يقــع عــى عاتــق 

المراجــع مســؤولية إعــداد وكتابــة تقريــر مراجعــة التقييــم التــي تمتثــل لمعايــر مراجعــة معايــر التقييــم الدوليــة، فضــاً عــن 

معايــر التقييــم التــي تعتــر قابلــة للتطبيــق وهــذا الدليــل لمراجعــة التقييــم.

ــا  ــة أحكامً ــر المراجع ــدّم تقاري ــب أن تقُ ــم. ويج ــر التقيي ــول تقاري ــم آراء ح ــام لتقدي ــى مه ــون ع ــون المهني ــد المراجع يتعاق

موضوعيــة وغــر متحيــزة بطريقــة مدعومــة وذات مصداقيــة. ويجــب الالتــزام بالامتثــال للمعايــر بصرامــة ليــس لأن العامــة 

ــم بشــكل عــام. ــة فقــط بــل لأن هــذا هــو مــا يحــدد الثقــة في التقيي يعتمــدون عــى المراجعــن  للتقييــات الفردي

ــي تناســب  ــة الت ــم الدولي ــر التقيي ــا في معاي ــادئ المنصــوص عليه ــع المب ــا لجمي ــر المراجعــة وفقً ــع تقاري يجــب أن تنفــذ جمي

الغــرض وشروط نطــاق العمــل25 ، بمــا فيهــا مــا إذا كان ينبغــي إبــداء الــرأي في القيمــة في تقريــر المراجعــة بحســب مــا يحــدده 

الغــرض مــن تقريــر المراجعــة. 

ــة  ــارات والمنشــآت الاقتصادي ــم العق ــل لتقيي ــذا الدلي ــة به ــر المراجعــة الملحق ــد يســتفيد المراجــع مــن دراســة نمــاذج تقاري ق

ــق )ك(.  والآلات والمعــدات في الملح

5.1     المقدمة 

5.2     الهدف 

5.4     الامتثال لمعايير التقييم الدولية: إعداد وكتابة تقرير المراجعة 

25 معايير التقييم الدولية، المعيار 101: نطاق العمل، ص21

ــر مراجعــة  ــد المراجعــة وتقري ــم قي ــة للتقيي ــم الدولي ــر التقيي ــال لمعاي ــا الامتث ــة هــذا الفصــل، ســيفهم المراجــع قضاي في نهاي

ــم المكتمــل. التقيي

5.3     الخلاصة 
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5.4.1 الاعتماد 
ــن  ــعودية للمقيمّ ــة الس ــرط الهيئ ــة، وتش ــم الدولي ــر التقيي ــالً لمعاي ــك امتث ــاً وذل ــاً مؤه ــع مقيّ ــون المراج ــب أن يك يج

الســعوديين )تقييــم( أن يكــون المقيّــم معتمــدًا ليــارس التقييــم، ويجــب أن تكــون مؤهــات المراجــع مســاوية عــى الأقــل أو 

ــد المراجعــة.  ــر التقييــم قي ــذي أعــد تقري ــم ال أعــى مــن المقّي

5.4.2 الاستقصاء والمعلومات 

ــن الواجــب  ــم26 . فم ــة التقيي ــة مراجع ــرض مهم ــي تناســب غ ــى المراجــع أن يجــري البحــوث والاســتقصاءات الت يشــرط ع

ــة. ــر المراجع ــة تقري ــد كتاب ــا عن ــة ومتطلباته ــم الدولي ــر التقيي ــد معاي ــكل قواع ــال ل الامتث

معايــر التقييــم الدوليــة 2022، المعيــار 102: الامتثــال للمعايــر وأعــال البحــث والاســتقصاء، تقــدم الفقــرة 20.427 توجيهًــا عنــد 

الاعتــاد عــى معلومــات مــن طــرف آخــر غــر المقيّــم أو المراجــع.

اعتــادًا عــى نطــاق العمــل الــذي ســينفذ في المهمــة، قــد يتقيــد المراجــع باســتخدام المعلومــات الــواردة فقــط في تقريــر التقييــم 

قيــد المراجعــة، أو ربمــا يقتــر عــى جــزء محــدد مــن معلومــات الســوق. وفي الحــالات الأخــرى، قــد يعطــي نطــاق العمــل 

المراجــع حريــةً كاملــة في البحــث عــن البيانــات مــن الســوق أو قــد تقــدم لــه ملفــات وأوراق العمــل للتقييــم قيــد المراجعــة. 

ــى  ــدود ع ــع ح ــد يوض ــك، ق ــن ذل ــم م ــى الرغ ــة. وع ــن المراجع ــرض م ــل والغ ــاق العم ــرة في نط ــات المتوف ــدد المعلوم وتحُ

الاســتقصاء والمعلومــات، فيجــب عــى المراجــع أن يــرح تلــك الحــدود في نطــاق العمــل. وينبغــي أن يذكــر تقريــر المراجعــة 

بوضــوح الأجــزاء التــي اعتمــد فيهــا عــى المعلومــات المقدمــة مــن الآخريــن. وهــذا يبــن مقدمًــا مــدى مصداقيــة الــرأي، بنــاءً 

عــى الإعتــاد عــى المعلومــات التــي قدمهــا الآخريــن.

5.4.3 فهم التقارير 
ــارات  ــع الأخــذ بالاعتب ــاً ســليمً م ــم الاســتنتاجات فه ــة لفه ــات اللازم ــع المعلوم ــة جمي ــر المراجع ــر تقري ــم أن يذك ــن المه م

والمتطلبــات28 . ويجــب عــى المراجعــن الامتثــال للمعايــر المطبقــة وتقديــم تقاريــر موثوقــة ومفهومــة لكونهــا مناســبة ومقبولــة 

ودقيقــة ومنطقيــة وكاملــة.  )لأمثلــة عــى تقاريــر المراجعــة انظــر الملحــق ك(.

يعــرض تقريــر المراجعــة النهــائي نتائــج القيــاس والتحليــل: الــرأي المحــدد حــول جــودة العمــل في إطــار التقييــم قيــد المراجعــة. 

وهــذا الــرأي هــو مــا يعتمــد عليــه العميــل لاتخــاذ القــرار والحكــم حــول تقريــر التقييــم، لأغــراض متعــددة. وبالتــالي، يقــع 

عــى عاتــق المراجــع مســؤولية إعــداد تقريــر المراجعــة بالتركيــز عــى معايــر التقييــم الدوليــة والجــودة المتوقعــة مــن تقريــر 

التقييــم وتقديــم تقريــر مراجعــة يناقــش أوجــه القصــور الأساســية ونقــاط الضعــف في تقريــر التقييــم لتحقيــق غــرض المراجعــة 

وتوضيــح اللبــس للعميــل.

26 معايير التقييم الدولية، المعيار 102: الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء، فقرة 20.1 ص26

27  معايير التقييم الدولية، المعيار 102: الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء، فقرة 20.4 ص26

28  معايير التقييم الدولية، المعيار 103: إعداد التقارير، فقرة 10.1 ص30

تـُـدرج القائمــة المرجعيــة لإعــداد تقاريــر المراجعــة )الملحــق ح( معايــر التقييــم الدوليــة المطلوبــة في تقييــم العقــارات والمنشــآت 

الاقتصاديــة والآلات والمعــدات. ســيجد المراجــع أن هــذه الأداة مفيــدة في الإعــداد لقيــاس الامتثــال في التقييــم قيــد المراجعــة. 

ينبغــي أن تســتخدم القائمــة المرجعيــة بالإقــران مــع نمــوذج مراجعــة التقييــم )الملحــق ط(، والــذي يعتــر اداة مفيــدة لتحديــد 

ــائعة  ــاء الش ــرد الأخط ــذي ي ــق )ز( ال ــوع للملح ــع بالرج ــح المراج ــة. وينُص ــد المراجع ــم قي ــا وردت في التقيي ــاكل ك المش

والظاهــرة في تقاريــر التقييــم والمراجعــة. 

ــة تقريــر ممتثــل للمعايــر. توجــه القائمــة المرجعيــة  ــر المراجعــة وكتاب تخــدم هــذه الأدوات المراجــع في إعــداد محتــوى تقري

وتركــز انتبــاه المراجــع أثنــاء المراجعــة الأوليــة، بينــا يقــدم النمــوذج ســجل منظــم للعنــاصر والمحتويــات غــر الممتثلــة للمعايــر 

التــي لم تظهــر في عمليــة المراجعــة. ويذكــر الملحــق )ز( الأخطــاء الشــائعة التــي يمكــن أن يقــع فيهــا المراجــع. وفــق معايــر 

التقييــم الدوليــة، يجــب أن يقــاس امتثــال التقييــم قيــد المراجعــة للمعايــر المعتمــدة والأنظمــة واللوائــح.

5.5     الامتثال لمعايير التقييم الدولية: قياس تقرير التقييم قيد المراجعة
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 وكذلــك تحليلهــا بحســب المنهجيــة المقبولــة لــكل فــرع مــن فــروع التقييــم. وهــذا القيــاس الدقيــق والموضوعــي للتقييــم قيــد 

المراجعــة وتحليلــه هــو العنــر الأســاسي الكامــل لعمليــة المراجعــة.

تناقــش الأقســام التاليــة بإيجــاز بعــض الأجــزاء الهامــة للمراجــع في تحليــل التقييــم قيــد المراجعــة. تحتــوي القائمــة المرجعيــة 

)الملحــق ح( عــى تفاصيــل أكــر فيــا يتعلــق بأســئلة محــددة ليسترشــد بهــا المراجــع. ســيلاحظ المراجــع اليقــظ أن نطــاق عمــل 

تقريــر التقييــم معيــار مهــم في الإجابــة عــى الكثــر مــن الأســئلة الــواردة فيــا يتعلــق بالمعايــر العامــة لمعايــر التقييــم الدوليــة 

ــم لإعــداد  ــر التقيي ــد المراجــع فهــاً شــاملً لنطــاق عمــل تقري ــالي، مــن الــروري أن يعُ 101 و102 و103 و104 و105. وبالت

وتقديــم تقريــر مراجعــة فعّــال. 

5.5.1 المعيار 101: نطاق العمل
يشــمل نطــاق العمــل لتقريــر التقييــم قيــد المراجعــة العديــد مــن العنــاصر، ويجــب دراســتها ووزنهــا بحســب معايــر التقييــم 

الدوليــة 2022 المعيــار 101: نطــاق العمــل. 

ــر أســئلة حــول وضــوح شرح  ــا لغــرض المراجعــة أم لا. وهــذا يث ــا إذا كان نطــاق العمــل ملائمً ــادةً م ــار الأول ع يكــون الاعتب

الغــرض المقصــود وكذلــك مــدى دقــة ذكــر نطــاق العمــل المنجــز بمــا في ذلــك أي تغيــرات عــى نطــاق العمــل خــال التقييــم. 

وينبغــي أن يخاطــب نطــاق العمــل المنجــز بالتقريــر، طبيعــة التقييــم ومــداه، بمــا في ذلــك أي حــدود أو قيــود عــى المعاينــة؛ 

ــم عــى تلــك المعلومــات.  والبحــث والمنهجيــة والتحليــل؛ وطبيعــة ومصــادر المعلومــات المذكــورة وكذلــك مــدى اعتــاد المقيّ

أيضًــا ينبغــي تحديــد الافتراضــات المهمــة أو الخاصــة في التقييــم أو كلاهــا.

ــوع تلــك المعلومــات:  ــد ن ــد المراجعــة، مــع تحدي ــم قي ــر التقيي ينبغــي ذكــر المعلومــات المهمــة الأخــرى التــي وردت في تقري

مثــل هويــة المقيّــم والعميــل وأي مســتخدمين مقصوديــن آخريــن وتاريــخ التقريــر وتاريــخ نفــاذ الــرأي في القيمــة. والتحديــد 

الأهــم هــو تحديــد الأصــول محــل التقييــم، ويجــب أن يضمــن المراجــع شــمولية التقريــر عــى التفاصيــل الكافيــة والمناســبة 

لتحديــد الأصــول محــل التقييــم بشــكل صحيــح. ســيختلف مســتوى الوصــف بنــاءً عــى نــوع الأصــول محــل التقييــم: المنشــآت 

الاقتصاديــة أو العقــار أو الآلات والمعــدات، كــا أن لــكل فــرع مــن فــروع التقييــم توقعاتــه لتحديــد الأصــول محــل التقييــم. 

هــذا البحــث في عنــاصر نطــاق العمــل ليــس شــاملةً، ويمكــن الرجــوع للقائمــة المرجعيــة لتقريــر المراجعــة )الملحق ح( لإرشــادات  

شــاملة لمعايــر التقييــم الدوليــة 2022، المعيــار 101: نطــاق العمل. 

5.5.2 المعيار 102: الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء
إن الاعتبــار الأســاسي عنــد مراجعــة الامتثــال هــو مــا إذا كان تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة تــم إعــداده وتقديمــه بمــا يتوافــق 

مــع جميــع مبــادئ معايــر التقييــم الدوليــة الملائمــة للغــرض والاشــراطات المنصــوص عليهــا في نطــاق العمــل، كــا ذكُــرت في 

القســم الســابق. العديــد مــن العنــاصر الــواردة في المعيــار 102: عــى ســبيل المثــاال تشــر منشــآت الأعــال والمصالــح التجاريــة 

مبــاشرةً إلى تســاؤلات حــول نطــاق العمــل كالتــالي: 

• هل هناك دليل كافِ يدعم منهجية وتحليل واستنتاج التقييم بشكل صحيح؟ 

• هل المعلومات التي قدُمت للمقيمّ واعتمد عليها موثوقة ومعتمدة؟ 

• في حــال كانــت اســتقصاءات المقيّــم محــدودة بســبب العميــل، هــل تؤثــر هــذه الحــدود عــى امتثــال تقريــر التقييــم 

قيــد المراجعــة؟ 

يجــب أن يلاحــظ المراجــع بالتحديــد مــا إذا كان التقريــر متبعًــا لمعايــر مختلفــة عــن معايــر التقييــم الدوليــة أم لا، ينبغــي أن 

ينــص التقريــر بوضــوح عــى أي حالــة خــروج في المعايــر الأخــرى عــن معايــر التقييــم الدوليــة.

5.5.3 المعايير الخاصة بالفروع 
ــات  ــع المتطلب ــاع جمي ــبة واتب ــة المناس ــار أســاس )أو أســس( قيم ــم أن يخت ــن المقي ــي م ــار 104 الإلزام ــزام بمعي ــب الالت يتطل

المطبقــة والمرتبطــة بأســاس القيمــة ســواء كانــت المتطلبــات جــزء مــن المعيــار )ورد في تعريــف أســاس القيمــة الــوارد في معايــر 

التقييــم الدوليــة( أو لا ) أســس قيمــة غــر معرفّــة في معايــر التقييــم الدوليــة(.
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مــن المهــم عنــد مراجعــة أي تقريــر الأخــذ بالاعتبــار المعايــر الأساســية الخاصــة الــواردة في معايــر التقييــم الدوليــة. يجــب عــى 

المقيّــم اعتبــار مــا إذا كان تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة ممتثــل معايــر التقييــم الدوليــة 2022، المعيــار 200، منشــآت الأعــال 

والحصــص فيهــا وذلــك عنــد مراجعــة أصــول المنشــآت الاقتصاديــة، المعيــار 210: الأصــول غــر الملموســة و220: الالتزامــات غــر 

ــار 300: الآلات والمعــدات، وينبغــي أن  ــم الآلات والمعــدات مــع المعي ــر تقيي ــل تقاري ــة. بنفــس الطريقــة ينبغــي أن تمتث المالي

تمتثــل تقاريــر تقييــم العقــارات مــع المعيــار 400: الحقــوق والمصالــح العقاريــة والمعيــار 410: العقــارات التطويريــة مــن معايــر 

التقييــم الدوليــة.  

5.5.4 المعيار 103: إعداد التقارير
يركــز المعيــار 103 مــن معايــر التقييــم الدوليــة 2022 أساسًــا عــى كيفيــة الإقصــاح عــن نطــاق العمــل ومناقشــته في التقريــر. 

ويقيــم المراجــع في هــذا الجانــب مــدى وضــوح ودقــة التقريــر في إيصــال نطــاق المهمــة للعميــل أو أي مســتخدمين مقصوديــن 

آخريــن. ويجــب أن يبلــغ التقريــر نطــاق العمــل المنجــز، ويــرح أســاليب الوصــول للقيمــة، ويناقــش الأســاليب المســتخدمة، 

ــم  ــي ت ــة الت ــدم اســتنتاجًا للقيم ــم، ويق ــر التقيي ويفصــح عــن أي مدخــات أساســية مســتخدمة أو افتراضــات واردة في تقري

التوصــل إليهــا. كــا يجــب تحديــد تاريــخ التقريــر والإشــارة بوضــوح إلى تاريــخ نفــاذ الــرأي في القيمــة. 

5.5.5 المعيار 104: أسس القيمة
ــاع جميــع المتطلبــات  ــار أســاس )أو أســس( قيمــة المناســبة واتب ــار 104 الإلزامــي مــن المقيــم أن يخت ــزام بمعي ) يتطلــب الالت

المطبقــة والمرتبطــة بأســاس القيمــة ســواء كانــت المتطلبــات جــزء مــن المعيــار )ورد في تعريــف أســاس القيمــة الــوارد في معايــر 

ــة(. لا يصلــح أي اســتنتاج للقيمــة مــا لم يحــدد  ــر التقييــم الدولي ــة في معاي ــة( أو لا ) أســس قيمــة غــر معرفّ التقييــم الدولي

ــن  ــة م ــار أســس القيم ــش هــذا المعي ــار 104: يناق ــة 2022، المعي ــم الدولي ــر التقيي ــة المناســب. معاي اســتخدام أســاس القيم

ناحيتــن: الأولى، التوجيــه مــن نطــاق عمــل تقريــر التقييــم، فيجــب عــى المراجــع التأكــد مــن اســتخدام تقريــر التقييــم قيــد 

المراجعــة لأســاس القيمــة ذا الصلــة بحســب الاشــراطات والغــرض مــن التقييــم. تــدرس الخطــوة التاليــة أســس القيمــة وعلاقتهــا 

ــك في  ــة الأصــل )الأصــول( وذل ــح حال ــر عــى الافــراض أو الافتراضــات لتوضي ــم. يجــب أن ينــص التقري بالأصــول محــل التقيي

ســياق التبــادل الافــراضي. 

5.5.6 المعيار 105: أساليب وطرق التقييم 
ــاكل  ــك المش ــار 101( وكذل ــل )المعي ــاق العم ــع لنط ــر المراج ــة 2022 إلى تقدي ــم الدولي ــر التقيي ــار 105 في معاي ــر المعي يش

المتعلقــة بإعــداد التقاريــر )المعيــار 103(، مــع التركيــز عــى أحــد الأمــور الأساســية للتقييــم، وهــي أســاليب وطــرق التقييــم. 

ويطــرح ســؤال مثــل، هــل اهتــم التقريــر اهتمامًــا كافيًــا بالأســاليب ذات الصلــة والملائمــة للتقييــم؟ وللإجابــة عــى هــذا الســؤال 

قــد يجــد المراجــع أنــه مــن الــروري تقديــم تقريــر يدعــم اختــاف الــرأي فيــا يتعلــق بأســلوب التقييــم الأنســب لغــرض 

تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة.

ــة  ــد المراجع ــم قي ــر التقيي ــال تقري ــر امتث ــن تقدي ــة، وتشــمل مســؤولية المراجــع كلًّ م ــا في المراجع ــراً هامً ــال أم ــر الامتث يعت

ــة  ــل والأدوات المقدمــة في الملاحــق مــا هــي إلا محاول ــا. إن هــذا الدلي ــر متوافــق أيضً ــج في تقري ــك النتائ والتزامــه بعــرض تل

لتوجيــه وإرشــاد المراجــع في قيــاس وكتابــة تقاريــر ممتثلــة للمعايــر، ســواء كانــت تقاريــر تقييــم أو تقاريــر مراجعــة. إن عمليــة 

المراجعــة هــي عمليــة متكاملــة ومكملــة لبعضهــا البعــض، لضــان أن تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة  مقــدم بطريقــة تتوافــق 

مــع جميــع المعايــر الملائمــة.

5.6     الخاتمة 
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الملاحق

6
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الملحق أ

نموذج سجل المهام

 الحالي السابق

 المنطقة/  المدينة الغرض الأتعاب

  الحي

اسم الشارع  رقم الملف رقم الملف المالك  النوع

 1500 ريال

سعودي

 قيمة

 التأمين

 خالد بن مصنع شارع المنازل  حي الأنهار الرياض

 محمد

 شركة أي

  بي سي

1001

 1000 ريال

سعودي

 اتفاقية

  شراء الطاقة

بريدة  مصفاة محمد زياد مصفاة تكرير شارع النخيل حي الزهور

 تكرير 1

1002

 1500 ريال

سعودي

جدة  ضمان قرض  فيصل بن هندسية شارع أفراح  حي حركات

  ناصر

 شركة

 التصنيع

   السعودية

1003

  الملاحظة الإحالة

المبلغ المستحق المبلغ   المدفوع تاريخ الدفع القيمة  تاريخ الدخول تاريخ الخروج

2019/11/7 1500 ريال سعودي 0 ريال سعودي 2000000 

ريال سعودي

2019/11/4 2019/10/25

 المحامي

 أحمد

2019/11/3 1000 ريال سعودي 0 ريال سعودي 550.000 

ريال سعودي

2019/11/2 2019/10/27

2019/11/5 750 ريال سعودي
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الملحق ب

مقابلة العميل 

				   تاريخ المقابلة :            /    /	   صاحب المقابلة:

)اسم الموظف الذي أجرى المقابلة(

				  الشخص الذي كلفه:	   اسم الشخص:

								       اسم العميل:

العنوان البريدي للعميل الذي طلب التقرير:	

					   

				   				    الفاكس:   رقم الهاتف: 

								       البريد الإلكتروني:

	

								       المستخدمين المقصودين الآخرين: 

	

نوع الأصل قيد المراجعة:

    مبنى         أرض	     تجهيزات وتركيبات	      المعدات التقنية والمكتبية	       الآلات والمعدات

									        أخرى:

	

		

					    وصف مختصر للأصل: 

									        عنوان الأصل:

	

									        اسم مالك العقار:

									       

	

نوع الرأي المقدم:

    المراجعة          مراجعة مع رأي للقيمة
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رقم تقرير التقييم:

عدد النسخ المطلوبة: ___________ )إذا طلُب التقرير ورقيًا(

هل قيُم الأصل من قبل:     نعم  	  لا	      تاريخ التقييم:

التفاصيــل المطلوبــة للتأكــد مــن اســتقلالية المقيــم 

ــن  ــام المقيم ــا لنظ ــه وفقً ــارب مصالح ــدم تض وع

ــوال. ــن ونظــام مكافحــة غســل الأم المعتمدي

المصدر: لا نعم  أوراق العمل

المصدر: لا نعم الوصف القانوني/ الصك

لا نعم المواصفات لا نعم المسقط الأفقي/مخطط البناء

لا نعم تقرير التقييم السابق

لا نعم سجل الأصول الثابتة

لا نعم وثيقة التأمين

لا نعم شهادة تسجيل العميل

لا نعم قائمة مجلس إدارة العميل

لا نعم فريق إدارة العميل

لا نعم شهادة تسجيل المستخدم المقصود

لا نعم إدارة المستخدم المقصود

نوع تقرير المراجعة:

ملخص سردي متكامل نموذج  

الغرض من المراجعة :  
				  

المعلومات المتوفرة للمراجع:

طريقة تسليم التقرير:

		  ارسال بريد الكتروني إلى:    البريد السريع

					    يستلمه:

		 رقم#: 						     شركة توصيل:

رسوم المراجعة:  
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طريقة السداد:

1.      نقدًا عند الاستلام                                اسم الشخص المسؤول عن الدفع:

2.      هل سيتم السداد قبل المعاينة؟              نعم        لا

3.      تسليم الفاتورة للشخص الذي يطلب التقرير؟     معتمد من الإدارة        نعم         لا 

4.      إذا كان التوصيل يستغرق أكثر من يوم، يرجى تضمين رقم الحساب وشركة التوصيل المفضلة

			  أرامكس	   فيدكس         DHL                   رقم الحساب: 	 UPS

								       ملاحظات أخرى: 
	

		   تاريخ الطلب العميل طلب التقرير:       نعم      	 لا  

		   نعم  	 لا   هل تبع الطلب خطاب التكليف والتعاقد:
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خطير عالي عالي متوسط متوسط

عالي عالي متوسط متوسط متوسط

عالي متوسط متوسط متوسط متدني

متوسط متوسط متوسط متدني متدني

متوسط متوسط متدني متدني يمكن تجاهله

5 4 3 2 1 الإحتمالية

 يتوقع حدوثه

بإحتمالية عالية

 ممكنة الحدوث

بإحتمالية عالية

 ممكنة الحدوث

بإحتمالية متوسطة

غير محتمل الحدوث 

أو يمكن أن تحدث 

بإحتمالية بسيطة

غير محتمل الحدوث 

او يمكن أن يحدث 

بإحتمالية يمكن 

تجاهلها

 احتمالية الحدوث 

خلال س سنوات  

%100-80 %80-60 %60-40 %40-20 % 20-0

أداة تقدير المخاطر

اسم المهمة:

ضوابط مخاطر المهمة قائمة الضوابط

الخطر

اختر مستوى المخاطرة

الضابط

الشروط والمتطلبات 

إشعار العميل  والحصول على موافقته

الإفصاح عن مصادر تضارب المصالح المحتملة

فحص فريق العمل

حواجز المعلومات بين الفرق المختلفة

المراجعة الداخلية للتقييمات

المراجعات قبل التسليم )الساخنة(

المراجعات الدورية )الباردة(

تغيير المقيمين العاملين على المشاريع

اتفاقية السرية وعدم الإفصاح

موافقة الإطلاع المعلومات

خطابات الإعتماد

التدريب

الملحق ج

مصفوفة تقدير المخاطر
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تشغيلي مالي السمعة قانوني/تنظيمي

 خسارة في الأعمال، وزيادة

 في الجهود الإدارية

خسارة مالية للمنشأة )% 

من الإيرادات السنوية(

 الإساءة لسمعة المنشأة أو

المقيم

يؤدي إلى عقوبات قانونية 

مثل غرامات مالية وإلغاء 

الترخيص 

التأثير

 خسارة كبيرة وجهود أكبر

في الإدارة

>%10  ضرر كبير على نطاق وطني

وعلى فترة طويلة

الإيقاف أو الفصل 5

 خسارات متكررة وجهود

إدارية كبيرة

%10-1.0  ضرر على نطاق وطني

للسمعة

التأنيب 4

 خسارات واردة، جهودة

إدارية متوسطة

%1.0-0.1  ضرر متوسط على نطاق

وطني

إنذار 3

 خسارات بسيطة متكررة،

وجهود إدارية بسيطة

% 0.01-0.1  ضرر متوسط على نطاق

المنطقة

 خرق كبير للسياسات

الداخلية فقط

2

 خسارات بسيطة متقطعه،

وجهود إدارية بسيطة

<%0.01 ضرر محلي قصير المدة  عدم الامتثال للسياسات

الداخلية فقط

1

سرية إهمال تهديد ألفة تأييد تضارب مصالح مصلحة   مراجعة ذاتية  اتساع النطاق  تسريب الاحتيال الافتراضي

2 1 1 4 5 3 1 1 1 1 1

✓

✓
✓ ✓ ✓

✓
✓ ✓

✓
✓ ✓

✓
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الملحق د

فحص العميل

فريق علاقات 

العملاء، مجلس 

الإدارة، الفريق الإداري 

لدى العميل

 

استثمارات 

الشركة، سجل 

المصالح الشخصية 

للموظف، إعلانات 

الاستقلال

فحص العميل

رفض الفرصة

التحقق من هوية العميل وفقًا لنظام 
مكافحة الاحتيال 

التحقق من وجود مصلحة مباشرة أو غير مباشرة 
في العميل أو الأصل وفقًا للمادة 16 من لوائح 

التنفيذ

التحقق من علاقات كسب الرسوم المتعارضة 
الأخرى )مثل التدقيق الجاري أو القادم للعميل 
أو دراسة الجدوى أو الوساطة لنفس الأصل على 

مدار العام الماضي(

التحقق من وجود أي قرض صادر عن أو مقدم لأي 
موظف أو مدير لدى العميل والذي يشارك فيه 

موظفو الشركة

هل العميل حسن النية؟

حجم العميل، 
القطاع، مستوى 
التطور، السجل 

السابق، السمعة، 
إلخ.

