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الوحدة الأولى

نظام المُقيمين المُعتمدين ولائحته التنفيذية، ولائحة 
عضوية الهيئة، وميثاق آداب وسلوك مهنة التقييم

الفصل الثاني:
ميثاق آداب وسلوك مهنة التقييم 

الفصل الأول:
نظام المُقيّمين المعتمدين ولائحته التنفيذية،

ولائحة عضوية الهيئة

أهداف الوحدة الأولى:

المُقَيِّميــن  يلّــم المشــاركون فــي نهايــة الوحــدة بنظــام  أن 
الهيئــة،  عضويــة  ولائحــة  التنفيذيــة،  ولائحتــه  المُعتمديــن، 
والقواعــد العامــة لشــهادة زمالــة الهيئــة الســعودية للمقيّميــن 

المعتمديــن ، وميثــاق آداب وســلوك مهنــة التقييــم.



الفصل الأول:
نظام المُقيّمين المعتمدين ولائحته التنفيذية،

ولائحة عضوية الهيئة
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نظام المُقَيَّمين المعتمدين ولائحته التنفيذية، 
ولائحة عضوية الهيئة

الأول

ــة  ــير اللازم ــط والمعاي ــع الضواب ــة بوض ــة المعني ــي الجه ــم( ه ــن )تقيي ــين المعُتمدي ــعودية للمُقَيِّم ــة الس        الهيئ

ــك بموجــب نظــام  ــة ونحوهــا وذل ــكات المنقول ــة، والآلات والمعــدات، والممتل ــم العقــارات، والمنشــآت الاقتصادي لتقيي

المقَُيِّمــين المعُتمديــن الصــادر بالمرســوم الملــي رقــم )م/43( وتاريــخ )1433/7/9هـــ( وتعديلاتــه. وتهدف الهيئــة لتطوير 

مهنــة التقييــم، ورفــع مســتوى العاملــين بهــا، ووضــع القواعــد العامــة لاكتســاب عضويــة الهيئــة بمســتوياتها المختلفــة 

والحفــاظ عليهــا، وتوفــير وســائل التطويــر المســتمر للارتقــاء بأعضائهــا إلى أفضــل مســتويات الممارســة والمعايــير الدولية 

ــة مســتقلة وتعمــل تحــت إشراف  ــا ميزاني ــح، وله ــة للرب ــة، غــير هادف ــة« بشــخصية اعتباري ــع »الهيئ ــة، وتتمت للمهن

وزارة الماليــة.

الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين0.١
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              ونظــراً للحاجــة الملحــة للارتقــاء بمهنــة التقييــم في المملكــة، والتــي تعتــر مــن أهم عناصر حفــظ مدخرات وأصول 

المــال العــام فقــد صــدر نظــام المقَُيِّمــين المعُتمديــن بالمرســوم الملــي رقــم )م/43( وتاريــخ )1433/7/9هـ( وتعديلاتــه الذي 

يعَُــرِّفُ عمليــة التقييــم: بأنهــا عمليــة تقديــر قيمــة العقــارات، أو المنشــآت الاقتصاديــة، أو الآلات والمعــدات والممتلــكات 

المنقولــة عــى اختــلاف أنواعهــا -فيــما عــدا الأوراق الماليــة- وفقــاً لنــوع محــدد للقيمة ولغــرض محدد.

      وتكمــن أهميــة مهنــة التقييــم في حاجــة معظــم القطاعــات مثــل البنــوك وشركات التأمــين والــركات العقاريــة 

وأجهــزة الدولــة المعنيّــة بنــزع الملكيــات عــى مســاعدتها في اتخــاذ القــرارات الاقتصاديــة المهمــة كقــرار الــراء والبيــع 

ــتثمارات  ــدوى الاس ــد ج ــات، وتحدي ــات والتعويض ــض النزاع ــراكات والإرث، وف ــيم ال ــاج، وتقس ــتحواذ والاندم والاس

وإحلالهــا ونحوهــا.

     وتــرى الهيئــة أنّ مهنــة التقييــم في المملكــة مهنــة واعــدة تسُــهم في خلــق العديــد مــن الفــرص الوظيفيــة المميــزة. 

كــما تهــدف الهيئــة للارتقــاء بمهنــة التقييــم لمســتوى المهــن المرموقــة مثــل: الطــب، والهندســة وخلافهــا مــن خــلال وضــع 

المعايــير اللازمــة لأعــمال التقييــم وتطويــر مهنــة التقييــم ورفــع مســتوى العاملــين فيهــا مهنيــاً وفنيــاً وأخلاقيــاً، وتأهيــل 

الكــوادر الشــابة عــر برامــج تعليميــة متخصصــة، واعتــماد المقَُيِّمــين المؤهلــين لمزاولــة المهنــة في كل فــروع التقييــم. 

أهداف نظام

المقيمين 

المعتمدين

رفع مستوى

العاملين

تطوير مهنة 

التقييم

وضع الضوابط 

والمعايير 

للمهنة
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التعريفات0.٢

              دور وواجبات الهيئة :

تسعى الهيئة إلى تحقيق الأهداف المنصوص عليها في هذا النظام واللائحة، وعى الأخص ما يلي: 

• إعداد وتطوير واعتماد معايير موحدة لفروع التقييم مجتمعة، ومعايير لكل فرع من فروعه.

• وضع القواعد العامة اللازمة لامتحان الحصول عى شهادة الزمالة لكل فرع من فروع التقييم. 

• تنظيــم دورات التعليــم المهنــي المســتمر لتطويــر مســتوى المنتمــين إلى المهنــة، والمشــاركة في النــدوات واللجــان 

المحليــة والدوليــة المتعلقــة بمهنــة التقييــم. 

• إعداد البحوث والدراسات، وإصدار الدوريات والكتب الخاصة بالتقييم وما يتصل به.

• وضــع الإجــراءات المناســبة للرقابــة الميدانيــة للتأكــد مــن قيــام المقيّــم المعتمــد بتطبيــق معايــير التقييــم والتقيــد 

بأحــكام النظــام ولائحتــه التنفيذية.

١.١

يقُصد بالمصطلحات الآتية المعاني الموضحة أمام كلٍّ منها، ما لم يدل السياق عى خلاف ذلك: 

١. المهنة: مهنة التقييم. 

٢. الوزارة: وزارة المالية. 

3. الوزير: وزير المالية. 

4. الهيئة: الهيئة السعودية للمُقَيِّمين المعُتمدين. 

5. النظام: نظام المقَُيِّميين المعُتمدين. 

6. التقييــم: عمليــة تقديــر قيمــة العقــارات، أو المنشــآت الاقتصاديــة، أو الآلات والمعــدات والممتلــكات المنقولــة 

عــى اختــلاف أنواعهــا -فيــما عــدا الأوراق الماليــة- وفقــاً لنــوع محــدد للقيمــة ولغــرض محــدد. 

7. فروع التقييم:

- فــرع العقــارات: جميــع المصالــح، والحقــوق، والالتزامــات المتعلقــة بمِلكِْيَّــة العقــارات بــكل 

ــك  ل ــك: الَّتمَُّ ــال ذل ــا. ومث ــات التابعــة المرتبطــة به ــم، والملحق ــا بشــكل دائ ــة عليه التحســينات المثبت

ــاع. ــاق، والانتف ــة، والارتف ــزع الملِكِْيَّ ــين، ون ــن، والتأم ــة، والره ــرف في الملِكِْيَّ والت

ــا،  ــلاف حجومه ــا عــى اخت ــة فيه ــح الملِكِْيَّ ــة: منشــآت الأعــمال، أو مصال ــرع المنشــآت الاقتصادي - ف

ــل:  ــير الملموســة، مث ــم الأصــول غ ــا، وتقيي ــة به ــات المتعلق ــة أم شركات، والالتزام ــت فردي ســواءً كان

ــة.  ــة الفكري ــة، والشــهرة، والملِكِْيَّ ــة التجاري ــراءات الاخــراع، والعلام ب
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- فرع الآلات والمعدات: والممتلكات المنقولة: ويشمل عى سبيل المثال: معدات النقل، ومعدات 

البناء، والأجهزة المكتبية، ومحتويات المباني عامة، وجميع المصالح والحقوق والالتزامات المتعلقة بها. 

8. السجل: السجل الذي يقيد فيه المقَُيِّمون المعُتمدون من الهيئة في فرع العقار لدى الوزارة. 

9. لجنة قيد المقَُيِّمين: اللجنة التي تنظر في طلبات القيد في السجل وتبت فيها. 

١0. معايير التقييم: المعايير التي تعتمدها الهيئة.

١١. المقَُيِّم المعُتمد: الشخص ذو الصفة الطبيعية أو الاعتبارية الذي يرُخََّص له بمزاولة المهنة وفقا لهذا النظام.

 ١٢. اللائحة: اللائحة التنفيذية لنظام المقيمين المعتمدين.

١3. المجلس: مجلس إدارة الهيئة.

١4. الأمانة العامة: الأمانة العامة للهيئة.

١5. الدليــل: دليــل مزاولــة المهنــة الــذي تصــدره الهيئــة لــكل فــرع مــن فــروع التقييــم؛ لأغــراض تعزيــز جــودة التقييم 

ورفــع الكفــاءة المهنيــة للقائمــين بأعــمال التقييــم، واعتــماد المعايــير المهنيــة المتخصصــة لــكل فــرع. 

١6. قواعد السلوك: القواعد المنظمة لآداب وسلوك مهنة التقييم، التي يعتمدها المجلس.

ــددوا  ــن س ــبين الذي ــيين والمنتس ــاء الأساس ــع الأعض ــن جمي ــون م ــة تتك ــة عمومي ــة: جمعي ــة العمومي ١7. الجمعي

ــنوية. ــة الس ــراكات العضوي اش

١8. لجنة الإشراف: اللجنة التي ترف عى انتخاب أعضاء مجلس إدارة الهيئة.

ــنوية  ــة الس ــراكات العضوي ــددوا اش ــن س ــة، الذي ــبون في الهيئ ــيون والمنتس ــاء الأساس ــع الأعض ــون: جمي ١9. الناخب

ــس الإدارة. ــة مجل ــغل عضوي ــح لش ــاب الرشُّ ــح ب ــت فت ــول وق ــارية المفع ــم س ــت عضويته وكان

٢0. لجنة النظر: اللجنة التي تنظر في مخالفات أحكام النظام ولائحته التنفيذية واللوائح التي تحكم عمل الهيئة.

٢١. الاشتراكات: المقابل المالي المقُرَّر لفئات العضوية وحساب المنشأة، والخدمات التي تقدمها الهيئة.

٢٢. منشأة التقييم: المنشأة الفردية أو الركة المهنية المستوفية للاشراطات النظامية المتعلقة بممارسة مهنة التقييم.  

٢3. ســاعات الخــرة: ســاعات الممارســة المهنيــة المكتســبة مــن خــلال القيــام بأعــمال التقييــم، والتــي تحُــدّد الأمانــة 

ــه  صــة للأعــمال غــير المبــاشرة ونحوهــا مــما ل العامــة آليــة احتســابها، واحتســاب مــا يعادلهــا مــن الســاعات المخُصَّ

صلــة بأعــمال التقييــم.

٢4. تقريــر التقييــم: الوثيقــة التــي يصدرهــا المقيــم المعتمــد لعملائــه، مُتضمّنــةً نتيجــة التقييــم، ومســتوفيةً لالتزامــات 

المقيــم المعتمــد المبيَّنــة في النظــام واللائحــة والدليــل، ومتوافقــةً مــع معايــير التقييــم المعتمــدة.

٢5. العميل: الشخص ذو الصفة الطبيعية أو الاعتبارية الذي يكُلفّ المقيم بأداء مهمة التقييم.

٢6. الدرجة الرابعة: الأعمام والعمات، وأولادهم، والأخوال والخالات، وأولادهم.
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ــة،  ــة المهن ــم مزاول ــة لتنظي ــي تعتمدهــا الهيئ ــة الت ــة: الأنظمــة أو الوســائل الإلكروني ٢7. الأنظمــة الإلكتروني

وتشــمل مــا يــلي:

ــا،  ــة لأعضائه ــا الهيئ ــي تقدمه ــة الت ــات الإلكروني ــع الخدم ــمل جمي ــام يش ــروني: نظ ــة الإلك ــام قيم أ- نظ

ــم.  ــه خراته ــجلون في ــم ويس ــه أعماله ــن خلال ــون م ويوثق

ــر الأضرار في المراكــز  ــات تقييــم وتقدي ــة لإدارة وتنظيــم عملي ــر: نظــام إلكــروني تنشــئه الهيئ ب- نظــام تقدي

المعتمــدة منهــا، ويهــدف لتمكــين الهيئــة مــن الإشراف والتطويــر والتنظيــم وبســط الرقابــة عــى مهنــة تقييــم 

وتقديــر الأضرار في بعــض فــروع التقييــم الأخــرى التــي قــد يضيفهــا المجلــس ضمــن فــروع التقييــم.

ج- أي نظام أو وسيلة إلكرونية تعتمدها الهيئة لتنظيم مزاولة المهنة. 

ــم المعتمــد في النظــام الإلكــروني الــذي تحــدده الأمانــة  ٢8. حســاب المنشــأة: حســاب إلكــروني ينُشــئه المقيّ

ــم،  ــن منشــآت التقيي ــع الأعــمال الصــادرة ع ــم جمي ــدف لتنظي ــه؛ ويه ــة في ــات المطلوب ــق البيان ــة ووف العام

ويــزوّد المقيــم المعتمــد بواســطته الهيئــة ببياناتــه وعنوانــه وكافــة المعلومــات التــي تطلبهــا، كــما يــودع فيــه 

تقاريــر التقييــم الصــادرة عنــه.

٢9. ملخصــات تقاريــر التقييــم: نمــاذج إلكرونيــة في النظــام الإلكــروني الــذي تحــدده الأمانــة العامــة ووفــق 

البيانــات المطلوبــة فيهــا، يلخــص مــن خلالهــا المقيــم المعتمــد تقاريــر التقييــم الصــادرة عنــه. 

30. الإدارة المختصة: الإدارة المعنية بشؤون وعمليات التدريب والاختبارات في الأمانة العامة للهيئة.

3١. المتدرب: المسجّل في الاختبارات والدورات التدريبية التي تقيمها الهيئة.

0. 3
تصنيف المقيمين المعتمدين في فرع تقييم 

العقارات وشروط منح شهادة الزمالة

 

أولاً: العضو الأساسي:

ــا ممــن كان ممارســاً لأعــمال  ــا لمــن تقــدم له ــي ســبق منحه ــة الت ١- عضــو أســاسي مؤقــت: وهــي العضوي

ــاذ النظــام. ــد نف ــارات عن ــم العق تقيي

ــم  ــمال تقيي ــاً لأع ــن كان ممارس ــا مم ــدم له ــن تق ــا لم ــبق منحه ــي س ــة الت ٢- عضــو أســاسي: وهــي العضوي

العقــارات لمــدة لا تقــل عــن )25( خمســة وعريــن عامــاً عنــد نفــاذ النظــام، واجتــاز الاختبــار الــذي عقدتــه 

الهيئــة مــن أجــل تأهيلــه. 

تصنيف العضويات:١.3
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3- عضو أساسي زميل: ويشرط في المتقدم لها ما يلي:

  أ.    الحصول عى شهادة الزمالة في فرع تقييم العقارات.

 ب.    أن يكــون حاصــلاً عــى درجــة البكالوريــوس في أي تخصــص مــن إحــدى الجامعــات المعــرف 

ــن النظــام. ــادة )الأربعــون( م ــن الأعضــاء الأساســين المســتثنين بموجــب الم ــا لم يكــن م ــا، م به

ــاً: العضــو المنتســب: ويشــرط في المتقــدم لهــا أن يكــون حاصــلاً عــى درجــة البكالوريــوس في أي تخصــص مــن  ثاني

ــم  ــرع تقيي ــة في ف ــهادة الزمال ــارات ش ــن اختب ــتوى )الأول( م ــاز المس ــى أن يجت ــا، ع ــرف به ــات المع ــدى الجامع إح

ــارات. العق

ثالثاً: العضو الطالب: ويشترط في المتقدم لها ما يلي:

أن يكــون منتظــماً في دراســة أي تخصــص يخولــه الحصــول عــى درجــة البكالوريــوس مــن إحــدى   .1

الجامعــات المعــرف بهــا. 

أن يكون سعودي الجنسية.  .2

رابعاً: عضو شرف: 

يمنح المجلس هذه الصفة للشخص الطبيعي أو الاعتباري تقديراً لإنجازاته أو خدماته لمهنة التقييم.

تتــولى الأمانــة العامــة وضــع الضوابــط اللازمــة للاعتــماد المهنــي المتبــادل، والضوابــط اللازمــة لمعادلــة الخــرات والرامج 

التأهيليــة المتخصصــة في فــروع التقييــم، التــي يحصــل عليهــا الأشــخاص مــن المنظــمات أو الجهــات المحليــة أو الدوليــة 

لمنــح أي فئــة مــن فئــات العضويــة الــواردة في هــذه اللائحــة.

يشرط لمنح شهادة الزمالة أن تتحقق في المتقدم لها الروط الآتية:

أن يكــون حاصــلاً عــى درجــة جامعيــة في أحــد التخصصــات المعتمــدة بحســب كل فــرع مــن   .1

فــروع التقييــم وفقــاً لمــا تحــدده لائحــة عضويــة الهيئــة، مــا لم يكــن مــن الأعضــاء الأساســين المســتثنين 

بموجــب المــادة )الأربعــون( مــن النظــام.

اجتياز جميع اختبارات شهادة الزمالة بحسب كل فرع من فروع التقييم.  .2

ــاعات  ــل س ــى أن تمثّ ــة، ع ــهادة الزمال ــى ش ــول ع ــة للحص ــرة المطلوب ــاعات الخ ــق س تحقي  .3

الممارســة المهنيــة المكتســبة مــن أعــمال التقييــم مــا نســبته )50%( خمســون بالمائــة منهــا عــى الأقــل، 

وتكــون ســاعات الخــرة المطلوبــة في فــرع تقييــم العقــارات بالحصــول عــى مــا لا يقــل عــن )3000( 

ــة آلاف ســاعة خــرة مســجلة في حســابه في )نظــام قيمــة الإلكــروني(. ثلاث

اجتيــاز المقابــلات التــي تحددهــا الأمانــة العامــة؛ للتحقــق مــن توفــر الــروط المنصــوص عليهــا   .4

ــن. ــة الســعودية للمقيّمــين المعتمدي ــة الهيئ في القواعــد العامــة لشــهادة زمال

شروط منح شهادة الزمالة:٢.3
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            شرط مزاولة المهنة

•  لا يحــق لأي شــخص ذي صفــة طبيعيــة أو اعتباريــة مزاولــة مهنــة التقييــم في أي فــرع مــن فــروع التقييــم مــا لم 

يكــن مُرخصــاً لــه بمزاولــة المهنــة مــن الفــرع نفســه. 

            شروط القيد في السجل

•  أن يكون المتقدم سعودي الجنسية. 

•  أن يكون كامل الأهلية. 

•  أن يكــون حســن الســيرة والســلوك، وغــير محكــوم عليــه بحــد أو بعقوبــة في جريمــة مُخلــة بالــرف أو الأمانــة مــا 

لم يــرد إليــه اعتبــاره. 

•  ألاّ يكــون قــد صــدر ضــده قــرار تأديبــي بالفصــل مــن الخدمــة الحكوميــة في الســنوات الثــلاث الأخــيرة، وألاّ يكــون 

قــد صــدر ضــده قــراراً نافــذاً مــن الهيئــات الحكوميــة أو لجــان الفصــل في المنازعــات لمخالفتــه الأنظمــة أو اللوائــح 

التنفيذيــة. 

•  أن يكون لديه خرة عملية معتمدة من الهيئة في الفرع الذي يطلب الرخيص لمزاولته. 

•  أن يكون عضوًا أساسياً في الهيئة. 

مهنة التقييم4.0

 تتولى الوزارة حفظ السجل وفقاً للمادة الرابعة من النظام، ويحتوي عى بيانات العضو التالية: 

الاسم.   

العنوان.   

تاريخ التسجيل.   

ح له بمزاولة المهنة فيه.  فرع التقييم المرََُّ  

حالات التوقف أو الإيقاف أو إلغاء الرخيص أو الشطب.    

أيُّ بيانات أخرى ترى الوزارة تضمينها في السجل.   

4.١

4.٢
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•  تشَُــكَّل في الــوزارة بقــرارٍ مــن الوزيــر لجنــةً تســمى )لجنــة قيــد المقَُيِّمــين( مكوّنــةً مــن ثلاثــة أعضــاء عــى النحــو 

التــالي:

مسؤول من الوزارة لا تقل مرتبته عن المرتبة الرابعة عر )رئيساً(.  

مستشار قانوني )عضواً(.  

مُقَيِّــم مُــزاول للمهنــة مــن كل فــرع مــن فــروع التقييــم المختلفــة يرشــحهم مجلــس إدارة الهيئــة )عضــواً(   

ويســمى الوزيــر مــن يحــل محــل العضــو عنــد غيابــه، وتكــون مــدة العضويــة في اللجنــة ثــلاث ســنوات قابلــة 

للتجديــد مُــددا مماثلــة. 

تنُفّذ إجراءات القيد عر الأنظمة الإلكترونية، وذلك حسب الخطوات الآتية:

يقَُــدّم طلــب القيــد عــر النظــام الإلكــروني الــذي تعتمــده لجنــة قيــد المقيمــين، ويتــولى أمــين سر اللجنــة   .1

مراجعــة الطلــب والتأكــد مــن اكتــمال وصحــة بياناتــه.

يتولى أمين سر اللجنة استقبال طلبات القيد وعرضها عى رئيس اللجنة وأعضائها للبتّ فيها.  .2

يبلـّـغ أمــين سر اللجنــة عــن طريــق الأنظمــة الإلكرونيــة، طالــب القيــد بقــرار اللجنــة الصــادر بشــأن طلبــه،   .3

ويطلــب منــه دفــع رســم الرخيــص لحســاب الــوزارة إذا كان هــذا القــرار صــادراً بالموافقــة. 

يرُســل أمــين سر اللجنــة -بعــد التأكــد مــن دفــع رســم الرخيــص- قــرار موافقــة لجنــة القيــد عــى الطلــب   .4

مشــفوعاً بالرخيــص إلى الإدارة المختصــة بالــوزارة؛ لقيــده في الســجل، ووضــع رقــم إصــدار الرخيــص، واعتــماده، 

ومــن ثــم إعادتــه إلى أمــين سر اللجنــة لإرســاله إلكرونيــاً إلى طالــب القيــد.