هل العميل مناسب
للشركة؟

هل أي من المصالح المذكورة أعلاه 
موجودة؟

التحقق من الملاءمة الاستراتيجية )خاصة 
للعملاء الجدد(

نعم

نعم

نعم
لا

)أ(

لا

لا/غير متأكد
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تشمل الإجراءات 

الوقائية جدران الحماية 

بين مسارات الخدمات 

الرئيسية وفرق المشروع

تحقق من وجود تعارض مع 
عملاء آخرين في الماضي أو 

الحاضر

الحصول على الموافقة من جميع العملاء 

المتعارضين من غير خرق أي سرية

التحقق من دراسات سابقة 
التي تشمل نفس الأصول وأو 
نسبة الدخل المحصلة للشركة 
من العميل بالسنة السابقة 
وتقييم النسبة المستقبلية 

المحتملة من القيام بالدراسة

يوجد 

تعارض أو 

انتهاك لمعلومات سرية لعميل 

أخر

هل تؤثر على 

موضوعية المقُيّم؟ 

الدراسة 

السابقة أو قيمة 

الرسوم تؤثر على موضوعية 

المقُيمّ؟ يخلق ظهور التحيز

أعطيت الموافقة؟

رفض المهمة

لا

نعم

لا

نعم

لا

لا

أ

طلب خطاب 

موافقة

المضي قدمًا في 

العرض وإجراء 

جميع الإفصاحات 

اللازمة عن المشروع 

السابق ونسبة 

الرسوم وسياسة 

التناوب الخ...

بخطاب الاعتماد 

وتقرير التقييم

نعم

نعم
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الملحق )هـ(

نموذج تقدير الأتعاب
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الملحق )و(

نموذج عرض

1. خطاب التقديم

عند إعداد خطاب التقديم الأولي لمهمة المراجعة، يجب على المراجع أن:

• ــم 	 ــا ورق ــأة وعنوانه ــم المنش ــى اس ــة ع ــوي الترويس ــث تحت ــمي، بحي ــاب في ورق رس ــلم الخط يس

ــاري. ــجلها التج س

• ــم 	 ــب تقدي ــه في طل ــة مســؤول التواصــل أو الشــخص المنصــوص علي ــل )لعناي ــوان العمي ــر عن يذك

ــروض(. الع

• يضيف رقم مرجعي فريد للعرض عند الحاجة.	

• يشــر إلى طلــب العميــل ســواء كان عــن طريــق البريــد الالكــروني أو مكالمــة هاتفيــة أو الاجتــاع، 	

حســب الموضــوع والتاريــخ والرقــم المرجعــي المعطــى.

• يبرز استعداد الشركة وقدرتها التنافسية لتلبية متطلبات العميل، كما هو موضح في العرض.	

• يحدد ما إذا كان العرض المالي والفني مقدم في ملف واحد أم في ملفات منفصلة.	

• ــة المنشــأة في التعامــل مــع العميــل وفقــا لــروط العمــل، كــا هــو مذكــور في طلــب 	 يؤكــد رغب

ــم  ــي ت ــروط الت ــرض أو ال ــور في الع ــو مذك ــا ه ــأة ك ــروط المنش ــا ل ــروض، أو وفق ــم الع تقدي

ــا.  ــاوض عليه التف

• يذكر اسم وعنوان المقيم الذي سيكون مسؤول التواصل مع العميل ويتابع العرض معه.	

• يحــدد اســم وعنــوان الشــخص الــذي ســيقوم بتوقيــع التعاقــد بمجــرد تعميــد المنشــأة، مثــل المديــر 	

التنفيــذي للمنشــأة أو الشريــك الإداري أو مديــر القســم.

2. المحتويات

مــن المناســب إضافــة جــدول محتويــات عنــد تقديــم عــرض لمهمــة مراجعــة، وينبغــي أن يشــمل كافــة الأقســام 

لتالية. ا

الطول المقترح رقم الصفحة القسم

العرض الفني

صفحة إلى صفحتين 4 الملخص التنفيذي

1-5 صفحات 5 التعريف بالمنشأة

صفحة إلى صفحتين 6 تحديد المشكلة

2-3 صفحات 7 الأسلوب والمنهجية

صفحة إلى صفحتين 8 فريق عمل المشروع

صفحة إلى صفحتين 9 الجدول الزمني

صفحة إلى صفحتين 11 العرض المالي

2-4 صفحات 12 الملاحق

صفحة إلى صفحتين 13 إخلاء المسؤولية
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3. الملخص التنفيذي

ــى  ــص ع ــوي الملخ ــب، ويحت ــزء يكُت ــر ج ــون آخ ــرض ويك ــن الع ــة ع ــذة عام ــذي نب ــص التنفي ــدم الملخ يق

ــة: ــع التالي المواضي

• خلفيــة عــن المــروع والتــي تشــمل وصــف موجــز للأصــل محــل التقييــم، والغــرض مــن المراجعــة، 	

وتحديــد هويــة العميــل وأي مســتخدم آخــر مقصــود. 

• تحديد الغرض من العرض.	

• ــك مخطــط شــامل للنطــاق، والأســاليب المتبعــة 	 ــم المقترحــة، ويتضمــن ذل ــة التقيي خلاصــة منهجي

ومــدة المــروع.

• لمحــة موجــزة عــن المنشــأة، والفريــق المكلــف، وخبرتهــم )مــع الإشــارة إلى مهــام التقييــم الســابقة 	

والمشــابهة(، ومعايــر الجــودة المعتمــدة.

• شرح ترتيب العرض.	

4. التعريف بالمنشأة

يجب تقديم نبذة موجزة عن الشركة للعميل وقد تشمل النبذة ما يلي:

• نوع ملكية المنشأة )مؤسسة فردية أو شركة(.	

• وصف الأنشطة التجارية الأساسية للمنشأة وتحديد موقعها.	

• تقديــم وصــف موجــز عــن تاريــخ المنشــأة، وانجازاتهــا الســابقة وعملائهــا الرئيســن )مــع مراعــاة 	

قيــود السريــة(.

• تعريــف الأنشــطة المهنيــة للمنشــأة، والقيــم، والمعايــر الأخلاقيــة وبرامــج الجــودة، والجوائــز 	

ــال. ــا في المج ــت عليه ــي حصل ــات الت والاعتراف

• تقديم دراسات وملخصات موجزة للمشاريع المعنية )مع مراعاة السرية(..	

• تقديم معلومات العملاء السابقين )تعتمد على موافقتهم(.	

5. تحديد المشكلة

تحديد مفهوم المراجع لمشكلة العميل عن طريق تحديد كلً مما يلي:

• العميل	

• المستخدمين المقصودين	

• الأصل أو المصلحة محل التقييم	

• غرض التقييم	

• أساس القيمة	

• عملة وتاريخ التقييم	

• الافتراضات المهمة	
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6. الأسلوب والمنهجية

• ينبغي أن يتناول العرض ما يلي )على الأقل(:	

• طرق مراجعة التقييم المستخدمة.	

• المعايير التي يعتمدها التقييم ومراجعة التقييم.	

• ما إذا كان تقرير المراجعة يتضمن ابداء الرأي في القيمة أم لا.	

• نوع وعدد التقارير المطلوب تسليمها.	

• دور العميــل في تســهيل نطــاق العمــل المذكــور أعــاه، بمــا في ذلــك المعلومــات المطلوبــة مــن العميــل 	

ونوعها.

7. فريق عمل المشروع

• تحديد فريق عمل المهمة للعميل.	

• تحديــد وبيــان المقيمــن أو المحللــن  أو المراجعــن الذيــن يعملــون عــى المهمــة ودورهــم في المنشــأة 	

وتحديــد ألقابهــم ومؤهلاتهــم وخبراتهم.

• توضيــح هيــكل الفريــق وتوضيــح أعضــاء الفريــق المســؤولين عــن التواصــل مــع العمــاء، ومراجعــة 	

التقاريــر والتوقيعــات.

• توفير طرق التواصل مع أعضاء الفريق الأساسين لمتابعة العرض وإدارة المشروع.	

8. الجدول الزمني

• توضيح الجدول الزمني المحتمل للمهمة للعميل.	

• تحديــد الوقــت المتوقــع، حســب عــدد الأيــام، أو الأســابيع، أو الأشــهر لاســتكمال الجوانــب المختلفــة 	

ــك  ــا في ذل ــة )بم ــة والنهائي ــر المبدئي ــن التقاري ــم كل م ــية وتقدي ــل الأساس ــل، والمراح ــاق العم لنط

الاجتماعــات والمراجعــات(.

• ــع 	 ــل في رف ــر العمي ــمية، أو تأخ ــل الرس ــام العط ــتبعاد أي ــل اس ــة )مث ــرات الممكن ــح التأخ توضي

المســتندات، أو التعليقــات، أو الأحــداث غــر المتوقعــة، إلــخ(.  

• اعتــاداً عــى مــدى تعقيــد المهمــة )مثــل: مراجعــة تقييــم محفظــة بأصــول متنوعــة، وآلات 	

ــة  ــي لإدارة وحوكم ــروع تفصي ــراح م ــة اق ــن الحكم ــة(، م ــل متنوع ــات عم ــدات، وتدفق ومع

إجــراءات المــروع.
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9. العرض المالي

استنادًا على الشروط المقدمة في طلب تقديم العروض، نقترح ما يلي:

• الأتعاب المهنية:	

o مبلغ مقطوع أو رسوم شاملة )الأكثر شيوعًا(.

o على أساس معدل موحد لساعة العمل.

o عــى أســاس معــدل متغــر لســاعة العمــل، حســب أقدميــة أعضــاء الفريــق، أو مرتبــط بمهــام 

محددة.

•  النفقــات خــارج التغطيــة هــي المصروفــات التــي يجــب إصــدار فواتــر لهــا للعميــل، وتكــون مقيــدة 	

بمبلــغ معــن مثــل تكاليــف الســفر والاقامــة والبريــد والترجمــة وغيرها.

• شروط ووقت الدفع.	

• ذكر بنود لما يلي:	

o الخدمات خارج النطاق.

o إلغاء المهام، وسداد المصروفات، وتوزيع الأتعاب.

10. الملاحق

ــداول  ــل الج ــرض مث ــا في الع ــارة إليه ــم الإش ــي ت ــة الت ــق المرجعي ــى الوثائ ــق ع ــوي الملاح ــي أن تحت ينبغ

والمعلومــات التفصيليــة )مثــل شــهادات التعريــف وشــهادة الــزكاة وشــهادة الضريبــة(، كــا تحتــوي أيضًــا عــى 

ــأة. ــكام المنش شروط وأح

11. إخلاء المسؤولية

حسب حاجة كل مهمة، تأكد من الإشارة إلى:

• قائمــة الاســتثناءات، أو مــالا يتضمنــه العــرض، خصوصًــا عنــد الإشــارة إلى طلــب تقديــم العــروض، 	

وأســباب هــذه الاســتثناءات.

• فترة صلاحية العرض.	

• القيود المفروضة على العرض.	

• قيود حقوق النشر.	

• القيود المفروضة على دقةّ واكتمال وصحة أي معلومات، خاصة أو عامة، مستخدمة في العرض.	
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الملحق )ز(

أخطاء شائعة في تقارير مراجعة التقييم

ــك الأخطــاء  ــي بتل ــا يســاعد الوع ــا م ــة، وغالبً ــم والمراجع ــر التقيي ــن الأخطــاء في تقاري ــر م ــادةً الكث ــع ع تق

ــة. ــر مهني ــة تقاري ــه جــودة أفضــل لكتاب ــج عن ــا ينت ــا، م ــن  في تجنبه ــن والمراجع ــن المقيم الشــائعة كلًّ م

وأحــد أكــر الأخطــاء شــيوعًا في المراجعــة هــو التركيــز عــى المقيــم مُعــد التقريــر وليــس التقييــم، ويمكــن أن 

يتضمــن التقريــر الــذي يعكــس هــذه الصعوبــة أراء شــخصية تتعلــق بالمقيــم أو مهاجمتــه. خطــأ آخــر أقــل 

ــاً  ــذي حت ــد المراجعــة وال ــم قي ــر التقيي شــيوعًا هــو عــدم اهتــام المراجــع بنطــاق العمــل المذكــور في تقري

ســيؤدي إلى مراجعــة غــر كافيــة وغــر كاملــة. ومــن الهفــوات غــر الواضحــة في تقريــر المراجعــة هــي عــدم 

ــل،  ــذا الدلي ــابقًا في ه ــر س ــا ذك ــرى. ك ــادر أخ ــع ومص ــن مراج ــرة م ــه الخ ــذي لا تدعم ــع  ال ــاءة المراج كف

ينبغــي عــى المقيــم المعتمــد أن تكــون كفاءتــه واعتــاده مســاوٍ عــى الأقــل أو أعــى مــا تتطلبــه المهمــة لــي 

يســتطيع أن يقــدم رأيــه عــن نتائــج عمــل المقيمــن المهنيــن الآخريــن.

ــل، ستســاعد  ــذا الدلي ــواردة في ه ــات ال ــات والتوجيه ــة إلى المعلوم ــاء الشــائعة، إضاف ــة للأخط ــم التالي القوائ

المقيمــون والمراجعــون عــى تحقيــق مســتوى أعــى مــن المهنيــة في إعــداد وكتابــة تقاريــر التقييــم والمراجعــة.

يمكــن أن تســاعد القوائــم التاليــة للأخطــاء الشــائعة في تقاريــر التقييــم في جميــع فــروع التقييــم وفي كل فــرع 

ــا يمكــن للقائمــة الأخــرة للأخطــاء  ــم، ك ــة التقيي ــة مراجع ــداد وكتاب ــن إع ــه المراجــع م عــى حــده في توجي

الشــائعة في تقاريــر المراجعــة أن تلفــت إنتبــاه المراجــع لبعــض الأخطــاء الشــائعة أثنــاء عملــه.

يجــب النظــر في العديــد مــن الأخطــاء الشــائعة لجميــع التقييــات مثــل عــدم كفايــة شرح نطــاق العمــل أو 

عــدم وجــود خطــاب تعاقــد. عنــد مراجعــة التقييــات لتخصصــات محــددة، تــم تضمينهــا في الأخطــاء الشــائعة 

الخاصــة بــكل فــرع بالإضافــة إلى إدراجهــا أدنــاه.

• قلة الكفاءة الفنية لإجراء التقييم.	

• عدم وجود خطاب التعاقد لتأكيد تفاصيل مهمة التقييم.	

• مشاكل في نطاق العمل.	

o فشل تأكيد نطاق العمل المنفذ مع العميل.

o عدم ملاءمة نطاق العمل لغرض التقرير. 

o عدم كفاية تفسير نطاق العمل.

• عدم الكتابة بما يتوافق مع المعايير المطلوبة.	

• عدم كفاية الحقائق أو الوثائق المرجعية.	

• إغفال الافتراضات المهمة أو الافتراضات الخاصة أو كلاهما.	

• خطأ في تعريف القيمة أو عدم كفايتها.	

• دعم أو تفسير للتحليل غير منطقي أو غير كاف.	

• الاستخدام غير الملائم للمعلومات غير ذات صلة بالتقييم.	

• الأخطاء الحسابية والنحوية والإملائية. 	

• سرد التقرير مبهم ومحير.	
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1.2 أخطاء شائعة في تقارير تقييم العقار

• عدم مناسبة أو عدم تعريف المقيم، أو الحالة، أو العميل، أو المستخدمين المقصودين.	

• عدم كفاية الغرض من التقييم، وأساس القيمة وتعريفها.  	

• لم يتطرق لنطاق العمل أو تعريف المشكلة بشكل كافٍ.	

• عدم إيصال نطاق العمل بوضوح.	

• لم تحدد الافتراضات المهمة أو الخاصة أو كلاهما.	

• لم تحدد الشروط المقيدة.	

• لم تدعم المقارنات والتعديلات والتسويات بشكل صحيح.	

• لم تحدد قيمة العقار »كما هو« عند الحاجة لقيمة العقار »كما هو مقترح«.	

• عدم تحليل المعلومات التاريخية للعقار محل التقييم.	

• لم يتم البحث عن الاستخدام الأعلى والأفضل والكتابة عنه بدقة.	

• عدم ذكر الأراضي الزائدة أو الأراضي الفائضة، إن وجدت.	

• عدم ذكر وقت العرض والتسويق.	

• عدم استخدام أو تطبيق  أساليب وطرق التقييم المناسبة.	

• ــدلات 	 ــل الرســملة ومع ــتخدمة مث ــاليب والطــرق المس ــم للأس ــر التقيي ــم مدخــات تقري ــدم دع ع

الخصــم عنــد اســتخدام أســلوب الدخــل، أو إغفــال التقــادم الاقتصــادي والوظيفــي عنــد اســتخدام 

أســلوب التكلفــة.  

• عدم فصل العناصر المادية عن العقار.	

• عدم توضيح قيمة الأعمال التجارية والأصول غير الملموسة للعقار. 	

• تضمين بيانات لا تتعلق بالتقرير أو ترك المعلومات ذات الصلة.	

• عدم دعم التسويات أو ترجيح النتائج. 	

• عدم امتثال التقرير للمعايير المطلوبة.	

1.3 الأخطاء الشائعة في تقارير تقييم المنشآت الاقتصادية 

• ضعف الكفاءة الفنية لإعداد تقارير تقييم المنشآت الاقتصادية. 	

• عدم تضمين  التأكيد مع العميل على نطاق العمل المنفذ.	

• لم يؤكد خطاب التعاقد على تفاصيل مهمة التقييم. 	

• عدم ملاءمة نطاق العمل لغرض التقرير. 	

• تجاهل عدم اليقين في التقييم والنطاق المحتمل والمعقول للقيمة.	

• عدم كتابة التقرير بالامتثال للمعايير المطلوبة. 	

• عدم كفاية الحقائق والوثائق المرجعية المذكورة. 	

• القصور في تقديم دليل لاشتقاق لمعدل الخصم. 	

• عدم التأكد أو عدم ملاءمة اختيارات بيانات السوق. 	

• لم يذكر في التقرير قيود نطاق العمل.	
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• لم يذكر في التقرير الشروط المحدودة. 	

• استخدام معايير للبحث غير ملائمة لمقارنات السوق - الشركات أو المعاملات المتداولة. 	

• عدم وجود معايير لمقارنات السوق.	

• عدم ملاءمة التحليلات. 	

• عدم ذكر فترة تسويق الأصول بوضوح. 	

1.4 الأخطاء الشائعة في تقارير تقييم الآلات والمعدات 

• عدم تحديد مشكلة التقييم التي يتوجب حلها بشكل مناسب.	

• حذف التواريخ المطلوبة بالتفسيرات الواضحة.	

• غموض نطاق العمل.	

• تحيز المقيم. 	

• ضعف أو عدم اكتمال وصف الأصل.	

• خطأ أساس القيمة والتعاريف عند تقديم الرأي في القيمة.	

• إغفال الافتراضات المهمة عند الحاجة. 	

• الخطأ في مقارنات السوق بالنسبة للغرض.	

• قلة الدعم أو الشرح للتسويات المنفذة على مقارنات السوق.	

• لم ينظر لتكاليف التركيب أو لم تهلك بشكل مناسب.	

• الاستخدام الأعمى لأسلوب التكلفة، دون تسويته للسوق. 	

• استخدام التكلفة التاريخية كتكلفة أصلية.	

• استخدام المؤشر الخاطئ.	

• لم تتم تسوية تكلفة إعادة الإنتاج الحديثة للسوق. 	

• الخطأ في تقدير عمر وحالة وطرق الاستخدام للأصل.	

• عدم أخذ التقادم الوظيفي في الإعتبار. 	

• عدم أخذ التقادم الاقتصادي في الإعتبار.	

• ــة لهــا أو لا 	 لم تســتخدم المعلومــات بشــكل مناســب، بمــا في ذلــك تضمــن المعلومــات التــي لا صل

تتعلــق بالتقييــم. 

 

 2. أخطاء شائعة لتقارير مراجعة التقييم 

ضعف الكفاءة الفنية والتدريب اللازم لإجراء المراجعة. 

إغفال نطاق العمل المطلوب تنفيذه في المراجعة. 

ضعف تأكيد خطاب التعاقد على تفاصيل مهمة المراجعة. 

عدم ملاءمة نطاق العمل لغرض المراجعة. 

التركيز على المشاكل الطفيفة وتجاهل المشاكل الرئيسة والتدقيق في التفاصيل غير المهمة.

عدم ملاءمة أو عدم البت في تحليل أو تحليلات تقرير التقييم قيد المراجعة.

التحيز للمنهجية أو للتحليل أو للتقييم أو للمقيّم، وقد يكون هذا التحيز إيجابي أو سلبي.

استثناء بعض التحليلات لإثبات الآراء.

خطأ في أساس القيمة والتعاريف عند ابداء الرأي في القيمة. 
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في هــذا الملحــق ثــاث قوائــم مرجعيــة لتطويــر واعــداد تقاريــر المراجعــة، وتعتــر القوائــم المرجعيــة في التقييــم 

ــد  ــر قي ــم في التقاري ــاصر التقيي ــد عن ــاس لتحدي ــدات أداة قي ــة والآلات والمع ــآت الاقتصادي ــاري والمنش العق

المراجعــة وتقاريــر المراجعــة المختصــة وامتثالهــا لمعايــر التقييــم الدوليــة.

صُممــت القوائــم المرجعيــة الخاصــة بـــ »تقييــم« لمســاعدة المراجــع في إعــداد تقريــر المراجعــة، وكذلــك تدقيــق 

ــة  مناســبة خــال  ــة مرجعي ــل. وينصــح المراجعــن باســتخدام قائم ــل تســليمه إلى العمي ــة قب ــر المراجع تقري

القــراءة الأوليــة للتقريــر قيــد المراجعــة وأثنــاء تطويــر تقريــر المراجعــة وإعــداده. كــا ينبغــي قيــاس محتويات 

ومعايــر التقريــر قيــد المراجعــة عــى أنهــا »ممتثلــة« أو »غــر ممتثلــة«، ويمكــن اســتخدام »لا ينطبــق« لبعــض 

المحتويــات.

كل قائمــة مرجعيــة مبنيــة عــى الإرشــادات المنصــوص عليهــا في معايــر التقييــم الدوليــة وينصــح المراجعــن 

باســتخدام قائمــة مرجعيــة مناســبة، عــى النحــو المنصــوص عليــه، لتأكيــد الامتثــال أو عــدم الامتثــال لمعايــر 

التقييــم الدوليــة لأي تقييــم قيــد المراجعــة.

الملحق )ح(

 القائمة المرجعية لإعداد تقرير المراجعة
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1. القائمة المرجعية لإعداد تقرير مراجعة التقييم العقاري

تعتــر القوائــم المرجعيــة أداة قيــاس لتحديــد عنــاصر التقييــم في التقاريــر قيــد المراجعــة وتقاريــر المراجعــة 

المختصــة وامتثالهــا لمعايــر التقييــم الدوليــة. وقــد يســتخدم المراجعــن القوائــم المرجعيــة للتأكــد مــن امتثالهــا 

ــد  ــا عن ــوع إليه ــن الرج ــن ويمك ــة المراجع ــذه القائم ــاعد ه ــة. وتس ــم الدولي ــر التقيي ــا لمعاي ــدم امتثاله أو ع

كتابــة أو تدقيــق تقريــر المراجعــة قبــل إرســاله للعميــل. ويمكــن اســتخدام القائمــة المرجعيــة خــال القــراءة 

ــات  ــاس محتوي ــي قي ــا ينبغ ــداده. ك ــة واع ــر المراجع ــر تقري ــاء تطوي ــة وأثن ــد المراجع ــر قي ــة للتقري الأولي

ومعايــر التقريــر قيــد المراجعــة عــى أنهــا »ممتثلــة« أو »غــر ممتثلــة« ويمكــن اســتخدام »لا تنطبــق« لبعــض 

المحتويــات. إن كل قائمــة مراجعــة مبنيــة عــى الارشــادات المنصــوص عليهــا في معايــر التقييــم الدوليــة وينصــح 

ــال أو عــدم  ــد الامتث ــه، لتأكي ــة مناســبة، عــى النحــو المنصــوص علي المراجعــن عــى اســتخدام قائمــة مرجعي

الامتثــال لمعايــر التقييــم الدوليــة لأي تقييــم قيــد المراجعــة. 

العميل أو المستفيد من تقرير المراجعة:

تاريخ المراجعة:                                             هل يحتوي تقرير المراجعة على رأي للقيمة؟  نعم*  أم لا

*إذا نعم، اذكر تاريخ التقييم:  		                                                  

الغرض من المراجعة:

      

التقييم قيد المراجعة:

مُعد تقرير التقييم قيد المراجعة:

الغرض من التقييم:

الأصل محل التقييم:

تاريخ المعاينة )إن وجد(:

تاريخ التقييم )للتقرير قيد المراجعة(:

تاريخ التقرير قيد المراجعة:

تحديد الأصول )نوعها(:

موقع الأصول:

قائمة تقييم المرجعية لإعداد تقرير المراجعة

معايير التقييم الدولية- مرجع للامتثال 

تقييم عقاري
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معيار التقييم الدولي 101: نطاق العمل

المتطلبات العامة

أن تكون النصيحة والعمل في التقييم 

مناسبين للغرض المقصود 20.1

يجب أن يضمن المقُيّم فهم المستفيد 

المقصود من مشورة التقييم ما سيتم 

تقديمه وأيّ قيود على استخدام هذه 

المشورة قبل الانتهاء من إعدادها 

وتقريرها. 20.2

يجب على المقُيّم إبلاغ العميل بنطاق 

العمل قبل الإنتهاء من المهمة، وأن يشمل 

ما يلي20.3:

‌)أ( هوية المقُيّم: يمكن أن يكون المقُيّم 

شخصًا أو مجموعة شخاص أو منشأةً )أو 

إذا احتاج المقيم مساعدة ذات أهمية من 

آخرين(.

)ب( هوية العميل أو العملاء 

)ج( هوية المستخدمين المقصودين )إن 

وجد(

)د( هوية الأصل أو الأصول محل التقييم 

)إن وجد(

)هـ( ذكر عملة التقييم

)و( ذكر غرض التقييم بوضوح ودقة

)ز(ملائمة أساس أو أسس القيمة 

المستخدمة في التقييم للغرض المقصود.

)ز( مصدر أساس  أو أسس القيمة 

المذكورة أو الموضحة

)ح( ذكر تاريخ التقييم

)ي( طبيعة عمل المقيم؛ القيود على 

المعاينة والاستفسارات والتحليلات 

المحددة.
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المعلومــات  ومصــادر  طبيعــة  )ك( 

المذكــورة التــي اعتمــد عليهــا المقُيــم.

)ل( الافتراضــات الخاصــة أو الهامــة أو 

كلاهــا في التقييــم.

)م( نوع التقرير وطريقة إيصاله.

ــع  ــود عــى الاســتخدام أو التوزي )ن( القي

ــر. أو الن

)س( ‌التأكيــد عــى أن التقييــم ممتثــل 

لمعايــر التقييــم الدّوليّــة.

تحديــد نطــاق العمــل والاتفــاق عليــه 

)مكتوبـًـا ومضمّنًــا( - 20.4، 20.5، 20.6

التغــرات في نطــاق العمــل )إن وجــدت( 

)يجــب توثيــق أي تغيــرات مــع العميــل 

ــا( 30.1, 30.2 خطيً

معيار التقييم الدولي 102: الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

ــر المراجعــة بمــا يتوافــق مــع  ــدم تقري يقُ

ــة  ــم الدولي ــر التقيي ــادئ معاي ــع مب جمي

الملائمــة للغــرض والاشــراطات المنصــوص 

ــل 10.1 ــاق العم ــا في نط عليه

بشــكل  التقييــم  لدعــم  كافيــة  أدلــة 

20.2 صحيــح 

عــى  بنــاءً  عليهــا  المتفــق  القيــود 

اســتقصاءات المقيــم؛ والموضحــة في نطــاق 

20.3 العمــل 

ــرون  ــا الآخ ــي قدمه ــات الت ــل المعلوم ه

يمكــن الاعتــاد عليهــا أو لا؟ 20.4

الامتثال مع المعايير الاخرى 40.1و40.2

توضيــح )الخــروج عــن المعايــر( عنــد 

اتبــاع معايــر أخــرى40.1
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معيار التقييم الدولي 103: إعداد التقارير المراجعة

وصف واضح ودقيق لنطاق المهمة 10.2

الغرض المذكور 10.2                                                           

الاستخدام المقصود )شاملً القيود(10.2

الخاصــة  والافتراضــات  الافتراضــات 

10.2 المذكــورة 

يوصــل التقريــر نطــاق مهمــة التقييــم 

ــة بشــكل كافٍ  والعمــل والنتيجــة النهائي

المقصوديــن( 20.2 )للمســتخدمين 

)أ( نقل نطاق العمل المنجز 30.1 

)ب( يوضح الاستخدام المقصود 30.1

)ج( الأســلوب أو الأســاليب المســتخدمة 

30.1

)د( الطريقة أو الطرق المستخدمة30.1

)هـ( المدخلات الرئيسية المستخدمة30.1

)و( الافتراضات المقدمة 30.1

)ز(توضيــح القيمــة المســتنتجة والأســباب 

الرئيســية التــي أدت لاســتنتاجها. 