      تنعقــد اللجنــة بحضــور جميــع أعضائهــا وتصُْــدِر قراراتهــا بالأغلبيــة، عــى أن يقتــر تمثيــل المقَُيِّمــين في اجتــماع 

اللجنــة عــى المقَُيِّــم المــزاول للمهنــة في الفــرع الــوارد في طلــب القيــد، وتبَـُـتُّ اللجنــة في طلــب القيــد وفقــاً لمــا يحــدده 

هــذا النظــام ولائحتــه التنفيذيــة، عــى أن يكــون القــرار مســبباً في حــال رفــض الطلــب، ويجــوز لصاحــب الطلــب إذا 

رفَضََــتْ اللجنــة طلبــه التظلــم أمــام ديــوان المظــالم وفقــاً لنظامــه.

إجراءات القيد في السجل4.3

             ما بعد القيد في السجل

تصُْــدِرُ الــوزارة الرخيــص بمزاولــة مهنــة التقييــم في الفــرع الــوارد في طلــب القيــد وفقــاً لمــا تحــدده اللائحــة التنفيذيــة، 

مُ قبــل انتهــاء الرخيــص بتســعين  وتكــون مدتــه خمــس ســنوات قابلــة للتجديــد مُــدداً مماثلــة، بنــاءً عــى طلــب يقَُــدَّ

يومــاً عــى الأقــل، ويدفــع طالــب الرخيــص مــن الأشــخاص ذوي الصفــة الطبيعيــة رســماً قــدره ألــف ريــال

)1000 ريال سعودي( ألف ريال عند إصدار الرخيص وعند كل تجديد.

4.4
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5.١ لا يجــوز للمقيّــم المعتمــد أن يــزاول أعــال التقييــم التاليــة إلا إذا مــارس المهنــة مــدة لا تقــل عــن ثــلاث ســنوات 

بعــد حصولــه عــى الترخيــص، عــى أن يســتوفي مــا يضعــه المجلــس -أو مــن يفوضــه- مــن اشــتراطات أو مؤهــلات أو 

اختبــارات إضافيــة، وهــي كالآتي:

ــاس  ــدي لأس ــاس النق ــن الأس ــول م ــك التح ــا في ذل ــم بم ــراض التقيي ــة أغ ــة لكاف ــول الحكومي ــم الأص تقيي  •

الاســتحقاق.

تقييم عقارات صناديق الاستثمار العقاري.  •

تقييــم العقــارات والعقــارات الاســتثمارية والآلات والمعــدات لأغــراض التقاريــر الماليــة للــركات المدرجــة في   •

الســوق الماليــة.

التقييم لأغراض نزع ملكية العقارات ووضع اليد المؤقت عى العقار.  •

5.٢ يجب عى المقيم المعتمد أن يزود الهيئة بالبيانات اللازمة عن نشاطه، وذلك عن طريق ما يلي:

1.    اســتخدام الأنظمــة الإلكرونيــة المعتمــدة لتنظيــم مزاولــة المهنــة، وفتــح )حســاب منشــأة( لمنشــأته، ودفــع 

الاشــراك المقــرَّر لهــذه الخدمــة، وتحديــث معلوماتــه وبياناتــه في حســاب المنشــأة بشــكل مســتمر، ويجــب 

عليــه إخطــار الهيئــة عــن أي تغــيّر يحــدث عــى تلــك المعلومــات والبيانــات، وذلــك في مــدة أقصاهــا ثلاثــون 

يومــاً مــن تاريــخ التغــيّر.

إبــلاغ الهيئــة بعنــوان منشــأته وبــكل تغــيّر يطــرأ عــى هــذا العنــوان وعنــد فتــح أي فــرع آخــر لــه في مــدة   .2

أقصاهــا ثلاثــون يومــاً مــن تاريــخ حصولــه عــى ترخيــص مزاولــة المهنــة أو مــن تاريــخ التغــيّر أو مــن تاريــخ 

ر ذلــك.  فتــح الفــرع، ويكــون الإبــلاغ عــن طريــق الأنظمــة الإلكرونيــة أو كتابــةً عنــد تعــذُّ

ــل  ــق تتص ــتندات أو وثائ ــات أو مس ــات أو بيان ــأي معلوم ــا ب ــي تحدده ــدة الت ــلال الم ــة خ ــادة الهيئ إف  .3

ــه. بأعمال

4.  إيــداع نســخة نهائيــة مــن كل تقريــر تقييــم يصــدر عنــه في حســاب المنشــأة، ووضــع رمــز الإيــداع لــدى 

ــر في حســاب المنشــأة، وفــق  ــل، مــع تســجيل ملخــص للتقري ــر للعمي ــل تســليم التقري ــره قب ــة في تقري الهيئ

ــة العامــة. ــي تحددهــا الأمان ــات الت البيان

5.3 يجب عى المقيم المعتمد مزاولة المهنة وفقاً لما يلي:

الالتزام بمزاولة المهنة وفقاً لأحكام النظام واللائحة وقواعد السلوك والدليل.  .1

مزاولة المهنة من خلال منشأة التقييم.  .2

تمكين الهيئة أو من يمثلها من مباشرة اختصاصها في مراقبة جودة الأداء المهني.  .3

ــة  ــه، وفئ ــة في ــة المهن ــه بمزاول ــص ل ــذي رخُّ ــرع ال ــوع الف ــم ن ــر التقيي ــى تقاري ــه ع ــد توقيع ــين عن 4.  أن يب

ــية. ــه الأساس عضويت

ــن النظــام،  ــة عــرة( م ــادة )الرابع ــه الم ــا حددت ــاً لم ــي يصدرهــا وفق ــر الت ــع التقاري ــع عــى جمي أن يوق  .5

ــأة.    ــه في المنش ــين مع ــه أو المتعاون ــين لدي ــن العامل ــر م ــداد التقري ــاركين في إع ــع المش ــع جمي ــن توقي ــد م والتأك

ضوابط مزاولة مهنة تقييم العقارات5.0
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أن تكــون جميــع تقاريــر التقييــم الصــادرة منــه باللغــة العربيــة، ويجــوز اســتخدام لغــة أخــرى إذا اتفــق   .6

المقيــم المعتمــد مــع العميــل عــى ذلــك، عــى أن يلتــزم المقيّــم المعتمــد بتزويــد الهيئــة أو أي جهــة مــن الجهــات 

الرســمية المختصــة بنســخة معتمــدة مــن تقريــره باللغــة العربيــة عنــد طلبهــا ذلــك.

وضــع لوحــة عــى مقــر منشــأة التقييــم وفروعهــا -إن وجــدت- تــدل عــى مزاولــة المهنــة، عــى أن تتضمــن   .7

اســم المقيّــم المعتمــد ورقــم ترخيصــه إذا كان المقيّــم شــخصاً ذا صفــة طبيعيــة، أمــا إذا كان ذا صفــة اعتباريــة 

فتطبّــق بشــأنه أحــكام نظــام الــركات المهنيــة.

8.  أن يكــون جميــع القائمــين بأعــمال التقييــم في منشــأته مــن الحائزيــن عــى إحــدى صفــات العضويــة ســارية 

ــأة،  ــاب المنش ــجيلهم في حس ــع تس ــة، م ــود نظامي ــق عق ــؤوليته- وف ــه ومس ــت إشراف ــون -تح ــاذ، ويعمل النف

ــل انتهائهــا. ــة قب ــد عضويتهــم في الهيئ والتأكــد مــن تجدي

الالتــزام بإبــراز عضويتــه وترخيصــه عنــد مبــاشرة أي عمــل مــن أعــمال التقييــم بمــا في ذلــك الأعــمال الميدانيــة   .9

كالمعاينــة وغيرهــا، والتأكــد مــن قيــام جميــع العاملــين لديــه بالالتــزام بأحــكام هــذه الفقــرة. 

10.  مراعــاة مــا يقــي بــه نظــام العمــل ولائحتــه والتعاميــم والقــرارات ذات العلاقــة، وذلــك فيــما يتعلق بنســبة 

الموظفــين المهنيــين الســعوديين في منشــأته، الحاصلــين عــى إحــدى صفــات العضويــة الأساســية أو الانتســاب أو 

عضويــة الطالــب مــن مجمــل عــدد الموظفــين القائمــين بأعــمال التقييــم، عــى ألا تقــل النســبة في جميــع الأحــوال 

عــن )30%( ثلاثــون بالمائــة.

11. المساهمة في تدريب الأعضاء المنتسبين والطلاب، وفقاً لما تحدده الهيئة من ترتيبات بشأن ذلك.

ــع  ــزام جمي ــذا الالت ــب به ــما، ويطُال ــل انتهائه ــة قب ــه للمهن ــص مزاولت ــة، وترخي ــه في الهيئ ــد عضويت 12.  تجدي

ــاً. ــخصاً اعتباري ــد ش ــم المعتم ــركاء إذا كان المقي ال

13. العمل بمقتضى القواعد والتعليمات الفنية والمهنية المبُلَّغة له من الهيئة.

5.4 مع عدم الإخلال بالتزامات المقيّم المعتمد، يجب عى عضو الهيئة الالتزام بما يلي:

ــات المحــددة  ــة، والواجب ــة التــي تصدرهــا الهيئ ــير الفني ــم، والمعاي ــير التقيي ــد بقواعــد الســلوك، ومعاي التقي  .1

ــة. ــي تحكــم عمــل الهيئ ــح الت بموجــب الأنظمــة واللوائ

ــذي  ــم في الفــرع ال ــم مُرخَّصــة بأعــمال التقيي ــا عــر منشــأة تقيي ــدربّ عليه ــم أو الت ــاشرة أعــمال التقيي مب  .2

ــة. ــة الإلكروني ــر الأنظم ــاط بالمنشــأة ع ــة والارتب ــود نظامي ــك بموجــب عق ــه، وذل ــة في حصــل عــى عضوي

التوقيع عى جميع التقارير والأعمال التي شارك فيها.  .3

عــدم العمــل في تقديــم خدمــة التقييــم لأكــر مــن عميــل لــذات الموضــوع إلا بعــد أخــذ موافقــة مكتوبــة   .4

مــن جميــع العمــلاء.

الالتزام بأن تكون عضويته في الهيئة سارية، طيلة عمله في منشأة التقييم.  .5

استخدام الأنظمة الإلكرونية المعتمدة لتنظيم مزاولة المهنة.  .6

7.  العمل بمقتضى القواعد والتعليمات الفنية والمهنية المبُلَّغة له من الهيئة.

5.5 أعال التقييم التي يحظر عى المقيم المعتمد القيام بها

يحظــر عــى المقيــم المعتمــد قبــول أي عمــل للتقييــم في جميــع الحــالات المبينــة في قواعــد الســلوك، وعــى   .1

الأخــص في الحــالات الآتيــة:
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تقييــم أي أصــل إذا كان مالــكاً لــه أو شريــكاً في ملكيتــه أو راغبــاً في ذلــك أو كانــت لــه مصلحــة  )أ( 

بــه - مبــاشرة أو غــير مبــاشرة - كأن يكــون وســيطاً أو مســوقاً أو مســتثمراً أو مُمــوّلاً لتملكــه.

تقييــم أي أصــل إذا كان بينــه وبــين مالكــه أو أحــد الــركاء فيــه أو أحــد أعضــاء مجلــس إدارتــه  )ب( 

قرابــة حتــى الدرجــة الرابعــة.

تقييــم أي أصــل لعميــل يقــدم لــه خدمــات أخــرى تؤثــر عــى اســتقلاليته بشــكل مبــاشر أو غــير  )ج( 

مبــاشر. 

تقييــم أي أصــل مملــوكٍ لمنشــآت يملــك فيهــا حصصــاً أو أســهماً، أو يكــون شريــكاً لأحــد كبــار  )د( 

ــا.   ــا، أو ناظــراً لأحــد أوقافه ــس إدارته ــا أو أحــد أعضــاء مجل ــركاء فيه ــا أو أحــد ال موظفيه

تقديــم خدمــة التقييــم لأكــر مــن عميــل في الموضــوع ذاتــه إلا بعــد أخــذ موافقــة مكتوبــة مــن  ) ه( 

جميــع العمــلاء.

يجــب عــى المقيــم المعتمــد - قبــل قبــول مهمــة التقييــم - التحقــق مــن التــزام جميــع المشــاركين معــه في   .2

هــذه المهمــة مــن القائمــين بأعــمال التقييــم في منشــأته بأحــكام الفقــرة )1( مــن هــذه المــادة، واســتبدال مــن 

يتعــذر التزامــه بــأيٍّ مــن ذلــك.

5.6 واجبات المقيم المعتمد حال توقفه عن مزاولة المهنة

ــة أو  ــة لأي ســبب مــن الأســباب بصــورة مؤقت ــة المهن ــم المعتمــد إذا توقــف عــن مزاول يجــب عــى المقيّ  .1

ــة:  ــراءات الآتي ــاع الإج ــة اتب نهائي

إخطــار الــوزارة والهيئــة والعمــلاء بالتوقُّــف ومدتــه في مــدة أقصاهــا ثلاثــون يومــاً مــن تاريــخ  )أ( 

ــه.  توقُّف

قيــام الــركاء الآخريــن في الركــة المهنيــة المرُخَّصــة بأعــمال التقييــم عنــد توقُّــف أحــد الــركاء  )ب( 

بصفــة نهائيــة بتعديــل عقــد الركــة وفقــاً لنظــام الــركات المهنيــة وإبــلاغ الهيئــة بالإجــراء الــذي 

اتخذتــه الركــة في إســناد الأعــمال التــي يــرف عليهــا الريــك المتوقــف إلى الــركاء الآخريــن. 

ــا الإضرار بالعمــلاء أو الغــير،  ــاً أو لمــدة يرتــب عليه ــه نهائيّ ــة مهنت ــم المعتمــد عــن مزاول إذا توقــف المقيّ  .2

فعليــه أن يصفــي جميــع المعامــلات المعلقــة لديــه، والحقــوق، والالتزامــات المرتبــة عــى ذلــك، وذلــك وفــق 

ــة:  الإجــراءات الآتي

إبــلاغ الهيئــة بالمعامــلات المعلقــة لديــه، والحقــوق، والالتزامــات المرتبــة عــى ذلــك، والإجــراءات  ) أ( 

التــي ســيتخذها لتصفيتهــا، والمــدة التــي يتطلبهــا ذلــك، عــى ألا تزيــد في جميــع الأحــوال عــن ســتين 

يومــاً.

يقــدم المقيّــم المعتمــد بعــد انتهــاء المــدة المحــددة المشــار إليهــا في الفقــرة الســابقة مــا يثبــت  ) ب( 

ــك. ــة عــى ذل قيامــه بإنهــاء كافــة المعامــلات المعلقــة والحقــوق والالتزامــات المرتب

ــم المعتمــد عــن مزاولــة المهنــة، ولا يــؤشر بذلــك أو يشــطب مــن ســجل  لا يقبــل توقــف المقيّ ) ج( 

قيــد المقيّمــين المعتمديــن؛ إلا بعــد التأكــد مــن قيامــه باتبــاع الإجــراءات المنصــوص عليهــا في هــذه 

المــادة، وللهيئــة في حــال عــدم التــزام المقيــم المعتمــد بهــذه الإجــراءات أن تطلــب مــن لجنــة النظــر 

ــة  ــلات المعلق ــع المعام ــه جمي ــى نفقت ــى ع ــده، لتُصف ــاء ترخيصــه أو شــطب قي ــرار بإلغ إصــدار ق

لديــه، والحقــوق، والالتزامــات المترتبــة عــى ذلــك.
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دون إخــلالٍ بــأيِّ عقوبــةٍ أشــدّ منصوصــاً عليهــا في أيِّ نظــامٍ آخــر، تطُبــق عــى مــن يخالــف أحــكام هــذا النظــام أيّــاً 

مــن العقوبــات الآتيــة: 

الإنذار.   •

اللوم.   •

الإيقاف من ممارسة المهنة مدة لا تزيد عن سنة.   •

غرامة مالية لا تتجاوز )200.000( مائتي ألف ريال سعودي.   •

إلغاء الرخيص.   •

شطب قيد المخالف من سجل المقَُيِّمين المعُتمدين.   •

السجن مدة لا تتجاوز سنة واحدة.   •

يجب أن يرُاعى تناسب العقوبة مع المخالفة.   •

المخالفات والعقوبات6 .0
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ــى عــى نفقــة مــن صَــدَرَ  1.  في حــالِ صــدورِ قــرارٍ قطعــيٍّ بعقوبــة الإيقــاف، أو إلغــاء الرخيــص، أو الشــطب، تصَُفَّ

ــق الإجــراءات  ــك وف ــة عــى ذل ــات المرتب ــوق والالتزام ــه، والحق ــة لدي ــلات المعلق ــع المعام ــرار جمي ــه هــذا الق بحق

ــة:  التالي

عــى مــن صــدر بحقــه القــرار أن يبلــغ الهيئــة بالمعامــلات المعلقــة لديــه، والحقــوق، والالتزامــات المرتبــة   أ. 

ــع  ــد في جمي ــى ألا تزي ــك، ع ــا ذل ــي يتطلبه ــدة الت ــا، والم ــيتخذها لتصفيته ــي س ــك، والإجــراءات الت ــى ذل ع

الأحــوال عــن ســتين يومــاً، وللهيئــة التحقــق بــأي وســيلة تراهــا مــن صحــة مــا قدمــه الصــادر بحقــه القــرار 

مــن معلومــات.

 ب. يقــدم الصــادر بحقــه القــرار بعــد انتهــاء المــدة المحــددة المشــار إليهــا في الفقــرة الســابقة مــا يثبــت قيامــه 

بإنهــاء كافــة المعامــلات المعلقــة لديــه، والحقــوق، والالتزامــات المرتبــة عــى ذلــك.

إذا لم يلتــزم الصــادر بحقــه القــرار بالإجــراءات المنصــوص عليهــا في هــذه المــادة، تكلّــف الهيئــة مــن تــراه   ج. 

ليتــولى تصفيــة كافــة المعامــلات المعلقــة لــدى الصــادر بحقــه القــرار، والحقــوق، والالتزامــات المرتبــة عــى 

ذلــك، ويمــارس المكلــف بالتصفيــة عملــه وفقــاً للأنظمــة ذات العلاقــة بعــد التنســيق مــع الهيئــة، ويسُــتوفى 

مــن الصــادر بحقــه القــرار مــا تحــدده الهيئــة مــن أتعــاب مســتحقة لهــا ولمــن تكلفــه بالتصفيــة نظــير هــذه 

الأعــمال.

2.  تتولى المحكمة المختصة النظر في القضايا الناشئة عن ارتكاب أيٍّ من المخالفات التالية: 

مزاولة مهنة التقييم دون الحصول عى ترخيص.   •

ــة  ــراءات اللازم ــاع الإج ــدم اتب ــه أوع ــطبه، أو انتهائ ــص، أو ش ــاء الرخي ــد إلغ ــم بع ــة التقيي ــة مهن مزاول  •

للتجديــد. 

فتح أو إنشاء أو إدارة مكتب لمزاولة التقييم دون الحصول عى الرخيص.   •

تقديــم بيانــات غــير مطابقــة للحقيقــة، أو ســلك طــرق غــير مروعــة كان مــن نتيجتهــا منحــه ترخيصــاً   •

ــص.  ــد الرخي ــم أو أدت إلى تجدي ــة التقيي ــة مهن لمزاول

اســتعمال وســيلة مــن وســائل الدعايــة يكــون مــن شــأنها حمــل الجمهــور عــى الاعتقــاد بأحقيتــه في مزاولــة   •

مهنــة التقييــم خلافــاً للحقيقــة. 

انتحال لقب من الألقاب التي تطُلق عى مُزاولّي مهنة التقييم.  •

يحــق للمجلــس -أو مــن يفوضــه- شــطب العضويــة في حالــة صــدور قــرار يقــي بشــطب العضــو الأســاسي   •

مــن ســجل المقيّمــين المعتمديــن، أو إذا أخــلّ العضــو غــير المرخــص بمعايــير التقييــم أو ســلوك المهنــة وآدابهــا 

أو بالواجبــات المحــددة بموجــب الأنظمــة واللوائــح التــي تحكــم عمــل الهيئــة.
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1.  يجــب عــى كل مــن يتــولى عمــلاً للغــير يتطلــب التقييــم، الحصــول عــى تحديــد للقيمــة مــن قِبَــل مُقَيِّــم معتمــد 

أو أكــر، ويشــمل ذلــك الأعــمال التاليــة إذا تطلــب تنفيذهــا وجــود تحديــد للقيمــة:  

إعداد ومراجعة التقارير أو الدراسات المالية أو المحاسبية أو دراسات الجدوى.  أ. 

 ب. إدارة إجراءات الإفلاس أو البيع القسري. 

أعمال المحاماة والرافع والتمثيل بأي صفة.   ج. 

أعمال التمويل أو ضمانات القروض.  د. 

أعمال التأمين أو الرهون التجارية أو ضمانات الحقوق بالأموال المنقولة.  ه. 

2.  تنَُظَّــم العلاقــة بــين المقَُيِّمــين المعُتمديــن المرخــص لهــم وفقــاً لهــذا النظــام، والمقَُيِّمــين المعُتمديــن غــير الســعوديين 

وفقــاً لمــا يحــدده هــذا النظــام ونظــام الــركات المهنيــة. 

3.  يجــوز لمــن ألُغــيَ أو شُــطِبَ قيــده أن يطلــب الحصــول عــى ترخيــص جديــد، أو إعــادة قيــده بعــد انقضــاء ثــلاث 

ــك الــروط والإجــراءات  ــعُ في ذل ــد، ويتَُّبَ ســنوات مــن تاريــخ صــدور قــرار إلغــاء الرخيــص أو الحكــم بشــطب القي

نفســها المقــررة لمنــح الرخيــص وطلــب القيــد. 