ــن  ــف ع ــد يختل ــر )ق ــخ التقري )ح( تاري

تاريــخ التقييــم( 30.1

ذكر اسم المقيم

هل التقرير موقع من المقيم؟

رقم عضوية المقيّم

المنشــأة ورقــم ترخيصهــا/  اســم  ذكــر 

يتهــا عضو
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معيار التقييم الدولي 104: أسس القيمة

ــد أســس  ــة- تحدي ــم الدولي ــر التقيي معاي

ــا: ــن تطبيقه ــة 20.1 )أ( إذا يمك القيم

_____القيمة السوقية )القسم30(

_____ الإيجار السوقي )القسم40(

_____ القيمة المنصفة )القسم 50(

_____ القيمة الاستثمارية )القسم 60(

_____ القيمة التكاملية )القسم70(

_____ قيمة التصفية ) القسم80(

ملاحظات حول أسس القيمة المحددة من 

معايير التقييم الدولية

ــر  ــة غ ــة )قائم ــرى للقيم ــس أخ )ب( أس

شــاملة( 20.1

_____ القيمــة العادلة.)المعايــر الدوليــة 

لإعــداد التقاريــر الماليــة ،القســم 90(

_____ القيمــة العادلــة )منظمــة التعاون 

الاقتصــادي والتنمية، القســم 100(

)دائــرة  العادلــة  الســوقية  القيمــة 

الإيــرادات الداخليــة في الولايــات المتحــدة، 

)110 القســم 

القيمــة العادلــة) القانونيــة أو التشريعيــة، 

 )120 القسم 

أسس أخرى )يرجى ذكرها(

ملاحظات على أسس القيمة الأخرى
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تــم  صلــة  ذات  أخــرى  قيمــة  أســس 

ــرض  ــة والغ ــق شروط المهم ــا وف اختياره

20.2 منهــا 

ــرض  ــتخدام المف ــة أو الاس ــة القيم فرضي

للأصــل 130.1

ــم  ــل )القس ــى والأفض ــتخدام الأع ‌أ( الاس

)140

‌ب( الاستخدام الحالي )القسم 150(

‌ج( التصفية المنظمة )القسم 160(

‌د( البيع القسري )القسم 170(

)يرجــى  أخــرى  قيمــة  فرضيــات   )-(  

ذكرهــا(

العوامــل الخاصــة بالمنشــأة 180)180.1-

)3

بالاعتبــار  المأخــوذة  التكامليــة  المنافــع 

)3-190.1(  190

يجــب أن ينــص التقريــر عــى الافتراضــات 

ــة  ــح حال ــة لتوضي ــات الخاص أو الافتراض

ســياق  في  وذلــك  )الأصــول(  الأصــل 

.)5-200.1( الافــراضي200  التبــادل 

ــار  ــوذة بالاعتب ــات المأخ ــف المعام تكالي

210.1

معيار التقييم الدولي 105: أساليب وطرق التقييم

1. اعتبار أساليب التقييم المناسبة وذات 

الصلة ) معايير التقييم الدولية 105، 10-

90؛ معايير التقييم الدولية 400، 70-30(

‌أ( أسلوب السوق )وصف وشرح(

‌ب(أسلوب الدخل )وصف وشرح(

‌ج(أسلوب التكلفة )وصف وشرح(
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‌2.هام-التفسير 

3. ضروري- هــل الأســاليب المســتخدمة 

مــن  والغــرض  العقــار  لنــوع  مناســبة 

تقييمــه؟

إذا استخدم أسلوب السوق، يجب أن 

يحتوي التقرير على:

أ( بيانات مقارنة مفصّلة .

ب( خريطة موقع توضح مبيعات مقارنة 

ذات الصلة .

ج( صور أصلية للعقار في كل عملية بيع 

مذكورة في التقرير )وليست صور للأصل 

التي يستخدمها سماسرة العقار( .

د( جدول التسويات يختصر جميع 

البيانات المذكورة في التقرير.

ه( تطوير تحليلات المبيعات المزدوجة 

لدعم تعديلين أو ثلاثة على الأقل. ويجب 

مناقشة جميع التعديلات بشكل كامل 

ودعمها بالسوق .

إذا اســتخدم أســلوب الدخــل، ينبغــي أن 

يتضمــن التقريــر:

)الايجــارات  المفصــل  الســوق  دعــم  أ( 

القابلــة للمقارنــة( لتقديــر قيمــة الايجــار 

ــل  ــع للأص ــهري المتوق ــوقي الش الس

ب( بيانات مقارنة مفصلة.

ج( خريطــة موقــع تبــن كل العقــارات 

ــل. ــق بالأص ــي تتعل ــة الت ــرة المماثل المؤج

د( صــور أصليــة لــكل عقــار مؤجــر مقارن 

)وليســت صــور للأصــل التــي يســتخدمها 

ســاسرة العقــار(.
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بالعقــارات  )مدعمــة  التعديــات  ه( 

بــن  الاختلافــات  لإثبــات  المقارنــة( 

للمقارنــة  القابلــة  المؤجــرة  العقــارات 

الأصــل. تســويات  وجــدول 

ــوقي  ــار الس ــؤشرات الإيج ــة م و( مطابق

ــل. ــوقي للأص ــار الس ــس الإيج لتعك

ــهري:  ــار الش ــالي الإيج ــف إج ز( مضاع

ــات ســوقية داعمــة  ــم بيان ــر وتقدي تطوي

ــة . ومفصل

ح( ملخــص وتســوية للقيمــة المحــددة 

ــلوب. باســتخدام هــذا الأس

ــي  ــلوب، ينبغ ــن أس ــر م ــتخدم أك إذا اس

ترجيــح  عــى  التقريــر  يحتــوي  أن 

)مصطلحــات معايــر التقييــم الدوليــة، 

و20.19(  20.18 فقــرة 

معايير الأصول

معيار التقييم الدولي 400: المصلحة العقارية 

تعريف الملكية  )مقدمة 20(

العقاريــة  الأصــول  قيمــة  كانــت  إذا 

مرتبطــة بأصــول غــر ملموســة ولهــا تأثــر 

ملحــوظ عليهــا فينبغــي أن يتبــع التقريــر 

ــار 210،الأصــول غــر  ــد المراجعــة معي قي

الملموســة 20.3.

وصــف المصلحــة العقاريــة محــل التقييــم 

20.5 )أ(

ــر  ــد تؤث ــي ق ــا الت ــح العلي ــد المصال تحدي

ــم 20.5 )ب( ــل تقيي ــة مح ــى المصلح ع

المســتحقة  الحقــوق  طبيعــة  تحديــد 

لصاحــب المصلحــة؛ وصــف القيــود أو 

ــرى  ــح الأخ ــا المصال ــي تفرضه ــاء الت الأعب

 90.3
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معيار التقييم الدولي 410: العقارات التطويرية.

يجــب تحديــد جميــع المعايــر القابلــة 

ودراســتها   410 معيــار  في  للتطبيــق 

مناســب: بشــكل  وتعريفهــا 

أسس القيمة )القسم30(

أساليب وطرق التقييم )القسم40(

     أسلوب السوق)القسم50(

     أسلوب الدخل )القسم60(

     أسلوب التكلفة )القسم 70(

الاعتبارات الخاصة)قسم80( 

طريقة القيمة المتبقية )قسم 90(

    قيمة العقار المكتمل 

    تكاليف البناء

    رسوم الاستشاريون

    تكاليف التسويق

    الجدول الزمني

    التكاليف المالية

    أرباح التطوير

    معدل الخصم

 )100 )القســم  الحاليــة  الأصــول 

التقاريــر  لإعــداد  الخاصــة  الاعتبــارات 

)110 )قســم  الماليــة 

المضمــون  للإقــراض  خاصــة  اعتبــارات 

)120 )قســم 

ملاحظات:

حدود وقيود المراجعة:

)أ( هــذه مراجعــة لهيــكل التقريــر ومحتــواه فقــط وفــق معايــر التقييــم الدوليــة )النســخة المعتمــدة في تاريــخ 

التقييم(.

)ب(لا يتحمــل المراجــع أي مســؤولية عــن رأي المقيــم بالقيمــة، أو محتويــات التقريــر، أو عــن أي جــزء مــن 

ــل  ــل مح ــق بالأص ــا يتعل ــآت - في ــراد أو منش ــة أف ــردًا كان أو مجموع ــم – ف ــه المقي ــوم ب ــذي يق ــل ال العم

ــم. التقيي
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كمراجع، هل تقرير المراجعة الخاص بك يمتثل لمعايير 

التقييم الدولية التالية؟ 

معيار التقييم الدولي 102: الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

ــادئ  ــق المب ــون وف ــب أن تك ــر يج ــة التقاري ــام مراجع مه

المنصــوص عليهــا في معايــر التقييــم الدوليــة والتــي تناســب 

غــرض والــروط والاحــكام المذكــورة في نطــاق العمــل10.1، 

.20.1

معيار التقييم الدولي 103: إعداد التقارير

10.1 أن يقــدم تقريــر مراجعــة التقييــم المعلومــات اللازمــة، 

وفهــم واضــح للمســتخدمين المقصودين.

10.2 يجــب أن يقــدم التقريــر وصفًــا دقيقًــا وواضحًــا 

لنطــاق مهمــة التقييــم

40.1 )أ( يجــب أن يوضــح تقريــر المراجعــة نطــاق العمــل 

المنجــز، بمــا في ذلــك العنــاصر المشــار إليهــا في الفقــرة 20.3 

مــن  المعيــار »101 نطــاق العمــل«، بقــدر مــا ينطبــق كلٌّ 

منهــا عــى المهمــة. 

40.1 )ب( يجــب أن يتضمــن التقريــر التقييــم قيــد المراجعة 

والمدخــات والافتراضــات التــي اعتمد عليهــا التقييم. 

ــر المراجعــة اســتنتاجات  40.1 )ج( يجــب أن يتضمــن تقري

ــباب  ــةً الأس ــة، متضمن ــل المراجع ــة مح ــن المهم المرُاجــع ع

الداعمــة لهــا. 

40.1 )د( يجــب أن يتضمــن تقريــر المراجعــة تاريــخ التقرير 

)والــذي يمكــن أن يختلــف عــن تاريــخ التقييم(

ــاه  ــورة أع ــات المذك ــض المتطلب ــدرج بع ــن أن تُ 40.2: يمك

صراحــةً في التقريــر أو بالإشــارة إليهــا في وثائــق أخــرى )عقد 

المشــاركة، ووثائــق نطــاق العمــل، والسياســات  والإجــراءات 

الداخليــة، وغيرهــا.(

تعليقات إضافية:
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2. القائمة المرجعية لإعداد تقرير مراجعة للمنشآت الاقتصادية

تعتــر القوائــم المرجعيــة أداة قيــاس لتحديــد عنــاصر التقييــم في التقاريــر قيــد المراجعــة وتقاريــر المراجعــة 

المختصــة وامتثالهــا لمعايــر التقييــم الدوليــة. وقــد يســتخدم المراجعــن القوائــم المرجعيــة للتأكــد مــن امتثالهــا 

ــد  ــا عن ــوع إليه ــن الرج ــن ويمك ــة المراجع ــذه القائم ــاعد ه ــة. وتس ــم الدولي ــر التقيي ــا لمعاي ــدم امتثاله أو ع

كتابــة أو تدقيــق تقريــر المراجعــة قبــل إرســاله للعميــل. ويمكــن اســتخدام القائمــة المرجعيــة خــال القــراءة 

ــات  ــاس محتوي ــي قي ــا ينبغ ــداده. ك ــة واع ــر المراجع ــر تقري ــاء تطوي ــة وأثن ــد المراجع ــر قي ــة للتقري الأولي

ومعايــر التقريــر قيــد المراجعــة عــى أنهــا »ممتثلــة« أو »غــر ممتثلــة« ويمكــن اســتخدام »لا تنطبــق« لبعــض 

المحتويــات. إن كل قائمــة مراجعــة مبنيــة عــى الارشــادات المنصــوص عليهــا في معايــر التقييــم الدوليــة وينصــح 

ــال أو عــدم  ــد الامتث ــه، لتأكي ــة مناســبة، عــى النحــو المنصــوص علي المراجعــن عــى اســتخدام قائمــة مرجعي

الامتثــال لمعايــر التقييــم الدوليــة لأي تقييــم قيــد المراجعــة. 

العميل أو المستفيد من المراجعة:

تاريخ المراجعة:                                             هل يحتوي تقرير المراجعة على رأي للقيمة؟  نعم*  أم لا

*إذا نعم، اذكر تاريخ التقييم:  		                                                  

الغرض من المراجعة:

      

التقييم قيد المراجعة:

مُعد تقرير التقييم قيد المراجعة:

الغرض من التقييم:

نوع الملكية:

الأصل محل التقييم: 

تاريخ المعاينة )إذا أمكن(:

تاريخ التقييم )للتقرير قيد المراجعة(:

تاريخ التقرير قيد المراجعة: 

تحديد الأصول )نوعها(: 

موقع الأصول )إن أمكن(:

قائمة تقييم المرجعية لإعداد تقرير المراجعة

معايير التقييم الدولية- مرجع للامتثال 

تقييم المنشآت الاقتصادية
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معيار التقييم الدولي 101: نطاق العمل

المتطلبات العامة

ــم  ــل في التقيي ــة والعم ــون النصيح أن تك

ــود. 20.1 ــرض المقص ــبين للغ مناس

ــم فهــم المســتفيد  يجــب أن يضمــن المقُيّ

المقصــود مــن مشــورة التقييــم مــا ســيتم 

تقديمــه وأيّ قيــود عــى اســتخدام هــذه 

المشــورة قبــل الانتهــاء مــن إعدادهــا 

وتقريرهــا. 20.2

يجــب عــى المقُيّــم إبــاغ العميــل بنطــاق 

ــة، وأن  ــن المهم ــاء م ــل الإنته ــل قب العم

يشــمل مــا يــي20.3:

)أ( ‌هويــة المقُيّــم: يمكــن أن يكــون المقُيّــم 

ــة شــخاص أو منشــأةً  شــخصًا أو مجموع

ذات  مســاعدة  المقيــم  احتــاج  إذا  )أو 

ــن(. ــن آخري ــة م أهمي

)ب( هوية العميل أو العملاء 

)ج( هويــة المســتخدمين المقصوديــن )إن 

وجــد(

محــل  الأصــول  أو  الأصــل  هويــة  )د( 

وجــد( )إن  التقييــم 

)هـ( ذكر عملة التقييم

)و(ذكر غرض التقييم بوضوح ودقة

القيمــة  أســس  أو  أســاس  )ز(ملائمــة 

المســتخدمة في التقييــم للغــرض المقصــود.

)ز( مصــدر أســاس  أو أســس القيمــة 

الموضحــة أو  المذكــورة 

)ح( ذكر تاريخ التقييم

ــود عــى  ــم؛ القي )ط( طبيعــة عمــل المقي

والتحليــات  والاستفســارات  المعاينــة 

المحــددة.
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المعلومــات  ومصــادر  طبيعــة  )ي( 

المذكــورة التــي اعتمــد عليهــا المقُيــم.

أو  الهامــة  أو  الخاصــة  )ل(الافتراضــات 

التقييــم. كلاهــا في 

)ل(نوع التقرير وطريقة التواصل

ــع  ــتخدام أو التوزي ــى الاس ــود ع )م(القي

ــر أو الن

)س( ‌التأكيــد عــى أن التقييــم ممتثــل 

لمعايــر التقييــم الدّوليّــة.

تحديــد نطــاق العمــل والاتفــاق عليــه 

)مكتوبـًـا ومضمّنًــا( - 20.4، 20.5، 20.6

التغــرات في نطــاق العمــل )إن وجــد( 

)يجــب توثيــق أي تغيــرات مــع العميــل 

خطيًــا( 30.1, 30.2

معيار التقييم الدولي 102: الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

ــر المراجعــة بمــا يتوافــق مــع  ــدم تقري يقُ

ــة  ــم الدولي ــر التقيي ــادئ معاي ــع مب جمي

الملائمــة للغــرض والاشــراطات المنصــوص 

ــل 10.1 ــاق العم ــا في نط عليه

يجــب تجميــع الأدلــة والشــواهد الكافيــة 

الزيــارة  مثــل  وســائل  طريــق  عــن 

الميدانيــة، المعاينــة ، اجــراء التحليــات 

20.2 الحســابية،إلخ. 

عــى  بنــاءً  عليهــا  المتفــق  القيــود 

اســتقصاءات المقيــم؛ والموضحــة في نطــاق 

العمــل20.3

ــرون  ــا الآخ ــي قدمه ــات الت ــل المعلوم ه

يمكــن الاعتــاد عليهــا أو لا؟ 20.4

الامتثال للمعايير الاخرى 40.1 و40.2
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المعايير(عنــد  عــن  )الخــروج  توضيــح 

أخــرى40.1 معايــر  اتبــاع 

معيار التقييم الدولي 103: إعداد التقارير المراجعة

ــة  ــاق المهم ــق لنط ــح ودقي ــف واض وص

10.2

الغرض المذكور 10.2

القيــود(  )شــاملً  المقصــود  الاســتخدام 

10.2

الخاصــة  والافتراضــات  الافتراضــات 

10.2 المذكــورة 

ــم  ــة التقيي ــاق مهم ــر نط ــل التقري يوص

ــة بشــكل كافٍ  والعمــل والنتيجــة النهائي

)للمســتخدمين المقصوديــن( 20.2

)أ( نقل نطاق العمل المنجز30.1 

)ب( يوضح الاستخدام المقصود30.1

)ج( الأسلوب أو الأساليب 

المستخدمة30.1

)د( الطريقة أو الطرق المستخدمة30.1

)هـ(المدخلات الرئيسية المستخدمة30.1

)و( الافتراضات30.1

)ز( توضيــح القيمــة المســتنتجة والأســباب 

الرئيســية التــي أدت لاســتنتاجها. 

يختلــف عــن  التقرير)قــد  تاريــخ  )ح( 

30.1 التقييــم(  تاريــخ 

ذكر اسم المقيم

هل التقرير موقع من المقيمّ؟

ذكر رقم عضوية المقيم

ذكر أسم المنشأة، ورقم ترخيصها
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معيار التقييم الدولي 104: أسس القيمة

معايــر التقييــم الدوليــة- تحديــد أســس 

القيمــة 20.1 )أ( إذا يمكــن تطبيقهــا:

_____القيمة السوقية )القسم30(

_____ الإيجار السوقي)القسم40(

_____ القيمة المنصفة)القسم 50(

_____ القيمة الاستثمارية )القسم 60(

_____ القيمة التكاملية)القسم70(

_____ قيمة التصفية )القسم80(

ملاحظــات حــول أســس القيمــة المحــددة 

مــن معايــر التقييــم الدوليــة 

ــر  ــة غ ــة )قائم  )ب( أســس أخــرى للقيم

ــاملة( 20.1 ش

_____ القيمــة العادلة.)المعايــر الدوليــة 

لإعــداد التقاريــر الماليــة ،القســم 90(

_____ القيمــة العادلــة )منظمــة التعاون 

الاقتصــادي والتنمية، القســم 100(

)دائــرة  العادلــة  الســوقية  القيمــة 

الإيــرادات الداخليــة في الولايــات المتحــدة، 

)110 القســم 

القيمــة العادلــة) القانونيــة أو التشريعيــة، 

)120 القسم 

أسس اخرى )يرجى ذكرها(

ملاحظات على أسس القيمة الأخرى(

تــم  صلــة  ذات  أخــرى  قيمــة  أســس 

ــرض  ــة والغ ــق شروط المهم ــا وف اختياره

20.2 منهــا 
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ــرض  ــتخدام المف ــة أو الاس ــة القيم فرضي

للأصــل 130.1

)القســم  والأفضــل  الأعــى  الاســتخدام 

)140

الاستخدام الحالي )القسم 150(

التصفية المنظمة )القسم 160(

البيع القسري )القسم 170(

 أسس أخرى )يرجى ذكرها(

العوامل الخاصة بالمنشأة

)3-180.1(180 

بالاعتبــار  المأخــوذة  التكامليــة  المنافــع 

)3-190.1(  190

يجــب أن ينــص التقريــر عــى الافتراضــات 

إمــا  لتوضيــح  الخاصــة  الافتراضــات  أو 

أو  مُفترضــة،  مبادلــة  في  الأصــل  حالــة 

ــل  ــة الأص ــرض مبادل ــي يفُ ــروف الت الظ

.)200.5-200.1 )الفقــرات  فيهــا 

ــار  ــوذة بالاعتب ــات المأخ ــف العملي تكالي

210.1

معيار التقييم الدولي 105: أساليب وطرق التقييم

المناســبة  التقييــم  أســاليب  اعتبــار   .1

الدوليــة  التقييــم  الصلة)معايــر  وذات 

105، 10-90؛ معايــر التقييــم الدوليــة 

)70-40 فقــرة   ،210 200؛ 

‌أ( أسلوب السوق )وصف وشرح(

‌ب( أسلوب الدخل )وصف وشرح(

‌ج( أسلوب التكلفة )وصف وشرح(

2.هام-الشرح 

3.ضروري- هــل الأســاليب المســتخدمة 

مــن  والغــرض  الأصــل  لنــوع  مناســبة 

تقييمــه؟
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ــي  ــلوب، ينبغ ــن أس ــر م ــتخدم أك إذا اس

ترجيــح  عــى  التقريــر  يحتــوي  أن 

التقييــم معايــر  )مصطلحــات 

معايير الأصول

معيار التقييم الدولي 200: منشآت الأعمال والحصص فيها

تحديــد مــا إذا كان التقريــر قيــد المراجعــة 

هــو للمنشــأة بأكملهــا، أو للأســهم أو 

لحصــة في المنشــأة أو نشــاط معــن في 

ــأة.  المنش

أ( قيمة المنشأة

ب( اجمالي قيمة رأس المال المستثمر

ج( القيمة التشغيلية

د( قيمة حقوق الملكية

ــولٌ  ــاسٌ معق ــاك أس ــون هن ــب أن يك يج

يحكــم مقارنــة المنشــآت المماثلــة مــع 

بعضهــا البعــض ومــدى الاعتــاد عليهــا في 

ــوق. 50.3 ــلوب الس أس

ــأة  ــع المنش ــل م ــبه والتماث ــه الش ‌أ( أوج

محــل التقييــم مــن حيــث الخصائــص 

النوعيــة والكميــة.

‌ب( كميــة البيانــات الخاصــة بالمنشــأة 

ــن  ــق م ــة التحق ــدى إمكاني ــة وم المماثل

صحتهــا.

ــأة المشــابهة  ‌ج( هــل يمثــل ســعر المنش

ــد؟ ــاس محاي ــى أس ــةً ع معامل

بتقييــم المنشــآت  مواضيــع ذات صلــة 

التجاريــة: والمصالــح 

أ( حقوق الملكيّة )القسم 90(

ب( معلومــات منشــآت الأعــال )القســم 

)100

والمتعلقــة  الاقتصاديــة  الاعتبــارات  ج( 

بقطــاع أعــال المنشــأة )القســم 110(
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د( الأصــول التشــغيلية وغــر التشــغيلية 

.)120 )القســم 

ــم  ــال )القس ــكل رأس الم ــارات هي ه( اعتب

)130

يتطلــب الأخــذ في الاعتبــار كافــة الحقــوق، 

أو المزايــا، أو الــروط التــي تتعلــق بحصــة 

الملكيّــة ســواءً أكانــت في صــورة شركــة 

أو شركــة مســاهمة )مشــركة(،  فرديــة، 

ــة  ــد عملي ــن( عن ــة تضام ــة )شرك أو شراك

التقييــم 90.1

مــن  المعلومــات  في  المقيــم  نظــر  إذا 

أســعار  فــإن  علنًــا  المتداولــة  المنشــآت 

الأســهم المتداولــة تشــمل ضمنًــا قيمــة 

الأصــول غير التشــغيلية إن وجــدت. 120.5

معيار التقييم الدولي 210:  الأصول غير الملموسة

الامتثــال لجميــع المعايــر القابلــة للتطبيــق 

في معيــار 210 ويتضمــن أيضًــا الامتثــال 

لمعايــر أخــرى كــا هــو مشــار إليــه في 

:210

أسس القيمة )القسم 30( 

أساليب وطرق التقييم )القسم 40(

 أسلوب السوق )القسم 50(

 أسلوب الدخل )القسم 60(

 أسلوب التكلفة )القسم 70(

الاعتبــارات الخاصــة للأصــول غير الملموســة 

)80 )القسم 

ــد للأصــول غــر  معــدلات الخصــم أو العائ

ــم 90( ــة )القس الملموس

العمــر الاقتصــادي للأصــول غــر الملموســة 

)القســم 100(

فائــدة اســتهلاك الضرائــب )TAB( )القســم 

)110
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معايير التقييم الدولية 220: الالتزامات غير المالية

القابلــة  المعايــر  لجميــع  الامتثــال 

ــا  ــن أيضً ــار 220وتتضم ــق في معي للتطبي

ــر أخــرى كــا هــو مشــار  ــال لمعاي الامتث

:220 في  إليــه 

أسس القيمة )القسم 30(

أساليب وطرق التقييم )القسم 40(

 أسلوب السوق )القسم 50(

 أسلوب الدخل )القسم 60(

 أسلوب التكلفة )القسم 70(

غــر  للالتزامــات  الخاصــة  الاعتبــارات 

)80 )القســم  الماليــة 

معــدلات الخصــم للالتزامــات غــر الماليــة 

)القســم 90(.

وهامــش  النقديــة  التدفقــات  تقديــر 

)100 )القســم  المخاطــرة 

القيــود عــى تحويــل الالتــزام )القســم 

)110

الضرائب )القسم 120(

ملاحظات:

حدود وقيود المراجعة:

)أ( هــذه مراجعــة لهيــكل التقريــر ومحتــواه فقــط وفــق معايــر التقييــم الدوليــة )النســخة المعتمــدة في تاريــخ 

لتقييم(. ا

ــن  ــر، أو عــن أي جــزء م ــات التقري ــة، أو محتوي ــم بالقيم )ب(لا يتحمــل المراجــع أي مســؤولية عــن رأي المقي

العمــل الــذي يقــوم بــه المقيــم – فــردًا كان أو مجموعــة أفــراد أو منشــآت - فيــا يتعلــق بالأصــل محــل التقييــم.
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كمراجع، هل تقرير المراجعة الخاص بك يمتثل لمعايير 

التقييم الدولية التالية؟ 

معيار التقييم الدولي 102: الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء 

ــادئ  ــق المب ــون وف ــب أن تك ــر يج ــة التقاري ــام مراجع مه

المنصــوص عليهــا في معايــر التقييــم الدوليــة والتــي تناســب 

غــرض والــروط والاحــكام المذكــورة في نطــاق العمــل10.1، 

.20.1

معيار التقييم الدولي 103: إعداد التقارير 

10.1 أن يقــدم تقريــر مراجعــة التقييــم المعلومــات اللازمــة، 

وفهــم واضــح للمســتخدمين المقصودين.

10.2 يجــب أن يقــدم التقريــر وصفًــا دقيقًــا وواضحًــا 

لنطــاق مهمــة التقييــم

40.1 )أ( يجــب أن يوضــح تقريــر المراجعــة نطــاق العمــل 

المنجــز، بمــا في ذلــك العنــاصر المشــار إليهــا في الفقــرة 20.3 

مــن  المعيــار »101 نطــاق العمــل«، بقــدر مــا ينطبــق كلٌّ 

منهــا عــى المهمــة. 

40.1 )ب( يجــب أن يتضمــن التقريــر التقييــم قيــد المراجعة 

والمدخــات والافتراضــات التــي اعتمد عليهــا  التقييم. 

ــر المراجعــة اســتنتاجات  40.1 )ج( يجــب أن يتضمــن تقري

ــباب  ــةً الأس ــة، متضمن ــل المراجع ــة مح ــن المهم المرُاجــع ع

الداعمــة  لهــا. 

40.1 )د( يجــب أن يتضمــن تقريــر المراجعــة تاريــخ التقرير 

)والــذي يمكــن أن يختلــف عــن تاريــخ التقييم(

ــاه  ــورة أع ــات المذك ــض المتطلب ــدرج بع ــن أن تُ 40.2: يمك

صراحــةً في التقريــر أو  بالإشــارة إليهــا في وثائــق أخرى)عقــد 

المشــاركة، ووثائــق نطــاق العمــل، والسياســات والإجــراءات 

الداخليــة، وغيرهــا.(

تعليقات إضافية:
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3. القائمة المرجعية لإعداد تقرير المراجعة للآلات والمعدات

تعتــر القوائــم المرجعيــة أداة قيــاس لتحديــد عنــاصر التقييــم في التقاريــر قيــد المراجعــة وتقاريــر المراجعــة 

المختصــة وامتثالهــا لمعايــر التقييــم الدوليــة. وقــد يســتخدم المراجعــن القوائــم المرجعيــة للتأكــد مــن امتثالهــا 

ــد  ــا عن ــوع إليه ــن الرج ــن ويمك ــة المراجع ــذه القائم ــاعد ه ــة. وتس ــم الدولي ــر التقيي ــا لمعاي ــدم امتثاله أو ع

كتابــة أو تدقيــق تقريــر المراجعــة قبــل إرســاله للعميــل. ويمكــن اســتخدام القائمــة المرجعيــة خــال القــراءة 

ــات  ــاس محتوي ــي قي ــا ينبغ ــداده. ك ــة واع ــر المراجع ــر تقري ــاء تطوي ــة وأثن ــد المراجع ــر قي ــة للتقري الأولي

ومعايــر التقريــر قيــد المراجعــة عــى أنهــا »ممتثلــة« أو »غــر ممتثلــة« ويمكــن اســتخدام »لا تنطبــق« لبعــض 

المحتويــات. إن كل قائمــة مراجعــة مبنيــة عــى الارشــادات المنصــوص عليهــا في معايــر التقييــم الدوليــة وينصــح 

ــال أو عــدم  ــد الامتث ــه، لتأكي ــة مناســبة، عــى النحــو المنصــوص علي المراجعــن عــى اســتخدام قائمــة مرجعي

الامتثــال لمعايــر التقييــم الدوليــة لأي تقييــم قيــد المراجعــة.

العميل أو المستفيد من المراجعة:

تاريخ المراجعة:                                                   هل تشمل المراجعة على رأي القيمة؟   أم نعم* أم لا

		                *إذا نعم، أذكر تاريخ التقييم:                                                   

الغرض من المراجعة: 

تقرير التقييم قيد المراجعة:

مُعد التقرير قيد المراجعة:

الغرض من التقييم قيد المراجعة:

الأصل محل التقييم:

تاريخ المعاينة )إن وجد(:

تاريخ التقييم قيد المراجعة:

تاريخ تقرير التقييم قيد المراجعة:

تحديد الأصول )نوعها(:

موقع الأصل:

قائمة تقييم المرجعية لإعداد تقرير المراجعة
معايير التقييم الدولية، مرجع الامتثال

الآلات والمعدات
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معيار التقييم الدولي 101: نطاق العمل

المتطلبات العامة

أن تكــون النصيحــة والعمــل في التقييــم 

مناســبين للغــرض المقصــود.20.1

ــتفيد  ــم المس ــم فه ــن المقُيّ ــب أن يضم يج

ــا ســيتم  ــم م المقصــود مــن مشــورة التقيي

ــذه  ــتخدام ه ــى اس ــود ع ــه وأيّ قي تقديم

إعدادهــا  مــن  الانتهــاء  قبــل  المشــورة 

20.2 وتقريرهــا. 

ــم إبــاغ العميــل بنطــاق  يجــب عــى المقُيّ

العمــل قبــل الإنتهــاء مــن المهمــة، وأن 

ــي20.3: ــا ي يشــمل م

ــم  ــم: يمكــن أن يكــون المقُيّ )أ( ‌هويــة المقُيّ

شــخصًا أو مجموعة شــخاص أو منشــأةً )أو 

ــة  ــاعدة ذات أهمي ــم مس ــاج المقي إذا احت

مــن آخريــن(.

)ب( هوية العميل أو العملاء

)ج( هويــة المســتخدمين المقصوديــن )إن 

وجــد(

محــل  الأصــول  أو  الأصــل  هويــة  )د( 

وجــد( )إن  التقييــم 

)هـ( ذكر عملة التقييم

)و(ذكر غرض التقييم بوضوح ودقة

القيمــة  أســس  أو  أســاس  )ز(ملائمــة 

ــم للغــرض المقصــود. المســتخدمة في التقيي

)ز(مصــدر أســاس / أســس القيمــة المذكورة 

الموضحة أو 

)ح(ذكر تاريخ التقييم

)ط(طبيعــة عمــل المقيــم؛ القيــود عــى 

والتحليــات  والاستفســارات  المعاينــة 

المحــددة.
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المعلومــات  ومصــادر  )ي(طبيعــة 

المذكــورة التــي اعتمــد عليهــا المقُيــم.

الهامــة أو  الخاصــة أو  )ك(الافتراضــات 

كلاهــا في التقييــم.

)ل(نوع التقرير وطريقة التواصل

ــع  ــتخدام أو التوزي ــى الاس ــود ع )م(القي

ــر أو الن

)س( التأكيــد عــى أن التقييــم ممتثــل  

لمعايــر التقييــم الدوليــة.

تحديــد نطــاق العمــل والاتفــاق عليــه 

ــا( - 20.4 ، 20.5 ، 20.6 ــا ومضمّنً )مكتوبً

التغــرات في نطــاق العمــل )إن وجــد( 

)يجــب توثيــق أي تغيــرات مــع العميــل 

خطيًــا( 30.1, 30.2

معيار التقييم الدولي 102: الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

ــر المراجعــة بمــا يتوافــق مــع  ــدم تقري يقُ

ــة  ــم الدولي ــر التقيي ــادئ معاي ــع مب جمي

الملائمــة للغــرض والاشــراطات المنصــوص 

ــل 10.1 ــاق العم ــا في نط عليه

بشــكل  التقييــم  لدعــم  كافيــة  أدلــة 

20.2 صحيــح

عــى  بنــاءً  عليهــا  المتفــق  القيــود 

اســتقصاءات المقيــم؛ والموضحــة في نطــاق 

العمــل20.3

ــرون  ــا الآخ ــي قدمه ــات الت ــل المعلوم ه

يمكــن الاعتــاد عليهــا أو لا؟ 20.4

الامتثال للمعايير الاخرى 40.1،40.2

توضيــح )الخــروج عــن المعايير(عنــد اتبــاع 

ــرى40.1 معايير أخ
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معيار التقييم الدولي 103: إعداد التقارير المراجعة

وصف واضح ودقيق لنطاق المهمة 10.2

الغرض المذكور 10.2

الاستخدام المقصود)شاملً القيود(10.2

الافتراضات والافتراضات الخاصة 

المذكورة10.2

يوصــل التقريــر نطــاق مهمــة التقييــم 

بشــكل  النهائيــة  والنتيجــة  والعمــل 

نطــاق  المقصوديــن(  كافٍ)للمســتخدمين 

مهمــة التقييــم، والعمــل والنتيجــة النهائيــة 

20.2

)أ( نقل نطاق العمل المنجز30.1 

)ب( يوضح الاستخدام المقصود30.1

)ج(الأسلوب أو الأساليب المستخدمة30.1

)د(الطريقة أو الطرق المستخدمة30.1

)هـ(المدخلات الرئيسية المستخدمة30.1

)و(الافتراضات30.1

ــباب  ــتنتجة والأس ــة المس ــح القيم )ز(توضي

ــتنتاجها.  ــي أدت لاس ــية الت الرئيس

)ح(تاريــخ التقرير)قــد يختلــف عــن تاريــخ 

30.1 التقييم( 

ذكر اسم المقيم

هل التقرير موقع من المقيمّ؟

ذكر رقم عضوية المقيم

ذكر اسم المنشأة ورقم ترخيصها
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معيار التقييم الدولي 104: أسس القيمة

ــد أســس  ــة- تحدي ــم الدولي ــر التقيي معاي

ــا: ــن تطبيقه ــة 20.1 )أ( إذا يمك القيم

_____القيمة السوقية)القسم30(

_____ الإيجار السوقي)القسم40(

_____ القيمة المنصفة)القسم 50(

_____ القيمة الاستثمارية)القسم 60(

_____ القيمة التكاملية)القسم70(

_____ قيمة التصفية)القسم80(

ملاحظــات حــول أســس القيمــة المحــددة 

مــن معايــر التقييــم الدوليــة

ــر  ــة غ ــة )قائم ــرى للقيم ــس أخ )ب( أس

شــاملة( 20.1

_____ القيمــة العادلة.)المعايــر الدوليــة 

لإعــداد التقاريــر الماليــة ،القســم 90(

العادلــة  الســوقية  القيمــة   _____

ــة،  ــادي والتنمي ــاون الاقتص ــة التع )منظم

)100 القســم 

)دائــرة  العادلــة  الســوقية  القيمــة 

الإيــرادات الداخليــة في الولايــات المتحــدة، 

)110 القســم 

القيمــة العادلــة) القانونيــة أو التشريعيــة، 

 )120 القسم 

أسس أخرى )يرجى ذكرها(

)ملاحظات على أسس القيمة الأخرى(

تــم  صلــة  ذات  أخــرى  قيمــة  أســس 

ــرض  ــة والغ ــق شروط المهم ــا وف اختياره

20.2 منهــا 
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فرضيــة القيمــة أو الاســتخدام المفــرض 

للأصــل 130.1

)القســم  والأفضــل  الأعــى  الاســتخدام 

)140

الاستخدام الحالي )القسم 150(

التصفية المنظمة )القسم 160(

البيع القسري  )القسم 170(

فرضيات أخرى )يرجى ذكرها(

ــة بالمنشــأة 180)180.1- ــل الخاص العوام

)3

بالاعتبــار  المأخــوذة  التكامليــة  المنافــع 

 190

يجــب أن ينــص التقريــر عــى الافتراضــات 

أو الافتراضــات الخاصــة لتوضيــح حالــة 

الأصــل )الأصــول( وذلــك في ســياق التبادل 

ــراضي )5-200.1(. الاف

ــار  ــوذة بالاعتب ــات المأخ ــف المعام تكالي

210.1

معيار التقييم الدولي 105: أساليب وطرق التقييم

المناســبة  التقييــم  أســاليب  اعتبــار   .1

ــة  ــم الدولي ــر التقيي ــة )معاي وذات الصل

الدوليــة  التقييــم  105، 10-90؛ معايــر 

)70-40 فقــرة   ،210 200؛ 

أ( أسلوب السوق )وصف وشرح(

ب( أسلوب الدخل )وصف وشرح(

ج(أسلوب التكلفة )وصف وشرح(

2. هام-الشرح 

3.ضروري- هــل الأســاليب المســتخدمة 

مــن  والغــرض  الأصــل  لنــوع  مناســبة 

تقييمــه؟
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ــي  ــلوب ينبغ ــن أس ــر م ــتخدم أك إذا اس

ترجيــح  عــى  التقريــر  يحتــوي  أن 

ــة،  ــم الدولي ــر التقيي ــات معاي )مصطلح

و20.19(  20.18 فقــرة 

معايير الأصول

معيار التقييم الدولي300: المصانع والآلات والمعدات 

الاســتخدام«  »حــق  عمــر  تحديــد 

2 0 . 2 للأصــل

يكــون  التــي  الأصــول  تقييــم  يجــب 

اســتخدامها الأعــى والأفضــل كجــزء مــن 

ــتخدام افتراضــات  ــة الأصــول باس مجموع

متســقة.20.3

ويجــب الأخــذ بالاعتبــار بنــاءً عــى الأصــل 

والوظيفيــة  الماديــة  العوامــل  نفســه 

والبيئيــة.

20.5)أ( المرتبطة بالأصل

1. المواصفات الفنية للأصل.

أو  الاقتصــادي  أو  الإنتاجــي  العمــر   .2

المتبقــي. الفعــال 

3. حالة الأصل

4. أي تقادم وظيفيّ أو ماديّ أو تقنيّ.

وأي  والإزالــة  التفكيــك  تكاليــف   .5

تكاليــف مرتبطــة بالموقــع الحــالي لــه، 

ــول  ــب الأص ــادة تركي ــت وإع ــل: تثبي مث

التــي لم تقيــم في الموقــع في وقــت التقييم.

الإيجــار  عقــود  تجديــد  خيــارات   .6

انهائــه. احتــالات  مــن  وغيرهــا 

الأصــول  في  محتملــة  خســارة  أي   .7

التكميليــة، عــى ســبيل المثــال: يمكــن 

تقليــص العمــر التشــغيلي لأي آلــة وذلــك 

ــة  ــى الواقع ــار للمبن ــدة الإيج ــب م حس

ــه. علي
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8. التكاليــف الإضافيــة المرتبطــة بالمعدات 

الإضافيــة والنقــل والتثبيــت والتشــغيل 

التجريبــي ومــا إلى ذلــك. 

ــد المنشــأة  9. المراجــع المأخــوذة مــن عق

الهندســية والمشــريات والإنشــاءات التــي 

ــرة  ــع خــال ف ــد تتواجــد داخــل المصن ق

البنــاء. 

20.5)ب( المرتبطة بالبيئة:

المنتــج  خــام  مــواد  مصــدر  موقــع   .1

وســوقه.

2. تأثــر أي تشريعــات بيئيــة أو غيرهــا 

مــن التشريعــات التــي إمــا أن تحــد مــن 

الاســتخدام أو تفــرض تكاليــف تشــغيل أو 

ــة. تفكيــك إضافي

3. قــد تتطلــب المــواد المشــعة الموجــودة 

في بعــض الآلات والمعــدات طــرق مناســبة 

وتكاليــف للتخلــص منهــا.

20.5)ج( المرتبطة بالاقتصاد:

ــل  ــة للأص ــة أو المحتمل ــاح الفعلي 1. الأرب

ــغيل  ــف التش ــة تكالي ــاس مقارن ــى أس ع

ــة. ــاح المحتمل ــاح أو الأرب ــع  الأرب م

2. الطلــب عــى المنتــج الــذي يصُنــع 

ــن  ــكل م ــق ب ــا يتعل ــع في ــل المصن داخ

ــي  ــزئي الت ــكلي والج ــاد ال ــل الاقتص عوام

يمكــن أن تؤثــر عــى الطلــب.

3. امكانية الاستخدام الأعلى والأفضل
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لا 

ينطبق الملاحظات غير ممتثل ممتثل

التقييم 

قيد 

المراجعة

قياس امتثال

تقرير التقييم قيد المراجعة 

إذا كان الغــرض تقييــم المعــدات المتصلــة 

بشــكل منفــرد، فيجــب أن يتضمــن نطــاق 

العمــل بيــان يوضــح تضمــن قيمــة هــذه 

العنــاصر في العقــار 20.8

التقييــم  تقريــر  يتضمــن  أن  يجــب 

ــة في  ــور المتناول ــبة للأم ــارات  المناس الإش

نطــاق العمــل. ويجــب أن يتضمــن تعليقًا 

حــول تأثــر العمليــات ذات الصلــة )مثــل 

البرامــج التشــغيلية والحــق المســتمر في 

شــغل الأرض( عــى القيمــة.20.11

ملاحظات:

حدود وقيود المراجعة:

)أ( هــذه مراجعــة لهيــكل التقريــر ومحتــواه فقــط وفــق معايــر التقييــم الدوليــة )النســخة المعتمــدة في تاريــخ 

لتقييم(. ا

ــن  ــر، أو عــن أي جــزء م ــات التقري ــة، أو محتوي ــم بالقيم )ب(لا يتحمــل المراجــع أي مســؤولية عــن رأي المقي

العمــل الــذي يقــوم بــه المقيــم – فــردًا كان أو مجموعــة أفــراد أو منشــآت - فيــا يتعلــق بالأصــل محــل التقييــم.
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الملاحظات يتطلب 

تعديل 

ليمتثل 

للمعايير

ممتثل

قياس امتثال

تقرير المراجعة

كمراجع، هل تقرير المراجعة الخاص بك يمتثل لمعايير 

التقييم الدولية التالية؟ 

معيار التقييم الدولي 102: الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

ــادئ  ــق المب ــون وف ــب أن تك ــر يج ــة التقاري ــام مراجع مه

المنصــوص عليهــا في معايــر التقييــم الدوليــة والتــي تناســب 

غــرض والــروط والاحــكام المذكــورة في نطــاق العمــل10.1، 

.20.1

معيار التقييم الدولي 103: إعداد التقارير

10.1 أن يقــدم تقريــر مراجعــة التقييــم المعلومــات اللازمــة، 

وفهــم واضــح للمســتخدمين المقصودين.

10.2 يجــب أن يقــدم التقريــر وصفًــا دقيقًــا وواضحًــا 

لنطــاق مهمــة التقييــم

40.1 )أ( يجــب أن يوضــح تقريــر المراجعــة نطــاق العمــل 

المنجــز، بمــا في ذلــك العنــاصر المشــار إليهــا في الفقــرة 20.3 

مــن  المعيــار »101 نطــاق العمــل«، بقــدر مــا ينطبــق كلٌّ 

منهــا عــى المهمــة. 

40.1 )ب( يجــب أن يتضمــن التقريــر التقييــم قيــد المراجعة 

والمدخــات والافتراضــات التــي اعتمد عليهــا التقييم. 

ــر المراجعــة اســتنتاجات  40.1 )ج( يجــب أن يتضمــن تقري

ــباب  ــةً الأس ــة، متضمن ــل المراجع ــة مح ــن المهم المرُاجــع ع

الداعمــة لهــا. 

40.1 )د( يجــب أن يتضمــن تقريــر المراجعــة تاريــخ التقرير 

)والــذي يمكــن أن يختلــف عــن تاريــخ التقييم(

ــاه  ــورة أع ــات المذك ــض المتطلب ــدرج بع ــن أن تُ 40.2: يمك

صراحــةً في التقريــر أو بالإشــارة إليهــا في وثائــق أخــرى )عقد 

المشــاركة، ووثائــق نطــاق العمــل، والسياســات  والإجــراءات 

الداخليــة، وغيرهــا.(

تعليقات إضافية:
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الملحق )ط(

نموذج »تقييم« لتقرير المراجعة 

)PSAC - المشكلة، المعيار، التحليل، التصحيح(

يقدم هذا الملحق نموذجًا لمساعدة مراجع التقييم في توثيق وتنظيم المشاكل الواردة في تقرير التقييم قيد 

المراجعة. وتساعد المعلومات المجمعة في النموذج في إعداد المراجعة وستنظم البيانات لتحقيق الكفاءة. 

وينبغي على المراجع استخدام هذا النموذج ليبدأ عملية نقد التقييم ولإنشاء مخططاً لتقرير المراجعة.

ضع جميع الملاحظات التي تجدها لتحديد أوجه القصور في تقرير التقييم قيد المراجعة. وبعد اكتمال جميع 

الملاحظات، حدد أي المشاكل أكثر أهمية وضعها في البداية، ثم قرر ما المشكلة الثانية الأكثر أهمية في المقام 

الثاني وهكذا.

ولإكمال النماذج، استخدم عملية )PSAC( للتأكد من ذكر كل عنصر:

• المشكلة: ذكر كل مشكلة وردت في التقييم بوضوح ودقة.

• المعيار: الاستشهاد بالمعيار الذي لم يذُكر من معايير التقييم الدولية أو لم يمتثل به، أو ذكر القاعدة الحاكمة 

التي ينبغي اتباعها )على سبيل المثال: معايير التقييم الدولية، النظام، اللائحة، الميثاق أو دليل الممارسة لكل 

فرع(.

• التحليل: شرح المعيار أو القاعدة وسبب أهميته للعميل أو للمستخدم المقصود أو للعامة، وشرح مدى تأثر 

التقييم بالمشكلة، ومدى الحاجة للمعيار أو القاعدة والحاجة إلى تضمينها.

• التصحيح: تقديم الإجابة لكيفية تصحيح التقييم، والمعلومات المناسبة مطلوبة أو غير مطلوبة في التقييم، بما 

فيها المعلومات الملاءمة لجعل التقييم ممتثلً للمعيار، أو القاعدة، وغيرهما.

)PSAC - المشكلة، المعيار، التحليل، التصحيح(

المشكلة رقم_______

المعيار )الاستشهاد بالمصدر(

التحليل )شرح المعيار وسبب أهميته(

التصحيح: 



134

الملحق )ي( 

أمثلة على نموذج

)PSAC( المشكلة، المعيار، التحليل، التصحيح

1. نموذج )PSAC( لملكية عقارية

 معايير التقييم الدولية 2022 معيار101: نطاق العمل

المشــكلة: لا يحتــوي تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة عــى المعلومــات الكافيــة أو الأدلــة المناســبة لدعــم اســتنتاج 

القيمــة، والغــرض المقصــود مــن مهمــة التقييــم.  

المعايــر:   المعيــار 101: نطــاق العمــل، الفقــرة 20,1. يجــب أن تكــون مشــورة التقييــم والإجــراءات المتخــذة 

في إعدادهــا مناســبةً للغــرض مــن التقييــم.

ــم إعــداده  ــذي ت ــذ وال ــص عــى أن كل العمــل المنف ــرة 20.1 تن ــار 101: نطــاق العمــل، الفق ــل:  المعي التحلي

ــم.  ــا، يجــب أن تقــدم بطريقــة مناســبة للغــرض مــن التقيي ــم جمعه ــي ت ــات الت والبيان

ــابقة  ــات الس ــخ المبيع ــة وتاري ــن الملكي ــة ع ــات كافي ــى معلوم ــة ع ــد المراجع ــم قي ــر التقيي ــن تقري لا يتضم

والحاليــة للعقــار محــل التقييــم، الــذي يتطلــب ذكــر القيمــة. قـُـدرت قيمــة العقــار بمــا يســاوي 1,000,000.00 

ريــال ســعودي، عــى الرغــم مــن بيعــه قبــل ســنتان بمــا يســاوي 250,000.00 ريــال ســعودي، ومــدرج حاليــا 

ــة،  ــد المراجع ــم قي ــر التقيي ــات في تقري ــذه المعلوم ــر ه ــعودي. لم تذك ــال س ــة 2,000,000.00 ري ــع بقيم للبي

ولضرورتهــا في مســتوى العنايــة الواجبــة لتزويــد المســتخدم المقصــود بجميــع البيانــات المناســبة وذات العلاقــة. 

تفســرات هــذه المعلومــات وتأثيرهــا عــى قيمــة العقــار ضروري لتحقيــق النتائــج المناســبة، فضــاً عــن توفــر 

معلومــات واضحــة ومفهومــة للمســتخدم المقصــود. ينبغــي أن يذكــر التقريــر قيــد المراجعــة هــذه العوامــل 

ــا.    ويفسرهــا بشــكل كافٍ. بعــد ذلــك ســيكون مناســبًا ومقبــولً ودقيقًــا ومكتمــاً وبالتــالي منطقيً

التصحيــح:  في حــال اشــتمل تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة عــى تفســرات لتاريــخ المبيعــات الســابق والحــالي، 

بالمعامــات عــى ملكيــة العقــار محــل التقييــم لغــرض العمــل المنفــذ، والإعــداد المناســب للغــرض مــن التقييــم، 

ســيكون التقييــم ممتثــاً لمعيــار 101 :نطــاق العمــل، الفقــرة 20.1.

2. نموذج )PSAC( لتقرير تقييم منشآت اقتصادية

2.1 معيار التقييم الدولي 101: نطاق العمل

المشــكلة: يشــمل تقريــر التقييــم عــى تقييــم توقعــات الاداء المــالي المســتقبلي للشركــة محــل التقييــم وعــدم 

تضمــن أي إجــراءات تقيّــم مــدى معقوليــة التوقعــات التــي يجــري تنفيذهــا. لا يحتــوي تقريــر التقييــم عــى 

تعليقًــا لقــدرة الاعتــاد عــى التوقعــات لوضــع تقديــر للقيمــة. 

المعيــار:  المتطلبــات العامــة، المعيــار 101: نطــاق العمــل، الفقــرة 20.1 تنــص عــى »يجــب أن تكــون مشــورة 

التقييــم والإجــراءات المتخــذة في إعدادهــا مناســبةً للغــرض مــن التقييــم«.
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ــم  ــة وأن المقي ــم الدّوليّ ــر التقيي ــا لمعاي ــيُعد وفقً ــم س ــص عــى » أن التقيي ــرة 20.3 )ن( تن ــار 101، الفق المعي

ــة المدخــات المهمــة«. ســيقدر مــدى ملاءمــة كاف

ولأهميــة وجــود نطــاق العمــل الملائــم فقــد ذكــر أيضــا في الأقســام الأخــرى مــن معايــر التقييــم الدوليــة، بمــا 

فيهــا المعيــار 102:  الامتثــال للمعايــر وأعــال البحــث والاســتقصاء، والمعيــار 105: أســاليب وطــرق التقييــم.

ــم  ــر التقيي ــن معاي ــار 101 م ــع المعي ــتقصاء م ــث والاس ــال البح ــر وأع ــال للمعاي ــق المعيار102:الامتث يتواف

ــار 102:  ــن المعي ــة م ــات هام ــي مقتطف ــا ي ــل. وفي ــة: نطــاق العم الدولي

ــم مــع  الفقــرة 20.1: يجــب أن تتــاءم أعــال البحــث والاســتقصاء التــي تجــرى في إطــار مهمــة التقيي

غــرض التقييــم وأســاس القيمــة.

ــة،  ــارة الميداني ــل: الزي ــق وســائل، مث ــة عــن طري ــة والشــواهد الكافي ــع الأدل الفقــرة 20.2: يجــب تجمي

والمعاينــة، وتوجيــه الاستفســارات، وإجــراء عمليــات حســابية، وإجــراء تحليــات لضــان تعزيــز أعــال 

التقييــم عــى نحــو ملائــم. وعنــد تحديــد نطــاق الأدلــة والشــواهد الضروريــة يحتــاج المقُيّــم إلى الحكــم 

المهنــي للتأكــد مــن كفايــة المعلومــات التــي تــم الحصــول عليهــا وأنهــا تفــي بغــرض التقييــم.

يقدم المعيار 105: أساليب وطرق التقييم تعليمات أكثر حول إجراءات التقييم اللازمة.  

ــدى  ــات وم ــات والافتراض ــع المدخ ــم جمي ــل كاف لتقيي ــراء تحلي ــم إج ــن المقُيّ ــرة 10.7 م ــب الفق تطل

ــم. ــرض التقيي ــا لغ ملاءمته

الفقــرة 20.4 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 ســلباً عــى مصداقيــة رأي 

التقييــم.  وينبغــي النظــر في المدخــات المهمــة المقدمــة إلى المقُيـّـم )مــن الإدارة أو المالــك مثــاً( والبحــث 

ــر في  ــي النظ ــة ينبغ ــات المقدم ــة المعلوم ــة أو موثوقي ــك في مصداقي ــالات الش ــا. وفي الح ــا وإثباته فيه

إمكانيــة اســتخدام تلــك المعلومــات مــن عدمهــا.

التحليــل: يطلــب التقييــم لتقديــر جميــع المدخــات المهمــة والمســتخدمة لإعــداد الــرأي في القيمــة. بالنســبة 

ــلوب  ــب أس ــة. يكتس ــأة القائم ــم المنش ــل في تقيي ــلوب الدخ ــتخدم أس ــا يس ــادةً م ــة، ع ــآت الاقتصادي للمنش

ــي  ــتقبلية الت ــة المس ــات النقدي ــى التدفق ــد ع ــة تعتم ــآت الاقتصادي ــة المنش ــة لأن قيم ــةً خاص ــل أهمي الدخ

ــم.  ــة محــل التقيي ــن المنشــأة الاقتصادي ســيتلقاها المســتثمر م
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ــة  ــج المالي ــن النتائ ــنوات م ــدة س ــة لع ــة المخصوم ــات النقدي ــة التدفق ــل طريق ــلوب الدخ ــتخدم أس ــد يس ق

المســتقبلية المتوقعــة أو طريقــة رســملة الدخــل لســنة واحــدة مــن الإيــرادات المســتقبلية المتوقعــة أو التدفــق 

النقــدي. تسُــتخدم طريقــة رســملة الدخــل عندمــا تكــون المنشــأة الاقتصاديــة تعمــل عــى مســتوى مســتقر 

والنمــو بمعــدل نســبة ســنوية ثابتــة وهــو الافــراض المعقــول. أمــا بالنســبة للمنشــآت الاقتصاديــة التــي يتوقــع 

فيهــا معــدلات متفاوتــة لنمــو التدفقــات النقديــة، فإنــه يفضــل طريقــة التدفقــات النقديــة المخصومــة لذكــر 

تقييــم هــذه التدفقــات النقديــة المســتقبلية.

التصحيــح: لا يمتثــل تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة مــع متطلبــات معايــر التقييــم الدوليــة لإدراج الإجــراءات 

الكافيــة لتقديــر مدخــات التقييــم المهمــة مثــل توقعــات الإيــرادات المســتقبلية، التكاليــف، الدخــل والتدفقات 

النقديــة كــا ذكــرت في المعيــار 101 مــن معايــر التقييــم الدوليــة: نطــاق العمــل، الفقــرة 20.3 )ن(. أيضــا لا 

يمتثــل مــع المعيــار 102: الامتثــال للمعايــر وأعــال البحــث والاســتقصاء، الفقرتــن 20.1 و20.2، أو المعيــار 105: 

أســاليب وطــرق التقييــم، الفقرتــن 10.7 و20.4. وينبغــي تصحيــح التقييــم ليشــمل التوقعــات المدرجــة لــأداء 

المــالي في المســتقبل وشرح امكانيــة الاعتــاد بمنطقيــة عــى التوقعــات لوضــع تقديــر للقيمــة. ســيصبح تقريــر 

التقييــم قيــد المراجعــة ممتثــاً لمعايــر التقييــم الدوليــة بإضافــة تلــك المتطلبــات.