ــق  ــه لســبب يتعل ــم المعتمــد أو علي ــام مــن المقيّ ــي تق ــع الدعــاوى الت ــولى المحكمــة المختصــة النظــر في جمي 4.  تت

ــة طبقــاً لأحــكام هــذا لنظــام. ــه المهن بمزاولت

ــد  ــم الجــوال والري ــا -كرق ــن المســجلة فيه ــة وللعناوي ــع التبليغــات المرســلة عــر الأنظمــة الإلكروني ــر جمي 5.  تعت

ــة. ــا النظامي ــات صحيحــة ومنتجــة لآثاره ــوزارة؛ تبليغ ــدى ال ــن المســجلة ل الإلكــروني وغيرهــما- أو للعناوي

أحكام عامة7 .0
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ميثاق آداب وسلوك مهنة التقييم

الثاني

صُ لهم الهيئة بمزاولة مهنة التقييم سواءً كان: يجب أنْ يَمتثل لهذا الميثاق كافة المقَُيِّمين الذين ترُخَِّ

•    بصورة مؤقتة لحين اعتمادهم أو عند اعتمادهم، سواءً كانوا أشخاصًا ذوي صفات طبيعية، أو شركات ذات

      صفات اعتبارية.

•    يجب عى المقَُيِّم أن يتأكد من التزام الموظفين التابعين له أو المشاركين في عملية التقييم وتمسكهم بهذا

     الميثاق.

      تؤكــد »الهيئــة الســعودية للمُقَيِّمــين المعُتمديــن« عــى مــا تمثلــه الأخــلاق مــن أهميــة لمهنــة التقييــم، وتلتــزم 

الهيئــة بفــرض )ميثــاق آداب وســلوك مهنــة التقييــم( ومراقبتــه بمــا يسُــهم في تطويــر مهنــة التقييــم، وتعزيــز ثقــة 

المجتمــع بهــا والحفــاظ عليهــا.

نطاق تطبيق الميثاق0.١
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•    يسري الميثاق عى المقَُيِّمين الداخليّيَن والخارجيّيَن والذين اسُْتثُنُْوا من النظام حال ممارستهم إحدى خدمات

     التقييم.

•    يسري عى جميع خدمات التقييم ومراجعته، واستشاراته، ولكل فروع التقييم المشمولة في النظام. 

•    يجب عى كافة المقَُيِّمين الالتزام بالأحكام العامة للميثاق.

•    يجب السعي لتحقيق غايته وأهدافه وإدراك نطاق تطبيقه وأبعاد مهنة التقييم وأطرافها، واستيفاء شروط

     عملية التقييم وشروط المقَُيِّم المعترة.

•    يجب اتباع المبادئ الأساسية الأخلاقية والسلوكية للميثاق وذلك في جميع الأوقات وفي كل التعاملات مع

     الأطراف ذات العلاقة.

•    يلتزم المقَُيِّمون بتفهم ما يصدر لاحقاً من الأدلة الإرشادية لهذا الميثاق، كالمفاهيم العامة والمخاطر،

    والضمانات، والإجراءات التأديبية لمخالفة الميثاق وغيرها.

•    تطوير المهنة والحفاظ عى استمراريتها ورفعة شأنها.

•    إن الالتزام بهذا الميثاق يعود إيجاباً عى اكتساب ثقة العملاء والآخرين من أصحاب المصلحة في خدمات

      التقييم، ويمتد أثره ليشمل ثقة المجتمع في مهنة التقييم.

•    إعلاء المصلحة العامة.

•    اكتساب ثقة الجمهور.

•    الاعتزاز بالمهنة وجودة الأداء.

١.١

١.٢

الغاية من الميثاق

أهداف الميثاق
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المبدأ الأول: النزاهة

ــات  ــع العلاق ــة والتعامــل الصــادق، والبعــد عــن الغــش أو الخــداع في جمي ــم بالوضــوح والأمان ــزم المقَُيِّ 1.    يلت

ــة. المهنيةوالتجاري

2.    يجــب عــى المقَُيِّــم أنْ يقــوم بعملــه بمصداقيــة ومهنيــة وإخــلاص، وأن يتســم بالعــدل لتكــون أحكامــه غــير 

منحــازة وآراؤه محايــدة.

3.    يجــب عــى المقَُيِّــم أنْ يتَســم بالقناعــة والزهــد عــن المطامــع فيــرك الشــبهات ويرفــع عــن مواقــف الريبــة، 

فيــدع مــا يريبــه إلى مــا لا يريبــه، وقــد يُمْسِــك عــن شيءٍ مــن المبــاح مخافــةَ الوقــوعِ فيــما هــو محظــور.  

4.    يحَْظـَـر عــى المقَُيِّــم أن يعَُــدَّ أو ينــر أو يتــداول أو يشــير إلى أو يرتبــط عــن عمــدٍ بــأيّ حــالٍ، وبــأيِّ مهمــة، أو 

خدمــة حــول تقريــر تقييــم يعتقــد بأنــه يتضمــن آراء أو معلومــات أو تحليــلات أو نتائــج إمــا خاطئــة أو مضللــة 

أو متحيــزة أو غــير دقيقــة أو غــير مــررة.

5.    يحَْجِبُ أو يحَْذِفُ معلومات مطلوباً إدراجها، وما من شأنه أن يكون مضللاً.

6.    إذا أدرك المقَُيِّــم في وقــت لاحــق ارتباطــه بمثــل هــذه التقييــمات فعليــه اتخــاذ خطــوات فوريــة للتخــلي عنهــا، 

عــى ســبيل المثــال: مــن خــلال إصــدار نســخة معدلــة مــن التقييــم أو التقريــر.

عــي  7.    يحَْظـُـرُ عــى المقَُيِّــم عنــد الدعايــة لنفســه أو التســويق لجهــة عملــه للفــوز بتكليــف بــأداء أعــمال أن يدََّ

لنفســه مؤهــلات علميــة أو مهنيــة أو خــرة ســابقة لا يتمتــع بهــا، أو أن يتغــاضى عــن تصحيــح معلومــة حولهــا. 

8.    يحَْظـُـرُ عليــه اســتخدام معلومــات غــير صحيحــة، أو إعلانــات مضللــة، أو عروضــاً مبالغًــا فيهــا عــن الخدمــات 

التــي يقدمهــا. 

9.    يحَْظرُُ عليه تقديم ادعاءات كاذبة، أو مقارنات واهية، أو إشارات مسيئة لأعمال المقَُيِّمين الآخرين. 

10.    يحَْظرُُ عى المقَُيِّم أن يقوم بعمله بطريقـة تقـود إلى الخطـأ. 

مبادئ الميثاق3.١



31
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

يحَْظـُـرُ عــى المقَُيِّــم أن يقــوم أو يشـــارك في تقديـــم خدمـــات التقييــم التــي يرفـــض عامــة المقَُيِّمــين القيـــام   .11

ــة.  ــا لأســباب منطقي به

يلَتزم المقَُيِّم أن يترف عى نحو يؤكـد التزامـه بالأنظمة والتريعـات النافـذة والمتعلقـة بعملـه.   .12

يلَتــزم المقَُيِّــم بتجنــب المواقــف التــي قــد تــؤدي بطــرف ثالــث حصيــفٍ ومطلــعٍ أن يســتنتجَ بــأن نزاهتــه   .13

ــد تعرضــت للشــبهة. ــة نحــو الشــك ق ــه المهني ونزعت

ــم أو  ــة تقيي ــول مهم ــل قب ــادة قب ــير معت ــتثناءات غ ــات، أو اس ــا، أو هب ــول هداي ــم قب ــى المقَُيِّ ــرُ ع يحَْظُ  .14

ــه. ــة عمل ــى نتيج ــاءً ع ــا بن ــد اكتماله ــا أو بع أثناءه

المبدأ الثاني: الاستقلالية

يلَتزم المقَُيِّم بعدم التنازل عن الأحكام المهنية بسبب التحيز، أو تعارض المصالح، أو أيّ تأثيرٍ خارجي.  .1

يحَْظرُُ عى المقَُيِّم أن يترف عن طرفيْن أو أكر في المسألة نفسها إلاّ بموافقة خطية من الطرفين.  .2

ــح  ــين مصال ــام ب ــع الاحتياطــات اللازمــة؛ لضــمان عــدم نشــوء تعــارضٍ للمه ــم جمي يجــب أن يتَخــذ المقَُيِّ  .3

عملائــه بعضهــم البعــض. 

يجــب أن يتخــذ المقَُيِّــم عنــد تقييــم أصــل مــا جميــع الاحتياطــات اللازمــة؛ لضــمان عــدم وجــود مصلحــة   .4

مبــاشرة أو غــير مبــاشرة لــه أو لركتــه أو أقاربــه أو أصدقائــه أو شركائــه في هــذا الأصــل، وتشــمل المصلحــة غــير 

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

يجب عى المقَُيِّم الإفصاح عن حالته كمُقَيِّم داخلي، أو مُقَيِّم خارجي مستقل.  .5

يجــب الإفصــاح عــن التعارضــات المحتملــة خطيــاً قبــل قبــول المهمــة، أو التعارضــات التــي يكتشــفها المقَُيِّــم   .6

في وقــت لاحــق. 

ــم إلا بعــد الانتهــاء مــن التقييــم، فــور اكتشــاف  يجــب الإفصــاح عــن التعارضــات التــي لم يكتشــفها المقَُيِّ  •

ــك التعارضــات. تل

يلتزم المقَُيِّم بتنفيذ أي مهمة بحزمٍ واستقلالية ودون اعتبارٍ للمصالح الشخصية.  •

يلتزم المقَُيِّم عند تقييم ملكية ما ألاّ يدع ميوله الشخصية تؤثر عى التقييم.   •

ــررةٍ مســبقاً أو  ــم ينطــوي عــى آراءٍ مق ــدَّ أي تقيي ــم، أو أن يعَُ ــام التقيي ــل مه ــم أنْ يقَب ــرُ عــى المقَُيِّ يحَْظُ  •

ــلفاً. ــددةٍ س ــدافٍ مح أه

ــن قيمــة  ــة م ــدر بنســبة مئوي ــم، كأن تق ــج التقيي ــم عــى نتائ ــاب التقيي ــد رســوم أو أتع ــرُ أنْ تعَتمَِ يحَْظُ  •

ــلاً. ــة مث ــذ الصفق ــرط بتنفي ــل، أو أن تش الأص

يحَْظُــرُ عــى المقَُيِّــم أن يقَبــل مُهمــةً تعتمــد عــى افراضــات مــن غــير المرجــح أن تتحقــق في مــدى زمنــي   •

ــاً مــع تلــك الافراضــات. يتفــق منطقي

ــا  ــة أن تصاحبه ــا، شريط ــوث منه ــة التل ــرض إزال ــم أرض بغ ــة كتقيي ــات منطقي ــون الافراض ــب أن تك يج  •

ــه. ــة تحقق ــدم إمكاني ــال ع ــة في ح ــن القيم ــراض، وع ــق الاف ــمال تحقي ــن احت ــة ع دراس
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يحَْظـُـرُ عــى المقَُيِّــم الاعتــماد عــى اســتنتاجات غــيَر مدعومــةٍ، أو مبنيــةٍ عــى أســاسٍ مــن الإجحــاف مــن أيِّ   •

نــوعٍ، أو اســتنتاجات تعكــس رأيــاً مُجحفًــا يعتمــد عليــه التقريــر، أو يزيــد مــن قيمتــه، أو اســتخدام ذلــك.

يجــب أن يعمــل المقَُيِّــم عــى تنــوع عملائــه، وألاّ يعتمــد كُلِّيَّــةً عــى عــددٍ محــدودٍ مــن العمــلاء مــما يهــدد   •

اســتقلاليته. 

ــم آخــر )كــما يحــدث في الإقــراض الآمــن أو غــيره  عندمــا يقــوم المقَُيِّــم بمراجعــة تقريــر مُعَــدٌّ بمعرفــة مُقَيِّ  •

مــن الأغــراض( يجــب عــى المقَُيِّــم أن يكــون محايــداً دائمــاً وأن يقــدم حكــمًا نزيهًــا، وأن يــرر أســباب اتفاقــه 

مــع اســتنتاجات التقريــر أو اختلافــه معهــا.

المبدأ الثالث: الكفاءة

يجب أن يعمل المقَُيِّم بتحصيل العملاء أو أصحاب العمل عى خدمات تقييمٍ مهنيةٍ عى أتمِّ وجه.  .1

يحَْظُــرُ أن يمــارس التقييــم مــن لا ينطبــق عليــه تعريــف المقَُيِّــم الــوارد في الأدلــة الإرشــادية لهــذا الميثــاق،   .2

ــه. ــه ومتطلبات ــتوفي شروط ولا يس

يجــب أن يكــون المقَُيِّــم عــى يقــيٍن مــن أنَّ لديــه المعرفــة والمهــارات الفنيــة والخــرة اللازمــة لأداء خدمــة   .3

ــق.  ــتوىً لائ ــةٍ ومس ــةٍ عالي ــاءةٍ ومهني ــم بكف التقيي

يلتزم المقَُيِّم بالترف وفق المعايير الفنية والمهنية المعمول بها عند تقديم الخدمات المهنية.  .4

يجب عى المقَُيِّم ممارسةَ الحكمِ السليم في تطبيق المعرفة والمهارات المهنية عند أداء الخدمة.   .5

ــم  ــتمر وفه ــي المس ــك بالوع ــوب وذل ــتوى المطل ــة في المس ــاءة المهني ــى الكف ــاظ ع ــم بالحف ــزم المقَُيِّ يلت  .6

التطــورات في المعرفــة والمهــارات الفنيــة والمجــالات ذات الصلــة، والعمــل عــى التطويــر المهنــي المســتمر للقــدرات 

ــاءة. ــل بكف ــة لأداء العم اللازم

ــر  ــه، وأنْ يتوف ــت إمرت ــين تح ــة للعامل ــاءة المهني ــمان الكف ــبة لض ــوات المناس ــاذ الخط ــم باتخ ــزم المقَُيِّ يلت  .7

المناســبَيْن. والإشراف  التدريــب  لديهــم 

يجــب عــى المقَُيِّــم أنْ يعــرف حــدود قدراتــه، فــإذا لم يكــن لديــه المعرفــة المهنية والخــرة الكافيــة للاضطلاع   .8

بخدمــة تقييــمٍ وليــس لديــه القــدرة عــى اكتســابها قبــل إتمــام المهمــة فيجــب عليــه أنْ يســتعين بشــخصٍ لديــه 

خــرة في ذلــك النــوع مــن المهــام، أو أنْ يعتــذر عــن أداء المهمــة.

المبدأ الرابع: السلوك المهني

ــة  ــات النظامي ــاً للمتطلب ــب، وفق ــت المناس ــل في الوق ــم العم ــة، وتقدي ــة الكافي ــذل العناي ــدّ، وب ــة وج ــل بمهني العم

ــمل: ــة، ويش ــة والمهني ــير الفني ــا والمعاي ــول به المعم

قبول التعليمات:   .1

يجب عى المقَُيِّم قبل قبول أي مهمة أو الدخول في اتفاق لتنفيذها؛

ــة،  ــة، والأصــل محــل المهم ــد أطــراف المهم ــك: تحدي ــا، ويشــمل ذل ــوب أدائه ــة المطل ــاد المهم ــم أبع تفهّ  •

ــل.  ــاق العم ــى نط ــل ع ــع العمي ــاق م ــن الاتف ــن م ــى يتمك ــة؛ حت ــة المطلوب ــاس القيم ــا، وأس ــرض منه والغ

التأكد من أن نطاق العمل كافٍ لتحقيق نتائج ذات مصداقية.  •
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ــات  ــاق، أو اتخــاذ الضمان ــادئ هــذا الميث ــال بإحــدى مب التأكــد مــن أن المهمــة لا تمثــل خطــراً عــى الامتث  •

ــهِ. ــبة لدَرئِْ المناس

تسََــلُّمِ تعليــماتٍ أو تكليفــاتٍ محــددة مــن العميــل، وأن يتــم توثيقهــا خطيــاً بتفصيــل يتفــق مــع معايــير   •

ــدء العمــل؛ ولتفــادي أي تفســير خاطــئ للمعــاني أو لنطــاق العمــل. ــة وذلــك قبــل ب وليََّ ــم الدَّ التقيي

يجــب عــى المقَُيِّــم الاعتــذار عــن قبــول التكليــف بــأيّ مهمــة لا تســتوفي النقــاط الســابقة، وإذا قبَِــلَ المقَُيِّــم   •

مهمــة ثــم اكتشــف إحــدى المخاطــر عــى الامتثــال لأيٍّ مــن مبــادئ هــذا الميثــاق فيجــب عليــه الإفصــاح عــن 

هــذا للعميــل، ومــن ثــم يحــدد كيفيــة التعامــل مــع هــذه المهمــة، وقــد تكــون هنــاك حــالات ينســحب فيهــا 

المقَُيِّــم مــن المهمــة بعــد بدئهــا.  

يحَْظُــرُ عــى المقَُيِّــم قبــول مهمــة إذا كانــت الظــروف لا تســمح بتحقيــق عمــل دقيــق وذي جــودة عاليــة   •

ــم عــى حــدٍ ســواء، ويؤثــر عــى ســمعة المهنــة. ونتائــج موثوقــة؛ مــما يــؤدي لإحبــاط العميــل والمقَُيِّ

المساعدة الخارجية:   .2

عنــد الاســتعانة بمســاعدة خارجيــة لازمــة لاســتكمال مهــارات المقَُيِّــم، فينبغــي عــى المقَُيِّــم التحقــق أولاً أن   •

هــؤلاء المســاعدين لديهــم المهــارات والمبــادئ الأخلاقيــة المطلوبــة.  

يجــب الحصــول عــى موافقــة العميــل عنــد طلــب المســاعدة الخارجيــة، كــما ينبغــي الإفصــاح عــن هويــة   •

المســاعدين ودورهــم في إعــداد تقريــر التقييــم.

يجــب ذكــر إســهامات كل شــخص في التقريــر، وكيــف اســتخدم المقَُيِّــم المعلومــات التــي قدموهــا في تقريــر   •

التقييــم؛ مــما يســاعد العميــل في فهــم دور كلِّ شــخص، وتقليــل الالتبــاس.

الفعالية والمواظبة:  .3

ــتجدات  ــه بمس ــى اطلاع ــة ع ــل، والمواظب ــمات العمي ــذ تعلي ــة في تنفي ــل بفعالي ــم العم ــى المقَُيِّ ــب ع يج  •

ــة.  ــةٍ دوري ــة بصف المهم

يجب عى المقَُيِّم العمل وفق متطلبات المهمة بعناية ودقة، والانتهاء منها في فرة زمنية معقولة.  •

ــة  ــة لضــمان ســير الخدم ــة الكافي ــذل العناي ــة العمــلاء، وأن يب ــم العمــل بجــدٍّ في خدم يجــب عــى المقَُيِّ  •

المقدمــة وفــق جميــع الأنظمــة، والمعايــير الفنيــة والمهنيــة التــي تنطبــق عــى موضــوع التقييــم، والغــرض مــن 

ــم أو كليهــما. التقيي

ــم التــرف بمســؤولية وكِيَاسَــة في جميــع التعامــلات مــع العمــلاء والعامــة، والاســتجابة  يجــب عــى المقَُيِّ  •

ــة. ــكاوى المعقول ــمات والش ــع التعلي ــة لجمي ــة وفعالي بسرع
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السرية:  .4

ــن أيِّ  ــح ع ــلا يفَص ــات، ف ــع الأوق ــة في جمي ــظ وسري ــل بتحف ــؤون العمي ــع ش ــل م ــم بالتعام ــزم المقَُيِّ يلت  •

بيانــاتٍ حقيقيــةٍ حساســةٍ تــم الحصــول عليهــا مــن العميــل، أو نتائــجَ مهمــةً تــم التوصــل إليهــا لصالحــه لأي 

شــخص أو طــرف آخــر. 

ــم اســتخدام المعلومــات السريــة المكتســبة نتيجــة العلاقــات المهنيــة لغــرض شــخصي، أو  ــرُ عــى المقَُيِّ يحَْظُ  •

لصالــح طــرف ثالــث. 

ــم بالحفــاظ عــى سريــة المعلومــات التــي كشــف عنهــا العمــلاء الفعليــون، أو المحتملــون، أو  يلَتــزم المقَُيِّ  •

ــل. صاحــب العم

ــأة، أو  ــل المنش ــة داخ ــات المهني ــة العلاق ــبة نتيج ــات المكتس ــة المعلوم ــى سري ــاظ ع ــم بالحف ــزم المقَُيِّ يلت  •

الركــة المكلفــة أو خارجهــما.

يلتــزم المقَُيِّــم بالحفــاظ عــى السريــة في بيئتــه الاجتماعيــة، وأن يحَْــذَرَ مــن الإفصــاح غــير المقصــودِ لزمــلاء   •

ــراد الأسرة. العمــل أو أف

يلتــزم المقَُيِّــم باتخــاذ الخطــوات اللازمــة لضــمان أن مرؤوســيه ومستشــاريه ومســاعديه يلتزمــون بالحفــاظ   •

عى مبدأ السرية. 

ــل أو  ــم والعمي ــين المقَُيِّ ــة ب ــاء العلاق ــى بعــد انته ــة حت ــدأ السري ــال لمب ــم بالاســتمرار في الامتث ــزم المقَُيِّ يلت  •

ــل.   ــب العم صاح

يحــق للمُقَيِّــم اســتخدام الخــرة الســابقة عندمــا يغــير المقَُيِّــم عملــه أو يكتســب عميــلاً جديــدًا، بــدون أن   •

ــةِ معلومــاتٍ سريــةٍ حصــل عليهــا نتيجــةُ لأيِّ علاقــةٍ مهنيــةٍ أو تجاريــةٍ ســابقةٍ. يســتخدم أو يفَصــح عــن أيَّ

الإفصاح:  .5

الإفصــاح أمــرٌ أســاسٌ؛ لــي يفَهــم مســتخدمو التقييــم القضايــا الرئيســة، ولضــمان أن تقريــر التقييــم ليــس   •

مضلــلاً، ومــع ذلــك فالإفصــاح وحــده ليــس كافيــاً لتلبيــة المعايــير الأخلاقيــة، ومــع عــدم الإخــلال بمبــدأ السريــة 

فإنــه يجــوز الإفصــاح عــن معلومــات سريــة بــرط توافــرِ حــقٍ نظامــيٍّ أو مهنــيٍّ أو واجــبٍ للإفصــاحٍ مثــل:

أن يكون الإفصاح مُرحًا به بإذنٍ كتابيٍّ صريح من قبل العميل، أو صاحب العمل.  •

أن يكون الإفصاح مَسموحًا به أو مَروعًا نظامياً.  •

أن يكون الإفصاح مطلوباً نظامياً، مثل:   •

تقديم وثيقةٍ أو دليلٍ في سياق إجراءات التقاضي.   •

الإفصاح للسلطات العامة المناسبة عندما يتم التعدي عى النظام.   •

    عندما يكون هناك واجب مهني أو حق للإفصاح مثل:  

الالتزام بمراجعة الجودة من قبل الهيئة السعودية للمُقَيِّمين المعُتمدين.   •

الرد عى أيِّ استفسارٍ أو تحقيقٍ من قبل الهيئة.   •

الاستجابة لإجراءٍ رقابي مَعمول به داخل الهيئة، كالعرض عى لجنة النظر في المخالفات.  •
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حماية مصالح المقَُيِّم في الإجراءات النظامية.    •

التأكد من الامتثال للمعايير الفنية والمتطلبات الأخلاقية.  •

    عند الإفصاح عن المعلومات السرية، يجب النظر في العوامل التالية:

مــا إذا كانــت مصالــح جميــع الأطــراف )بمــا في ذلــك الأطــراف الخارجيــة( عرضــة للــرر إذا وافــق العميــل   •

ــم.  أو صاحــب العمــل عــى الإفصــاح عــن المعلومــات مــن قِبــل المقَُيِّ

مــدى الإلمــام بالمعلومــات المتعلقــة وإمكانيــة إثباتهــا، فــإذا كانــت هنــاك معلومــات غــير كاملــة، أو حقائــق   •

واســتنتاجات لا أســاس لهــا فيجــب أنْ تسُــتخدم الأحــكام المهنيــة في تحديــد نــوع الإفصــاح الــذي يتعــين القيــام 

بــه )إن لــزم الأمــر(. 

طريقة الإفصاح المحتملة، والطرف المفصح له، ومدى مناسبته.   •

ــماد  ــة الاعت ــم، وإمكاني ــات المســتخدمة في التقيي ــن صحــة البيان ــةٍ م ــق بدق ــم أن يتحق ــى المقَُيِّ يجــب ع  •

ــا. عليه

ــم عندمــا يحَصــل عــى معلومــات مــن العميــل معرفــة وتوثيــق مــدى ثقــة العميــل في  يجــب عــى المقَُيِّ  •

هــذه المعلومــات، وأن يتأكــد مــن دقتهــا بشــكل معقــول. 

يحَْظـُـرُ عــى المقَُيِّــم أن يعتمــد عــى المعلومــات التــي يقدمهــا العميــل أو أي طــرف آخــر دون التحقــق مــن   •

أهليتهــا أو التأكــد مــن مصدرهــا، مــا لم يتــم تحديــد طبيعتهــا ومــدى الاعتــماد عليهــا كــرط مقيــد -أي كمحــدد 

مــن محــددات التقييــم-.

ــم إعــداد ملــف عمــلٍ لــكل مهمــة عنــد الانتهــاء منهــا، ويجــب أن يحتــوي الملــف عــى  يجــب عــى المقَُيِّ  •

صــورة ورقيــة أو إلكرونيــة طبــق الأصــل لــكل التقاريــر المكتوبــة والمراســلات والمذكــرات والمســتندات بالإضافــة إلى 

المعلومــات والبيانــات والإجــراءات الكافيــة لدعــم رأي المقَُيِّــم مثــل: الاستفســارات، والمعاينــات، والمصــادر، والطــرق 

المســتخدمة، والتحليــل، والحســابات.

يجــب أن يحتــوي الملــف عــى كل المعلومــات الداعمــة لعمــل المقَُيِّــم، حتــى عنــد تقديــم تقريــر مختــر   •

ــل. للعمي

اً بحيــث يســتطيع شــخص لا علاقــة ســابقة لــه بالمهمــة الاطــلاع عليــه،  يجــب أن يكــون ملــف العمــل مُعَــدَّ  •

ــف  ــن مل ــرض الأســاسي م ــو الغ ــج، وهــذا ه ــم وصــولاً إلى النتائ ــا المقَُيِّ ــرّ به ــي م ــة الت ــد مراحــل العملي وتحدي

ــل. العم

يجــب الاحتفــاظ بملــف عمــل لــكل مهمــة لمــدة عــر ســنوات عــى الأقــل بعــد انتهائهــا، مــا لم تتضمــن   •

ــتئناف. ــك الاس ــا في ذل ــاضي بم ــدة التق ــاء م ــد انته ــرة بع ــب الف ــاضي وإلاّ تحتس ــة التق المهم

المعلومات والمستندات4.١
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             الأدلة الإرشادية

تصدر الأدلة الإرشادية كملاحق لهذا الميثاق بهدف:

تقديم العون للمُقَيِّم في شرح بعض المفاهيم العامة.  •

ــاق بســبب مجموعــة واســعة مــن  ــال للميث ــه عــى الامتث ــةٍ عــى المخاطــر التــي تهــدد قدرت ــم أمثل تقدي  •

ــول. ــتوى مقب ــا إلى مس ــر أو تقليله ــك المخاط ــى تل ــاء ع ــا للقض ــب اتخاذه ــات الواج ــروف، والضمان ــات والظ العلاق

تقديم إرشادات لنظم تلقي الشكاوى.  •

تقديم الإجراءات التأديبية لمخالفة الميثاق.   •

الاستجابة لما يستجد من متطلبات المقَُيِّمين أو السوق أو العملاء..  •

١.5



تمارين الوحدة الأولى: 
نظام المُقيِّمين المُعتمدين ولائحته التنفيذية ولائحة 

عضوية الهيئة والقواعد العامة  لشهادة زمالة الهيئة 

السعودية للمقيّمين المعتمدين وميثاق آداب وسلوك 

مهنة التقييم
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ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيا يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل ما يلي:

1.     الهيئة السعودية للمُقَيِّمين المعُتمدين غير هادفة للربح ولها ميزانية مستقلة

2.     يتم إيقاف مخالف أحكام النظام من ممارسة مهنة التقييم مدة خمس سنوات

3.     يجب عى العضو الأساسي اجتياز الاختبارات التي تعقدها الهيئة -غير اختبار الزمالة- من أجل تأهيليه

4.     ليس بالرورة أنّ كل من يمارس مهنة التقييم هو عضواً أساسياً في الهيئة

5.     لا بد أن يكون الشخص المتقدم للقيد في السجل كامل الأهلية 

6.     يسري الميثاق عى المقَُيِّمين الداخليّيَن فقط والذين اسُْتثُنُْوا من النظام حال ممارستهم إحدى خدمات التقييم

7.     يجوز للمُقَيِّم أن يجمع بين المهنة ومزاولة الأعمال التي لا تتعارض مع سلوك المهنة وآدابها 

8.     ينص مبدأ الاستقلالية عى أن يحَْظرُُ عى المقَُيِّم قبول هدايا، أو هبات، أو استثناءات غير معتادة قبل قبول مهمة 

تقييم أو أثناءها

9.     ينص مبدأ الكفاءة عى وجوب إفصاح المقَُيِّم عن حالته كمُقَيِّم داخلي، أو مُقَيِّم خارجي مستقل 

10.     يجب الحصول عى موافقة العميل عند طلب المساعدة الخارجية، كما ينبغي الإفصاح عن هوية المساعدين 

ودورهم في إعداد تقرير التقييم

1-    من شروط مزاولة مهنة التقييم: 

ج( أن يكون شخصًا خبيراً بمجال التقييم. أ( أن يكون من العاملين في شركة تمارس مهنة التقييم. 

ب( أن يكون عضواً أساسياً في الهيئة.                        د( أن يكون أي شخص مهتم في المجال من عامة الناس.

2-   من مبادئ ميثاق آداب وسلوك مهنة التقييم:

أ( السلوك المهني.                              ج( محدودية العملاء.

ب( اعتبار المصالح الشخصية.                د( اعتبار الآراء والأهداف المحددة مسبقًا.

3-   تطُبق عى كل من يخالف أحكام النظام أياًّ من العقوبات التالية: 

ج( إلغاء الرخيص.  أ( الإنذار.                                

د( الإجابة أ  و  ج معاً. ب( السجن لمدة خمس سنوات.         

4-  يندرج تحت مبدأ ___________ أنه يحظرُُ أن يمارس التقييم من لا ينطبق عليه تعريف المقَُيِّم.

ج( السلوك المهني.  أ( النزاهة.                               

ب( الكفاءة.                               د( الاستقلالية.

أ

ب
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أكمل الفراغات التالية باستخدام إحدى الاختيارات المتاحة لك أدناه: 

)المقَُيِّم، إعداد وتطوير المعايير،معايير التقييم ، المقَُيِّم المعُتمد، أعضاء أساسيون، عضو أساسي مؤقت، التقييم، أعضاء 

منتسبون( 

______________ هو عملية تقدير قيمة العقارات بكافة أنواعها وفقاً لنوع محدد للقيمة ولغرض محدد.  .1

______________ وهي العضوية التي سبق منحها لمن تقدم لها ممن كان ممارسًا لأعمال تقييم العقارات   .2

عند نفاذ النظام. 

______________ هو الشخص ذو الصفة الطبيعية أو الاعتبارية والذي يرخص له بمزاولة مهنة التقييم.   .3

من أهداف الهيئة التي تسعى إليها ______________ .  .4

______________  هي المعايير التي تعتمدها الهيئة.   .5

ج
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الوحدة الثاية

مقدمة إلى معايير التقييم الدولية

أهداف الوحدة الأولى:

       فــي نهايــة البرنامــج، يســتطيع المشــاركون اســتيعاب الإطــار 
العــام لمعاييــر التقييــم الدوليــة وكل مــا يحتويــه مــن تعاريــف 

ومبــادئ ومفاهيــم. 

الفصل الثاني:
المعايير العامة

)المعيار 101، المعيار 102، المعيار 103، المعيار 104، المعيار 105(   

الفصل الثالث:
معايير الأصول

)المعيار 400، المعيار 410(

الفصل الأول:
الإطار العام )التعاريف، المبادئ، المفاهيم(



الفصل الأول:
الإطار العام )التعاريف، المبادئ، المفاهيم(
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الإطار العام

الأول

ــل  ــة تعم ــير ربحي ــتقلة غ ــة مس ــة وهــي جه ــم الدولي ــير التقيي ــس معاي ــن مجل ــادرة ع ــة ص ــم الدولي ــير التقيي معاي

لتطويــر مهنــة التقييــم ورفــع جودتهــا. ويهــدف المجلــس إلى بنــاء ثقــة الجمهــور في عمليــة التقييــم مــن خــلال تقديــم 

معايــير عالميــة للمهنــة.

وتعتــر المعايــير خطــوط مرشــدة ومحكمــة تســتخدم لرفــع مســتوى مهنــة التقييــم وتحقيــق الاتســاق والشــفافية في 

عملياتهــا. وتحتــوي عــى ثلاثــة أقســام أساســية: الإطــار العــام للمعايــير والمعايــير العامــة ومعايــير الأصــول.

الغايــة مــن معايــير التقييــم الدوليــة هــي زيــادة ثقــة المســتخدمين في خدمــات التقييــم بوضــع إجــراءاتِ تقييــم تتسّــم 

بالشــفافية والثبــات والموضوعيــة والمصداقيــة والوضــوح والدقــة والبعــد عــن التضليــل.

مقدمة0.١
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فيما يلي تعريف للمصطلحات الهامة والمستخدمة في نسخة معايير التقييم الدولية.

المصطلحات٢ .0

ــي  ــود الت ــا إلى البن ــح »الأصــل« و »الأصــول« عمومً ــير ولتفــادي التكــرار يشــير مصطل ــراءة المعاي ــة ق   تســهيلًا لعملي

تكــون محــور مهمــة التقييــم. ومــا لم ينــص خــلاف ذلــك في المعيــار يمكــن اعتبــار هــذه المصطلحــات عــى أنهــا تعنــي 

وتشــمل كلاًّ مــن الكلــمات التاليــة: »أصــلٌ، مجموعــةٌ أصــول، التــزامٌ، مجموعــةُ التزامــات، أو مجموعــةٌ مــن الأصــول 

والالتزامــات«.

  تشُــير كلمــة »العميــل« إلى الشــخص أو الأشــخاص أو الجهــة التــي يتــم إجــراء التقييــم لهــا.  ويشــمل ذلــك: )العمــلاء 

ــين( أي التقييــمات المعــدة  ــك العمــلاء الداخلي ــدٌ مــع طــرف ثالث)وكذل ــم متعاق ــا يكــون المقُيّ ــين( أي عندم الخارجي

لصاحــب العمــل.

استخدام نتائج التقييم أو مراجعة التقييم كما حددها المقيم بناءً عى تواصله مع العميل.

العميــل وأي طــرف آخــر مُعــرف، باســمه أو نوعــه، كمســتخدم لتقريــر التقييــم أو مراجعــة التقييــم المقــدم مــن المقيــم 

بنــاءً عــى تواصلــه مــع العميل.

٢.١

٢.٢

٢.3

٢.4

الأصل أو الأصول 

العميل

الاستخدام المقصود 

المسُتخدم المقصود 
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             يجب

  تشُــير كلمــة »يجــب« إلى مســؤولية غــير مروطــة، أي يجــب عــى المقُيّــم الوفــاء بالمســؤوليات مــن هــذا النــوع في 

جميــع الحــالات والظــروف التــي ينطبــق عليهــا الــرط.

             ينبغي

ــم مــع المتطلبــات    تشُــير كلمــة »ينبغــي« إلى المســؤوليات التــي يفــرض الالتــزام بهــا. حيــث يجــب أن يمتثــل المقُيّ

ــم أنّ الإجــراءات البديلــة التــي اتبعــت في ظــل الظــروف كانــت كافيــةً لتحقيــق  مــن هــذا النــوع مــا لم يوضــح المقُيّ

أهــداف المعايــير.

ــه  ــة، فيجــب علي ــار يمكــن تلبيتهــا بوســائل بديل ــم أنّ أهــداف المعي ــا المقُيّ ــي يعتقــد فيه ــادرة الت   وفي الظــروف الن

ــا أو مناســبًا.  ــاره ضروريً ــه وعــدم اعتب توثيــق ســبب عــدم اتخــاذ الإجــراء المشــار إلي

  إذا كان المعيــار ينــص عــى أنـّـه » ينبغــي« للمُقيّــم أن ينظــر في إجــراء مــا بعــين الإعتبــار يصبــح النظــر فيــه إلزاميًــا، 

في حــين أنّ تطبيــق الإجــراء لا يكــون إلزاميًــا. 

٢.7

٢.8

ــم مســؤولية النظــر فيهــا بعــين الاعتبــار. وتتطلــب الأمــور    تصــف كلمــة »يُمكــن« الإجــراءات التــي يقــع عــى المقُيّ

الموصوفــة بهــذه الطريقــة اهتــمام المقُيّــم وفهمــه. حيــث إنّ إمكانيــة تطبيــق هــذه الأمــور في عمليــة التقييــم تعتمــد 

عــى ممارســة المقُيّــم لحكمــه وخرتــه المهنيــة في الظــروف التــي تتــماشى مــع أهــداف المعايــير.

يُكن6.٢

ــمل  ــم.  ويش ــة التقيي ــذ عملي ــا تنفي ــم فيه ــي يت ــة الت ــة والتنظيمي ــة القانوني ــاص« إلى البيئ ــة »الاختص ــير كلم   تشُ

ــا  ــي تضعھ ــين الت ــة والقوان ــة، والبلدي ــل: المقاطعــة، والولای ــة )مث ــات الحكومي ــي تســنها الجه ــح الت ــن واللوائ القوانی

ــة. ــم الأوراق المالي ــات تنظي ــة وهيئ ــارف المركزي ــل: المص ــم( مث ــرض التقيي ــب غ ــة حس ــات التنظيمي ــض الجھ بع

الاختصاص القضائي 5.٢
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               هامٌ أو جوهريٌّ 

     يحتــاج تقييــم مــدى الأهميــة أو الجوهريــة إلى الحكــم المهنــي للمقيــم، والــذي ينبغــي أن يكــون حســب الســياق 

لتالي: ا

ــك المدخــلات، والافراضــات، والافراضــات الخاصــة، والأســاليب  ــا في ذل ــم )بم ــب التقيي ــار جوان •  أن يأخــذ في الاعتب

ــرارات  ــى الق ــم، أو ع ــى التقيي ــا ع ــر تطبيقه ــع أن يؤث ــن المتوق ــةٌ إذا كان م ــةٌ أو جوهري ــة( هام ــرق المطبق والط

الاقتصاديــة، أو غيرهــا مــن قــرارات مســتخدمي التقييــم، وتصــدر الأحــكام المتعلقــة بالأهميــة الماديــة في ضــوء مهمــة 

ــم.  ــر بحجــم أو طبيعــة الأصــل محــل التقيي ــم وتتأث التقيي

•  تشــير »الأهميــة« كــما هــي مســتخدمةٌ في هــذه المعايــير إلى الأهميــة الجوهريــة بالنســبة لمهمــة التقييــم، والتــي قــد 

تختلــف عــن اعتبــارات الأهميــة بالنســبة لأغــراض أخــرى، مثــل: التقاريــر الماليــة، ومراجعة الحســابات.

               الموضوع، الأصل محل التقييم

  تشُیر ھذه المصطلحات إلی الأصل )الأصول( التي یتم تقییمھا في مهمة تقییم معینة.

             الغرض

  تشُــير كلمــة »الغــرض« إلى ســبب أو أســباب إجــراء التقييــم، وتشــمل الأغــراض العامــة )عــى ســبيل المثــال لا الحــر( 

أغــراض التقاريــر الماليــة، والتقاريــر الريبيــة، ودعــم التقــاضي، ودعــم المعامــلات، ودعــم قــرارات الإقــراض المضمون. 

٢.١١

٢.١٢

٢.١0

               التقييم

ــم  ــير التقيي ــق معاي ــزام مــن خــلال تطبي ــر قيمــة الأصــل أو الالت ــد وتقدي ــة أو إجــراء تحدي ــم عملي يقصــد بالتقيي

ــة. الدولي

٢.١3

             المشُارك

ــم  ــة التقيي ــتخدمة في مهم ــة المس ــس( القيم ــاس )أو أس ــا لأس ــين وفقً ــاركين المعني ــارك« إلى المش ــة »المشُ ــير كلم   تشُ

)انظــر المعيــار 104 أســاس القيمــة( وتتطلــب الأســس المختلفــة للقيمــة مــن المقُيّــم أخــذ وجهــات نظــر مختلفــة بعــين 

الاعتبــار، مثــل: وجهــات نظــر المشــاركين في الســوق في حالــة القيمــة الســوقية، أو وجهــة نظــر مالــك معــين أو مشــر 

مُحتمــل في حالــة القيمــة الاســتثمارية.

٢.9
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             الوزن أو الأولوية

        تشُــير كلمــة »الــوزن« إلى مقــدار الاعتــماد عــى مــؤشر معــين للتوصــل إلى القيمــة النهائيــة )عــى ســبيل المثــال: 

عنــد اســتخدام طريقــة واحــدة يكــون وزنهــا %100(

             الترجيح

ــة تحليــل وتســوية مــؤشرات مختلفــة للقيمــة، وتكــون عــادةً مــن أســاليب          تشُــير كلمــة »الرجيــح« إلى عملي

ــول. ــرٌ غــير مقب ــج التقييــمات، وهــو أم ــة حســاب متوســط نتائ وطــرق مختلفــة. ولا تشــمل هــذه العملي

٢.١8

٢.١9

              مُراجع التقييم

 هــو مقيّــمٌ يقــوم بمراجعــة عمــل مُقيـّـم آخــر. ويمكــن أن يقــوم المرُاجــع كجــزء مــن مراجعــة التقييــم بإجــراءات تقييــم 

معينــة، أو أن يبــدي رأيـًـا في القيمــة.

              القيمة

 تشــير كلمــة »القيمــة« إلى حكــم المقيــم عــى المبلــغ المقــدر وفــق إحــدى أســس القيمــة المنصــوص عليهــا في المعيــار 

104: أســس القيمــة.

٢.١5

٢.١6

             المقُيّم

       »المقُيـّـم« هــو فــردٌ أو مجموعــةٌ مــن الأفــراد أو منشــأةٌ تمتلــك المؤهــلات والقــدرة والخــرة اللازمــة لتنفيــذ التقييــم 

ــزة. وفي بعــض الولایــات القضائيــة یلــزم الحصــول علــی ترخيــص قبــل أن  بطريقــة مختصــة وموضوعيــة وغــير متحيّ

یســتطیع الشــخص أن یعمــل كمُقيّــم.

٢.١7

               غرض التقييم، الغرض من التقييم

  انظر »الغرض« ص 42

٢.١4
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             محتويات الإطار العام لمعايير التقييم الدولية

        تشُــير كلمــة »الــوزن« إلى مقــدار الاعتــماد عــى مــؤشر معــين للتوصــل إلى القيمــة النهائيــة )عــى ســبيل المثــال: 

عنــد اســتخدام طريقــة واحــدة يكــون وزنهــا %100(

الامتثال للمعايير  

عندمــا ينــص التقريــر بــأنّ التقييــم ســيُعد أو أعُــد وفقًــا لمعايــير التقييــم الدّوليّــة فــإنّ هــذا امتثــالٌ ضمنــيٌّ بــأن 

التقييــم قــد أعُــد وفقًــا لجميــع المعايــير المتعلقــة الصــادرة عــن المجلس.

الموضوعية  

ــة  ــى مصداقي ــدةً ع ــزة ومعتم ــير متحيَّ ــدةً غ ــا محاي ــدر أحكامً ــم أن يصُ ــن المقُيّ ــم م ــة التقيي ــب عملي تتطل

المدخــلات والافراضــات. وتحقيقــاً لذلــك يجــب أن تصــدر هــذه الأحــكام في بيئــة تعــزز الشــفافية وتحــدُّ مــن 

تأثــير أيّ عوامــل غــير موضوعيــة عــى تلــك العمليــة. ويجــب عــى الأحــكام المهنيــة المســتخدمة في التقييــم أن 

ــزة. تطُبــق بشــكل موضوعــيّ لتجنــب أيّ تحليــلات أو آراء أو اســتنتاجات متحيَّ

3.١

يجــب عــى المقَُيِّــم أن يصــدر أحكامــاً تقديريــةً تتســم بالحيــاد وعــدم التحيــز حــول مــدى الاعتــماد عــى البيانــات 

ومــدى ملائمــة الافراضــات، أو حــول أســلوب التقييــم المناســب، ومــن الأهميــة بمــكان أن تتســم هــذه الأحــكام 

بالشــفافية والابتعــاد قــدر الإمــكان عــن أي تأثــير لعوامــل شــخصية.