2.2 المعيار 200 : منشآت الأعمال والحصص فيها

ــت  ــع. كان ــة التصني ــة لشرك ــم إعــداده لمجمــوع حقــوق الملكي ــد المراجعــة ت ــم قي ــر التقيي المشــكلة: إن تقري

الشركــة محــل التقييــم تملــك ثلاثــة مرافــق تصنيــع تعمــل بشــكل ربحــي، وتملــك مرفــق الانتــاج الرابــع الــذي 

أغلــق في الآونــة الأخــرة. وتملــك المنشــأة الاقتصاديــة أرضًــا ومبنــى لــكل مرفــق مــن مرافــق التصنيــع الأربعــة.

ولم يشــمل تقييــم مجمــوع حقــوق الملكيــة للشركــة الأم أي تعديــات عــى قوائــم إيــرادات الشركــة للنفقــات 

المرتبطــة بصيانــة المرفــق المغلــق. وبالإضافــة إلى ذلــك، عنــد تحديــد قيمــة مجمــوع حقــوق الملكيــة للشركــة 

محــل التقييــم لم تتضمــن إجــراءات التقييــم عــى تعديــل يعكــس القيمــة المحتملــة للمرفــق المغلــق.

المعيــار: المعيــار 200، تنــص الفقــرة 120.1 عــى أن »مــن المهــم أنّ نفهــم طبيعــة الأصــول والالتزامــات للمنشــأة 

لتحديــد العنــاصر المطلوبــة مــن أجــل اســتخدامها في العمليــات المنتجــة لدخــل المنشــأة، وتلــك الزائــدة عــن 

الحاجــة أو »الفائضــة« بالنســبة للمنشــأة في تاريــخ التقييــم«. 

ــغيل  ــة لتش ــر المطلوب ــول غ ــة للأص ــة الفعلي ــم القيم ــرق التقيي ــم ط ــس معظ ــرة 120.2. لا تعك الفق

المنشــأة. فعــى ســبيل المثــال: عنــد تقييــم المنشــأة باســتخدام مضاعــف EBITDA )الأربــاح قبــل الفوائــد 

والضرائــب والإهــاك والاســتهلاك( ســتكون المنشــأة قــادرةً فقــط عــى معرفــة قيمــة الأصــول المســتخدمة 

ــب والإهــاك والاســتهلاك(. إذا  ــد والضرائ ــل الفوائ ــاح قب ــاج هــذا المســتوى مــن EBITDA )الأرب في إنت

كانــت للمنشــأة أصــولً أو التزامــات غــر تشــغيلية، مثــل: مصنــعٌ خامــلٌ، لــن يتــم عكــس قيمــة هــذه 

ــكل  ــدد بش ــغيلية إلى أن تحُ ــر التش ــول غ ــاج الأص ــن أن تحت ــة. ويمك ــغيلية في القيم ــر التش ــول غ الأص

ــة  ــب لمهم ــة المناس ــتوى القيم ــى مس ــادًا ع ــأة اعت ــغيلية للمنش ــة التش ــاف إلى القيم ــل وأن تض منفص

ــم )انظــر الفقــرة 20.3(. التقيي
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الفقــرة 120.4. عنــد النظــر إلى الأصــول والالتزامــات غــر التشــغيلية عــى حــدة فينبغــي أن يضمــن المقُيّــم 

ــة  ــتثنى مــن قياســات التدفقــات النقدي ــرادات والنفقــات المرتبطــة بالأصــول غــر التشــغيلية تسُ أنّ الإي

والتوقعــات المســتخدمة في التقييــم.

التحليــل: يتطلــب مرفــق التصنيــع الخامــل بعــض التكاليــف بشــكل دوري. ومــن أمثلتهــا التأمــن، الضرائــب 

العقاريــة، المرافــق العامــة، تكاليــف صيانــة وحراســة العقــار وغيرهــا مــن الأمــور. تقلــل مثــل هــذه التكاليــف 

لمرفــق الانتــاج الخامــل مــن EBITDA )الأربــاح قبــل الفوائــد والضرائــب والإهــاك والاســتهلاك( للشركــة محــل 

ــه المرافــق  ــذي أنتجت التقييــم. وســيؤدي هــذا إلى ظهــور EBITDA للشركــة أقــل مــن مســتوى EBITDA ال

التشــغيلية الثلاثــة. ســتؤدي تكاليــف مصنــع الانتــاج الخامــل إلى خفــض تقييــم عمليــات الشركــة محــل التقييــم 

)مثــل: مرافــق التصنيــع التشــغيلية الثلاثــة(.

لا يــدر المرفــق الخامــل دخــاً للشركــة محــل التقييــم كجــزء مــن العمليــات القائمــة. بالرغــم مــن ذلــك، مــن 

المحتمــل أن يكــون لمصنــع الانتــاج قيمــة الاســتخدام البديــل. وقــد ترغــب شركــة انتــاج أخــرى بــراء الأرض 

أو المبنــى لاســتخدامه لعملياتهــا. وإذا اعتـُـر الهيــكل قديمــاً ولا قيمــة لــه، فســيكون لــأرض قيمــة كشــكل مــن 

ــم  ــر تقيي ــاج في اســتنتاج القيمــة لتقري ــل. ينبغــي تضمــن قيمــة المــواد لمرفــق الانت أشــكال الاســتخدام البدي

الشركــة محــل التقييــم. ينبغــي حســاب التكاليــف المتوقعــة لمواصلــة صيانــة العقــار خــال تلــك الفــرة وحتــى 

بيعــه. ينبغــي حســاب تكاليــف بيــع المرفــق الخامــل. وينبغــي أن تخصــم هــذه المبالــغ مــن عائــدات المبيعــات 

المقــدرة وتضــاف لقيمــة عمليــات المنشــأة الاقتصاديــة للتوصــل إلى اســتنتاج لقيمــة مجمــوع حقــوق الملكيــة 

للشركــة محــل التقييــم.

التصحيــح: لا يمتثــل تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة لمتطلبــات المعيــار 200 مــن معايــر الأصــول‘ كــا لا يمتثــل 

ــه  ــي تعديل ــاً. وينبغ ــا ومكتم ــولا ومنطقيً ــد مقب ــة، ولا يع ــم الدولي ــر التقيي ــل لمعاي ــاق العم ــات نط لمتطلب

ــح المشــاكل المذكــورة في المراجعــة. لتصحي

المعيــار 200:  منشــآت الأعــال والحصــص فيهــا، الفقــرة 120.4 تتطلــب أن يتضمــن التقييــم عــى إجــراءات 

كافيــة لمعقوليــة تقييــم أثــر مرفــق مصنــع الانتــاج الخامــل عــى EBITDA )الأربــاح قبــل الفوائــد والضرائــب 

والإهــاك والاســتهلاك( الشركــة محــل التقييــم في تحديــد قيمــة أصولهــا التشــغيلية. لم يتضمــن تقريــر التقييــم 

قيــد المراجعــة عــى تلــك الإجــراءات التــي ينبغــي إضافتهــا للامتثــال.

المعيــار 200:  منشــآت الأعــال والحصــص فيهــا، فقــرة 120.2 تتطلــب أن يتضمــن التقييــم عــى تعديــل لقيمــة 

المرفــق الانتــاج الخامــل كأصــل غــر تشــغيلي للشركــة محــل التقييــم. لا يتضمــن تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة 

عــى مثــل هــذا التعديــل وينبغــي تعديلــه ليكــون مناســباً ودقيقًــا.

ــع التصحيحــات  ــد تضمــن جمي ــة عن ــم الدولي ــر التقيي ــا لمعاي ــد المراجعــة ممتث ــم قي ــر التقيي ســيكون تقري

ــا، مكتمــاً. ــا، منطقيً ــولً، دقيقً ــر مناســبًا، مقب ــالي يكــون التقري أعــاه، وبالت
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3. نموذج )PSAC( للآلات والمعدات 

2.1 المعيار 101 : نطاق العمل

المشكلة: عدم ذكر الغرض من التقييم في تقرير التقييم قيد المراجعة.

المعيــار: المعيــار 101: نطــاق العمــل، الفقــرة 20,3 )و( تنــص عــى أن »الغــرض مــن التقييــم: يجــب توضيــح 

الغــرض الــذي يعُــدّ مــن أجلــه التقييــم؛ لأنّــه مــن المهــم ألا يتــم اســتخدام المشــورة الخاصــة بالتقييــم خــارج 

ــد  ــم عــادةً عــى تحدي ــر الغــرض مــن التقيي ــم. ويؤث الســياق المقصــود أو لغــر الغــرض المقصــود مــن التقيي

أســاس القيمــة المســتخدمة«.

التحليــل: لم يذكــر الغــرض مــن التقييــم في تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة. إن المفهــوم الســائد لمعايــر التقييــم 

الدوليــة هــو أن التقييــم يقــدم تقييــاً مفهومًــا وواضحًــا للمســتخدمين المقصوديــن. يقــدم ذكــر الغــرض مــن 

التقييــم ســياقاً مهــاً لتمكــن المســتخدم المقصــود مــن فهــم نتائــج التقييــم. وإضافــةً عــى ذلــك، فــإن غــرض 

ــذا  ــا إذا كان أســاس القيمــة مناســباً له ــد م ــن المســتخدم المقصــود مــن تحدي ــور بوضــوح يمكّ ــم المذك التقيي

الغــرض.

التصحيــح: يخلــق عــدم ذكــر الغــرض في تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة خطــأ أساســيًا ولــن يتمكــن المســتخدم 

ــر  ــمل تقري ــي أن يش ــكلة، ينبغ ــذه المش ــح ه ــات. ولتصحي ــم للمتطلب ــتيفاء التقيي ــن اس ــد م ــود التأك المقص

التقييــم قيــد المراجعــة عــى بيــانٍ صريــحٍ للغــرض وتقديــم أي معلومــات لازمــة أخــرى لــرح أســباب التقريــر 

ومتطلباتــه.  

3.2 التعديلات والتسويات غير المفسرة

ــا  ــراً منطقيً ــر تفس ــوقية ولا يذك ــات الس ــة المقارن ــة طريق ــد المراجع ــم قي ــر التقيي ــتخدم تقري ــكلة: يس المش

ــة. ــات المقارن ــى مبيع ــت ع ــي أجري ــات الت للتعدي

المعيــار: دليــل تقييــم الآلات والمعــدات الــذي أعدتــه الهيئــة الســعودية للمقيمــن المعتمديــن )تقييــم( ينــص 

ــر  ــة في تقري ــدات المقارن ــآلات والمع ــاره ل ــكلٍ كافٍ اختي ــم بش ــرح ويدع ــم أن ي ــى المقيّ ــنّ ع ــى » يتع ع

التقييــم، وأســاس التســويات والتعديــات وأي قيــودٍ عليهــا« والــذي »ينبغــي أن يأخــذ المقيـّـم في الاعتبــار إجــراء 

ــراز،  ــات، والط ــتخدام، وملحق ــودة، والاس ــن، والج ــل المنتج ــات مث ــوية أي اختلاف ــة لتس ــات الضروري التعدي

والقــدرة الاســتيعابية، والحجــم، والعمــر ومــا إلى ذلــك«.

التحليــل: عــى الرغــم مــن أن المبيعــات المقارنــة تبــدو قابلــة للمقارنــة إلى حــد معقــول مــع الأصــول محــل 

ــت  ــا، أجري ــات. واقعيً ــراء تعدي ــزم إج ــك يل ــوع، ولذل ــول الموض ــا لأص ــة تمام ــت مطابق ــا ليس ــم، فإنه التقيي

ــه لم تقــدم أي معلومــات  ــم؛ غــر أن ــر التقيي ــة المســتخدمة في تقري التعديــات المهمــة عــى المبيعــات المقارن

فيــا يتعلــق بمنطــق هــذه التعديــات أو مبرراتهــا في تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة. وعندمــا اســتدعي المقيــم 

لهــذا الأمــر، ذكــر أنــه كان يعمــل في هــذا المجــال لســنوات عديــدة وأن هــذه التعديــات تســتند إلى حكمــه 

المهنــي.

ــن  ــاً يمك ــدم دع ــة لا يق ــد المراجع ــم قي ــر التقيي ــك لأن تقري ــة، وذل ــر موثوق ــم غ ــج التقيي ــح: نتائ التصحي

التحقــق منــه بصــورة مســتقلة للتعديــات التــي أجريــت عــى الأصــول محــل التقييــم. تحُــل هــذه المشــكلة 

ــة الدعــم.  بإضاف
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الملحق )ك(

نماذج تقارير المراجعة

يرجــى ملاحظــة أن تقاريــر المراجعــة هــذه هــي أمثلــة توضيحيــة فقــط، ويجــب عــى المراجــع اســتخدام حكمه 

الخــاص في تنظيــم وتنســيق تقريــر المراجعــة بــدلاً مــن نســخ أي مــن هــذه التقاريــر.

ــم  ــر التقيي ــع معاي ــق م ــة، وأن يتواف ــات المطلوب ــع المعلوم ــى جمي ــر ع ــوي التقري ــروري أن يحت ــن ال وم

الدوليــة وأدلــة الهيئــة لــكل فــرع وأن يكــون مناســب ومقبــول ودقيــق ومنطقــي وكامــل. وكل مراجــع مســؤول 

عــن تحديــد عــدد المشــاكل التــي سيناقشــها تقريــر المراجعــة، وهــذا بنــاء عــى نطــاق العمــل وجــودة التقريــر 

قيــد المراجعــة.

1. نموذج مراجعة تقرير تقييم عقار

17 يناير 2022

العميل

شركة إي إف جي للخدمات.

طريق الخميس

حي الفناتير، السعودية.

رد: مراجعــة تقريــر التقييــم لعقــار مســاحته 374.81 فــدان يعُــرف باســم ارتفــاق محميــة الجبيــل الواقــع 

عــى جزيــرة القرمــة في الخليــج العــربي، وكان التقييــم بتاريــخ 12 ديســمبر 2019، وأعَــدت شركــة الريــاض 

للتقييــم العقــاري التقريــر.

عزيزي العميل،

تنفيــذًا للاتفاقيــة الموضحــة في خطــاب التعاقــد بتاريــخ 4 ينايــر 2022، يسرنــا تقديــم تقريــر مراجعــة التقييــم 

والــذي أعُــد وفــق معايــر التقييــم الدوليــة. 

أعَــد هــذا التقريــر خصيصًــا لصنــدوق محميــة الجبيــل، ويقتــر اســتخدامه عــى الأشــخاص أو المؤسســة أو 

الــركاء أو المستشــارين المهنيــن المخولــن أو الجهــات التنظيميــة إذا أمكــن. ولا يســمح نــره أو اســتخدامه 

مــن قبــل أي شــخص أو مؤسســة دون موافقــة خطيــة مســبقة منــا. وفي حــال وجــود أي استفســارات حــول 

هــذا التقريــر، نرجــو التواصــل مــع الموقعــن ادنــاه.

مقيم معتمد ومراجع تقييم
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عملية مراجعة التقييم

هوية العميل

أعًد هذا التقييم لصالح ملاّك صندوق محمية الجبيل.

المستخدم المقصود

ــه  ــم أن ــة التقيي ــر مراجع ــل في تقري ــرفّ العمي ــة، يع ــداد المهم ــت إع ــتلمة وق ــات المس ــى التعلي ــاءً ع بن

المســتخدم المقصــود الوحيــد.

غرض التقييم

تــم أشــعارنا أن المســتخدم المقصــود سيســتفيد مــن المعلومــات الــواردة في هــذا التقريــر ليتحقــق إذا تحــددت 

ــة. وتحــدد  ــه بدق ــم تحليل ــر وت ــم قــد أعــد وفــق المعاي ــم بالشــكل المناســب، وإذا كان التقيي مشــكلة التقيي

هــذه المراجعــة ملائمــة المهمــة وقبولهــا ودقتهــا ومــدى منطقيتهــا واكتمالهــا وتوافقهــا مــع معايــر وممارســات 

التقييــم المعتمــدة.

الغرض الأساسي من المهمة

تحديــد إذا كان التقييــم قيــد المراجعــة ممتثــل لمعايــر التقييــم الدوليــة بــدون إبــداء الــرأي  في قيمــة العقــار 

محــل التقييــم. 

تاريخ نفاذ مراجعة التقييم

25 أبريل 2022

نوع التقرير

تــم اعــداد هــذا التقييــم »كتقريــر مراجعــة التقييــم« كــا هــو معــرف في معايــر التقييــم الدوليــة. يختــر هذا 

التقييــم الــردي التحليــات والأســاس المنطقــي للإســتنتاجات النهائية.

تقرير التقييم قيد المراجعة

يتنــاول هــذا التقريــر مراجعــة تقريــر التقييــم لعقــار مســاحته 374.81 فــدان يعُــرف باســم ارتفــاق محميــة 

الجبيــل الواقــع عــى جزيــرة القرمــة في الخليــج العــربي. وكان تاريــخ التقييــم 27 ديســمبر 2019 وأعَــدت شركــة 

الريــاض للتقييــم العقاري تقرير التقييــم قيد المراجعة. 
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ملخص استنتاجات المراجعة

بعــد فحــص تقريــر تقييــم العقــار وتحليلــه، تبــن أن التقريــر قيــد المراجعــة لا يمتثــل بشــكل كامــل للمعايــر 

المحــددة في معايــر التقييــم الدوليــة. وعليــه فــإن هــذا التقريــر ليــس دقيــق أو مقبــول أو مكتمــل. 

نطاق العمل والبحث

ــة  ــل في مراجع ــه العمي ــق علي ــع وواف ــدده المراج ــذي ح ــة ال ــن المراجع ــرض م ــل والغ ــاق العم ــن نط يتضم

التقييــم الأســاسي والتحقــق مــن مصداقيتــه بــدون إبــداء الــرأي في القيمــة، وتتضمــن المراجعــة تقريــر التقييــم 

لمهمــة التقييــم الأصليــة ولا تتضمــن مراجعــة ملــف العمــل.

يمتثــل تقريــر المراجعــة لمعايــر التقييــم الدوليــة، ويتضمــن الغــرض مــن هــذه المراجعــة التحقــق مــن ملاءمــة 

ــال  ــل اكت ــال تحلي ــن خ ــه م ــدى اكتمال ــه وم ــاه ومعقوليت ــور أع ــاري المذك ــم العق ــر التقيي ــة تقري ودق

ــم. ــر التقيي ــة في تقري ــات المقدم ــات والمعلوم المحتوي

المنهجيــة مــن العوامــل المهمــة في عمليــة المراجعــة - بمــا في ذلــك الأســاليب المطبقــة للوصــول إلى القيمــة - 

والتــي يجــب أن تقُــدم وتكُتــب بطريقــة مدعومــة مــن المقُيــم ليفهمهــا المســتخدم المقصــود.

ــم  ــة التقيي ــدة في مهن ــب هــذه العوامــل أن يبقــى المراجــع عــى اطــاع بالتغــرات والتطــورات الجدي وتتطل

ومراجعــة الطــرق المســتخدمة باســتمرار. ولــذا يجــب عــى المراجــع أن يطــور مهاراتــه باســتمرار ليبقــى متمكنًــا 

ــة مــن العقــارات  ــواع معين ــة بأن ــا أن يكــون المراجــع عــى دراي في مراجعــة التقييــات. ومــن الــروري أيضً

ــة  ــرق التحليلي ــربي والط ــج الع ــل في الخلي ــة الجبي ــة محمي ــة لمنطق ــة الجغرافي ــوق والمنطق ــول والس أو الأص

والأنظمــة واللوائــح والأدلــة المطبقــة. نعمــل باســتمرار عــى تحســن مهاراتنــا مــن خــال البحــث والتدريــب. 

ونحــن عــى درايــة بنــوع العقــار المختــص وبالســوق وبالمنطقــة الجغرافيــة وبالطريقــة التحليليــة وبالأنظمــة 

ــول ودقيــق  ــر مراجعــة مناســب ومقب ــم تقري ــن عــى تقدي ــا قادري ــة المطبقــة بشــكل يجعلن ــح والأدل واللوائ

ومنطقــي وكامــل.

ــة.  ــل والتكلف ــوق والدخ ــاليب الس ــي: أس ــة وه ــم رئيس ــاليب تقيي ــة أس ــاري ثلاث ــم العق ــتخدم في التقيي يسُ

ومــن أجــل أداء العمــل بشــكل صحيــح، يجــب عــى المراجــع أولاً تحديــد مــا إذا كانــت المهمــة قيــد المراجعــة 

تســتخدم الأســاليب الملائمــة للوصــول للقيمــة. بعــد ذلــك، يجــب عــى المراجــع أن يأخــذ الاجــراءات المناســبة 

ليتأكــد مــن أن البحــث الــوارد في التقريــر يشــمل المشــكلة ويتوافــق مــع المعايــر وأن البيانــات محللــة بشــكل 

مناســب والمعلومــات الــواردة صحيحــة.

ــات  ــن البيان ــق م ــت للتحق ــا في الأنترن ــة، وبحثن ــد المراجع ــم قي ــرة في التقيي ــات المتوف ــى المعلوم ــا ع اعتمدن

الموجــودة واســتخدمنا صــور جويــة للعقــار محــل التقييــم والمنطقــة المحيطــة، ولم نعايــن العقــار محــل التقييم. 

وضّــح نطــاق العمــل الموجــود في تقريــر المراجعــة بــأن مهمــة التقييــم كانــت كافيــة ووافيــة وتناولــت جميــع 

الوثائــق اللازمــة بدقــة. كــا شــملت مهمــة التقييــم تحليــاً مناســباً تضمــن طريقة/طــرق التقييــم المســتخدمة 

ونــود الإشــارة إلى أننــا لم نجــرأي أبحــاث ســوقية إضافيــة كجــزء مــن مهمــة مراجعــة التقييــم. 

ولم نؤكــد البيانــات الســوقية المتضمنــة في التقريــر قيــد المراجعــة ولا عاينــا العقــارات المقارنــة. اســتندنا عــى 

المعلومــات الموجــودة في تقريــر التقييــم وافترضنــا أنهــا واقعيــة ودقيقــة. 
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ــر في  ــادة النظ ــزم بإع ــا نلت ــدة، فإنن ــات جدي ــود معلوم ــة وج ــابات. في حال ــة الحس ــن دق ــا م ــن تحققن ولك

اســتنتاجات المراجعــة الخاصــة بنــا عنــد توفــر تلــك المعلومــات، والتــي قــد تتعــارض مــع المعلومــات المعتمــدة 

ــم. ــر مراجعــة التقيي في تقري

تحليل التقييم محل المراجعة

من مشاكل تقارير التقييم قيد المراجعة هي أن يكون نطاق العمل غير ملائم.

المشكلة الأولى: بحث غير كافي

نطــاق العمــل في التقييــم قيــد المراجعــة غــر كاف لدعــم التحليــات والاســتنتاجات، ولا يمتثــل التقييــم لمعايــر 

التقييــم الدوليــة فيــا يتعلــق بالبحــوث المناســبة والكافيــة للوصــول لنطــاق عمــل مقبــول.

المعيار

ــار101: نطــاق العمــل،  ــة، المعي ــم الدولي ــر التقيي ــر العامــة مــن معاي تمــت مناقشــة نطــاق العمــل في المعاي

ــة 9. ــرة 20.3، صفح فق

20.3. يجب على المقُيّم إبلاغ العميل بنطاق العمل قبل الانتهاء من المهمة، وأن يشمل ما يلي:

ط( نطــاق بحــث المقيــم: يجــب تحديــد أيّ حــدود أو قيــود عــى أعــال المعاينــة، والاستفســار، والتحليــل، 

ــة التقييم. في مهم

ك( طبيعــة ومصــدر المعلومــات التــي يعتمــد عليهــا المقيــم: يجــب تحديــد طبيعــة ومصــدر أيّ معلومــات 

يعُتمــد عليهــا، بالإضافــة إلى نطــاق الأبحــاث التــي يجــب إجراؤهــا أثنــاء عمليــة التقييــم.  

التحليل

ــة  ــى عملي ــدد. وتبُن ــخ مح ــة في تاري ــات المهم ــى معطي ــي ع ــة مبن ــه رأي في القيم ــى أن ــم ع ــرفّ التقيي يعُ

التقييــم العقــاري عــى جمــع البيانــات والتحليــل والأســاليب المســتخدمة للتقييــم والتســويات والاســتنتاجات 

مــن أطــراف خارجيــة محايــدة. لم تتــم مناقشــة الإفصــاح عــن البحــوث والتحليــات في التقييــم قيــد المراجعــة 

بشــكل مناســب، لــذا لا يشــمل هــذا التقييــم عــى معلومــات كافيــة لتوضيــح طريقــة التقييــم.

ــة. كــا أن البحــث المقــدم فيــا يتعلــق  ــة أبحــاث الســوق في التقريــر غــر كافيــة وبالتــالي غــر مقبول مرحل

بالمنطقــة المحليــة والبلديــة والأحيــاء المجــاورة كان محــدودًا وغــر كافٍ ليســمح لقــارئ التقريــر بفهــم المنــاخ 

الاقتصــادي والاجتماعــي الحــالي الــذي يقــع فيــه العقــار محــل التقييــم.

بالإضافــة إلى ذلــك، لم يناقــش التقريــر المنافســة في ســوق العقــار لفهــم خصائــص العــرض والطلــب في المنطقــة 

المحليــة مثــل مناقشــة البيانــات مــن مصــادر كالجهــات الحكوميــة والســجلات العامــة وغرفــة التجــارة والمهنيين 

العقاريــن، ومــاّك العقــارات المقارنــة وتاريــخ العقــار محــل التقييــم والمنشــورات العقاريــة.
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ولم يناقــش التقريــر العقــارات الأخــرى الموجــودة في الحــي مــع طــرح رأي عــام حــول خصائــص الســوق الفرعــي 

وتكوينــه واتجاهاتــه. كــا لا يوجــد مــا يــدل عــى إجــراء مقابــات مــع وســطاء عقاريــن ومــاك ومســتثمرين 

نشــطين في الســوق. تشــر قلــة هــذه المناقشــات والأبحــاث إلى عــدم وجــود الدعــم الــكافي لاســتنتاج الاســتخدام 

الاعــى والأفضــل للعقــار محــل التقييــم، وهــو أســاس منهجيــة التقييــم.

التصحيح

مــع وجــود بحــث مناســب ومقبــول، فــإن التقييــم قيــد المراجعــة ســيكون متوافــق مــع معيــار101 مــن معايــر 

التقييــم الدوليــة: نطــاق العمــل، الفقــرة 20.3، )ط( و )ي( تقديــم نطــاق عمــل كامــل ومنطقــي للمســتخدم 

المقصــود. يجــب أن يتضمــن التقييــم قيــد المراجعــة معلومــات تتعلــق بنطــاق العمــل المنجــز للمهمــة. مــع 

وجــود بيانــات دقيقــة ومقبولــة لغــرض التقييــم وشرحهــا للمســتخدم المقصــود ســيكون التقييــم قيــد المراجعــة 

مناســبًا ومنطقيًــا وكامــاً.

المشكلة الثانية:  أسلوب تقييم غير مكتمل
لا يتضمــن التقريــر قيــد المراجعــة شرح كافٍ لأســاليب التقييــم المســتخدمة في التقريــر ولم يقــدم معلومــات 

كاملــة عنهــا. والغــرض مــن هــذا النــوع مــن العنايــة يتطلــب مــن المقيــم لاختيار أنســب أســلوب من الأســاليب 

الثلاثــة لتقييــم العقــار وأخــذ جميــع الأســاليب الثلاثــة بالاعتبــار عنــد ترجيــح الــرأي النهــائي في القيمــة. 