ــدم  ــز، ويق ــا أيّ تحي ــم دونم ــون التقيي ــبة لضــمان أن يك ــة وإجــراءاتٍ مناس ــاك أدوات رقاب ــون هن ــي أن تك ينبغ

ميثــاق آداب وســلوك مهنــة التقييــم الصــادر عــن الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمديــن نموذجــاً للإطــار المناســب 

لقواعــد الســلوك والتــرف.

*

الإطــار العــام لمعايــير التقييــم الدوليــة هــو بمثابــة تمهيــد لمعايــير التقييــم الدّوليّــة، حيــث يتضمــن هــذا الإطــار مبــادئ 

التقييــم المتعــارف عليهــا والمفاهيــم التــي ينبغــي اتباعهــا عنــد تطبيــق هــذه المعايــير فيــما يخــص الموضوعيــة، والحكــم 

وْليَِّــة مفاهيــم ومبادئ  التقديــري، والكفــاءة وإمكانيــة الخــروج عــن المعايــير. وينُاقِــش الإطــار العــام لمعايــير التقييــم الدَّ

التقييــم المتعــارف عليهــا، فهــو بمثابــة مقدمــة وشرح لجميــع المعايــير الأخــرى، ولا يتضمــن أيّ إجــراءاتٍ يجــب الالتــزام 

وْليَِّــة. بهــا بهــدف الامتثــال لمعايــير التقييــم الدَّ

الإطار العام لمعايير التقييم الدولية3 .0
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اختصاص والكفاءة  

ــوم  ــع أن يق ــن المتوق ــة، فم ــكام تقديري ــدار أح ــارات وإص ــة مه ــتلزم ممارس ــم تس ــمال التقيي ــراً لأنّ أع نظ

بالتقييــمات فــردٌ أو منشــأةٌ تتوفــر لديهــا المهــارات الفنيــة والخــرة والمعرفــة اللازمــة بالأصــل محــل التقييــم، 

ــم.  ــه، والغــرض مــن التقيي ــداول في ــذي يت والســوق ال

ــة  ــب مهم ــة جوان ــة لأداء كاف ــة اللازم ــارف الفني ــرات والمع ــارات والخ ــع المه ــك جمي ــم لا يمل وإذا كان المقَُيّ

التقييــم فــلا مانــع مــن الاســتعانة بمتخصصــين في نــواح معينــة لذلــك الغــرض بــرط أنْ يذكــر ذلــك في نطــاق 

العمــل.

الخروج عن المعايير  

هــي الحالــة التــي يجــب فيهــا الامتثــال لمتطلــب قانــونّي أو تريعــيّ أو تنظيمــيّ يختلف عــن بعــض المتطلبات 

المذكــورة في المعايــير. ويكــون الخــروج عــن المعايــير مُلزمًــا حيــث يجــب عــى المقَُيّــم اتبــاع المتطلبــات القانونية 

ــير.  ــلًا للمعاي ــون ممتث ــي يك ــم واختصاصــه القضــائي ل ــرض التقيي ــي تناســب غ ــة الت ــة والتنظيمي والتريعي

وْليَّــة. ويمكــن للمُقَيّــم في هــذه الحالــة أن يذكــر أنّ التقييــم يمتثــل لمعايــير التقييــم الدَّ

ــا، يمكــن  ــام بــيء م ــة للقي ــارات والمعــارف والقــدرات المطلوب ــع بالمه ــه: التمت ــاءة بأن ــرف الاختصــاص والكف يعُ

ــدرة  ــى ق ــف ع ــذا التعري ــدد ه ــل، ويش ــة العم ــوع إلى بيئ ــددٍ، وبالرج ــارٍ مح ــاسِ معي ــى أس ــداً ع ــه جي قياس

ــع  ــاءة التمت ــاص والكف ــتلزم الاختص ــين، ويس ــين المهِنيِّ ــن المقَُيِّم ــة م ــير المتوقع ــق المعاي ــى الأداء وف ــخاص ع الأش

ــة. ــة الفني ــن المعرف ــب م ــم ومناس ــتوى ملائ ــات ومس ــة وأخلاقي ــارات مهني ــدرات ومه بق

فــلا ينبغــي أن يقــوم بالتقييــم ســوى هــؤلاء الذيــن يتمتعــون بالمهــارات الفنيــة والخــرات والتجــارب والمعــارف 

ــادل، وفي الغــرض  ــه أعــمال المتاجــرة والتب ــم في ــذي تت ــم، وفي الســوق ال المناســبة والمتخصصــة في موضــوع التقيي

الــذي يتــم مــن أجلــه التقييــم.

ولكــن يحتــاج المقيــم أحيانًــا إلى معلومــاتٍ تتجــاوز نطــاق اختصاصــه،  وفي مثــل هــذه الحــالات يمكنــه الاعتــماد 

ــع  ــذي يتمت ــص ال ــم المخت ــدرك المقَُيِّ ــل: الاستشــاريون المتخصصــون، وي ــة مــن الغــير، مث ــات المقدم عــى المعلوم

بالكفــاءة المطلوبــة متــى يكــون لزامًــا عليــه الاعتــماد عــى الخــرات الفنيــة للغــير إن دعــت الــرورة إلى ذلــك.

*

عندمــا يخــرج تقريــر التقييــم عــن نطــاق هــذه المعايــير ولا يتقيــد بهــا يجــب إيضــاح الفــروق والاختلافــات مــع 

أســباب ذلــك. 

*عــى ســبيل المثــال: عندمــا يطلــب العميــل تقريــر التقييــم لأغــراض محاســبية فعندئــذٍ يجــوز تطبيــق مصطلحــات 

وْليَِّــة مــع وجــوب الإفصــاح  أو معايــير المحاســبة، وفي هــذه الحالــة يخــرج التقريــر عــن نطــاق معايــير التقييــم الدَّ

عــن ذلــك.

*



الملاحظات:
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المعايير العامة 

ــة  ــد شروط مهم ــك تحدي ــا في ذل ــم، بم ــة أعــمال التقيي ــات والاشــراطات الخاصــة بكاف ــير المتطلب تحــدد هــذه المعاي

التقييــم، وأســس القيمــة، وأســاليب وطــرق التقييــم، وإعــداد التقاريــر. وهــي مصممــةٌ بحيــث تكــون قابلــة للتطبيــق 

عــى أعــمال التقييــم لجميــع الأصــول ولأيّ غــرض مــن أغــراض التقييــم.

١.0

الثاني

المعايير العامة لمعايير التقييم الدولية
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               المعيار ١0١: نطاق العمل

     يصــف نطــاق العمــل )ويســمى أحيانـًـا بــروط التعاقــد( الــروط الأساســية لمهمــة التقييــم، مثــل: الأصــل محــل 

التقييــم، والغــرض مــن التقييــم، ومســؤولية الأطــراف المتعلقــة بمهمــة التقييــم.

يشمل نطاق العمل ما يلي:

1(  هويــة المقُيّــم: يمكــن أن يكــون المقُيّــم شــخصًا أو مجموعــة أشــخاص أو منشــأةً. وإذا كان لــدى المقُيّــم أيّ 

علاقــة ماديــة، أو تداخــل مــع الأصــل محــل التقييــم، أو مــع الطــرف المكُلــف بالتقييــم، أو أن المقُيـّـم في وضــع لا 

يسُــمح لــه بإعــداد تقييــم موضوعــيّ غــير متحيّــز، فيجــب عــى المقُيّــم الإفصــاح عــن هــذه العوامــل في بدايــة 

مهمــة التقييــم. وإذا لم يحــدث هــذا الإفصــاح لا تكــون مهمــة التقييــم ممتثلــةً للمعايــير. وإذا احتــاج المقُيّــم 

إلى مســاعدة ذات أهميــة ماديــة مــن آخريــن فيــما يتعلــق بــأيّ جانــب مــن جوانــب مهمــة التقييــم فيجــب 

الاتفــاق عــى طبيعــة المســاعدة ومــدى الاعتــماد عليهــا ومــن ثــم توثيقهــا.

هويــة العميــل )إن وجــد(: مــن المهــم التأكــد مــن العميــل الــذي يتــم إعــداد التقييــم لصالحــه عنــد تحديــد   )2

شــكل ومضمــون تقريــر التقييــم؛ وذلــك لضــمان احتوائــه عــى المعلومــات المناســبة لاحتياجاتــه.

١.١

ــم، ويجــب أن يتلقــى  يجــب الاتفــاق عــى حــدود ونطــاق العمــل الــذي ســيجري القيــام بــه بــين العميــل والمقُيِّ

المقُيِّــم تعليــمات واضحــة مــن الشــخص الــذي يطلــب التقييــم، كــما يجــب التأكيــد عــى هــذه التعليــمات كتابــة، 

ــارة عــن: عقــدٍ مكتــوبٍ  وجــرت العــادة أنْ يتــم اســتخدام خطــاب ارتبــاط لهــذا الغــرض، وخطــاب الارتبــاط عب

ــد  ــم بع ــة التقيي ــم، وإذا تغــيرت شروط عملي ــة التقيي ــود عملي ــد شروط وبن ــل لتحدي ــم والعمي ــين المقُيِّ ــرمٍ ب وم

إصــدار خطــاب الارتبــاط يجــب أن تظهــر هــذه التعديــلات في صــورة مُلحــق عــى خطــاب الارتبــاط، أو في صــورة 

اتفاقيــة إضافيــة. 

يجــب أنْ يقُِــرَّ المقُيِّــم القائــم بعمليــة التقييــم بأنــه يتمتــع بالكفــاءة والحياديــة اللازمــة، ومــن الممكــن أنْ يكــون 

ــم، فــإن هــذا الإقــرار يخــص  ــاك شركــة مســؤولة عــن إعــداد التقيي ــم شــخصًا أو شركــة، وعندمــا تكــون هن المقُيّ

اســتقلالية وموضوعيــة الشــخص أو الأشــخاص الذيــن يقومــون بإعــداد التقييــم وأيّ مســاعدين لهــم.

*

*
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ــر التقييــم  المســتخدمين الآخريــن )إن وجــد(: مــن المهــم التأكيــد عــى وجــود مســتخدمين آخريــن لتقري  )3

ــر عــى المعلومــات المناســبة لهــم. ــواء التقري ــد هويتهــم واحتياجاتهــم؛ لضــمان احت وتحدي

تحديد الأصول محل التقييم: يجب تحديد الأصل محل التقييم بوضوح.  )4

عملــة التقييــم: يجــب تحديــد العملــة في التقييــم وفي تقريــر التقييــم أو النتيجــة النهائيــة، فعــى ســبيل   )5

المثــال: يمكــن إعــداد التقييــم باليــورو أو بالــدولار الأمريــي. وهــذا الــرط مهــمٌ خاصــةً بالنســبة لمهــام التقييــم 

التــي تشــمل أصــولًا في دول متعــددة أو تدفقــات نقديــة بعمــلات مختلفــة.

ــم  ــه مــن المهــم ألا يت ــم؛ لأنّ ــه التقيي ــدّ مــن أجل ــذي يعُ ــح الغــرض ال ــم: يجــب توضي الغــرض مــن التقيي  )6

اســتخدام المشــورة الخاصــة بالتقييــم خــارج الســياق المقصــود أو لغــير الغــرض المقصــود مــن التقييــم. ويؤثــر 

الغــرض مــن التقييــم عــادةً عــى تحديــد أســاس القيمــة المســتخدمة.

يجــب أن يحُــدد نطــاق العمــل لمــن يقُــدم التقييــم، وإن لم يكــن ذلــك الطــرف موضــحٌ مــن خــلال مــن تجــري 

ــد عــى نطــاق  ــم، ويجــب التأكي ــاق مــع المقُيِّ ــرم الاتف ــذي أبَ ــم، يتعــين الإفصــاح عــن اســم الطــرف ال مخاطبته

العمــل مــن جانــب العميــل بغــرض أن يســتوفَي التقريــر متطلباتــه، ويجــب الاتفــاق عــى الأشــخاص المســموح لهــم 

باســتخدام التقريــر، وكذلــك القيــود عــى مــن يجــوز لــه الاســتعانة بالتقريــر، وتوثيــق ذلــك في نطــاق العمــل، كــما 

يجــب توثيــق التغــير في نطــاق العمــل. 

ضرورة تحديــد موضــوع التقييــم تحديــدًا واضحًــا، وقــد يكــون موضــوع التقييــم حصــة مِلكِْيَّــة في أصــلٍ مــا، أو حــقُّ 

اســتخدام هــذا الأصــل وعندمــا يشــمل موضــوع التقييــم مجموعــة مــن الأصــول التــي يمكــن تحديدهــا بصــورة 

ــرادى  ــإن مجمــوع فُ ــا عــى حــدة، ف ــم كل منه ــات لأصــلٍ منفــرد يمكــن تقيي ــة، أو في حــال وجــود مكون منفصل

الأصــول أو المكونــات قــد يكــون أكــر أو أقــل مــن القيمــة ككل.  

هنــاك أغــراض عديــدة للتقييــم، وتتضمــن الأمثلــة عــى ذلــك: التقييــم لاســتيفاء أغــراض البيــع والرائــب والرهــن 

وإعــداد التقاريــر الماليــة وفــض المنازعــات ولأغــراض قانونيــة ونظاميــة، وســيحدد غــرض التقييــم الأســاس الــذي 

سيســتند إليــه التقييــم، ومــن ثــم ينبغــي النّــص بصــورةٍ واضحــةٍ وجليــة عــى غــرض التقييــم، وإجــراء التقييــم تبعًــا 

لذلــك. وقــد يرغــب المقُيِّــم في التأكيــد عــى أن التقييــم مُوَجــهٌ لأشــخاصٍ محدديــن، في ظــروفٍ محــددة، ولديهــم 

احتياجــاتٍ محــددة، وقــدرٍ محــددٍ مــن المعرفــة.

*

*

*
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ــة  ــون أســاس القيم ــة«، يجــب أن يك ــار 104 »أســس القيم ــى المعي ــاءً ع ــة المســتخدمة: بن أســاس القيم  )7

مناســباً لغــرض التقييــم. كــما يجــب ذكــر مصــدر أيّ تعريــف مســتخدم كأســاس للقيمــة، أو أن يتــم شرحــه. ولا 

ينطبــق هــذا الــرط عــى مراجعــة التقييــم عندمــا لا يطلــب تقديــم أيّ رأي في القيمــة أو تعليــق عــى أســاس 

القيمــة المســتخدم. 

تاريــخ التقييــم: يجــب ذكــر تاريــخ التقييــم، وإذا كان تاريــخ التقييــم يختلــف عــن التاريــخ الــذي يتــم فيــه   )8

إصــدار تقريــر التقييــم، أو التاريــخ الــذي تبــدأ فيــه أعــمال البحــث والاســتقصاء، أو تاريــخ إتمامهــا، فعندهــا 

ينبغــي التمييــز بــين هــذه التواريــخ إن لــزم الأمــر.

نطــاق بحــث المقُيّــم: يجــب تحديــد أيّ حــدود أو قيــود عــى أعــمال المعاينــة، والاستفســار، والتحليــل، في   )9

ــة غــير  مهمــة التقييــم )انظــر الإطــار العــام للمعايــير، الفقــرات 60.1-60.4(. وإذا كانــت المعلومــات المطلوب

متوفــرة بســبب أنّ شروط أعــمال التقييــم تقُيّــد أعــمال البحــث والاســتقصاء، فيجــب عنــد قبــول المهمــة تحديد 

هــذه القيــود وأيّ افراضــات مهمــة أو خاصــة ناتجــة بســبب هــذه القيــود في نطــاق العمــل )انظــر المعيــار 

104 »أســس القيمــة« الفقــرات 200.5-200.1(.

أســاس القيمــة هــو الافــراض الأســاسي الــذي بموجبــه يتــم قيــاس نــوع القيمــة، ويجــب في بدايــة الأمــر تحديــد 

ــاس  ــم أس ــة التقيي ــدد عملي ــرف وتحُ ــم، ويجــب أن تعُ ــح للتقيي ــاس الصحي ــد الأس ــدف تحدي ــم به ــرض التقيي غ

ــف المســتخدم، وشرح مــررات اســتخدام هــذا الأســاس. القيمــة، مــع الاستشــهاد بمصــدر التعري

تاريــخ التقييــم هــو: التاريــخ الــذي يسَــتند إليــه الــرأي الخــاص بقيمــة الأصــل. ويتحــدد تاريــخ تقريــر التقييــم 

ــي  ــات الت ــك: المعلوم ــا، ويشــمل ذل ــة وتحليله ــات ذات الصل ــه الحصــول عــى المعلوم ــم في ــذي يت ــت ال في الوق

ــم  ــخ التقيي ــا مــن المناقشــات مــع الإدارة أو أطــراف أخــرى. وجــرت العــادة أنْ يتوافــق تاري ــم الحصــول عليه يت

مــع التاريــخ الــذي يصــدر فيــه تقريــر التقييــم، وقــد يختلــف تاريــخ التقييــم عــن تاريــخ تقريــر التقييــم وتاريــخ 

الإصــدار، ولذلــك يجــب الإشــارة إلى ذلــك بوضــوح. 

يجــب الإشــارة في نطــاق العمــل إلى أيّ حــدودٍ أو قيــودٍ عــى أعــمال البحــث والاســتقصاء التــي يجــري القيــام بهــا، 

والافراضــات، والافراضــات الخاصــة التــي تتــم الاســتعانة بهــا بســبب هــذه القيــود.

يجــب جمــع المعلومــات الكافيــة عــن طريــق وســائل، مثــل: الزيــارة الميدانيــة والمعاينــة، وتوجيــه الاستفســارات، 

وإجــراء التحليــلات والعمليــات الحســابية لضــمان تعزيــز أعــمال التقييــم عــى نحــوٍ ملائــم، وعنــد النظــر بعــين 

الاعتبــار في نطــاق البحــث والاســتقصاء، والتحقــق مــن صحــة المعلومــات الروريــة ذات الصلــة.

*

*
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10(  طبيعــة ومصــدر المعلومــات التــي يعتمــد عليهــا المقُيّــم: يجــب تحديــد طبيعــة ومصــدر أيّ معلومــات 

يتــم الاعتــماد عليهــا، بالإضافــة إلى نطــاق الأبحــاث التــي يجــب إجراؤهــا أثنــاء عمليــة التقييــم. .

11( الافتراضــات المهمــة أو الافتراضــات الخاصــة أو كلاهــا: يجــب تســجيل كافــة الافراضــات المهمــة 

والافراضــات الخاصــة الموضوعــة أثنــاء تنفيــذ أعــمال التقييــم وعنــد إعــداد التقريــر.

12( نوع التقرير الذي يتم إعداده: يجب وصف شكل التقرير وطريقة إيصال التقييم.

ــد  ــذ تقيي ــرورة أو يكــون مــن المحب ــي ال ــا تقت ــر: عندم ــع أو الن ــود عــى الاســتخدام أو التوزي 13( القي

ــك. ــذ يجــب تســجيل ذل ــا، فعندئ ــن يعتمــدون عليه ــد الذي ــم أو تحدي اســتخدام المشــورة الخاصــة بالتقيي

ــر، وحــدود أعــمال التحقــق التــي يجــري  يجــب الإفصــاح عــن جميــع مصــادر المعلومــات المسُــتخدمة في التقري

القيــام بهــا.  

• عى المقُيِّم تفنيد وتقدير المعلومات المالية والبيانات الأخرى ذات الصلة بصورةٍ نقديةٍ وموضوعيةٍ.

• يتباين مدى الاعتماد عى المعلومات المقُدمة حسب الظروف والأحوال، عى سبيل المثال: في معاملةٍ أو صفقةٍ 

يجري القيام بها في سوق مفتوحة قد يبحث المقُيِّم عن مؤشِر عام للقيمة؛ نظراً لإمكانية مسح سوق المشرين عى 

نحوٍ مرضٍ.

• إذا تم الحصول كتابة عى تأكيدات من العميل أو الإدارة أو أيّ ممثلين آخرين للركة يحُبّذ حرُ هذه 

التأكيدات أو الإشارة إليها عى أيِّ نحوٍ في تقرير التقييم.   

• يجب أنْ يشير تقرير التقييم إلى أنهّ ما لم يذُكر خلاف ذلك فإن المقُيِّم لم يرُاجع أو يفَحص أو يتَحقق بأيّ صورةٍ 

من الصور من المعلومات المشار إليها ولا يبُدي أيَّ رأيٍ بشأنها. ويجب أنْ يبُين تقرير التقييم أنهّ ستكون هناك 

اختلافات وفروق بين أيِّ معلوماتٍ ماليةٍ متوقعة، والنتائج الفعلية؛ نظراً لأنه جرت العادة ألاّ تقع الأحداث وألاّ 

تكون الظروف حسب المتوقع، وهذه الاختلافات والفروق قد تكون جوهرية

•  يعد التقييم لغرضٍ محدد ولمستخدمٍ محدد، عى سبيل المثال: لأغراض الرهون العقارية واستخدامات البنوك، 

أو لأغراض إعادة التنظيم الداخلي، ومن الروري الإشارة إلى الغرض الذي سيُستخدم من أجله التقييم، وما هي 

القيود عى استخدامه، وتوزيعه ونره لأغراضٍ أخرى. 

•  يجب أنْ يذَكر تقرير التقييم أنهَ لا يتحمل أيّ مسؤولية عن الخسائر الناجمة عن الاستخدام غير المناسب أو غير 

المجُاز للتقييم.  

•  ومن دواعي الحيطة والحذر أن يحتفظ المقُيِّم بالحق في إدخال أيِّ تعديلاتٍ وعملِ أيِّ مراجعةٍ عى التقييم، 

ودعم نتيجة التقييم في ظل ظروفٍ محددة، عى سبيل المثال: عندما تتضح الحقائق التي كانت موجودة في تاريخ 

التقييم للمُقيِّم بعد تاريخ صدور التقييم. 

*
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14(  التأكيــد عــى أن التقييــم ســيُعد وفقًــا لمعايــير التقييــم الدّوليّــة وأن المقُيّــم ســيقدّر مــدى ملاءمــة كافــة 

ــد أنّ  ــل: تحدي ــا، مث ــة وطبيعته ــم الدّوليّ ــير التقيي المدخــلات المهمــة: يجــب ذكــر حــالات الخــروج عــن معاي

ــة )انظــر »الإطــار العــام« الخــروج  ــح الرائــب المحلي ــة ولوائ ــم الدّوليّ ــير التقيي ــا لمعاي ــمّ وفقً ــم قــد ت التقيي

عــن المعايــير(.

               المعيار ١0٢: الامتثال للمعايير وأعال البحث والاستقصاء

•  يجب أنْ تأخذ أعمال البحث والاستقصاء غرض التقييم وأساس القيمة في الحسبان. 

•  يجــب تجميــع الأدلــة والشــواهد الكافيــة بطــرق متعــددة مثــل الزيــارة الميدانيــة، والمعاينــة، والاستفســارات، وإجراء 

العمليــات الحســابية، والتحليلات. 

ــم. ويجــب الإشــارة إلى تلــك الحــدود في نطــاق العمــل،  •  يمكــن الاتفــاق عــى نطــاق البحــث الــذي يقــوم بــه المقَُيّ

ولكــن إذا كانــت القيــود المفروضــة عــى البحــث كبــيرةً بحيــث لا يتمكــن المقَُيّــم مــن تقييــم المدخــلات بشــكل كاف 

وْليّــة. عندهــا يجــب عــدم ذكــر أن التقييــم قــد تــم تنفيــذه وفقًــا لمعايــير التقييــم الدَّ

ــم، ينبغــي التأكــد مــن  •  عندمــا تعتمــد أعــمال التقييــم عــى المعلومــات المقدمــة مــن قبــل طــرف آخــر غــير المقُيّ

ــم في  ــك المقُيّ ــي يش ــالات الت ــم. وفي الح ــة رأي التقيي ــى مصداقي ــلبًا ع ــك س ــر ذل ــى لا يؤث ــات حت ــة المعلوم موثوقي

ــات. ــدم اســتخدام هــذه المعلوم ــي ع ــذ ينبغ ــة عندئ ــات المقدم ــة المعلوم ــة أو موثوقي مصداقي

•  إذا اتضــح في ســياق مهمــة التقييــم أنّ عمليــات البحــث والتقــصي التــي يتضمنهــا نطــاق العمــل لــن ينتــج عنهــا 

تقييــمٌ ذو مصداقيــة، أو أنّ المعلومــات التــي تقدمهــا الأطــراف الخارجيــة ليســت متاحــةً أو غــير كافيــة، أو أن القيــود 

ــم  ــذ لا يكــون التقيي ــر المدخــلات والافراضات،عندئ ــر عــى قــدرة المقيــم عــى تقدي عــى البحــث كبــيرة بشــكل يؤث

ــة. ممتثــلًا لمعايــير التقييــم الدّوليّ

               المعيار ١03: إعداد التقارير

يحــدد كلٌّ مــن غــرض التقييــم، ودرجــة تعقيــد الأصــل محــل التقييــم، ومتطلبــات المســتخدمين مســتوى التفاصيــل 

المناســبة لتقريــر التقييــم. وينبغــي عــى جميــع الأطــراف الاتفــاق عــى شــكل ونــوع التقريــر كجــزء مــن إعــداد نطــاق 

العمــل )انظــر المعيــار 101 »نطــاق العمــل«(.

عندما يكون التقرير لمهمة تقييم تشمل أصلًا أو أكر فيجب أنْ يقُدم التقرير المعلومات التالية عى الأقل:

)أ( نطاق العمل المنجز.

)ب( الاستخدام المقصود.

)ج( الأسلوب أو الأساليب المستخدمة.

)د( الطريقة أو الطرق المطبقة.

)ه( المدخلات الرئيسة المستخدمة.

)و( الافراضات المقدمة.

١.٢

١.3
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)ز( استنتاج القيمة والأسباب الرئيسة لأيّ نتيجة تم التوصل إليها.

)ح( تاريخ التقرير )الذي يمكن أن يختلف عن تاريخ التقييم(.

يمكــن أنْ تـُـدرج بعــض المتطلبــات المذكــورة أعــلاه صراحــةً في التقريــر أو بالإشــارة إليهــا ووثائــق أخــرى )عقــد 

المهمــة، ووثائــق نطــاق العمــل، والسياســات والإجــراءات الداخليــة، وغيرهــا(.

•  تقارير مراجعة التقييم

 في الحالات التي يكون فيها التقرير لمراجعة تقييم فيجب أن يقُدم التقرير المعلومات التالية عى الأقل:

ــا  ــدر م ــار 101 »نطــاق العمــل«، بق ــا في المعي ــاصر المشــار إليه ــك العن ــا في ذل  )أ( نطــاق العمــل المنجــز، بم

ــا عــى المهمــة. ــق كلٌّ منه ينطب

)ب( تقرير التقييم محل المراجعة والمدخلات والافراضات التي اعتمد عليها التقييم. 

)ج( استنتاجات المرُاجع عن المهمة محل المراجعة، متضمنةً الأسباب الداعمة لها.

)د( تاريخ التقرير )الذي يمكن أن يختلف عن تاريخ التقييم(.
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               المعيار ١04: أسس القيمة

•  تصــف أســس القيمــة )التــي تســمى أحيانـًـا معايــير القيمــة( المبــادئ الأساســية التــي تعتمــد عليهــا القيــم المقُــررة. 

ــا لــروط وغــرض مهمــة التقييــم؛ وذلــك لأنّ أســاس القيمــة  ومــن المهــم أن يكــون أســاس )أو أســس( القيمــة ملائمً

يمكــن أن يؤثــر عــى اختيــار أســاليب التقييــم والمدخــلات والافراضــات والــرأي النهــائي للقيمــة. 

•  قــد يحتــاج المقُيّــم أحيانـًـا إلى اســتخدام أســس مختلفــة للقيمــة تحددهــا الأنظمــة واللوائــح، أو عقــدٌ خــاصٌ، أو أيُّ 

وثيقــة أخــرى. وفي هــذه الحالــة لابــد مــن تفســير هــذه الأســس وتطبيقهــا وفقــاً لأحــكام الوثيقــة المصــدر.

•  مــع أنّ هنــاك العديــد مــن الأســس المختلفــة للقيمــة المســتخدمة في التقييــمات إلّا أنّ لمعظمهــا عنــاصر مشــركة، 

مثــل: المعاملــة المفرضــة، والتاريــخ المفــرض للمعاملــة، وأطــراف المعاملــة المفرضــة.

)أ( أسس معايير التقييم الدّوليّة للقيمة

ــا لــروط والغــرض مــن مهمــة التقييــم. وينبغــي أن يأخــذ  ــم أســاس )أو أســس( القيمــة وفقً يجــب أن يختــار المقُيّ

المقُيـّـم التعليــمات والمدخــلات مــن العميــل أو مــن يمثلــه في عــين الاعتبــار عنــد اختيــار أســاس القيمــة. وبغــض النظــر 

ــا للقيمــة غــير مناســب للغــرض  ــم أساسً ــم، ينبغــي ألّا يســتخدم المقُيّ عــن التعليــمات والمدخــلات المقدمــة إلى المقُيّ

المقصــود مــن التقييــم )مثــل: إذا كان التكليــف بالتقييــم لأغــراض التقاريــر الماليــة وفقًــا للمعايــير الدوليــة للتقاريــر 

ــا  ــم أن يســتخدم أساسً ــن المقيّ ــب م ــد يتطل ــة، ق ــم الدولي ــير التقيي ــر لمعاي ــل التقري ــي يمتث ــه ل ــة )IFRS(، فإن المالي

ــة(.  للقيمــة غــير معــرف أو مذكــور في معايــير التقييــم الدّوليّ

١. القيمة السوقية:  

هــي المبلــغ المقــدّر الــذي ينبغــي عــى أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات في تاريــخ التقييــم بــين مشــر 

راغــب وبائــع راغــب في إطــار معاملــة عــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتــرف كلُّ طــرف 

مــن الأطــراف بمعرفــة وحكمــة دون قــسر أو إجبــار.

يتم تطبيق تعريف القيمة السوقية بناءً عى التصوّرات التالية:

1.  يشــير »المبلــغ المقــدّر« إلى الســعر المســتحق مقابــل الأصــل في معاملــة ســوقية عــى أســاس محايــد. 

بينــما يقصــد بالقيمــة الســوقية الســعر الأكــر ترجيحًــا والــذي يمكــن الحصــول عليــه في الســوق عــى نحــو 

معقــول في تاريــخ التقييــم وفقًــا لتعريــف القيمــة الســوقية. وهــو أفضــل ســعر معقــول يمكــن أن يحصــل 

عليــه البائــع، كــما أنــه الســعر الأكــر فائــدة للمشــري. 

ــغ  ــن مبل ــارة ع ــل عب ــة الأص ــات - قيم ــول والالتزام ــة الأص ــه مبادل ــى أساس ــي ع ــذي ينبغ ــدأ ال 2.  المب

ــلي ــع فع ــعر بي ــبقة أو س ــورة مس ــددًا بص ــا مح ــت مبلغً ــري وليس تقدي

3.  تاريــخ التقييــم وهــو: القيمــة المحــددة بزمــن معــين في تاريــخٍ معلــوم، وذلــك لأنّ الأســواق وظروفهــا 

يمكــن أن تتغــير مــما قــد يــؤدي إلى عــدم صحــة أو ملاءمــة القيمــة التقديريــة في وقــت آخــر. وتبُــين قيمــة 

التقييــم حالــة الســوق وظروفــه في تاريــخ التقييــم وليــس في أيّ تاريــخ آخــر.

4.  »المشري الراغب« وهو الشخص الذي لديه دافع للراء وليس مجراً عليه.

١.4
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5.  »البائــع الراغــب« وهــو الشــخص الــذي لا يكــون حريصًــا ولا مجــراً عــى البيــع بــأيّ ســعر، ولا يتعامــل 

بســعر لا يعُــد معقــولًا في الســوق الحــالي.

6.  »معاملــةٌ عــى أســاسٍ محايــدٍ« وهــي معاملــة بــين أطــراف ليســت بينهــم علاقــة خاصــة مثــل: شركــة أم 

وشركاتهــا التابعــة، أو مالــك الأرض والمســتأجر، ويمكــن أن تتســبب هــذه العلاقــة في جعــل مســتوى الســعر 

غــير معهــود في الســوق أو متضخــم بســبب عنــر ذي قيمــة خاصــة.

7.  بعــد تســويق مناســب يتــم عــرض الأصــل في الســوق بأفضــل طريقــة ممكنــة وفي أنســب فــرة زمنيــة 

حســب نوعيــة الأصــل. 

8.  »يتــرف كلُّ طــرف مــن الأطــراف بمعرفــة وحكمــة« أنّ كلاًّ مــن المشــري الراغــب والبائــع الراغــب 

ــوق في  ــة الس ــة، وحال ــة والممكن ــتخداماته الفعلي ــه، واس ــل وخصائص ــة الأص ــم بطبيع ــة وعل ــى معرف ع

ــم. ــخ التقيي تاري

9.  دون قــسٍر أو إجبــارٍ ــــ أيّ كل طــرف لديــه دافــع ورغبــة لإتمــام المعاملــة، ولكنــه غــير مجــر أو ملــزم 

عــى إتمامهــا.

ــه في ســوق تنافســيّة مفتوحــة يتــرف المشــاركون فيهــا  ــا علي ــا متفاوضً •  القيمــة الســوقية تمثــل مبلغً

بــكل حريــة. ويمكــن أن تكــون ســوق الأصــل ســوقاً دوليــةً أو محليــةً، كــما يمكــن أن تتألــف الســوق مــن 

ــا  ــي يعــرض فيه ــد مــن المشــرين والبائعــين أو عــدد محــدود مــن المشــاركين. وتكــون الســوق الت العدي

الأصــل للبيــع هــي عــادةً الســوق التــي تجــري فيهــا مبادلــة الأصــل المعــروض. 

ــذي  ــى وأفضــل اســتخدام للأصــل. وأفضــل اســتخدام هــو الاســتخدام ال ــة الســوقية أع ــين القيم •    تبُ

يعمــل عــى تعظيــم قيمــة وإمكانــات الأصــل بأقــى قــدر ممكــن وعــى النحــو الــذي يجيــزه القانــون 

ــة. ويمكــن أن يكــون الاســتخدام الأعــى والأفضــل هــو الاســتخدام  ــة والاقتصادي ــق الجــدوى المالي ويحق

الحــالي للأصــل أو اســتخدامٌ آخــرٌ بديــلٌ، ويحــدد ذلــك المشــارك في الســوق بنــاءً عــى تصوراتــه حــول نــوع 

الأصــل والســعر الــذي يرغــب في دفعــه.

ــير  ــك أو مشــر محــدد وغ ــة بالنســبة لمال ــه قيم ــذي ل ــة الســوقية ســمات الأصــل ال •  لا تعكــس القيم

متــاح للمشــرين الآخريــن في الســوق. وهــذه المزايــا يمكــن أن تتعلــق بالخصائــص الماديــة أو الجغرافيــة أو 

الاقتصاديــة أو القانونيــة للأصــل. وتشــرط القيمــة الســوقية تجاهــل أيّ عنــر مــن هــذه القيمــة؛ لأنهــا 

في أيّ تاريــخ معــين تفــرض وجــود مشــر راغــب وليــس مشــر راغــب محــدد.



59
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

٢. الإيجار السوقي 

ــين مؤجــر  ــم ب ــخ التقيي ــار في تاري ــذي عــى أساســه ينبغــي تأجــير العق ــري ال ــغ التقدي ــارةٌ عــن المبل هــو عب

ــويق  ــد تس ــد بع ــاس محاي ــى أس ــة ع ــار معامل ــبة، وفي إط ــير مناس ــروط تأج ــب، ب ــتأجر راغ ــب ومس راغ

ــار. ــسر أو إجب ــة دون ق ــة والحصاف ــن المعرف ــاس م ــى أس ــراف ع ــن الأط ــرف م ــرف كلُّ ط ــث يت ــب حي مناس

يُمكــن اســتخدام الإيجــار الســوقي كأســاس للقيمــة عنــد تقييــم حــقّ أســاسّي يخضــع لعقــد إيجــار أو حــقّ نشــأ 

عــن عقــد إيجــار. وفي مثــل هــذه الحــالات مــن الــروري النظــر في القيمــة الإيجاريــة التعاقديــة وفي القيمــة 

الإيجاريــة الســوقية إذا كانــت مختلفــةً عــن بعضهــا البعــض.  ويُمكــن تطبيــق شرح القيمــة الســوقية المبــين 

أعــلاه في تفســير القيمــة الإيجاريــة الســوقية. 

القيمة المنصفة  .3

رُ لنقــل ملكيّــة أحــد الأصــول أو الالتزامــات بــين أطــراف محدديــن وراغبــين، وعــى معرفــة    هــي الســعرُ المقــدَّ

بحيــث تظهــر مصالــح الأطــراف المعنيّــة في هــذه القيمــة )لا ينطبــق عــى التقييــمات لأغــراض إعــداد التقاريــر 

ــداد  ــة في إع ــة المنصف ــف القيم ــة أن تعاري ــم الدولي ــير التقيي ــس معاي ــير بمجل ــة المعاي ــرى لجن ــة(، إذ ت المالي

التقاريــر الماليــة تتوافــق عمومــاً مــع القيمــة الســوقية، ولكــن مفهــوم القيمــة المنصفــة هــو أوســع نطاقــاً مــن 

القيمــة الســوقية.

القيمة الاستثارية:  .4

 هــي قيمــةُ أصــلٍ مــا بالنســبة للمالــك أو المالــك المحتمــل لأغــراض اســتثمارية أو تشــغيلية خاصــة بــه، وتبــين 

ــة للجهــة التــي يتــم عمــل التقييــم لصالحهــا، كــما تســتخدم  القيمــة الاســتثمارية الظــروف والأهــداف المالي

ــزاً  ــوقية حاف ــه الس ــل وقيمت ــتثمارية للأص ــة الاس ــين القيم ــروق ب ــز الف ــتثمار، وتحف ــاس أداء الاس ــاً لقي غالب

للمشــرين والبائعــين لدخــول الســوق.

هــي الســعر الــذي يبــين مزايــا وعيــوبَ محــددة تــأتي مــن الملكيّــة بــين طرفــيْن محدديـْـن وليــس مــن الســوق بوجــه 

عــام، وهــي غالبــاً مــا تطُبّــق في ســياقات قانونيــة وبموجــب أحــكام قضائيــة، وهــي تقديــر منطقــي وغــير متحيــز 

ــز القيمــة المنصفــة بشــكل واضــح عــن  لســعر الســوق المحتمــل لســلعة أو خدمــة أو أصــل. ومــن الممكــن تميي

القيمــة الســوقية، إذ تتطلــب القيمــة المنصفــة تقييــماً للســعر العــادل بــين طرفــيْن محدديــن مــع الأخــذ في الاعتبــار 

المزايــا أو العيــوب التــي يجنيهــا كلُّ طــرف مــن المعاملــة، وفي المقابــل تســتبعد القيمــة الســوقية بوجــه عــام أيّــة 

مزايــا لا تكــون متاحــة للمشــاركين في الســوق.

الفــرق بــين القيمــة الســوقية والقيمــة الاســتثمارية: هــو أن القيمــة الســوقية هــي بالأســاس قيمــة الأصــل في ســوق 

ــل مســتثمرٍ فــرديٍّ بنــاءً عــى القواعــد والأهــداف والمعايــير  مفتوحــة، بينــما تتحــدد القيمــة الاســتثمارية مــن قِبَ

الفريــدة مــن نوعهــا الخاصــة بهــذا المســتثمر.

*

*
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القيمة التكاملية:  .5

ــيْن أو أكــر معــاً، بحيــث تكــون القيمــة  ــيْن أو حصت ــرٌ إضــافيٌّ للقيمــة، وتنتــج عــن ضَــمِّ أصل        هــي عن

ــم المنفــردة. الناتجــة أكــر مــن مجمــوع القي

 6. قيمة التصفية :

     قيمــة التصفيــة هــي المبلــغ الناتــج عــن بيــع أصــل أو مجموعــة مــن الأصــول تدريجيًــا عــى أجــزاء متفرقــة. 

ــك  ــع، وكذل ــةً للبي ــي تكــون قابل ــز الأصــول؛ ل ــف تجهي ــار تكالي ــة في الاعتب ــة التصفي وينبغــي أن تأخــذ قيم

الأنشــطة المتعلقــة بالتــرف فيهــا. ويمكــن تحديــد قيمــه التصفيــة في إطــار فرضيتــين مختلفتــين للقيمــة:

  أ( معاملةٌ منظمةٌ ذات فرة تسويقية نموذجية.

 ب( معاملةٌ قسريةٌ ذات فرة تسويقية قصيرة

ويجب أن يوُضّح المقُيّم أيّ فرضية للقيمة تمّ استخدامها.

)ب( أسسٌ أخرى للقيمة )قائمةٌ غير شاملة(:

1. القيمة المنصفة )المعايير المحاسبية الدّوليّة(

2. القيمة السوقية المنصفة )منظمة التعاون الاقتصادي والتنمية( 

3. القيمة السوقية المنصفة )دائرة الإيرادات الداخلية للولايات المتحدة الأمريكية( 

4. القيمة المنصفة )القانونية أو التريعية( 

)ج( فرضية القيمة أو الاستخدام المفترض:

 تصــف فرضيــة القيمــة أو الاســتخدام المفــرض الظــروف المتعلقــة بكيفيــة اســتخدام الأصــل أو الالتــزام. ويمكــن أن 

تتطلــب أسسًــا مختلفــةً مــن القيمــة فرضيــة قيمــة معينــة أو تســمح بالنظــر في عــدة فرضيــات للقيمــة. وفيــما يــلي 

بعــض الفرضيــات الشــائعة للقيمــة:

الاستخدام الأعى والأفضل.  أ( 

الاستخدام الحالي.   ب( 

التصفية المنظمة.  ج( 

البيع القسري.  د( 

ــل بالقيمــة التزاوجيــة مــن تجميــع أصلــيْن أو أكــر لإنشــاء  تنشــأ القيمــة التكامليــة والتــي كانــت تعُــرف مــن قبَْ

ــرادى الأصــول. ــم فُ أصــلٍ جديــدٍ يحُقــق قيمــةً أعــى مــن مجمــوع قِيَ

*
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١. الاستخدام الأعى والأفضل 

ــذي يحقــق أعــى قيمــةً للأصــل مــن وجهــة نظــر المشــارك.  الاســتخدام الأعــى والأفضــل هــو الاســتخدام ال

وعــى الرغــم مــن أنّ المفهــوم يطُبــق عــادةً عــى الأصــول غــير الماليــة؛ لأنّ العديــد مــن الأصــول الماليــة ليــس 

لهــا اســتخداماتٌ بديلــةٌ، ولكــن يمكــن أن تكــون هنــاك ظــروفٌ يلــزم فيهــا النظــر في أعــى وأفضــل اســتخدام 

للأصــول الماليــة.

ــن  ــا م ــكان(، وممكنً ــدر الإم ــة )بق ــة المادي ــن الناحي ــا م يجــب أن يكــون الاســتخدام الأعــى والأفضــل ممكنً

ــا، ويحقــق أعــى قيمــة. إذا كان الاســتخدام الأعــى والأفضــل مختلــف  الناحيــة الماليــة، ومســموحًا بــه قانونيً

ــر عــى القيمــة. عــن الاســتخدام الحــالي، فــإنّ تكاليــف تحويــل الأصــل إلى أعــى وأفضــل اســتخدام يؤث

٢.  الاستخدام الحالي

 الاســتخدام الحــالي هــي الطريقــة الحالیــة التــي یتــم بھــا اســتخدام الأصــل أو الالتــزام أو مجموعــة الأصــول أو 

الالتزامــات، ويمكــن أن يكــون الاســتخدام الحــالي، ولكــن ليــس بالــرورة، الاســتخدام الأعــى والأفضــل.

 3. التصفية المنظمة

التصفيــة المنظمــة هــي قيمــة مجموعــة مــن الأصــول التــي يمكــن تحقيقهــا في عمليــة التصفيــة، في ظــل منــح 

البائــع فــرة زمنيــة معقولــة لإيجــاد مشــر )أو مشــرين(، مــع اضطــراره إلى بيــع الأصــل عــى مــا هــو عليــه 

وفي مكانــه.

 يمكن أن تختلف الفرة المعقولة للعثور عى المشري )أو المشرين( حسب نوع الأصل وظروف السوق.