المعيار

ــة، فقــرة  ــم الدولي ــر التقيي ــم مــن معاي ــار 105 أســاليب وطــرق التقيي ــات معي ــم مــن متطلب أســاليب التقيي

ــة 29 10.1، صفح

ــار.  ــة في الإعتب ــع الأســاليب المناســبة وذات الصل ــه »يجــب أخــذ جمي ــار 105، فقــرة 10.1 تنــص عــى أن معي

وفيــا يــي شرحٌ وتفصيــلٌ للأســاليب الثلاثــة الرئيســة للتقييــم، وهــي تعتمــد عــى المبــادئ الاقتصاديــة لتــوازن 

الأســعار وتوقــع الفوائــد والاســتبدال. الأســاليب الأساســية في التقييــم هــي:

)أ( أسلوب السوق

)ب( أسلوب الدخل

)ج( أسلوب التكلفة

التحليل

ــم. ومــع  ــرأي في قيمــة للعقــار محــل تقيي ــم عــى أســلوب رســملة الدخــل ليســتنتج ال ــر التقيي يعتمــد تقري

ذلــك، فــإن أســلوب مقارنــة المبيعــات- كــا ورد في معايــر التقييــم الدوليــة 2022 المعايــر العامــة، معيــار 105: 

قســم 20 )صفحــة 53( وفي معيــار 400 الحقــوق والمصالــح العقاريــة، قســم 50 )صفحــة 144( يعتــر بشــكل 

عــام مــن أنســب الأســاليب لتقييــم هــذا النــوع مــن العقــارات التــي لهــا اســتخدامات مشــابهه. وعــى الرغــم 

ــة تشــجع المقيمــن عــى أخــذ  ــم الدولي ــر التقيي ــا، إلا أن معاي ــس ملزمً ــن أن اســتخدام هــذا الأســلوب لي م

ــار. القصــور في شرح الأســباب وراء عــدم اختيــار هــذا الأســلوب يــؤدي إلى  جميــع الأســاليب الثلاثــة في الإعتب

قلــة الثقــة في مســتوى العنايــة المبذولــة في التقييــم وبالتــالي يقلــل الاعتماديــة عــى كفــاءة التقريــر واكتمالــه.
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ــى  ــول ع ــة للحص ــجلات العام ــة والس ــات التجاري ــات البيان ــتخدمت خدم ــة، اس ــة المراجع ــن عملي ــزء م كج

ــم  ــار محــل التقيي ــارات مشــابهه للعق ــة للاســتثمارات والمبيعــات لعق ــق بالســجلات التاريخي معلومــات تتعل

وذلــك للحصــول عــى مــؤشر قيمــة مناســب للعقــار محــل التقييــم. إذا فــرزت هــذه المعلومــات، مع المناقشــات 

التــي تمــت مــع الــوكلاء العقاريــن والمــاّك والمســتثمرين النشــطين في الســوق والمذكــورة في تقريــر التقييــم، 

فســتقدم دعــم كبــر لأي اســتنتاج للقيمــة. 

عــى الرغــم مــن أن معايــر التقييــم الدوليــة لا تلــزم بتعريــف وشرح الأســاليب الثلاثــة في تقريــر التقييــم، إلا 

أنهــا تتطلــب تقديــم نقاشــات منطقيــة وداعمــة لدعــم الأســلوب المســتخدم لاســتنتاج القيمــة.

التصحيح

ــوي عــى شرح  ــة إذا كان يحت ــر موثوقي ــة وأك ــم الدولي ــر التقيي ــل لمعاي ــة ممتث ــد المراجع ــر قي يكــون التقري

ــة المبيعــات في  ــار أســلوب مقارن ــة إلى مناقشــة الســبب وراء عــدم اختي الأســلوب الأنســب للمهمــة، بالإضاف

هــذا التقييــم والــذي يعــد مــن أنســب الأســاليب لتقييــم هــذا النــوع مــن العقــارات التــي لهــا اســتخدامات 

مشــابهه.

ملخص استنتاجات المراجعة
بنــاءً عــى فحــص تقريــر التقييــم هــذا والتحليــات الســابقة، فــإن التقريــر قيــد المراجعــة  لا يمتثــل لمتطلبــات 

معايــر التقييــم الدوليــة 2022م. وبنــاء عليــع فالتقريــر غــر مكتمــل، وغــر كاف وغــر مقبــول وبالتــالي فــإن 

الــرأي في القيمــة التــي تــم التوصل إليــه لا يمكن الاعتــاد عليه. 



146

الافتراضات والشروط المقيدة
ــدة  ــروط المقي ــات وال ــات والمرفق ــع الافتراض ــراءة جمي ــرض ق ــة لأي غ ــر المراجع ــتخدام تقري ــب اس يتطل

والموافقــة عليهــا. هــذه الــروط هــي جــزء مــن تقريــر مراجعــة التقييــم، وهــي تمهيــد لأي شــهادة أو تعريــف 

أو حقيقــة أو تحليــل. وتهــدف لإثبــات مهمــة المراجــع وهــي مراجعــة تقاريــر التقييــم التــي اعدتهــا أطــراف 

خارجيــة. ولا تهــدف المراجعــة لتقديــم مــؤشر للقيمــة الســوقية للعقــار محــل التقييــم في تقريــر التقييــم قيــد 

المراجعــة. ولا ينبغــي أن تســتنتج قيمــة في تقريــر المراجعــة هــذا ولا يمكــن اعتبــاره كتقريــر تقييــم.

يبنــى التقريــر قيــد المراجعــة عــى ملاحظــات المقيمــن فيــا يتعلــق بالعقــار محــل التقييــم والســوق العقــاري 

وهــي بمثابــة دراســة اقتصاديــة لتقديــر القيمــة »كــا هــي« والمعرفّــة في التقريــر. ولا يعتــر دراســة هندســية 

أو إنشــائية أو بيئيــة أو قانونيــة أو معماريــة أو رفــع مســاحي، ولا يضمــن المراجــع مثــل هــذه الخــرات. ولم 

تجــرى أي اختبــارات للمــواد أو المعــدات أو التربــة أو الميــاه أو الهــواء أو الغطــاء النبــاتي لا داخــل ولا خــارج 

الموقــع العقــار محــل التقييــم في تقريــر قيــد المراجعــة. كــا أن المراجــع لم يعايــن العقــار محــل التقييــم في 

تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة.

ينبغي اعتبار الشروط المقيدة والافتراضات التالية كجزء من تقرير المراجع.

افتراضات متعلقة بقبول واكتمال تقرير المراجعة:

1. صحة الوصف القانوني المذكور في التقرير قيد المراجعة

2. أن تكون ملكية العقار في التقرير قيد المراجعة جيدة وقابلة للتسويق

3. صحة بعض الآراء المحددة والبيانات والافتراضات التي استنتجها الآخرون خلال استقصاءات المقيم.

ــود مســجلة أو نظــام لتقســيم المناطــق مــن شــأنه أن يحظــر اســتخدام العقــار لأي  4. عــدم وجــود قي

ــد المراجعــة. ــه الاســتخدام الاعــى والأمثــل مــا لم يتــم ذكــره في التقييــم قي غــرض محــدد عــى أن

5. صحة المعلومات الواردة في التقييم قيد المراجعة، وعدم تحقق المراجعين منها.

6. تم افتراض أن المبيعات الواردة في التقييم قيد المراجعة أحدث مبيعات مقارنة متوفرة للعقار.

7. لم يتم التحقق من البيانات السوقية الموجودة في التقييم قيد المراجعة.

الشروط المقيدة التي تنطبق على قبول واكتمال المراجعة هي كالتالي:

ــار.  ــة العق ــر عــى ملكي ــت تؤث ــا إذا كان ــة، خصوصً ــة أو قانوني 1. لا يتحمــل المراجــع أي مســؤولية تقني

ــه. ــذي تمــت مراجعت ــم ال ــر التقيي وهــذا موضــوع تقري

ــد المراجعــة، مــالم تكــن  ــم قي ــر التقيي ــق بتقري ــا يتعل ــزام بالشــهادة في المحكمــة في 2. لا يوجــد أي الت

ــات مســبقة. ــاك ترتيب هن

3. المراجع غير مسؤول عن أي رسومات أو مخططات أو خرائط موجودة في التقييم قيد المراجعة.

.4. تــم افــراض أن التقييــم قيــد المراجعــة مبنــي عــى عــدم وجــود أي ظــروف خفيــة أو مجهولــة تتعلــق 

بالعقــار أو باطــن الأرض أو الهيــاكل الإنشــائية، والتــي مــن شــأنها أن تقلــل أو تزيــد القيمــة. ولا يتحمــل 

المراجــع مســؤولية أي مــن هــذه الظــروف أو الدراســات الهندســية التــي قــد تكــون مطلوبــة لاكتشــاف 

مثــل هــذه العوامــل. 

5. يوجــه المســتخدمين المقصوديــن للاســتعانة بخدمــات مهنــدس مختــص لتحديــد وجــود أو غيــاب المــواد 

الخطــرة عــى ســبيل المثــال لا الحــر؛ الأسبســت وغــاز الــرادون ورغــوة اليوريــا فورمالدهايــد.
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6. لم يقــم المراجــع بــأي نــوع مــن الدراســات البيئيــة للعقــار محــل التقييــم في تقريــر مراجعــة التقييــم، 

ولم تتوفــر لــه أي دراســات مشــابهه. يفــرض تقريــر مراجعــة التقييــم أن العقــار محــل التقييــم في تقريــر 

التقييــم خــال مــن جميــع الملوثــات، ســواء كانــت عــى الأرض أو تحتهــا أو فوقهــا أو منقولــة عــر الهــواء 

أو المــاء أو مــن ضمــن أي تحســينات حاليــة. لا يتحمــل المراجــع مســؤولية المشــاكل البيئيــة خــارج الموقــع 

ســواء كانــت غــر مكتشــفه أو غــر محــددة أو لم يصــل علمهــا للمراجــع بــأي طريقــة.

ــائية أو  ــية أو إنش ــة هندس ــت دراس ــة وليس ــة للقيم ــة اقتصادي ــو دراس ــم ه ــة التقيي ــر مراجع 7. تقري

ــدوى. ــة ج ــة أو دراس ــة أو معماري ميكانيكي

8. تقتصر مسؤولية منشأة مراجعة التقييم وموظفيها على العميل فقط.

9. حيــازة تقريــر مراجعــة التقييــم هــذا أو أي نســخة منــه لا تعنــي معــه حق النــر، ولا يجوز اســتخدامه 

ــتخدام  ــن لاس ــم أو المقيم ــكًا للمقي ــة مل ــر المادي ــر أو التقاري ــى التقري ــتخدام المقصــود؛ ويبق ــر الاس لغ

العميــل فقــط، وتكــون الأتعــاب مقابــل الخدمــات التحليليــة فقــط. يقتــر اســتخدام تقريــر المراجعــة 

ــر. يجــوز  ــا وعــى مراجــع التقري ــد له ــة الي أعً هــذا عــى الشــخص أو الأشــخاص أو المؤسســة أو الشرك

للعميــل توزيــع نســخ مــن تقريــر المراجعــة كامــاً عــى الأطــراف الخارجيــة. ومــع ذلــك، فــإن الأطــراف 

لا يمكــن لهــا اســتخدام التقريــر دون موافقــة كتابيــة مســبقة مــن الموقعــن عــى تقريــر تقييــم المراجعــة 

هــذا، ولا توجــد مســاءلة أو التــزام أو مســؤولية مــن المراجــع تجــاه الأطــراف الخارجيــة. ولكــن عليهــم 

أن يتأكــدوا أن المعلومــات الــواردة في تقريــر التقييــم دقيقــة ومكتملــة، وأن يتحملــوا مخاطــرة الاعتــاد 

عليهــا. تقُــدم هــذه الوثيقــة للأطــراف الخارجيــة دون أي ضــان أو تأكيــد ســواء صريــح أو ضمنــي فيــا 

يتعلــق بالمحتــوى وملائمتــه لأي غــرض ودقتــه واكتمالــه. لا ينُــر تقريــر مراجعــة التقييــم أو أي جــزء منــه 

للعامــة ســواء كان ذلــك مــن خــال وســائل الإعــان أو العلاقــات العامــة أو الأخبــار أو المبيعــات أو وســائل 

الاعــام الأخــرى دون أي موافقــة مســبقة مــن مراجــع أو مراجعــن التقييــم.

10. يســتخدم تقريــر مراجعــة التقييــم بالكامــل ولا يجــوز اســتخدام جــزء منــه دون كامــل التقريــر، كــا 

ــة.  ــر المراجع ــق بتقري ــي تتعل ــتنتاجات والآراء الت ــع الاس ــا لجمي ــي أعده ــار المراجــع في الشــهادة الت أش

ولا يجــوز لأي شــخص أن يغــر أي عنــر في تقريــر المراجعــة باســتثناء المراجــع. ولا يتحمــل المراجــع أو 

المنشــأة مســؤولية أي تغيــرات غــر مــرح بهــا.

ــي  ــة، والت ــا المهني ــا وأدلته ــا وعضوياته ــا وميثاقه ــم ولوائحه ــة تقيي ــة وأنظم ــم الدولي ــر التقيي 11. معاي

ــم. ــة التقيي ــر مراجع ــات تقري ــن محتوي ــم الإفصــاح ع ــا المراجــع، تحك ــل له يجــب أن يمتث

12. تــم تســلم تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة مــن شركــة )أ( للتقييــم ويتضمــن »أسرار ومعلومــات تجاريــة 

ومعلومــات ماليــة« وهــي معلومــات حساســة وسريــة ولا يمكن افشــاءها.

13. يتــم الاحتفــاظ بملفــات العمــل الخاصــة بمهــام المراجعــة بمــا في ذلــك تقاريــر المراجعــة لمــدة عــر 

ــك فعــى  ــة بذل ــا صل ــة له ــوى قضائي ــع دع ــائي وفي حــال رف ــة النه ــر المراجع ــن صــدور تقري ســنوات م

المقيــم الإحتفــاظ بجميــع مــا ذكــر أو لحــن الفصــل النهــائي في الدعــوى. المــادة الســابعة عــر مــن نظــام 

المقيمــن المعتمديــن.

ولأغراض مراجعة التقييم، تشمل صيغة الجمع صيغة المفرد والعكس صحيح.

فيما يلي أسماء ومؤهلات المراجعين الذين ساهموا في إعداد تقرير مراجعة التقييم.  
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2. نموذج مراجعة تقرير تقييم المنشآت الاقتصاديةد

1 مايو 2022

مكتب خالد للمحاماة

123 طريق الملك

الرياض، المملكة العربية السعودية

مراجعة تقرير تقييم  الموضوع: 	

القيمة السوقية العادلة لحقوق الملكية الكاملة في الشركة الرقمية.

عزيزي المحامي،

قمــت بمراجعــة تقييــم حقــوق الملكيــة الكاملــة في الشركــة الرقميــة بتاريــخ 2019/12/31، وكان تاريــخ اصــدار 

تقريــر التقييــم 31 مــارس 2022 )»التقييــم قيــد المراجعــة«(. ونرفــق اســتنتاجاتنا في تقريــر المراجعــة المرفــق، 

ــا للــروط والأحــكام الموضحــة في خطــاب التعاقــد بتاريــخ 2 أبريــل 2022.  ــر المراجعــة وفقً ــد تقري وقــد أعُ

أعــد الســيد محمــد عبدالرحمــن مــن الشركــة العالميــة للتقييــم، تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة وتــم إرفاقــه في 

الملحــق )1(.  

ــة، اصــدار 2022 م. ونفــذت هــذه  ــم الدولي ــر التقيي ــل لمعاي ــم يمتث ــت المراجعــة للتأكــد مــن أن التقيي أجري

ــة.   ــداء رأي في القيم ــة دون إب المراجع

الغــرض المقصــود مــن تقريــر المراجعــة هــو دعــوى قضائيــة بــن المســاهمين في الشركــة. المســتخدمون 

ــو  ــه، وممثل ــوني المعــارض وموكل ــك، والمستشــار القان ــر هــم: مكتبكــم الموقــر وموكل المقصــودون لهــذا التقري

ــن.   ــتخدمين أخري ــة مس ــر أو بمعرف ــرض آخ ــر لأي غ ــذا التقري ــتخدام ه ــوز اس ــة. ولا يج المحكم

بعــد مراجعــة التقييــم قيــد المراجعــة وفــق معايــر التقييــم الدوليــة، أتضــح بــأن التقييــم لا يلبــي المتطلبــات 

المختلفــة لإطــار المعايــر والمعايــر العامــة ومعايــر الأصــول المنصــوص عليهــا. وتوجــد التفاصيــل تحــت عنــوان 

مراجعــة مشــاكل التقييــم قيــد المراجعــة وتحليلهــا.

أعُــد تقريــر مراجعــة التقييــم طبقًــا لمعايــر التقييــم الدوليــة الصــادرة عــن مجلــس معايــر التقييــم الدوليــة. 

كــا أعُــد التقريــر امتثــالاً لمعيــار 103: إعــداد التقاريــر، الفقــرة 40: تقاريــر مراجعــة التقييــم. وتقــدم المعايــر 

إرشــادات أخــرى حــول إعــداد مراجعــات التقييــم، ويتوافــق هــذا التقريــر مــع الإرشــادات الإضافيــة لمراجعــة 

التقييــم المنصــوص عليهــا في معايــر التقييــم الدوليــة.

مع خالص التحية، 
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قائمة المحتويات

1( المقدمة والتعاريف

العميل

نوع التقرير

الغرض من المراجعة

نطاق عمل المراجعة

تاريخ المراجعة

كفاءة المراجع

الاستخدام المقصود

المستخدمين المقصودين

النشر

تقرير التقييم قيد المراجعة 

مُعد تقرير التقييم قيد المراجعة

أساس القيمة في التقييم قيد المراجعة

تضارب المصالح

السرية

2( مراجعة مشاكل التقييم قيد المراجعة وتحليلها

المشكلة الأولى : البحث والاستقصاء،

المشكلة الثانية : إجراءات التقييم، 

المشكلة الثالثة : أسس القيمة، 

المشكلة الرابعة : المعاملات المقارنة.

3( الملخص

4( الملحق -1 التقييم قيد المراجعة )غير مرفق( 



150

1( المقدمة وقائمة المصطلحات

العميل

مكتب خالد للمحاماة

نوع التقرير

ــر  ــم )»تقري ــة التقيي ــر مراجع ــرة 40: تقاري ــر، الفق ــداد التقاري ــار 103: إع ــق المعي ــة وف ــر المراجع ــد تقري أعُ

ــم«(. ــة التقيي مراجع

غرض المراجعة

تحديــد مــا إذا كان التقييــم قيــد المراجعــة يمتثــل لمعايــر التقييــم الدوليــة، النســخة 2022 )»المعايــر«(، دون 

إبــداء رأي في القيمــة.

نطاق المراجعة

لتحديــد الامتثــال للتقييــم قيــد المراجعــة مــع معايــر التقييــم الدوليــة، راجعــت إطــار عمــل المعايــر وتحديــدًا 

المواضيــع المتعلقــة بالموضوعيــة والكفــاءة والكشــف عــن أي حــالات خــروج عــن المعايــر. وقمــت بمراجعــة 

كافــة المعايــر العامــة، والتــي تشــمل المعيــار 101: نطــاق العمــل، والمعيــار 102: الامتثــال للمعايــر وأعــال 

البحــث والاســتقصاء، المعيــار 103: إعــداد التقاريــر، المعيــار 104: أســس القيمــة، والمعيــار 105: أســاليب وطــرق 

ــار 200:  ــر في المعي ــا بالنظ ــت أيضً ــد قم ــال، فق ــأة أع ــم لمنش ــة تقيي ــد المراجع ــم قي ــا أن التقيي ــم. بم التقيي

منشــآت الأعــال والحصــص فيهــا وتقديــر امتثــال التقريــر لــه.

ــد  ــم قي ــواردة في التقيي ــة ال ــم المالي ــدة للقوائ ــق المعتم ــر التدقي ــا لمعاي ــا وفقً ــة تدقيقً ــن المراجع لم تتضم

المراجعــة. وبنــاءً عــى ذلــك، لا أتحمــل أيــة مســؤولية، ولا أقــر بدقــة أو اكتــال أي معلومــات مقدمــة عــن 

ــة. ــد المراجع ــم قي ــواردة في التقيي ــول ال الأص

لم أتحقــق مــن المعلومــات الــواردة في التقييــم قيــد المراجعــة وقمــت بافــراض أن جميــع المعلومــات الــواردة 

في التقريــر دقيقــة وليســت مضللــة بــأي شــكل مــن الأشــكال.

لم أكمــل مراجعــة شــؤون الشركــة ولم أتحقــق مــن البيانــات الــواردة في التقييــم قيــد المراجعــة لأن التعاقــد لم 

يتضمــن تدقيــق المعلومــات وفــق معايــر التدقيــق المعتمــدة.

ــة المحاســبة  ــا منظم ــي وضعته ــر الت ــا للمعاي ــة وفقً ــؤات مالي ــع أو مشــاركة أي تنب ــم بفحــص أو تجمي لم أق

ــوع. ــن أي ن ــة م ــد عــى أي معلوم ــة، ولا أؤك ــة ذات الصل المهني

لم يتــم زيــارة أو معاينــة الشركــة الرقميــة، مــا لم يذكــر خــاف ذلــك في تقريــر مراجعــة التقييــم، فقــد افترضــت 

ــات  ــر، البيان ــال لا الح ــبيل المث ــى س ــاملة، ع ــة وش ــة صحيح ــد المراجع ــم قي ــواردة في التقيي ــات ال أن البيان

ــة التاريخيــة والمعلومــات الماليــة المتوقعــة وهيــكل رأس المــال. ولا أتحمــل أي مســؤولية عــن موثوقيــة  المالي

هــذه المعلومــات أو دقتهــا أو اكتمالهــا أو معقوليــة أي تفســر أو الافتراضــات تتعلــق بهــذه المعلومــات.
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ــر  ــد المراجعــة مكــون مــن 54 صفحــة وحــرر في 31 مــارس 2022. إذا ثبــت أن التقري ــم قي ــر التقيي كان تقري

المقــدم هــو نســخة غــر مكتملــة مــن التقريــر الأصــي، فــإن البيانــات الــواردة في هــذه المراجعــة قــد تكــون 

غــر صحيحــة ويجــب إعــادة النظــر فيهــا.

أعُــد تقريــر مراجعــة التقييــم طبقًــا لمعايــر التقييــم الدوليــة الصــادرة عــن مجلــس معايــر التقييــم الدوليــة. 

ــن  ــر، الفقرت ــداد التقاري ــار 103: إع ــص، المعي ــة وبالأخ ــة المعني ــم الدولي ــر التقيي ــة معاي ــالا لكاف ــد امتث وأع

ــر الأخــرى  ــا، والمعاي ــار 200: منشــآت الأعــال والحصــص فيه ــم، والمعي ــة التقيي ــر مراجع 40.1 و40.2: تقاري

ــة  ــد المراجع ــم قي ــال التقيي ــدى اكت ــد م ــة لتحدي ــر المراجع ــداد تقاري ــة وإع ــة المراجع ــي تشــر إلى عملي الت

ودقتــه وكفاءتــه وملاءمتــه ومعقوليتــه تحليلــه واســتنتاجه وفقًــا للأنظمــة واللوائــح ومتطلبــات المســتخدمين 

ــن. المقصودي

تقــدم هــذه المراجعــة تحليــل لــرح أي خــروج مهــم عــن المعايــر أو الأقســام الموثقــة بشــكل غــر صحيــح في 

التقييــم قيــد المراجعــة، ويركــز تقريــر المراجعــة عــى المجــالات الأربعــة الأكــر أهميــة التــي لا يتوافــق فيهــا 

ــر أو أي  ــع المعاي ــة م ــر المتوافق ــاصر غ ــة العن ــر كاف ــاول التقري ــر، ولا يتن ــع المعاي ــة م ــد المراجع ــم قي التقيي

مشــاكل أقــل أهميــة.

تاريخ المراجعة:

تاريخ إتمام هذه المراجعة هو 15 أبريل 2022.  

الكفاءة الفنية للمراجع

المراجــع مؤهــل فنيًــا لمراجعــة التقييــم قيــد المراجعــة، فأنــا مقيــم معتمــد في تقييــم المنشــآت الاقتصاديــة مــن 

الهيئــة الســعودية للمقيمــن المعتمديــن، وأجريــت تقييــات الأعــال لأكــر مــن 20 عامًــا، كــا أننــي مطلــع 

عــى جميــع متطلبــات الهيئــة.

المراجــع مختــص في أداء وتوثيــق مراجعــات وتحليــات تقاريــر التقييــم، وأكمــل الــدورات التدريبيــة المطلوبــة 

لإدارة ومراجعــة التقييــم، واجتــاز الاختبــارات، ولديــه الخــرة اللازمــة لإعــداد المراجعــة.

الغرض من المراجعة

ــص  ــاهمين. وتتلخ ــاضي المس ــة لتق ــراءات القانوني ــتخدامه في الإج ــو اس ــر ه ــذا التقري ــداد ه ــن اع ــرض م الغ

ــة. ولا يجــوز  ــا الســوقية العادل ــن قيمته ــل م ــة، بســعر أق ــة الرقمي ــاع الشرك ــه ب ــى علي ــوى في أن المدع الدع

ــرض آخــر.   ــر لأي غ ــذا التقري اســتخدام ه
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المستخدمين المقصودين

ــوني المعــارض  ــه، والمستشــار القان ــاة، وموكل ــد للمحام ــم ليســتخدمه مكتــب خال ــر مراجعــة التقيي ــد تقري أعُ

وموكلــه، والأشــخاص المعنيــن في المحكمــة التــي تتعامــل مــع هــذه القضيــة. ولا يوجــد مســتخدمون آخــرون 

ــن  ــر بخــاف المذكوري ــاد عــى التقري ــم، ولا يجــوز الاعت ــة التقيي ــر مراجع مقصــودون أو غــرض آخــر لتقري

ــة اســتخدام  ــاً، لا يتحمــل أي مســؤولية تجــاه أي طــرف في حال أعــاه. ومــا لم يوافــق المراجــع صراحــةً وخطي

المراجعــة خــارج ســياق الاســتخدام المقصــود، أو الاعتــاد عــى المراجعــة مــن قبــل أي طــرف ثالــث. 

النشر

ــن  ــكل م ــأي ش ــره ب ــور، أو ن ــان منش ــة أو بي ــه في أي وثيق ــزء من ــة أو ج ــر المراجع ــن تقري ــوز تضم لا يج

ــر. ــر التقري ــة ن ــكل وطريق ــاد ش ــع لاعت ــن المراج ــبقة م ــة مس ــة خطي ــكال دون موافق الأش

التقييم قيد المراجعة 

التقييــم قيــد المراجعــة هــو تقريــر التقييــم للشركــة الرقميــة لتحديــد القيمــة الســوقية العادلــة لكامــل الشركــة. 

حُــرر التقريــر في 31 مــارس 2022 بتاريــخ تقييــم 31 ديســمبر 2019، وهــو مرفــق في الملحــق 1.

مُعد تقرير التقييم قيد المراجعة

الأستاذ محمد عبد الرحمن من الشركة العالمية للتقييم

أساس القيمة في التقييم قيد المراجعة

القيمة السوقية العادلة

تضارب المصالح

لســت عــى علــم بــأي تضــارب في المصالــح يمنــع مــن تقديــم مراجعــة مســتقلة للتقييــم قيــد المراجعــة وليــس 

لــدي أي تحيــز تجــاه الأصــل أو المالــك أو مُعــد التقييــم قيــد المراجعــة.

ليســت لــدي أي علاقــة وثيقــة بالشركــة الرقميــة أو مصالــح ســابقة أو حاليــة أو مســتقبلية في أصــول التقييــم 

قيــد المراجعــة، وأقــر أننــي لــن أســتفيد مــن هــذا التعاقــد غــر الأتعــاب المحــددة. 

أي خدمــات تقييــم إضافيــة تتعلــق بمراجعــة التقييــم، مثــل شــهادة الخبــر، ستشــكل مهمــة جديــدة وتتطلــب 

عقــدًا جديــدًا. 

السرية

ــور أعــاه فقــط، وهــو سري ولاســتخدام الطــرف )الأطــراف(  ــر المراجعــة للغــرض المقصــود المذك ــدم تقري يقُ

الموجهــة إليهــم، ولا أقبــل مســؤولية تجــاه أي طــرف ثالــث بخــاف المســتخدمين المقصوديــن المشــار إليهــم 

ــه. ســابقًا لكامــل أو جــزء مــن محتويات
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تبقــى جميــع المعلومــات المقدمــة لإعــداد تقريــر المراجعــة سريــة ولــن يتــم الإفصــاح عنهــا لأي طــرف ثالــث 

ــا للمعايــر وميثــاق مجلــس معايــر التقييــم الدوليــة  غــر مــرح بــه. ســيتم الاحتفــاظ بــأي معلومــات وفقً

للمبــادئ الأخلاقيــة وميثــاق وســلوك مهنــة التقييــم الصــادر عــن الهيئــة.

لا يجــوز الكشــف عــن المعلومــات السريــة لأطــراف ثالثــة إلا عندمــا يطُلــب ذلــك بموجــب النظــام أو تلبيــة 

لطلــب جهــة حكوميــة أو هيئــة تنظيميــة.  

2( مراجعة مشاكل التقييم قيد المراجعة وتحليلها

ــة  ــاء ثق ــا الأســاسي هــو بن ــم، وهدفه ــة التقيي ــز جــودة مهن ــة هــو تعزي ــم الدولي ــر التقيي الغــرض مــن معاي

العامــة في التقييــم مــن خــال وضــع المعايــر وضــان اعتمادهــا وتنفيذهــا عالميًــا. ويؤمــن المجلــس بــأن معايــر 

التقييــم الدوليــة هــي جــزء أســاسي مــن النظــام المــالي، وتتطلــب مســتويات عاليــة مــن المهنيــة في تطبيقهــا.

تضــع المعايــر أساسًــا للمصداقيــة بحيــث يمكــن للمقيــم إعــداد تقريــر تقييــم كامــل ودقيــق يمكــن أن يفهمــه 

العميــل والمســتخدمين المقصوديــن للاســتخدام المقصــود.

أصــدر التقييــم قيــد المراجعــة في 31 مــارس 2022، وتــم مراجعتــه باســتخدام نســخة المعايــر الســارية في ذلــك 

الوقــت لتحديــد الامتثــال.

تضمنــت المعايــر التــي تــم اعتبارهــا جميــع المعايــر العامــة بالإضافــة إلى معيــار الأصــول رقــم 200: منشــآت 

الأعــال والحصــص فيهــا.

ــث  ــر: البح ــع المعاي ــة م ــد المراجع ــم قي ــا التقيي ــق فيه ــي لا يتواف ــية الت ــة الأساس ــالات الأربع ــمل المج تش

ــذه  ــق به ــا يتعل ــتعرض كل م ــة. ونس ــات المقارن ــة، والمعام ــس القيم ــم، وأس ــراءات التقيي ــتقصاء، وإج والاس

ــة. ــام التالي ــالات في الأقس المج

المشكلة الأولى: البحث والاستقصاء

المشــكلة: لا يقــدم التقييــم قيــد المراجعــة دليــاً عــى أنــه اتبــع اجــراءات التقييــم المناســبة -التــي تتطلبهــا 

ــر- لاســتنتاج القيمــة بطريقــة موثوقــة. المعاي

المعيار: معيار التقييم الدولي 102: الامتثال للمعايير وأعمال البحث والاستقصاء

20.1. يجــب أن تتســم أعــال البحــث والاســتقصاء التــي تجــري في إطــار مهمــة التقييــم بالكفــاءة والكفايــة 

بحيــث تأخــذ في الحســبان غــرض التقييــم وأســاس القيمــة.
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ــك  ــارة إلى تل ــب الإش ــم. ويج ــه المقُيّ ــوم ب ــذي يق ــتقصاء ال ــث والاس ــاق البح ــى نط ــاق ع ــن الاتف 20.3. يمك

ــار 105 »أســاليب وطــرق التقييــم«( مــن  الحــدود في نطــاق العمــل، ولكــن تطلــب الفقــرة 10.7 )مــن المعي

ــم. ــرض التقيي ــا لغ ــدى ملاءمته ــع المدخــات والافتراضــات وم ــم جمي ــل كاف لتقيي ــراء تحلي ــم إج المقُيّ

20.4 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 ســلباً عــى مصداقيــة رأي التقييــم.

وينبغــي النظــر في المدخــات المهمــة المقدمــة إلى المقُيـّـم )مــن الإدارة أو المالــك مثــاً( والبحــث فيهــا وإثباتهــا. 

وفي الحــالات الشــك في مصداقيــة أو موثوقيــة المعلومــات المقدمــة ينبغــي النظــر في إمكانيــة اســتخدام تلــك 

المعلومــات مــن عدمهــا.

التحليــل: يجــب عــى المقُيــم أن يجمــع ويحلــل المعلومــات المتعلقــة بعنــاصر التقييــم الرئيســية لإعــداد رأي 

القيمــة بشــكل صحيــح.

معيــار التقييــم الــدولي 102: الامتثــال للمعايــر وأعــال البحــث والاســتقصاء، الفقــرة 20.1 تتطلــب أن »تتســم 

أعــال البحــث والاســتقصاء ... بالكفــاءة والكفايــة بحيــث تأخــذ في الحســبان غــرض التقييــم وأســاس القيمــة«. 

ولم يقــدم التقييــم قيــد المراجعــة الإفصاحــات المهمــة التاليــة:

1. الإجراءات المتخذة لتطبيع أرباح الشركة الرقمية. 

ــي قــد يأخذهــا المشــري  ــة للمشــاركين في الســوق والت ــة المحتمل 2. إجــراءات معالجــة المنافــع التكاملي

ــار عنــد حســاب مــؤشر للقيمــة. ــة في الاعتب المحتمــل للشركــة الرقمي

3. إجراءات لتأكيد معقولية التدفقات النقدية المستقبلية المتوقعة. 

4. التدفقــات النقديــة الإضافيــة المحتملــة والمرتبطــة بالمنافــع التكامليــة للتدفقــات النقديــة للمشــاركين 

في الســوق.  

التصحيــح: إن الإفصــاح عــن مــدى البحــث والاســتقصاء الــذي تــم إجــراؤه غــر كافي وليــس ملائــم لأن التقييــم 

قيــد المراجعــة لا يحــدد العمــل المنجــز لتحقيــق هــذا المتطلــب. وعليــه فــإن التقييــم قيــد المراجعــة لا يمتثــل 

للمعيــار 102: الامتثــال للمعايــر وأعــال البحــث والاســتقصاء،  وبالأخــص الفقرتــن 20.1 و20.4.

نظــراً لأنــه تــم حــذف هــذه المعلومــات، فــإن التقييــم قيــد المراجعــة يعتــر غــر مكتمــل وبالتــالي لا يقــدم 

نتيجــة موثوقــة.  

وتشــمل الإجــراءات المــوصى بهــا لمعالجــة هــذه المشــكلة تضمــن وتوثيــق إجــراءات التقييــم الإضافيــة المتعلقــة 

بالعنــاصر الناقصــة المذكــورة أعــاه.
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المشكلة الثانية:  إجراءات التقييم

المشكلة: لا يقدم التقييم قيد المراجعة إجراءات تقييم مناسبة.

المعيــار: تقــدم الاقتباســات أدنــاه مــن معيــار التقييــم الــدولي 103: إعــداد التقاريــر، العنــاصر المهمــة لعمليــة 

التقييــم التــي يجــب الإفصــاح عنهــا في تقريــر التقييــم.

10.1. لابــد أن يقــدم تقريــر التقييــم المعلومــات اللازمــة ليتحقــق الفهــم الصحيــح للتقييــم أو مراجعــة التقييــم، 

كــا يجــب أن يقــدم التقريــر للمســتخدمين المقصوديــن تقييــاً واضحًــا ومفهومًا.

20.1. يحــدد كلٌّ مــن غــرض التقييــم، ودرجــة تعقيــد الأصــل محــل التقييــم، ومتطلبــات المســتخدمين مســتوى 

التفاصيــل المناســبة لتقريــر التقييــم.

30.1. عندمــا يكــون التقريــر لمهمــة تقييــم تشــمل أصــاً أو أكــر فيجــب أن يقُــدم التقريــر المعلومــات التاليــة 

عــى الأقــل:

أ( نطــاق العمــل المنجــز، بمــا في ذلــك العنــاصر المشــار إليهــا في الفقــرة 20.3 مــن المعيــار 101 »نطــاق 

العمــل«، بقــدر مــا ينطبــق كلّ منهــا عــى المهمــة.

ب(  الاستخدام المقصود. 

ج( الأسلوب أو الأساليب المستخدمة.

د(  الطريقة أو الطرق المطبقة.

ه( المدخلات الرئيسة المستخدمة.

و( الافتراضات المقدمة.

ــب. إن  ــع مناس ــعر بي ــد س ــة في تحدي ــة الرقمي ــاعدة إدارة الشرك ــة لمس ــد المراجع ــم قي ــد التقيي ــل: أعُ التحلي

التقييــم قيــد المراجعــة لا يصــف الإجــراءات المرتبطــة بتطبيــع الأربــاح وتقييــم المنافــع التكامليــة للمشــاركين 

ــر المراجعــة. ــد مــن التفصيــل في قســم لاحــق في تقري المحتملــن في الســوق، وســيتم مناقشــته بمزي

تذكــر الفقــرة 10.1 أن »لابــد أن يقــدم تقريــر التقييــم المعلومــات اللازمــة ليتحقــق الفهــم الصحيــح للتقييــم 

أو مراجعــة التقييــم...«

ــات  ــم، ومتطلب ــد الأصــل محــل التقيي ــم، ودرجــة تعقي ــرة 20.1 أن »يحــدد كلٌّ مــن غــرض التقيي ــر الفق تذك

المســتخدمين مســتوى التفاصيــل المناســبة لتقريــر التقييــم.« يعتــر تطبيــع الأربــاح وأخــذ المنافــع التكامليــة 

في الإعتبــار عنــاصر مهمــة في تقييــم الأعــال في ســياق الاســتحواذ. وترتبــط الفقرتــان 30.1 )د( و )هـــ( بتلــك 

الإجــراءات.
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التصحيــح: إن الإفصــاح عــن إجــراءات التقييــم غــر كافي وليــس ملائــم لأن التقييــم قيــد المراجعــة لا يحــدد 

ــار 103: إعــداد  ــل للمعي ــد المراجعــة لا يمتث ــم قي ــإن التقيي ــه ف العمــل المنجــز لمعالجــة هــذا المتطلــب. وعلي

ــن 10.1 و20.1.. ــص الفقرت ــر، وبالأخ التقاري

نظــراً لأنــه تــم حــذف هــذه المعلومــات، فــإن التقييــم قيــد المراجعــة يعتــر غــر مكتمــل، وبالتــالي لا يقــدم 

نتيجــة موثوقــة.

وتشــمل الإجــراءات المــوصى بهــا لمعالجــة هــذه المشــكلة تضمــن وتوثيــق إجــراءات التقييــم الإضافيــة المتعلقــة 

بالعنــاصر الناقصــة المذكــورة أعــاه.

المشكلة الثالثة: أسس القيمة

المشــكلة: لا يتضمــن التقييــم قيــد المراجعــة تحليــاً شــاملاً يعالــج بشــكل مناســب أســاس القيمــة الســوقية 

العادلــة وتقييــم إجــالي المنافــع التكامليــة في حقــوق الملكيــة والعنــاصر الأخــرى.

المعيار: معيار التقييم الدولي 104: أسس القيمة

10.1. تصــف أســس القيمــة )التــي تســمى أحيانـًـا معايــر القيمــة( المبــادئ الأساســية التــي تعتمــد عليهــا القيــم 

المقُــررة. ومــن المهــم أن يكــون أســاس )أو أســس( القيمــة ملائمًــا لــروط وغــرض مهمــة التقييــم؛ وذلــك لأنّ 

أســاس القيمــة يمكــن أن يؤثــر عــى اختيــار أســاليب التقييــم والمدخــات والافتراضــات والــرأي النهــائي للقيمــة.

30. أسس معايير التقييم الدّوليّة للقيمة -القيمة السوقية

30.1. القيمــة الســوقية هــي المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي عــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات في تاريــخ 

التقييــم بــن مشــر راغــب وبائــع راغــب في إطــار معاملــة عــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث 

يتــرف كلُّ طــرف مــن الأطــراف بمعرفــة وحكمــة دون قــر أو إجبــار.

ــة  ــم عرضــه في الســوق بأفضــل طريقــة ممكن ــارة »بعــد تســويق مناســب« أن الأصــل يت ز( يقُصــد بعب

ليتــم بيعــه بأفضــل ســعر معقــول يمكــن الحصــول عليــه وفقًــا لتعريــف القيمــة الســوقية. وتعتــر طريقــة 

البيــع هــي الأنســب والأكــر ملاءمــةً للحصــول عــى أفضــل ســعر في الســوق المتاحــة للبائــع.
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30.4. تبُــن القيمــة الســوقية أعــى وأفضل اســتخدام للأصــل )انظــر الفقــرات 140.1-140.5(. وأفضل اســتخدام 

هــو الاســتخدام الــذي يعمــل عــى تعظيــم قيمــة وإمكانــات الأصــل بأقــى قــدر ممكــن وعــى النحــو الــذي 

ــة.  ويمكــن أن يكــون الاســتخدام الأعــى والأفضــل هــو  يجيــزه القانــون ويحقــق الجــدوى الماليــة والاقتصادي

الاســتخدام الحــالي للأصــل أو اســتخدامٌ آخــرٌ بديــلٌ.

190. المنافع التكاملية

190.1 تشــر »المنافــع التكامليــة« إلى الفوائــد الناشــئة عــن الجمــع بــن الأصــول. عنــد وجــود المنافــع التكامليــة 

تصبــح قيمــة مجموعــة الأصــول والالتزامــات أكــر مــن مجمــوع قيــم الأصــول والالتزامــات الفرديــة. وتتعلــق 

أوجــه المنافــع التكامليــة عــادةً بتخفيــض التكاليــف أو زيــادة في الإيــرادات أو تخفيــض في المخاطــر.

190.2  يعتمــد النظــر فيــا إذا كان ينبغــي اعتبــار المنافــع التكامليــة في التقييــم عــى أســاس القيمــة. وعمومًــا 

ــة المتاحــة للمشــاركين الآخريــن في الســوق )انظــر  ــار المنافــع التكاملي ــه يتــم اعتب لمعظــم أســس القيمــة، فإنّ

العوامــل الخاصــة بجهــة محــددة في الفقــرات 180.3-1-180(. 

190.3 يمكــن تقديــر مــا إذا كانــت المنافــع التكامليــة متاحــة للمشــاركين الآخريــن في الســوق عــى أســاس كميــة 

المنافــع التكامليــة بــدلً مــن طريقــه معينــة لتحقيــق تلــك المنفعة.

التحليــل: تــم إعــداد التقييــم باحتماليــة بيــع الأعــال التشــغيلية أو إجــالي حقــوق الملكيــة للشركــة الرقميــة 

أو كلاهــا. وفــق المعيــار 104: أســس القيمــة، وتقــدم الفقــرة 10.1 إرشــادات مهمــة، خصوصًــا »...لأنّ أســاس 

ــرأي النهــائي في القيمــة.«  ــار أســاليب التقييــم والمدخــات والافتراضــات وال القيمــة يمكــن أن يؤثــر عــى اختي

نظــراً لأن أســاس القيمــة الســوقية العادلــة وإجــالي المنافــع التكامليــة في حقــوق الملكيــة وعناصرهــا الأخــرى 

تتطلــب تقديرهــا ضمــن تحليــل التقييــم.

وتنــص الفقــرة 30.1)ز( أن »تعتــر طريقــة البيــع هــي الأنســب والأكــر ملاءمــةً للحصــول عــى أفضــل ســعر 

في الســوق المتاحــة للبائــع.« ويمكــن للبائــع الوصــول إلى إجــالي حقــوق ملكيــة الشركــة مــن ســوق الاســتحواذ، 

وفي هــذا الســوق، تعتــر المنافــع التكامليــة مــن الاعتبــارات الهامــة التــي يمكــن أن تــؤدي إلى زيــادة كبــرة في 

القيمــة فــوق المــؤشر الــذي يمكــن الحصــول عليــه بنــاءً عــى أربــاح المنشــأة بشــكل منفصــل.

ــذي  ــى وأفضــل اســتخدام للأصــل وهــو الاســتخدام ال ــة الســوقية تعكــس أع ــأن القيم ــرة 30.4 ب ــن الفق تبُ

يعمــل عــى تعظيــم إمكانــات الأصــل بأقــى قــدر ممكــن، وتناقــش الفقــرة 190.1 المنافــع التكامليــة وهــي 

الفوائــد الناشــئة عــن الجمــع بــن الأصــول. 

التصحيــح: لا يقــدم التقييــم قيــد المراجعــة تحليــاً شــاملاً مناســباً يعالــج عنــاصر القيمــة المرتبطــة بحقــوق 

ــط  ــط الإداري المرتب ــو للتخطي ــة ه ــد المراجع ــم قي ــن التقيي ــرض م ــة، والغ ــة عامل ــيطرة في شرك ــة مس ملكي

ــك الإجــراءات. ــدل عــى الحاجــة إلى تل ــا ي ــلشركة، وهــذا م ــن لـ ــع المحتمل بالتســويق والبي
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المشكلة الرابعة: المعاملات المقارنة

المشــكلة:  لا يتضمــن التقييــم قيــد المراجعــة العنــاصر المطلوبــة لمعيــار 105: أســاليب وطــرق التقييــم، ومعيــار 

200: منشــآت الأعــال والحصــص فيهــا لتطويــر مــؤشر موثــوق للقيمــة بشــكل صحيــح.

المعيار: معيار التقييم الدولي 105: أساليب وطرق التقييم

30.7 ينبغي على المقُيّم أن يختار معاملات قابلةً للمقارنة في السياق التالي:

ه( وجــود معلومــات كافيــة عــن المعاملــة لتمكــن المقُيّــم مــن فهــم الأصــل المقــارن فهــاً شــاملً وتقديــر 

مقاييــس التقييــم والأدلــة القابلــة للمقارنــة.

30.12 تتمثل الخطوات الرئيسة في الطريقة الإرشادية للمقارنات المتداولة فيما يلي:

د( إجــراء التعديــات اللازمــة -إن وجــدت- عــى مقاييــس التقييــم لتعكــس الفــروق بــن الأصــل محــل 

ــا. التقييــم والمقارنــات المتداولــة علنً

ــاً  ــتقبلية )مث ــة المس ــات المالي ــدر المعلوم ــن مص ــر ع ــض النظ ــرة 50.12، وبغ ــه الفق ــا تقتضي ــا لم 50.13 وفقً

توقعــات الإدارة( يجــب عــى المقيــم إجــراء تحليــل لتقييــم المعلومــات الماليــة المســتقبلية، والافتراضــات التــي 

تقــوم عليهــا، ومــدى ملاءمتهــا لغــرض التقييــم. وتعتمــد مناســبة المعلومــات الماليــة المســتقبلية والافتراضــات 

ــس  ــي أن يعك ــال: ينبغ ــبيل المث ــى س ــة، فع ــة للقيم ــس المطلوب ــم والأس ــن التقيي ــرض م ــى الغ ــية ع الأساس

التدفــق النقــدي المســتخدم لتحديــد القيمــة الســوقية معلومــات ماليــةً مســتقبليةً يتوقعهــا المشــاركون. وعــى 

ــى  ــد ع ــي تعتم ــة الت ــات النقدي ــتخدام التدفق ــتثمارية باس ــة الاس ــاس القيم ــن قي ــك فيمك ــن ذل ــس م العك

توقعــات معقولــة مــن وجهــة نظــر مســتثمر معــن.

المعيار 200:  منشآت الأعمال والحصص فيها

ــة  ــة التاريخي ــات النقدي ــن التدفق ــرق ب ــار الف ــبةً لإظه ــويات مناس ــات والتس ــون التعدي ــن أن تك 60.8. يمك

الفعليــة وتلــك التــي يحصــل عليهــا مشــر لحصــة في منشــأة الأعــال في تاريــخ التقييــم. وتتضمــن الأمثلــة مــا 

يــي:

أ( تعديــل وتســوية الإيــرادات والمصروفــات إلى مســتويات تُثــل الأنشــطة المســتمرة والمتوقعــة عــى نحــو 

معقول.

ــتهلكين  ــع المس ــود م ــل: العق ــد )مث ــاس محاي ــى أس ــم ع ــي لا تت ــات الت ــوية المعام ــل وتس ج( تعدي

والمورديــن( لتناســب معــدلات الســوق.

د( تعديــل وتســوية تكلفــة العمالــة أو الأصــول المؤجــرة أو المتعاقــد عليهــا مــن أطــراف ذوي علاقــة لتبــن 

أســعار أو معــدلات الســوق.  
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ه( إظهــار أثــر الأحــداث غــر المتكــررة مــن بنــود الإيــرادات والمصروفــات التاريخيــة. وتشــمل الأمثلــة 

عــى الأحــداث غــر المتكــررة الخســائر المترتبــة عــى الإضرابــات، أو إنشــاء منشــأة أو مصنــع جديــد، أو 

ــن التدفقــات النقديــة المتوقعــة الإيــرادات  الظواهــر المتعلقــة بالطقــس. وعــى أي حــال فينبغــي أن تبُ

والنفقــات غــر المتكــررة التــي يمكــن توقعهــا عــى نحــو معقــول بحيــث تكــون الأحــداث الماضيــة مــؤشًرا 

للأحــداث المماثلــة في المســتقبل.

100. معلومات المنشآت

100.1. كثــراً مــا يتطلــب تقييــم منشــأة مــا أو حصــة فيهــا الاعتــاد عــى المعلومــات المقدمــة مــن الإدارة، 

ــار 105 »أســاليب  ومــن ممثــي الإدارة وغيرهــم مــن الخــراء. وكــا هــو مطلــوب في الفقــرة 10.7 مــن المعي

وطــرق التقييــم« يجــب الحــرص عــى تحديــد معقوليــة المعلومــات المقدمــة مــن الإدارة، ومــن ممثــي الإدارة 

وغيرهــم مــن الخــراء، وتقييــم مــدى الاعتــاد عليهــا لغــرض التقييــم المحــدد، عــى ســبيل المثــال: يمكــن أن 

ــد لا  ــن، وق ــك مع ــة خاصــةً بمال ــل تكاملي ــا الإدارة عوام ــي قدمته ــة المســتقبلية الت ــات المالي تعكــس المعلوم

تكــون مناســبةً عنــد اســتخدام أســاس قيمــة يتطلــب وجهــة نظــر المشــاركين.

التحليل: وفيما يلي تفاصيل تحليل المشاكل الملخصة أعلاه:

ــار 105: أســاليب وطــرق التقييــم، الفقــرة 30.7 )هـــ( في تحليــل  التقييــم قيــد المراجعــة لا يتوافــق مــع معي

المعامــات المقارنــة، وأعُــد التقييــم لمســاعدة الإدارة في تحديــد القيمــة الســوقية العادلــة لغــرض بيــع الشركــة. 

تضمنــت قاعــدة بيانــات عمليــات الاســتحواذ لــركات خاصــة وتــم الإفصــاح عــن معلومــات محــدودة فقــط، 

وعــاوة عــى ذلــك، لا يمكــن التأكــد مــن أن المعلومــات التــي تــم الافصــاح عنهــا موثوقــة وتمثــل الأداء المــالي 

الفعــي.

ــة«... إجــراء التعديــات اللازمــة  وتنــص الفقــرة 30.12)د( في تطبيــق الطريقــة الإرشــادية للمقارنــات المتداول

-إن وجــدت- عــى مقاييــس التقييــم لتعكــس الفــروق بــن الأصــل محــل التقييــم والمقارنــات المتداولــة علنًــا.« 

نظــراً لأن التقييــم هــو لكافــة حقــوق الملكيــة للـــركة، يجــب أن يأخــذ التقييــم في الاعتبــار المنافــع التكامليــة 

ــة عــى  ــركات المتداول ــداول ال ــون ت ــة. لا يك ــوق الملكي ــن لإجــالي حق ــة المتاحــة للمشــرين الراغب المحتمل

ــول  ــكل معق ــة بش ــة المتوقع ــة الإضافي ــات النقدي ــر في التدفق ــل للنظ ــراء تحلي ــب إج ــيطرة ويج ــاس الس أس

لمشــري الشركــة.

تنــص الفقــرة 50.13 أن المعلومــات الماليــة المســتقبلية )PFI( »ينبغــي أن يعكــس التدفــق النقــدي المســتخدم 

لتحديــد القيمــة الســوقية معلومــات ماليــةً مســتقبليةً يتوقعهــا المشــاركون. » نظــراً لأن إجــالي حقــوق الملكيــة 

هــو موضــوع التقييــم ولــه ســيطرة عــى سياســات وقــرارات التشــغيل، فــإن المشــرين الراغبــن ســينظرون في 

المنافــع التكامليــة القائمــة عــى الســوق التــي يتوقعونهــا هــم والمشــرين المحتملــن الآخريــن بشــكل معقــول 

للشركــة.«
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التصحيــح: لا يمتثــل التقييــم قيــد المراجعــة مــع المعايــر ولا يســتخدم الحكمــة في معالجــة العنــاصر الســابقة 

المتعلقــة بمعيــار 105: أســاليب وطــرق التقييــم والمعيــار 200: منشــآت الأعــال والحصــص فيهــا.

يوُصى لحل البنود المذكورة أعلاه هو معالجة ما يلي عند التحليل:  

• وضــع أســاس موضوعــي لتعديــات تطبيــع الأربــاح، بمــا في ذلــك إجــراءات التقييــم الكافيــة لدعــم تلــك 

القرارات.

• تضمين إجراءات التقييم المتعلقة بالتوقعات المالية المقدمة من الإدارة.

3( الخلاصة

قُــدم تقريــر التقييــم قيــد المراجعــة بطريقــة لا تتوافــق مــع معايــر التقييــم الدوليــة 2022، حيــث وضعــت 

معايــر التقييــم الدوليــة لتقــدم تقاريــر موثوقــة وزيــادة ثقــة العامــة في مهنــة التقييــم.

لا يعتــر التقييــم قيــد المراجعــة موثوقـًـا للمســتخدمين المقصوديــن لأنــه لا يمتثــل لـــمعايير التقييــم الدوليــة في 

المجــالات الذكــورة في هــذه المراجعــة، ولــذا يعتــر التقييــم غــر مكتمــل ولا يمكــن التأكــد مــن دقتــه أو صحتــه.  

ــح  ــلوب واض ــم أس ــال تقدي ــن خ ــن م ــتخدمين المقصودي ــل والمس ــتفيد العمي ــاء س ــذه الأخط ــة ه إن معالج

ــم. ــرض التقيي ــق غ ــن وف ــتخدمين المقصودي ــات المس ــة احتياج ــة وتلبي ــد القيم ــي لتحدي ومنطق

4( الملحق 1 - تقرير التقييم قيد المراجعة )مرفق – تم حذفه(

ــة  ــن الشرك ــن م ــد عبدالرحم ــيد محم ــده الس ــمبر 2019، أع ــن 31 ديس ــارًا م ــة ، اعتب ــة الرقمي ــم الشرك تقيي

ــارس 2022.   ــم في 31 م ــة للتقيي العالمي
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3. نموذج مراجعة تقرير تقييم آلات ومعدات

21 ابريل 2022

العميل

شركة أبجد للخدمات

شارع النخيل

الرياض، المملكة العربية السعودية

رد: مراجعة تقرير تقييم شركة التنمية، أعده مشاري عبدالله، بتاريخ 30 يناير 2022

عزيزي العميل،

وفقًــا لخطــاب التعاقــد المتفــق عليــه معكــم بتاريــخ 15 مــارس 2022. يسرنــا تســليم تقريــر مراجعــة التقييــم 

ــا لهــا مــن التقييــم قيــد  ــا بالتحليــات والاســتنتاجات التــي توصلن )المراجعــة(. وتوضــح هــذه  المراجعــة رأين

ــة  ــة ومدعوم ــتنتاجات منطقي ــت الاس ــا إذا كان ــد م ــو تحدي ــة ه ــن المراجع ــرض م ــم(. والغ ــة )التقيي المراجع

ــة 2022 ولا  ــم الدولي ــر التقيي ــم لمعاي ــال التقيي ــدى امتث ــد م ــق المنشــأت وتحدي ــراض تدقي بشــكل كاف لأغ

تشــمل هــذه المراجعــة عــى رأي للقيمــة.

يتضمــن نطــاق العمــل مراجعــة الأدلــة والتحليــات والاســتنتاجات الموجــودة في التقييــم وذلــك لمعرفــة ملائمــة 

الأدلــة الداعمــة في ملــف العمــل وقبولهــا ودقتهــا ومنطقيتهــا ومراجعتهــا. ولا يتضمــن نطــاق عملنــا معاينــة 

الموقــع أو ابــداء الــرأي في القيمــة. 

التقييــم قيــد المراجعــة هــو تقريــر تقييــم لــآلات والمعــدات أعــده مشــاري عبــدالله بتاريــخ 30 ينايــر2022، 

وهــو تقريــر تقييــم لخمســة عــر مولــد مثبــت ومصنــوع بالطلــب مــن طــراز جالاكــي ســتار 150 كيلــو واط 

)الأصــول محــل التقييــم( وتقــع هــذه المولــدات في مينــاء الملــك فهــد الصناعــي بالجبيــل. أعُــد التقييــم لغــرض 

الاســتحواذ عــى شركــة التنميــة، في شــارع العليــا، مدينــة الريــاض، والتــي تمتلــك وتديــر الأصــول محــل التقييــم. 

كان أســلوب التقييــم الأســاسي هــو أســلوب التكلفــة، باســتخدام طريقــة تكلفــة الاســتبدال المهلكــة للوصــول 

.)ASC 820( 13 إلى القيمــة العادلــة المحــددة في المعيــار الــدولي للتقاريــر الماليــة

أعُــد تقريــر مراجعــة التقييــم وفــق معايــر التقييــم الدوليــة، والصــادر عــن مجلــس المعايــر الدوليــة. وتقريــر 

ــر  ــم. وتقــدم المعاي ــر مراجعــة التقيي ــر، فقــرة40: تقاري ــار 103 اعــداد التقاري ــل لمعي ــم ممتث مراجعــة التقيي

إرشــادات أخــرى حــول إعــداد مراجعــات التقييــم، ويتوافــق هــذا التقريــر مــع الإرشــادات الإضافيــة لمراجعــة 

التقييــم المنصــوص عليهــا في معايــر التقييــم الدوليــة.