4. البيع القسري

يســتخدم مصطلــح »البيــع القــسري« غالبًــا في الظــروف التــي يكــون فيهــا البائــع تحــت الإجبــار للقيــام بالبيــع، 

ونتيجــةً لذلــك تصبــح فــرة التســويق غــير كافيــة، وقــد لا يســتطيع المشــرون القيــام بأعــمال الفحــص النــافي 

للجهالــة. ويعتمــد الســعر الــذي يمكــن الحصــول عليــه في هــذه الظــروف عــى طبيعــة الضغــوط عــى البائــع 

ــين هــذا الســعر تبعــات عــدم تمكــن  ــام بالتســويق المناســب. كــما يمكــن أن يب ــة القي وأســباب عــدم إمكاني

البائــع مــن البيــع في الفــرة المتاحــة. ولا يمكــن تقديــر الســعر الــذي قــد يتــم الحصــول عليــه في البيــع القــسري 

بصــورة معقولــة مــا لم تتضــح طبيعــة القيــود المفروضــة عــى البائــع وســببها. ويبــين الســعر الــذي يقبــل بــه 

ــا لمــا ورد في  ــع القــسري ظروفــه الخاصــة أكــر مــن ظــروف بائــع راغــب افــراضي وفقً ــة البي البائــع في عملي

تعريــف القيمــة الســوقية. وليــس للســعر الــذي يمكــن الحصــول عليــه بموجــب البيــع القــسري ســوى علاقــة 

عارضــة مــع القيمــة الســوقية أو أيّ مــن أســس القيمــة الأخــرى الــواردة في هــذا المعيــار. و«البيــع القــسري« 

عبــارةٌ عــن وصــف للموقــف الــذي تتــم فيــه المبادلــة ولا يعتــر أساسًــا للقيمــة. 

ــة  ــو القيم ــة ه ــاس القيم ــون أس ــا يك ــدة عندم ــسري« المؤك ــع الق ــلات »البي ــتبعاد معام ــم اس ــا يت ــادةً م ع

ــسريّ. ــع ق ــة بي ــي عملي ــوق ه ــدة في الس ــةً محاي ــةً تجاري ــن أنّ معامل ــق م ــب التحق ــن الصع ــن م ــوقية، ولك الس
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             المعيار ١05: أساليب وطرق التقييم

        يجــب أن يتــم النظــر في أســاليب التقييــم المناســبة، وفيــما يــلي شرحٌ وتفصيــلٌ للأســاليب الثلاثــة الرئيســة للتقييــم، 

والتــي تعتمــد عــى المبــادئ الاقتصادية لتــوازن الأســعار، وتوقــع الفوائد، والاســتبدال. 

الأساليب الأساسية في التقييم هي:

أسلوب السوق  أ( 

أسلوب الدخل  ب( 

أسلوب التكلفة  ج( 

يتضمن كلُّ أسلوب طرقاً مختلفةً ومفصلةً للتطبيق.

ــة، فــلا توجــد  ــار أســلوب وطريقــة التقييــم إلى إيجــاد الطريقــة الأنســب للأصــل في ظــل ظــروف معين يهــدف اختي

طريقــةٌ واحــدةٌ مناســبةٌ لكافــة حــالات التقييــم الممكنــة. وينبغــي أن تنظــر عمليــة الاختيــار فيــما يــلي عــى الاقــل:

 أ( أساس وفرضية القيمة المناسبة التي تحددها شروط وغرض مهمة التقييم.

 ب( نقاط القوة والضعف لأسلوب وطريقة التقييم المحتملة.

 ج( مــدى ملاءمــة كلّ طريقــة بالنظــر إلى طبيعــة الأصــل والأســاليب والطــرق التــي يســتخدمها المشــاركون في الســوق 

المعنيــة.

 د( توافر المعلومات الموثوقة اللازمة لتطبيق الطريقة.

١.5
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ــة  ــا في دق ــم واثقً ــون المقُيّ ــا يك ــةً عندم ــل، خاص ــم الأص ــة لتقيي ــن طریق ــر م ــتخدام أک ــم اس ــن المقُیّ ــب م لا یطُل

ــم في  ــك ينبغــي أن ينظــر المقُيّ ــع ذل ــم. وم ــق وظــروف مهمــة التقيي ــار حقائ ــد اعتب ــة واحــدة عن ــة طريق ومصداقي

أكــر مــن أســلوب أو طريقــة تقييــم واســتخدامها للتوصــل إلى مــؤشر للقيمــة، لا ســيما عندمــا تكــون المعلومــات أو 

ــة. ــة واحــدة أن تحصــل عــى نتيجــة موثوق ــة لطريق ــير كافي المدخــلات غ

 ١. أسلوب السوق: 

ــة )مشــابهة(  ــة الأصــل مــع أصــول مطابقــة أو مقارن يقــدم أســلوب الســوق مــؤشًرا عــى القيمــة مــن خــلال مقارن

ــا معلومــات ســعرية. ــر عنه تتوف

ينبغي تطبيق أسلوب السوق وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية:

تم بيع الأصل محل التقييم مؤخراً في معاملة مناسبة لأساس القيمة.  أ( 

 ب( أن يكون الأصل محل التقييم أو أصول مشابهة له يتم تداولها بنشاط في سوق مفتوح.

وجود معاملات متكررةً أو حديثةً لأصول مشابهة يمكن ملاحظتها.   ج( 

ــة  ــا في دق ــم واثقً ــون المقُيّ ــا يك ــةً عندم ــل، خاص ــم الأص ــة لتقيي ــن طریق ــر م ــتخدام أک ــم اس ــن المقُیّ ــب م لا یطُل

ــم في  ــك ينبغــي أن ينظــر المقُيّ ــع ذل ــم. وم ــق وظــروف مهمــة التقيي ــار حقائ ــد اعتب ــة واحــدة عن ــة طريق ومصداقي

أكــر مــن أســلوب أو طريقــة تقييــم واســتخدامها للتوصــل إلى مــؤشر للقيمــة، لا ســيما عندمــا تكــون المعلومــات أو 

ــة. ــة واحــدة أن تحصــل عــى نتيجــة موثوق ــة لطريق ــير كافي المدخــلات غ

يعُــرف أيضًــا أســلوب الســوق بأنــه: الأســلوب الــذي يســتند إلى أوضــاع الســوق، أو أســلوب المقارنــة، ويســتند هــذا 

الأســلوب إلى مفهــوم الإحــلال،  وفكــرة هــذا المفهــوم هــي: أن المســتثمر لــن يدفــع مقابــل أصــلٍ مــا ســعراً أعــى 

مــن المدفــوع في أصــول مماثلــة في ظــل ظــروف مماثلــة، ويتــم التوصــل للقيمــة الســوقية للأصــل بمقارنــة الأصــل 

موضــوع التقييــم بأدلــة وشــواهد عــى عمليــات بيــوع لأصــولٍ مماثلــةٍ أو طبــق الأصــل.

ــين الأصــل محــل  ــروق ب ــا لتســوية الف ــة وتعديله ــات الأصــول المماثل ــل مبيع ــلوب يجــري تحلي ــذا الأس ــق ه وف

التقييــم والأصــل المقــارن، ويجــري عمــل التســويات للعوامــل غــير المتماثلــة مثــل الوقــت والحجــم والطبوغرافيــة 

والشــكل والنــوع ومســتوى الأماكــن المجــاورة والتخطيــط والتنميــة والكثافــة ومعامــل رســملة الديــن إلى حقــوق 

الملكيــة، وزيــادة الأصــول عــى حاجــة الركــة أو نشــاط الأعــمال ... إلــخ.

أســلوب الســوق لــه جاذبيــة كبــيرة بســبب ســهولة تطبيقــه في حالــة وجــود معاملــة أو شركــة قابلــة للمقارنــة، 

ــة شــائعة عنــد تســويق الركــة أو الأصــل عــى نطــاق واســع للغــير، وفي ظــل هــذه الظــروف قــد  وهــذه الحال

ــل  ــد القيمــة الســوقية لركــة )نشــاط أعــمال( أو أصــل مــا، وتتمث يكــون أســلوب الســوق هــو الأنســب لتحدي

القيــود المبدئيــة المرتبطــة بأســلوب الســوق في مــدى توفــر شركات، أو معامــلات قابلــة للمقارنــة أبُرمــت في الآونــة 

الأخــيرة لتحديــد القيمــة الســوقية.

*
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٢. أسلوب الدخل:   

ــة  ــة حالي ــة المســتقبلية إلى قيم ــات النقدي ــل التدفق ــق تحوي ــن طري ــة ع ــؤشًرا عــى القيم ــدم أســلوب الدخــل م يق

واحــدة. ووفقًــا لهــذا الأســلوب يتــم تحديــد قيمــة الأصــل بالرجــوع إلى قيمــة الإيــرادات أو التدفقــات النقديــة أو توفير 

التكاليــف مــن الأصــل ولهــا عــدة طــرق وهــي عبــارة عــن تطبيقــات متنوعــة في اســتخدام طريقــة التدفقــات النقديــة 

المخصومــة.

 ينبغي تطبيق أسلوب الدخل وإعطاءه الأولوية أو وزن مهم في الحالات التالية:

 أ( عندمــا تكــون قــدرة الأصــل عــى توليــد الدخــل هــو العنــر الأســاسي الــذي يؤثــر عــى القيمــة مــن وجهــة 

نظــر المشــاركين.

ــةً لمبلــغ الإيــرادات المســتقبلية للأصــل محــل التقييــم وتوقيتهــا، ولكــن لا يوجــد   ب( تتوفــر توقعــات معقول

ســوى عــدد قليــل مــن المقارنــات الســوقية ذات الصلــة، إن وجــدت.

3. أسلوب التكلفة:    

يقــدم أســلوب التكلفــة مــؤشًرا للقيمــة باســتخدام المبــدأ الاقتصــادي الــذي ينــص عــى أنّ المشــري لــن يدفــع لأصــل 

مــا أكــر مــن تكلفــة الحصــول عــى أصــل ذي منفعــة مماثلــة ســواءً عــن طريــق الــراء أو البنــاء مــا لم تكــن هنــاك 

عوامــل متعلقــة بالوقــت، أو الإزعــاج أو المخاطــر أو أي عوامــل أخــرى متعلقــةً. 

ــمّ  ــاج الأصــل، ومــن ث ــدم الأســلوب مــؤشًرا للقيمــة عــن طريــق حســاب التكلفــة الحاليــة لاحــلال أو إعــادة إنت ويقُ

ــع أشــكال التقــادم الأخــرى. خصــم الإهــلاك المــادي وجمي

ويعتمــد أســلوب الدخــل عــى قيمــة التدفقــات النقديــة المســتقبلية التــي يحققهــا نشــاط الأعــمال، أو الأصــل عــى 

مــدى العمــر المتبقــي لــه،  ويبــدأ أســلوب الدخــل بتقديــرٍ للتدفقــات النقديــة الســنوية التــي يتوقــع المســتثمر 

الحصيــف أن يحققهــا نشــاط الأعــمال، أو الأصــل محــل التقييــم عــى مــدى فــرةِ تنبــؤٍ منفصلــة، وينطــوي ذلــك 

ــات  ــويق والعملي ــين بالتس ــع المختص ــاتٍ م ــن مناقش ــن أن يتضم ــن الممك ــة، وم ــات المالي ــلٍ للمعلوم ــى تحلي ع

والشــؤون الماليــة لرســم ســيناريو للتدفقــات النقديــة المســتقبلية، وبعــد ذلــك يتــم تحويــل التدفقــات النقديــة 

ــق  ــف تحقي ــي تكتن ــر الت ــبٍ للمخاط ــدٍ مناس ــدلِ عائ ــتخدام مع ــة باس ــا الحالي ــادل لقيمته ــتقبلية إلى المع المس

ــة  ــة )القيم ــة المخصوم ــات النقدي ــلوب التدفق ــق أس ــمال، ووف ــاط الأع ــن نش ــا م ــأ به ــة المتنب ــات النقدي التدفق

الحاليــة للتدفقــات النقديــة( تضُــاف القيمــة الحاليــة للتدفقــات النقديــة التقديريــة بعــد ذلــك للقيمــة الحاليــة 

ــة فــرة التنبــؤ للوصــول إلى القيمــة الســوقية. ــة لنشــاط الأعــمال في نهاي ــة للقيمــة المتبقي المعادِل

ــة  ــات النقدي ــة التدفق ــة الاســتثمار وطريق ــة وهــي طريق ــدرج تحــت أســلوب الدخــل أربعــة طــرق تطبيقي وين

ــار  ــاج العق ــة إنت ــى إمكاني ــرق ع ــة الط ــد كاف ــاح. وتعتم ــة الأرب ــة وطريق ــة والمتبقي ــة القيم ــة وطريق المخصوم

ــة. ــات النقدي ــل والتدفق للدخ

*
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يجمــع هــذا الأســلوب قيمــة الموقــع وتكلفــة المبنــى للوصــول إلى القيمــة الســوقية للعقــار، وإذا كان المبنــى قــد 

شُــيِّد منــذ عــدة ســنوات، فمــن الــروري حســاب معــدل إهــلاك لــه، ومــن الممكــن أن يكــون الســبب في الإهــلاك 

هــو الإهــلاك المــادي، أو الإهــلاك الوظيفــي، أو الإهــلاك الاقتصــادي.

يحُــدد أســلوبُ التكلفــة القيمــةَ الســوقية لأصــلٍ مــا باعتبارهــا تقديــراً للتكلفــة الحاليــة لــراء الأصــل أو إحلالــه،  

ــف  ــع المســتثمر الحصي ــوازن الســعري، ولا يدف ــتبدال والت ــة الخاصــة بالاس ــادئ الاقتصادي ــك إلى المب ويســتند ذل

مقابــل أصــل مــا ســعراً يتجــاوز ســعر أصــلً آخــر لــه منفعــة مماثلــة، وتحــدد تكاليــف الإحــلال بأصــل جديــد أعــى 

مبلــغ يُمكِــن أن يدفعــه مســتثمر حصيــف مقابــل أصــل مــا، وإذا كان الأصــل الــذي يجــري تقييمــه يتيــح منفعــة 

أقــل مــن الأصــل الجديــد، ففــي هــذه الحالــة تكــون تكلفــة هــذا الأصــل أقــل مــن تكلفــة إحلالــه بأصــلٍ جديــد، 

وبنــاءً عليــه تتــم تســوية تكلفــة الإحــلال بأصــلٍ جديــد مقابــل الخســائر في القيمــة بســبب التقــادم.

يعتمــد اختيــار الأســلوب دائمـًـا عــى توفــر المعلومــات والغــرض مــن التقييــم، ونــوع العقــار. فمثــلاً إذا كان العقــار 

منــزل جديــد لــه منــازل مشــابه ففــي هــذه الحالــة تكــون الأولوليــة لطريقــة المقارنــة مــن أســلوب الســوق. أمــا 

إذا العقــار مختصًــا ولا توجــد مقارنــات متوفــرة ولــلا يــدر دخــلًا فالاختيــار ســيقع عــى طريقــة التكلفــة. وتتنــاول 

معايــير الأصــول كل طريقــة بإســهاب.

*

*

في هــذه الطريقــة تجُمــع قيمــة الموقــع وتكلفــة المبنــى للوصــول إلى القيمــة الســوقية للعقــار، وإذا كان المبنــى قــد 

شُــيِّد منــذ عــدة ســنوات، فمــن الــروري حســاب معــدل إهــلاك لــه، ومــن الممكــن أن يكــون الســبب في الإهــلاك هــو 

الإهــلاك المــادي، أو الإهــلاك الوظيفــي، أو الإهــلاك الاقتصــادي.

4. أساليب التطبيق

  تتضمــن أســاليب التقييــم الرئيســية طــرق وأســاليب عديــدة وتفصيليــة للتطبيــق، وقــد نوُقشــت الطــرق والأســاليب 

المختلفــة المتنوعــة والشــائع اســتخدامها لفئــات مختلفــة مــن الأصــول في معايــير الأصــول.
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معايير الأصول

١.0

الثالث

المعيار 400: الحقوق والمصالح العقارية

             مقدمة

      تنطبــق المبــادئ الــواردة في المعايــير العامــة عــى تقييــمات المصالــح العقاريــة. وينــص هــذا المعيــار عــى المتطلبــات 
الإضافيــة التــي تنطبــق عــى تقييــمات المصالــح العقارية.1

إنّ المصلحــة العقاريــة هــي الحــق في ملكيّــة الأرض والمبــاني أو الســيطرة عليهــا أو اســتغلالها أو إشــغالها. وهنــاك ثلاثــة 

أنــواع رئيســية مــن الحقــوق العقاريــة، الحــق الدائــم المطلــق في حيــازة الأرض، والحــق التملــك لفــرة محــددة، وأخــيراً 

حــق اســتخدام الأرض أو المبــاني، ولكــن دون التمتــع بحــق الملكيّــة أو الســيطرة الحريــة، كحــق المــرور عــى ملكيّــة 

الأرض أو اســتغلالها فقــط في نشــاط محــدد.

١.١

1  تحتوي المذكرة عى مقتطفات مخترة من المعيار 400، يرجى الرجوع إلى كتاب معايير التقييم الدولية 2017 ص122 للاطلاع عى المعيار كاملاُ.
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تنــدرج الأصــول غــير الملموســة خــارج تصنيــف الأصــول العقاريــة، ولكــن يمكــن أن يكــون الأصــل غــير الملمــوس مرتبطــاً 

بقيمــة الأصــول العقاريــة وذا تأثــير كبــير عليهــا؛ لذلــك مــن الــروري أن يكــون واضحًــا في نطــاق العمــل مــا الــذي 

يجــب أن يتضمنــه التقييــم وأن يســتبعده تحديــدًا، فعــى ســبيل المثــال: يمكــن ربــط تقييــم أحــد الفنــادق بعلامتــه 

التجاريــة دون الفصــل بينهــما. وفي هــذه الحــالات ستشــمل عمليــة التقييــم النظــر في إدراج الأصــول غــير الملموســة 

وأثرهــا عــى تقييــم أصــول العقــارات. 

عــادةً مــا تكــون هنــاك حاجــةً إلى إجــراء تقييــمات للمصالــح العقاريــة لأغــراض مختلفــة، منهــا: الإقــراض المضمــون، 

والبيــع والــراء، والرائــب، وإجــراءات التقــاضي، والتعويــض، والإعســار، والأغــراض المحاســبية.

               أساليب وطرق التقييم 

يمكن تطبيق أساليب التقييم الثلاثة المنصوص عليها في المعيار 105 كلها عى تقييم المصالح العقارية.

١.٢.١أسلوب السوق 

عــادةً مــا تكــون المصالــح العقاريــة ذات خصائــص مختلفــة، حتــى وإن كانــت الأرض والمبــاني ذات خصائــص ماديــة 

مطابقــة لتلــك المتداولــة في الســوق فــإنّ الموقــع ســيكون مختلفًــا. وعــى الرغــم مــن أوجــه الاختــلاف هــذه عــادةً مــا 

يســتخدم أســلوب الســوق لتقييــم المصالــح العقاريــة. 

ــح  ــم والمصال ــار محــل التقيي ــين العق ــة ب ــة ومناســبة للمقارن ــة معروف ــماد وحــدات مقارن ــم اعت ــى المقي ــي ع وينبغ

ــة  ــدات المقارن ــلي وح ــما ي ــه، وفي ــم تقييم ــذي يت ــل ال ــوع الأص ــا لن ــدات تبعً ــون الوح ــرى وأن تك ــة الأخ العقاري

ــادةً:  ــتخدمة ع المس

أ( سعر المر المربع من المبنى أو الهكتار من الأرض.

ب( سعر الغرفة.

ج( سعر وحدة الإنتاج، مثل: إنتاجية المحصول.

ــار  ــة للعق ــص المختلف ــة الخصائ ــم بمقارن ــة التقيي ــة في عملي ــعار مماثل ــات أس ــى أيّ بيان ــماد ع ــدى الاعت ــدد م يح

والمعاملــة التــي اشــتقت منهــا البيانــات مــع العقــار الــذي يتــم تقييمــه. وتشــمل الاختلافــات المحــددة التــي ينبغــي 

ــال لا الحــر مــا يــلي: ــة، وعــى ســبيل المث ــح العقاري ــم المصال ــد تقيي ــا عن مراعاته

أ( نوع المصلحة المستمد منها الأدلة عى الأسعار ونوع المصلحة التي يتم تقييمها.

ب( موقع العقار.

ج(  نوعية الأرض وعمر المباني ومواصفاتها.

د( الاستخدام أو تقسيم الأراضي المسموح به في كل عقار. 

هـ( الظروف التي تم تحديد السعر فيها وأساس القيمة المطلوب.

و(  التاريخ الفعلي للأدلة عى الأسعار وتاريخ التقييم. 

ز(  ظروف السوق في وقت المعاملات، وكيف تختلف عن الظروف الموجودة في تاريخ التقييم.

١.٢
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١.٢.٢ أسلوب الدخل 

تسُــتخدم طــرقٌ مختلفــةٌ للوصــول إلى القيمــة تحــت العنــوان العــام لأســلوب الدخــل، وتشــرك جميعهــا في خاصيــة أنّ 

القيمــة تســتند إلى الدخــل الفعــلي أو المقــدر الــذي إمّــا أن يكــون مولــدًا أو يمكــن توليــده بواســطة مالــك المصلحــة. 

في حالــة العقــارات الاســتثمارية التــي يمكــن أن يكــون دخلهــا في صــورة إيجــار.

ترتبــط قــدرة العقــار عــى توليــد الدخــل بالنســبة لبعــض المصالــح العقاريــة ارتباطـًـا وثيقًــا باســتخدام نشــاط تجــاري 

معــين )عــى ســبيل المثــال: الفنــادق، وملاعــب الغولــف، إلــخ(. وفي حالــة وجــود مبنًــى مناســب فقــط لنــوع معــين مــن 

الأنشــطة التجاريــة فعــادةً مــا يكــون الدخــل مرتبطـًـا بالتدفقــات النقديــة الفعليــة أو المحتملــة والتــي ســتتحقق لمالكه 

مــن هــذا النشــاط. وعــادةً مــا يشُــار إلى اســتغلال الإمكانــات التجاريــة للعقــار لبيــان قيمتــه »بطريقــة الأربــاح«. 