أعُــد تقريــر المراجعــة هــذا لصالــح شركــة التنميــة وتكفلــت بجميــع الأتعــاب المهنيــة. وهــذا التقريــر مخصــص 

للاســتخدام الداخــي لــإدارة وللمدققــن. ولا يجــوز توزيعــه أو اســتخدامه مــن قبــل أي شــخص أو جهــة دون 

موافقــة خطيــة منــا.
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ونــود أن نشــر أن المراجعــة تمــت وفــق تعريفــات معينــة وشروط تقييــد وشــهادات منصــوص عليهــا في هــذه 

المراجعــة. كــا نــود أن نلفــت انتباهكــم إلى بعــض الافتراضــات الخاصــة للمراجعــة.

ــم  ــي ت ــة الت ــتنتاج القيم ــرى أن اس ــوف، ن ــو الموص ــى النح ــتخدمة ع ــا المس ــا ومنهجياتن ــتنادًا إلى تحليلن اس

التوصــل إليهــا غــر مناســب وغــر معقــول نظــراً للبيانــات والتحليــات المقدمــة. وســنناقش في هــذه المراجعــة 

ــاء عــى  ــات كل مشــكلة بن ــكل مشــكلة وتحلي ــق ب ــي تتعل ــر الت ــي لاحظناهــا والمعاي المشــاكل الرئيســة الت

ــة. ــات المقترح ــر والتصحيح المعاي

سعدنا بتقديم لخدماتنا لشركة أبجد، وفي حال وجود أي استفسارات نرجو التواصل معنا.

تحياتي،

مقيم معتمد ومراجع تقييم
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المشاكل

المشكلة الأولى: عدم أخذ حالة الأصول بعين الإعتبار

المشــكلة: تعمــل الأصــول محــل التتقييــم في بيئــة مائيــة قاســية، ووفــق الصــور الموجــودة في ملــف العمــل، 

يبــدو أن بعــض الأصــول متأكلــة بشــكل كبــر. ووفقًــا للتقييــم قيــد المراجعــة، اســتغرقت معاينــة الموقــع يــوم 

كامــل ولكــن لا توجــد أي دلائــل عــى حالــة المعــدات وقابليتهــا للتســويق.

ــيّ الآلات والمعــدات  ــار التقييــم الــدولي 300: تنــص الفقــرة 20.5 أن »ينبغــي عــى كافــة مُقيمّ المعايــر: معي

ــي  ــات الت ــت المعلوم ــا إذا كان ــد م ــك لتحدي ــة الآلات وكذل ــن حال ــد م ــم للتأك ــة الأصــول محــل التقيي معاين

ــم.« ــةً للاســتخدام ومرتبطــةً بالأصــول محــل التقيي ــا قابل ــوا عليه حصل

ــة  ــراض المعاين ــن أغ ــم« أن م ــن »تقيي ــادر ع ــدات الص ــم الآلات والمع ــل تقيي ــص دلي ــك، ين ــة إلى ذل بالإضاف

ــر. ــة أي عن ــن حال ــق م التحق

ــا نســبة  ــف العمــل، خمســة مــن الأصــول المقيّمــة فيه ــم في مل ــا لصــور الأصــول محــل التقيي ــل: وفقً التحلي

كبــرة مــن الصــدأ ومتآكلــة وهــذا غالبًــا مــا يقلــل قيمتهــا في الســوق. ولا توجــد أي تعديــات أو تســويات عــى 

حــالات هــذه العنــاصر، لــذا فــإن التحليــات غــر كافيــة وبالتــالي غــر مقبولــة. وهــذا قــد يــؤدي إلى المبالغــة 

في تقييــم الأصــول محــل تقييــم.

التصحيــح: لإصــاح هــذه المشــكلة يجــب الإشــارة إلى حالــة الأصــول محــل التقييــم في التقريــر واجــراء دراســات 

ســوقية لتحديــد التخفيــض المناســب في قيمــة الأصــول المتأثــرة.

المشكلة الثانية: عمر الأصل غير دقيق

المشــكلة: تشــر تحليــات التقييــم إلى أن عمــر الأصــول محــل التقييــم يصــل إلى 15 ســنة. ولكــن نتيجــة لبيئــة 

العمــل الحاليــة، فقــد تســتبدل العنــاصر كل 10 ســنوات. وهــذا منطقــي نتيجــة لبيئــة العمــل المائيــة القاســية 

التــي تعمــل فيهــا الأصــول محــل تقييــم.

المعايــر: معيــار التقييــم الــدولي 300: المصانــع والمعــدات، فقــرة 20.5 )ب( تنــص عــى أن »صلاحيــة الموقــع 

قــد يكــون لهــا أيضًــا عمــر محــدود«

ينــص دليــل الآلات والمعــدات عــى التــالي« يعــود الأمــر للمقيــم لاختيــار أفضــل طريقــة إهــاك والتــي تعكــس 

ــة  ــة في نهاي ــع اشــكاله وعنــر القيمــة المتبقي ــر التقــادم بجمي قطــاع الأصــل والعمــر الافــراضي للأصــل وتأث

العمــر الافــراضي.
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ــر 10  ــتخدام عم ــة باس ــلوب التكلف ــوذج أس ــاب نم ــادة حس ــب إع ــكلة، يج ــذه المش ــح ه ــح: لتصحي التصحي

ــنوات. س

المشكلة الثالثة: حسابات تكاليف التثبيت )التركيب( للعناصر المعروضة للبيع غير صحيحة

المشــكلة: ثــاث مولــدات لا تعمــل وهــي حاليًــا معروضــة للبيــع في الســوق، ولكــن تكاليــف التثبيــت محســوبة 

ــن قيمتها. ضم

ــس  ــاس أو الأس ــتخدام الأس ــار »إنّ اس ــن المعي ــرة 30.2. م ــص الفق ــدولي 300: تن ــم ال ــار التقيي ــر: معي المعاي

المناســبة للقيمــة ومــا يرتبــط بهــا مــن فرضيــة القيمــة )انظــر المعيــار 104 أســس القيمــة، الأقســام 170-140(، 

ــا  ــاءً عــى م ــم الآلات والمعــدات؛ نظــراً لأنّ الفــروق في القيمــة تكــون واضحــةً بن ــةٌ خاصــةٌ في تقيي ــه أهمي ل

ــة المنظمــة أو  ــد الاســتخدام« أو التصفي ــة »قي ــم بموجــب فرضي إذا كان أيُّ عنــر مــن الآلات والمعــدات مُقيّ

ــة.« القسري

ــة  ــر الدولي ــة )المعاي ــة العادل ــه القيم ــوم علي ــذي تق ــدأ ال ــى »المب ــدات ع ــم الآلات والمع ــل تقيي ــص دلي وين

لإعــداد التقاريــر الماليــة( والقيمــة الســوقية هــو مفهــوم الاســتخدام الأعــى والأفضــل للأصــل محــل التقييــم. 

وبالتــالي، ينبغــي للمقيّــم أن يفهــم جيــدًا ويذكــر في تقريــره مــا إذا كان الاســتخدام الحــالي للأصــل يمثـّـل أعــى 

وأفضــل اســتخدام، أو أنّ الاســتخدام الأعــى والأفضــل ســيتحقق مــن خــال اســتخدام الأصــل بطريقــة أخــرى، 

ــاح عــى وضعهــا  ــد الأرب ــة الأصــل في حــال الأصــول غــر المســتغلة أو غــر القــادرة عــى تولي ــى تصفي أو حتّ

الحــالي.«

التحليــل: لأن المولــدات الثلاثــة معروضــة للبيــع في تاريــخ النفــاذ وليســت قيــد الاســتخدام، فــأن اســتخدامها 

الاعــى والأفضــل ســيكون مــن خــال تقييمهــا بســعر التصفيــة ناقصًــا منــه تكاليــف البيــع، وهــذه القيمــة لــن 

تشــمل تكاليــف التثبيــت. ولأن العنــاصر تــم تقييمهــا مــع تكلفــة التركيــب وعــى أنهــا »قيــد الاســتخدام«، فــإن 

التحليــل غــر صحيــح، ومــن المحتمــل أن تكــون قيمتهــا مبالــغ فيهــا.

التصحيــح: لإصــاح هــذه المشــكلة، يجــب إجــراء أبحــاث الســوق وتقييــم العنــاصر المعروضــة للبيــع باســتخدام 

طريقــة مقارنــة المبيعات.
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الخلاصة

التحليــل المرتبــط باســتخدام أســلوب التكلفــة غــر مقبــول وغــر مناســب لثــاث مشــاكل رئيســية في التقييــم 

قيــد المراجعــة. كــا ناقشــنا ســابقًا، فلــم تأخــذ حالــة الأصــول بعــن الإعتبــار، وتحليــل عمــر الأصــول لا يعكــس 

ــة  ــن قيم ــب( ضم ــت )التركي ــف التثبي ــاب تكالي ــم حس ــم، وت ــل تقيي ــول مح ــالي للأص ــراضي الح ــر الاف العم

ــاءً عــى هــذه المعلومــات، نــرى أن اســتنتاج القيمــة غــر مناســب وغــر  العنــاصر بشــكل غــر مناســب. وبن

منطقــي نظــراً للبيانــات والتحليــات المقدمــة، وبالتــالي فــإن التقييــم قيــد المراجعــة قــد يكــون مضلــاً.

الافتراضات والقيود

الافتراضات الخاصة والشروط المقيدة 

يعتمــد تحليــل المراجعــة فقــط عــى فحــص تقريــر التقييــم وملــف العمــل كــا أننــا نفــرص أن المعلومــات 

الــواردة في ملــف العمــل كاملــة ودقيقــة. كــا نــود الاشــارة إلى أننــا لم نعايــن الأصــول محــل التقييــم بأنفســنا 

ولم نجــري أي دراســات ســوقية. ولــو فعلنــا ذلــك لربمــا نتوصــل إلى نتائــج مختلفــة.

الافتراضات الأساسية

لم تمتــد مراجعتنــا إلى تقييــم المنشــأة الإقتصاديــة أو اجــراء أي دراســات حــول التقــادم الاقتصــادي. لــذا افترضنــا 

أن الأصــول محــل التقييــم ستســتمر في التشــغيل كجــزء مــن نشــاط مســتمر ومــدر للدخــل.

.XX20 أما الافتراضات المتعلقة بأعمار الأصول فهي مبنية على بيانات أصول اخرى ذات صله بتاريخ

نظراً لطبيعة الأصول المختصة محل التقييم، فلا تتوفر لها اسواق متخصصة.

المراجع

معايير التقييم الدولية 2022.

دليل تقييم الآلات والمعدات الصادر عن الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 
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الملحق )1(: 

التقييم قيد المراجعة - خطاب إنجاز المهمة

العميل

شركة أبجد للخدمات

شارع النخيل

الرياض، المملكة العربية السعودية

تقريــر تقييــم لعــدد خمســة عــر مولــد مثبــت ومصنــوع بالطلــب مــن طــراز جالاكــي ســتار 1500 كيلــووات 

)الأصــول محــل التقييــم( وتقــع هــذه المولــدات في مينــاء الملــك فهــد الصناعــي بالجبيــل.

السادة الاعزاء:

وفقًــا لتعليماتكــم، نــود أن نحيطكــم علــاً بأننــا أجرينــا العمــل المتفــق عليهــا في خطــاب التعاقــد مــع شركــة 

أبجــد للخدمــات. )شركــة أبجــد للخدمــات »العميــل«( يســعدنا تقديــم التقريــر الأولي التــالي )»التقريــر«( والتي 

ــووات  ــوع بالطلــب مــن طــراز جالاكــي ســتار 1500 كيل ــد مثبــت ومصن ــق بتقييــم خمســة عــر مول يتعل

)الأصــول محــل التقييــم( بهــدف الاســتحواذ عــى شركــة » التنميــة«. )»الشركــة الهــدف« أو »شركــة التنميــة«( 

ــه بتاريــخ XX/XXXX. تــم اعتــاد تاريــخ التقييــم  XX/XXXX )»تاريــخ التقييــم«( وفــق  والمتوقــع إكمال

تعليماتكــم المبنيــة عــى أســاس القيمــة العادلــة مــن المعايــر الدوليــة لإعــداد التقاريــر الماليــة.

وفيما يلي سنذكر الغرض من تقريرنا الأولي واستخدامه:

أعُد هذا التقرير وفقًا لتعليمات خاصة ولاستخدام شركة أبجد )»الإدارة«(.

وهذا التقرير ممتثل لمعايير التقييم الدولية ولوائح الهيئة.

ــه أو عرضــه عــى أي  ــه أو الإشــارة إلي ــر الاولي أو محتويات ــواردة في هــذا التقري ولا يجــوز نقــل المعلومــات ال

أطــراف أخــرى باســتثناء مــا هــو منصــوص عليــه في اتفاقيــة التعاقــد. ولا نقبــل أي مســؤولية أو مســؤولية تجــاه 

أي شــخص بخــاف شركــة أبجــد.

ــا  ــا وموظفيه ــة أبجــد ومســؤوليها ومديريه ــك، يجــوز لشرك ــا لذل ــا خلافً بــرف النظــر عــن أي شيء وارد هن

وممثليهــا ووكلائهــا ومستشــاريها الإفصــاح بحريــة إلى أي شــخص أو للجميــع )عــى ســبيل المثــال لا الحــر( 

 XXX عــن أي مشــورة ضريبيــة، بمــا في ذلــك المعاملــة الضريبيــة والهيــكل الضريبــي أي معاملــة، مقدمــة إلى

مــن قبــل XXX، بالإضافــة إلى جميــع الحقائــق التــي قــد تكــون ذات صلــة بفهــم المعاملــة الضريبيــة المقترحــة 

لأي معاملــة وأي مــواد مقدمــة مــن XXX تتعلــق بهــذه المعاملــة الضريبيــة وهيــكل الضرائــب.

 بنــاء عــى تحليلاتنــا الأوليــة وافتراضاتنــا والطــرق المســتخدمة كــا هــو موضــح مســبقًا، فــأن رأينــا بالقيمــة 

العادلــة يــراوح في نطــاق ### ريــال ســعودي.

سعدنا بتقديم خدماتنا لشركة أبجد، في حال وجود أي استفسارات نرجو التواصل معنا.

مع خالص التحية،
مقيم معتمد
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الخلاصة ونظرة عامة:

الأصول الملموسة

• كــا هــو موضــح في نطــاق العمــل، راجعنــا القائمــة الفنيــة للأصــول التــي قدمتهــا شركــة أبجــد مــن غرفــة 

ــخ  ــدم بتاري ــات الآلات والمعــدات المطروحــة في العــرض التقديمــي XXX المق ــا ومعلوم ــات الخاصــة به البيان

.XXX ــل إدارة ــة المقدمــة مــن قب ــات التكميلي ــة إلى البيان ــم«(، بالإضاف XXX )»الأصــول محــل تقيي

• تمت معاينة الأصول محل التقييم في يوم واحد وهي تقع في ميناء الملك فهد في الجبيل.

ــداد  ــة لإع ــر الدولي ــة بالمعاي ــة المتعلق ــة الحالي ــة العادل ــد نطــاق القيم ــن أجــل تحدي ــا حســابات م • أجرين

ــل الممارســة الصــادر عــن  ــة ودلي ــم الدولي ــر التقيي ــاءً عــى معاي ــم، بن ــة للأصــول محــل التقيي ــر المالي التقاري

الهيئــة. لقــد أشرنــا إلى نطــاق القيمــة المحتمــل بنــاءً عــى بيانــات التكلفــة الأساســية والقيمــة الســوقية التــي 

ــا ومناقشــاتنا مــع الأطــراف المشــاركين في الســوق )بقــدر الإمــكان(.  تــم الحصــول عليهــا مــن خــال أبحاثن

• الأسلوب الأساسي المستخدم هو أسلوب التكلفة، باستخدام طريقة تكلفة الاحلال المهلكة. 

• لا يشمل التقرير تقييم الأصول غير الملموسة والعقارات والمنشأة.

• تعطي مسودة التقرير المرحلي التالي نظرة عامة عن المصنع بالإضافة إلى بعض الافتراضات.

• الافتراضات الأساسية والقيود مذكورة في الملاحق.

      القيمة العادلة
     

صافي القيمة الدفترية  المرجع

الحد الأقصى

الحد الأدنى

العملة ريال سعودي

15 مولد مثبت ومصنوع بالطلب من 

طراز جالاكسي ستار 1500 كيلوواط

المجموع الفرعي:

مبلغ التقييم 
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منهجية التقييم وتطبيقها

• بنــاء عــى حجــم الآلات والمعــدات وطبيعتهــا المختصــة، نــرى أن طريقــة الاحــال المهلكــة وأســلوب الســوق 

مــن أنســب الطــرق للتقييــم بنــاء عــى الافتراضــات )المتفــق عليهــا( صارحــةً بــأن الاصــول يمكــن اســتخدامها 

كجــزء مــن نشــاط تجــاري أوســع وأكــر ربحًــا. والمعطيــات الرئيســية للتقييــم هــي كالتــالي:

• الأصول الحديثة المماثلة

• نعلــم أن الموقــع يعمــل بكامــل طاقتــه ومســتخدم بالكامــل. لذلــك، يســتند تقييمنــا عــى افــراض صريــح 

مفــادة بــأن الأصــول المماثلــة الحديثــة تشــمل منشــأة بنفــس حجــم المصنــع الحــالي.

• إجمالي تكلفة الاحلال

• بنــاءً عــى الافتراضــات الــواردة أعــاه، تعكــس التكلفــة الإجماليــة للإحــال مبلغًــا بقيمــة XXX ريال ســعودي 

- ريــال ســعودي XXX ريــال ســعودي )XXX ريــال ســعودي - XXX ريال ســعودي(

• التقادم )الوظيفي أو المادي(

ــا ســابقًا، لم يتــم  • تعديــات التقــادم التــي أجريناهــا مبنيــة بشــكل كامــل عــى التقــادم المــادي. وكــا أشرن

ــل  ــم إجــراء أي تعدي ــالي لم يت ــة، وبالت ــم اســتخدام الأصــول الحالي ــة لتقيي ــل كافي ــى الآن بتفاصي ــا حت تزويدن

ــا.  وظيفــي عليه

• يسُمح بالإهلاك المادي على أساس القسط الثابت بافتراض أن العمر المستهدف هو 15 عامًا.

• يوفــر إجــالي تكلفــة الاحــال )الحــد الأدنى( تكلفــة الاحــال المهلكــة بقيمــة XXX ريــال ســعودي وتمثــل 

نســبة XX% مــن إجــالي تكلفــة الاحــال.

• تزيــد الحــد الأقــى لتكلفــة الإحــال المهلكــة مــن عمــر الأصــل مــا يقــارب XX ســنة. إذا طبقنــا هــذا عــى 

الحــد الأقــى لإجــالي تكلفــة الإحــال ســتزيد قيمــة تكلفــة الاحــال المهلكــة XXX ريــال ســعودي وتمثــل 

بنســبة %XX مــن إجــالي تكلفــة الاحــال.

الافتراضات الرئيسة

• لم تشــمل مراجعتنــا تقييــم المنشــأة أو اجــراء أي دراســات حــول التقــادم الإقتصــادي. لــذا افترضنــا أن الأصــول 

محــل التقييــم ستســتمر في التشــغيل كجــزء مــن نشــاط مســتمر ومــدر للدخــل.

.XXX الافتراضات المتعلقة بأعمار الأصول مبنية على بيانات أصول اخرى ذات صلة بتاريخ •

ــا طريقــة  ــذا اعتمدن • نظــراً لطبيعــة الأصــول محــل تقييــم المختصــة، فــا تتوفــر لهــا أســواق متخصصــة، ول

ــم.  تكلفــة الاحــال المهلكــة للتقيي

• لم نســعى للتحقــق مــن دقــة البيانــات والمعلومــات والتفســرات المقدمــة باســتثناء تلــك التــي اتفقنــا عليهــا 

مســبقًا، كــا نــود أن ننــوه بأنكــم مســؤولون عــن البيانــات والمعلومــات والتفســرات المقدمــة. ولذلــك، نفــرض 

أن المعلومــات الــواردة منكــم كاملــة ودقيقــة.

• أخذنــا بالاعتبــار عنــد التقييــم التكاليــف ذات الصلــة مثــل النقــل والتركيــب والإنشــاءات والضرائــب )عنــد 

الحاجــة(. 

• افترضنــا أنــه عنــد توفــر معلومــات تاريخيــة، يمكــن اعتبارهــا تمثــل تواريــخ الرســملة الســابقة للأصــول محــل 

التقييــم كــا يمكــن أن تكــون تقديــرات معقولــة لســنة الصنــع.

الملحق )أ(: أساليب التقييم - الأصول الملموسة
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ينبغي النظر في ثلاثة أساليب عند تقييم الأصول الملموسة:

• أسلوب السوق

• أسلوب الدخل

• أسلوب التكلفة

ــاليب  ــي أس ــا ي ــم. وفي ــرض التقيي ــبة لغ ــاليب المناس ــلوب أو الأس ــا الأس ــول وخصائصه ــة الأص ــدد طبيع تح

ــل: ــم بالتفصي التقيي

أسلوب السوق

يحــدد أســلوب المقارنــة الســوقية القيمــة الحاليــة للأصــل بالرجــوع إلى المعامــات المقارنــة الحديثــة لمبيعــات 

ــات الســياق  ــات لتســوية اختلاف ــات عــى هــذه المعام ــزم إجــراء بعــض التعدي ــد يل الأصــول المشــابهة. وق

والاســتخدام والتوقيــت والموقــع والخلفيــة التاريخيــة وموضــوع المعامــات المســجلة مقارنــة بالأصــول محــل 

التقييــم.

أسلوب الدخل

يحــدد هــذا الأســلوب القيمــة الحاليــة للمنافــع الاقتصاديــة المســتقبلية المتوقعــة للأصــل. حيــث يخصــم صــافي 

التدفقــات النقديــة المتوقعــة خــال الفــرة المناســبة لتحديــد صــافي القيمــة الحاليــة باســتخدام معــدل خصــم 

مناســب يعكــس تكلفــة رأس المــال والمخاطــر والعائــد المطلــوب.  ويمكــن اســتخدام هــذا الأســلوب إذا كانــت 

الأصــول تــدر تدفقــات نقديــة كبــرة ويمكــن تحديدهــا بشــكل منفصــل. وفي حــال عــدم القــدرة عــى تحديــد 

التدفقــات النقديــة الــواردة والصــادرة بشــكل منفصــل للأصــول فــا يمكــن اســتخدام أســلوب الدخــل لتحديــد 

قيمــة الأصــول بشــكل منفصــل.

أسلوب التكلفة

هــو أســلوب يســتخدم لتقديــر قيمــة الأصــول المختصــة، حيــث لا توجــد أدلــة ســوقية مناســبة وكافيــة. عنــد 

اســتخدام هــذا الاســلوب يفــرض أن يكــون لــدى المنشــأة ربــح محتمــل كاف، وقــد تجــرى بعــض التعديــات 

للتقــادم الاقتصــادي حســب الاتفــاق.

تطبيق أسلوب السوق 

تحــدد قيمــة الأصــل مــن خــال مقارنتــه بأصــول مشــابهه تــم بيعهــا مــن فــرة قريبــة أو معروضــة للبيــع في 

الســوق المفتوحــة إذا كانــت الأدلــة لهــا نفــس اســتخدام الأصــول محــل التقييــم والمعلومــات متوفــرة. والعمليــة 

في الأســاس هــي عمليــة مقارنــة وارتبــاط بالأصــول محــل التقييــم مــع إجــراء بعــض التعديــات للمقارنــات غــر 

المماثلة.
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تطبيق أسلوب التكلفة

ــد  ــة أو الإحــال الحــالي الجدي ــة الإحــال الحديث ــد تكلف ــة في تحدي ــل الخطــوة الأولى في أســلوب التكلف تتمث

ــة الاساســية  ــة التكلف ــة الإحــال الحديث ــة. وتشــمل تكلف ــدرة أو منفعــة مماثل ــث ذي ق ــئ حدي لأصــل مكاف

ــة  ــف العام ــب والتكالي ــة والتركي ــحن والمناول ــوم الش ــات ورس ــب المبيع ــل ضرائ ــرى مث ــف أخ ــل وتكالي للأص

ــم. ــة والتصمي ــف الهندس ــاول وتكالي للمق

بعــد ذلــك تعــدّل تكلفــة الاهــاك الحديثــة لتعكــس العمــر الانتاجــي المتوقــع للأصــل وعمــر الأصــل والقيمــة 

المتبقيــة المتوقعــة في نهايــة عمــر عمــل الأصــل بنــاءً عــى مــا يــي:

ــر  ــبب العم ــور بس ــراب والتده ــتخدام والخ ــة الاس ــف نتيج ــبب التل ــة بس ــاض القيم ــادي- انخف ــاك الم الإه

ــا. ــن صيانته ــي لا يمك ــارة الت والخس

التقــادم الوظيفــي- نقــص في قيمــة أو منفعــة الأصــول بســبب عــدم كفاءتهــا أو نقصهــا مقارنــةً بأصــول بديلــة 

ــادة تكاليــف  ــة التــي تــؤدي إلى زي أكــر كفــاءة أو أقــل تكلفــة،  وقــد يكــون هــذا بســبب التقنيــات الحديث

التشــغيل أو تكاليــف البنــاء أو القــدرة، أو قلــة اســتخدامها.

التقــادم الاقتصــادي- الخســارة في القيمــة بســبب الظــروف المعاكســة خارجــة عــن الممتلــكات، مثــل ضعــف 

الطلــب في الســوق عــى المنتــج، وإعــادة التوجــه الصناعــي، وعــدم توفــر وســائل النقــل، واللوائــح الحكوميــة 

المفُرطــة.

أساس القيمة

قدُمــت مشــورتنا عــى أســاس القيمــة العادلــة حســب المعايــر الدوليــة لإعــداد التقاريــر الماليــة والمحــددة في 

المعيــار ASC 820( 13(: ويكــون تعريــف قيــاس القيمــة العادلــة كــا يــي:

»الســعر المســتلم لبيــع أصــل أو المدفــوع لتحويــل التــزام معــن في معاملــة منظمــة بــن المشــاركين في الســوق 

في تاريــخ القيــاس«

المرفقات

• سجل الأصل

• تحليل عمر الأصل
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خطاب ختامي

21 فبراير 20××

شركة أبجد المحدودة

شارع الضباب

الرياض، المملكة العربية السعودية

رد: .شركة التنمية، شارع العليا، الرياض

عزيزي العميل،

وفــق مــا ورد في خطــاب التعاقــد بتاريــخ 30 ينايــر 20XX، يسرنــا تســليم النســخة النهائيــة مــن تقريــر التقييــم 

لــآلات والمعــدات اليــوم بتاريــخ 31 ديســمبر مــن عــام 20XX. ويوضــح التقريــر رأي القيمــة الســوقية التــي 

ــر متوافــق مــع  ــل أســاس القيمــة، كــا أن التقري ــي تمث ــات والتحليــات الداعمــة والت اســتنتجناها مــع البيان

معايــر التقييــم الدوليــة وأنظمــة ولوائــح الهيئــة الســعودية للمقيمــن المعتمديــن.

ــا في هــذا  ــد وشــهادات منصــوص عليه ــة وشروط تقيي ــات معين ــق تعريف ــم وف ــر ت ــود أن نشــر أن التقري ون

التقريــر مــن صفحــة 6 إلى صفحــة 8. كــا نــود أن نلفــت انتباهكــم إلى بعــض الافتراضــات الخاصــة المذكــورة 

في هــذا التقريــر في صفحــة 8، والتــي ناقشــنا فيهــا نقــص بعــض البيانــات المتعلقــة بالأصــول.

أعُــد هــذا التقريــر لصالــح شركــة أبجــد للخدمــات وتكفلــت بجميــع الأتعــاب المهنيــة. وهــذا التقريــر مخصــص 

للاســتخدام الداخــي لــإدارة والمدققــن والجهــات الرســمية ذات العلاقــة. ولا يجــوز توزيعــه أو اســتخدامه مــن 

قبــل أي شــخص أو جهــة دون موافقــة خطيــة منــا.

قــام الأســتاذ ابراهيــم محمــد بمعاينــة الآلات والمعــدات وأعــد تقريــر التقييــم بالتعــاون مــع الاســتاذ مشــاري 

عبــدالله. والجديــر بالذكــر أن الاســتاذ ابراهيــم مقيــم مؤقــت معتمــد مــن الهيئــة أمــا الاســتاذ مشــاري فهــو 

مقيــم زميــل معتمــد مــن الهيئــة.

إذا كان هناك أية أسئلة بخصوص التقرير، يرجى الاتصال بالأستاذ مشاري على ]رقم التواصل[.  

تحياتي،

مشاري عبدالله، مقيم زميل

المدير الشريك