١.٢.3 أسلوب التكلفة 

عادةً ما يطبق هذا الأسلوب عى تقييم المصالح العقارية من خلال طريقة تكلفة الاحلال المهلكة. 

 يمكــن اســتخدامه كأســلوب أســاسي في حالــة عــدم وجــود أدلــةٌ عــى أســعار المعامــلات لعقــارات مماثلــة أو تدفقــات 

دخــل فعــلّي أو مفرضــة قابلــة للتحديــد يمكــن أن يتحقــق لمالــك المصلحــة ذات العلاقــة.

فيما يلي شرح مبسط لبعض طرق التقييم بأسلوب الدخل:

طريقــة الاســتثمار : يجــب تحديــد إجــمالي القيمــة الإيجاريــة للأصــل في البدايــة، وبعــد ذلــك يتــم خصــم 

المروفــات الســنوية للأصــل مــن إجــمالي القيمــة الإيجاريــة للوصــول إلى صــافي القيمــة الإيجاريــة الســنوية، وتتــم 

ــة الرأســمالية للأصــل. ــة الســنوية للوصــول إلى القيم ــة الإيجاري رســملة صــافي القيم

طريقــة التدفقــات النقديــة المخصومــة : يمكــن حســابها مــن القيمــة الحاليــة للتدفقــات النقديــة مــن الأصــل التــي 

تتكــون مــن تدفقــات إيراديــة إلى الداخــل )دخــل( وتدفقــات نقديــة إلى الخــارج )مروفــات( يتــم التوصــل إليهــا 

بتطبيــق معــدلِ خصــمٍ عــى التدفقــات النقديــة، ومجمــوع التدفقــات النقديــة هــو القيمــة الرأســمالية للأصــل.

طريقــة القيمــة المتبقيــة: يتــم التوصــل للقيمــة الســوقية للعقــار بخصــم قيمــة تكاليــف التطويــر ومخاطــر وأربــاح 

المطــور مــن إجــمالي قيمــة التطويــر الخاصــة بالعقــار، ويتــم تحويــل القيمــة المتبقيــة الناتجــة إلى قيمــة حاليــة 

بتطبيــق ســعر الاقــراض الحــالي عــى مــدة التطويــر. 

طريقــة الأربــاح: يمكــن حســاب القيمــة عــن طريــق حســاب إجــماليُّ الدخــل ناقصًــا منــه المشــريات للوصــول إلى 

إجــماليِّ الربــح،  إجــماليُّ الأربــاح ناقصًــا منهــا المروفــات والنفقــات للوصــول إلى صــافي الأربــاح أو الرصيــد القابــل 

ــل  ــد القاب ــك(، الرصي ــين المســتأجر والمال ــم تقاســمه ب ــذي يت ــغ ال ــل للقســمة المبل ــد القاب ــل الرصي للقســمة )يمث

للقســمة ناقصًــا منــه حصــة المســتأجر للوصــول إلى إجــماليِّ القيمــة الإيجاريــة الســنوية، إجــماليُّ القيمــة الإيجاريــة 

الســنوية ناقصــاً منهــا المروفــات الســنوية للوصــول إلى صــافي القيمــة الإيجاريــة الســنوية، وتتــم رســملة صــافي 

القيمــة الإيجاريــة الســنوية للوصــول إلى القيمــة الســوقية للأصــل.

*
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يمكــن اســتخدام أســلوب التكلفــة كأســلوب ثانــويّ أو مســاعد في حالــة توفــر أدلــة عــى أســعار المعامــلات الســوقية 

أو تدفقــات دخــل قابلــة للتحديــد.

تتطلــب الخطــوة الأولى حســاب تكلفــة الاحــلال. وعــادةً مــا تكــون تكلفــة احــلال العقــار بآخــر حديــث مكافــئ في 

تاريــخ التقييــم. ويســتثنى مــن ذلــك إذا كان يجــب أن يكــون العقــار المكافــئ نســخةً طبــق الأصــل مــن العقــار محــل 

التقييــم لتزويــد المشــارك بعقــار لــه نفــس الاســتخدام، وفي هــذه الحالــة ســتكون تكلفــة الاحــلال تلــك التكلفــة الخاصة 

بإعــادة إنتــاج العقــار محــل التقييــم بــدلًا مــن احلالــه بعقــار حديــث مكافــئ. ويجــب أن تعكــس تكلفــة الاحــلال كافة 

التكاليــف العرضيــة، مثــل: قيمــة الأرض، والبنيــة الأساســية، ورســوم التصميــم، وتكاليــف التمويــل، وأربــاح المطوريــن 

التــي ســيتكبدها أحــد المشــاركين في إنشــاء أصــل مكافــئ. 

ــي  ــي والتقن ــادي والوظيف ــادم الم ــا للتق ــل وفقً ــئ للتعدي ــث المكاف ــار الحدي ــة العق ــع تكلف ــب أن تخض ــك يج لذل

والاقتصــادي، والهــدف مــن أيّ تعديــل وفقًــا للتقــادم تقديــر مقــدار انخفــاض قيمــة العقــار محــل التقييــم بالنســبة 

ــم  ــل التقيي ــار مح ــة للعق ــة المادي ــادم الحال ــي التق ــئ. ويراع ــث المكاف ــار الحدي ــة بالعق ــل بالمقارن ــر محتم لأيّ مش

ــئ. ــث المكاف ــار الحدي ــة بالعق ــة مقارن ــه الاقتصادي ــه ومنفعت ووظائف

               الاعتبارات الخاصة بالحقوق والمصالح العقارية 

عنــد تقييــم أيّ مصلحــة عقاريــة مــن الــروري تحديــد طبيعــة الحقــوق المســتحقة لمالــك تلــك المصلحــة وإبــراز أيّ 

قيــود أو رهــون مفروضــة بســبب وجــود مصالــح أخــرى في نفــس العقــار. وكثــيراً مــا يختلــف مجمــوع القيــم الفرديــة 

لمختلــف المصالــح في نفــس العقــار عــن قيمــة المصلحــة العليــا دون أعبــاء الماليــة.

١.3
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المعيار 410 ــ العقارات التطويرية0.٢

             مقدمة

      تنطبــق المبــادئ الــواردة في المعايــير العامــة معايــير التقييــم الدّوليّــة مــن 101 إلى 105 عــى تقييــمات العقــارات 

التطويريــة. ويشــمل هــذا المعيــار فقــط تعديــلات أو متطلبــات إضافيــة أو أمثلــة محــددة عــن كيفيــة تطبيــق المعايــير 

العامــة عــى التقييــمات التــي ينطبــق عليهــا هــذا المعيــار. ويجــب أيضًــا عــى تقييــمات العقــارات التطويريــة اتبــاع 
المعيــار 400 الحقــوق والمصالــح العقاريــة.2

ــى  ــق أع ــا لتحقي ــادة تطويره ــزم إع ــي يل ــح الت ــا المصال ــة بأنهّ ــارات التطويري ــرف العق ــار تعُ ــذا المعي ــياق ه وفي س

ــمل: ــم، وتش ــخ التقيي ــةً في تاري ــت جاري ــا زال ــا أو م ــمال تطويره ــت أع ــي انته ــا، أو الت ــتخدام له ــل اس وأفض

أ( بناء المباني. 

ب( الأراضي غير المطورة الجاري تزويدها بالبنية التحتية. 

ج( إعادة تطوير الأراضي المطورة في السابق. 

د( تحسين المباني أو المنشآت القائمة أو تغييرها. 

هـ( الأراضي المخصصة للتطوير في إحدى المخططات المعتمدة. 

و( الأراضي المخصصة للاستخدامات الأعى قيمة أو كثافة في إحدى المخططات المعتمدة.

يمكــن أن تكــون هنــاك حاجــةً إلى إجــراء تقييــمات للعقــارات التطويريــة لأغــراض مختلفــة. ويتحمــل المقُيّــم مســؤولية 

ــماً  ــي يمكــن أن تتطلــب تقيي ــة عــى الحــالات الت ــة بأمثل ــما يــلي قائمــةٌ غــير حري ــم. وفي فهــم الغــرض مــن التقيي

للعقــارات التطويريــة: 

أ( عند تحديد ما إذا كانت المروعات المقرحة مجديةً من الناحية المالية. 

ب( كجزء من الاستشارات العامة والالتزامات المالية لدعم معاملات الراء وضمان القروض.

ج( لأغــراض إعــداد التقاريــر الريبيــة كثــيراً مــا تكــون تقييــمات العقــارات التطويريــة ضروريــةً لتحليــل ضرائــب 

القيمــة المضافــة.

ــين المســاهمين وحســابات  ــات ب ــل: المنازع ــم في حــالات، مث ــل التقيي ــي تســتلزم تحلي ــة الت ــاوى القضائي د( الدع

الخســائر.

٢.١

2  تحتوي المذكرة عى مقتطفات مخترة من المعيار 410، يرجى الرجوع إلى كتاب معايير التقييم الدولية 2017 ص131 للاطلاع عى المعيار كاملاُ.



71
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

د( الدعاوى القضائية التي تستلزم تحليل التقييم في حالات، مثل: المنازعات بين المساهمين وحسابات الخسائر.

هـ( لأغراض التقارير المالية عادةً ما يكون تقييم العقارات التطويرية ضرورياً فيما يتعلق بالحسابات الخاصة 

باندماج المنشآت، ومشريات ومبيعات الأصول وتحاليل الاضمحلال في القيمة.

و( الأحداث النظامية أو القانونية الأخرى التي يمكن أن تتطلب تقييم العقارات التطويرية، مثل: نزع الملكية.

ــول أو  ــن الأص ــوع م ــك الن ــق لذل ــار المطب ــاع المعي ــم اتب ــى المقُيّ ــب ع ــة يج ــارات التطويري ــم العق ــد تقيي عن

الالتزامــات )عــى ســبيل المثــال: المعيــار 400 »الحقــوق والمصالــح العقاريــة«(.

              أسس القيمة 

يجب عى المقُيّم اختيار أساس القيمة المناسبة عند تقييم العقارات التطويرية وفقًا لمعيار 104 أسس القيمة.

عــادةً مــا يشّــمل تقييــم العقــارات التطويريــة عــددًا كبــيراً مــن الافراضــات والافراضــات الخاصــة بشــأن حالــة أو وضع 

المــروع عنــد إنجــازه، عــى ســبيل المثــال: يمكــن أن تنــص الافراضــات الخاصــة عــى أن مــروع التطويــر قــد أنُجــز، 

أو أنّ العقــار مؤجــرٌ بالكامــل. ووفقًــا لمتطلبــات المعيــار 101 نطــاق العمــل، يجــب اطــلاع كافــة أطــراف عقــد التقييــم 

عــى الافراضــات الهامــة والخاصــة المســتخدمة في أيّ عمليــة تقييــم ويجــب إقرارهــا والاتفــاق عليهــا في نطــاق العمــل. 

كــما يمكــن أن تكــون هنــاك حاجــةً إلى إيــلاء عنايــة خاصــة عنــد إمكانيــة اعتــماد أطــراف أخــرى عــى نتيجــة التقييــم.

ــم  ــد تصمي ــوق بع ــا الس ــير فيه ــي تغ ــالات الت ــلأرض في الح ــتخدام ل ــل اس ــى وأفض ــروع أع ــل الم ــن أن لا يمث يمك

ــراً  ــة؛ نظ ــة الصل ــة عديم ــة في البداي ــروع المقرح ــاز الم ــف إنج ــون تكالي ــن أن تك ــة يمك ــذه الحال ــروع. وفي ه الم

لقيــام البائعــين في الســوق إمّــا بهــدم المبــاني المنجــزة جزئيًــا أو اســتخدامها في مــروع بديــل. ولابــد أن تعكــس قيمــة 

العقــارات التطويريــة قيــد الإنشــاء القيمــة الحاليــة للمــروع البديــل والتكاليــف والمخاطــر المرتبطــة بإنجــاز المــروع.

٢.٢

             أساليب وطرق التقييم

يمكــن تطبيــق أســاليب التقييــم الثلاثــة المنصــوص عليهــا في المعيــار 105 أســاليب وطــرق التقييــم جميعهــا عــى تقييــم 

أيّ مصلحــة عقاريــة. وهنــاك أســلوبان رئيســيان متعلقــان بتقييــم العقــارات التطويريــة، هــما:

أ( أسلوب السوق  

ــجٌ مــن أســلوب الســوق وأســلوب الدخــل وأســلوب التكلفــة ويســتند  ــة، وهــي مزي ب( طريقــة القيمــة المتبقي

ــة  ــول إلى القيم ــور للوص ــد المط ــر وعائ ــف التطوي ــاع تكالي ــزة واقتط ــر« المنج ــة التطوي ــمالّي قيم ــك إلى »إج ذل

ــة  ــارات التطويري ــة للعق المتبقي

٢.3
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ويعتمــد أســلوب التقييــم المقــرر اســتخدامه عــى أســاس القيمــة المطلــوب وكذلــك حقائــق وظــروف معينــة، مثــل: 

مســتوى المعامــلات الأخــيرة، ومرحلــة تطويــر المــروع، والتحــركات في الأســواق العقاريــة منــذ بداية المــروع، وينبغي 

أن يكــون دائمـًـا الأســلوب الأنســب لتلــك الظــروف؛ لذلــك فــإنّ عمليــة اختيــار الأســلوب الأنســب بالغــة الأهميــة.

٢.3.١ أسلوب السوق 

تكــون بعــض أنــواع العقــارات التطويريــة متجانســةً ومتداولــةً بكــرة في الســوق بحيــث تكــون هنــاك بيانــات كافيــة 

مــن المبيعــات الأخــيرة لاســتخدامها كمقارنــة مبــاشرة في الحــالات التــي يكــون فيهــا التقييــم مطلوبًــا.

في معظــم الأســواق، يمكــن أن يفــرض أســلوب الســوق قيــودًا عــى العقــارات التطويريــة الأكــر أو الأكــر تعقيــدًا أو 

العقــارات الأصغــر التــي تكــون تكــون فيهــا التحســينات المقرحــة غــير متجانســة. ويرجــع ذلــك إلى أنّ عــدد المتغــيرات 

بــين العقــارات المختلفــة ودرجتهــا يتســببا في إجــراء مقارنــات مبــاشرة بــين كافــة المتغــيرات غــير القابلــة للتطبيــق عــى 

الرغــم مــن أنّ الأدلــة الســوقية المعدلــة بشــكل صحيــح )انظــر المعيــار 105 أســاليب وطــرق التقييــم، القســم 20,5( 

يمكــن أن تســتخدم كأســاس لعــدد مــن المتغــيرات الموجــودة في التقييــم.

ــاً للعقــارات التطويريــة التــي قــد بــدأت أعــمال التحســين فيهــا ولكنهــا لم تنتــه  ــد تطبيــق أســلوب الســوق صعب يعُ

بعــد. ونــادرًا مــا تتنتقــل ملكيّــة هــذه العقــارات بــين المشــاركين وهــي في حالــة منجــزة جزئيًــا، باســتثناء إذا كان ذلــك 

جــزءًا مــن نقــل ملكيّــة المنشــأة أو كان البائــع إمــا معــسًرا أو مفلسًــا، ومــن ثــم فإنـّـه غــير قــادر عــى إنجــاز المــروع. 

وحتــى في حالــة احتــمال وجــود أدلــة عــى نقــل ملكيّــة عقــار تطويــر آخــر منجــز جزئيًــا مبــاشرةً قبــل تاريــخ التقييــم، 

فــإنّ درجــة إنجــاز العمــل ســتختلف بالتأكيــد حتــى وإن كانــت العقــارات متشــابهة.

يمكــن أن يكــون أســلوب الســوق مناســبًا لتحديــد قيمــة أيّ عقــار مكتمــل كأحــد المدخــلات المطلــوب في إطــار طريقــة 

القيمــة المتبقيــة، وهــو مــا يــرد شرحــه بمزيــد مــن التفصيــل في القســم المتعلــق بطريقــة القيمــة المتبقيــة )القســم 90(.

٢.3.٢ أسلوب الدخل 

يمكن أن يشمل تقدير القيمة المتبقية لأيّ عقار تطويريّ استخدام نموذج التدفقات النقدية في بعض الأسواق. 

ــة في إطــار  ــار منجــز كأحــد المدخــلات المطلوب ــد قيمــة أيّ عق كــما يمكــن أن يكــون أســلوب الدخــل مناســبًا لتحدي

طريقــة القيمــة المتبقيــة، وهــو مــا يــرد شرحــه بمزيــد مــن التفصيــل في القســم المتعلــق بطريقــة القيمــة المتبقيــة.

2.3.3 أسلوب التكلفة 

يمكــن اســتخدام أســلوب التكلفــة كوســيلة لبيــان قيمــة العقــارات التطويريــة، مثــل: أيّ تطويــر مقــرح لأحــد المبــاني 

أو المنشــآت الأخــرى التــي لا يوجــد لهــا ســوقٌ نشــطٌ عنــد إنجــاز أعــمال التطويــر بهــا.

يســتند أســلوب التكلفــة إلى المبــدأ الاقتصــادي الــذي مفــاده أنّ أيّ مشــري لــن يدفــع في أيّ أصــل مــا يزيــد عــن المبلــغ 

المدفــوع مقابــل إنشــاء أيّ أصــل لــه نفــس الاســتخدام. يجــب عــى المقُيّــم مراعــاة التكلفــة التــي يتكبدهــا أيُّ مشــر 

محتمــل للحصــول عــى أصــل مماثــل مــع إمكانيــة تحقيــق نفــس الربــح مــن التطويــر الــذي يمكــن الحصــول عليــه 

مــن تطويــر العقــار محــل التقييــم. 



73
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

ــة  ــم، وســتتكرر عملي ــري محــل التقيي ــار التطوي ــر عــى العق ــة تؤث ــا غــير عادي ــاك ظروفً ــا لم تكــن هن ــك م ومــع ذل

تحليــل أيّ تطويــر مقــرح وتحديــد للتكاليــف المتوقعــة لأيّ بديــل افــراضّي بشــكل فعّــال إمــا في أســلوب الســوق أو 

طريقــة القيمــة المتبقيــة كــما هــو موضــحٌ أعــلاه، والتــي يمكــن تطبيقهــا مبــاشرةً عــى العقــار محــل التقييــم.

٢.3.4 طريقة القيمة المتبقية 

تعــرف هــذه الطريقــة بهــذا الاســم؛ لأنهّــا تشُــير إلى المبلــغ المتبقــي بعــد طــرح كافــة التكاليــف المعروفــة أو المتوقعــة 

اللازمــة لإنجــاز التطويــر مــن القيمــة المتوقعــة للمــروع عنــد إنجــازه وذلــك بعــد الأخــذ في الاعتبــار المخاطــر المرتبطــة 

بإنجــاز المــروع، وتســمى القيمــة الناتجــة القيمــة المتبقيــة. وهــي مــن الطــرق المتقدمــة التــي تنــدرج تحــت أســلوب 

تقييــم الدخــل.

ــد والتطــور عــن  ــث التعقي ــيراً مــن حي ــا كب ــة اختلافً ــة القيمــة المتبقي ــق طريق ــماذج المســتخدمة لتطبي ــف الن  تختل

النــماذج الأكــر تعقيــدًا التــي تســمح بمزيــد مــن الدراســة للمدخــلات ومراحــل التطويــر المتعــددة والأدوات التحليليــة 

المتطــورة. ويســتند النمــوذج الأنســب إلى حجــم التطويــر المقــرح ومدتــه وتعقيــده. 

ينبغي عى المقُيّم عند تطبيق طريقة القيمة المتبقية دراسة وتقييم معقولية وموثوقية ما يلي: 

أ( مصــدر المعلومــات الخاصــة بــأيّ مبــان أو منشــآت مقرحــة، كأيّ مخططــات ومواصفــات يتــم الاعتــماد عليهــا 

في عمليــة التقييــم.  

ب( أيُّ مصــدر للمعلومــات عــن تكاليــف البنــاء وغيرهــا مــن التكاليــف التــي يتــم تكبدهــا خــلال إنجــاز المــروع 

والتــي ســيتم اســتخدامها في التقييــم.

تؤخــذ العنــاصر الأساســية التاليــة بعــين الاعتبــار عنــد تطبيــق الطريقــة لتقديــر القيمــة الســوقية للعقــارات التطويريــة، 

وإذا كانــت هنــاك حاجــةً إلى أســاس آخــر، فيمكــن أن يتطلــب الأمــر مدخــلات بديلــة.

أ( قيمة العقارات المنجزة. 

ب( تكاليف البناء. 

ج( أتعاب المستشارين. 

د( تكاليف التسويق. 

هـ( الجدول الزمني. 

و( تكاليف التمويل.

ز( أرباح التطوير. 

ح( معدل الخصم. 



تمارين الوحدة الثانية: 
مقدمة إلى معايير التقييم الدولية
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ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيا يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل ما يلي:

1. يوُصى باستخدام أكر من أسلوب أو طريقة للتقييم، وخاصة في حالة عدم وجود معطيات وبيانات واقعية وملحوظة 

2. يقدم أسلوب التكلفة مؤشراً للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي والذي مفاده: أنّ المشري لا يدفع مقابل شراء أصلٍ 

أكر من تكلفة الحصول عى أصلٍ له نفس المنفعة

3. أسلوب السوق هو: قيمة أصل ما بالنسبة للمالك، أو المالك المحتمل لأغراضٍ غير استثمارية أو تشكيلية خاصة 

4. في طريقة أسلوب التكلفة تجُمع قيمة الموقع وتكلفة المبنى للوصول إلى القيمة السوقية للعقار

5. يعتمد أسلوب السوق عى قيمة التدفقات النقدية التي يحققها نشاط الأعمال

6. القيمة السوقية هي: السعر المقدر لنقل مِلكِْيِّة أحد الأصول، أو الالتزامات بين أطراف محددين وراغبين، وعى 

معرفة بحيث تظهر مصالح الأطراف المعنيّة في هذه القيم

7. تاريخ التقييم: هو التاريخ الذي يستند إليه الرأي الخاص بقيمة الأصل 

8. الإيجار السوقي هو: المبلغ التقديري الذي ينبغي عى أساسه تأجير العقار في تاريخ التقييم، بين مؤجرٍ مجرٍ 

ومستأجرٍ راغبٍ، بروط تأجيرٍ مناسبةٍ 

9. يقدم أسلوب الدخل مؤشراً للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي مفاده أن المشري لا يدفع مقابل شراء أصلٍ أكر 

من تكلفة الحصول عى أصلٍ له نفس المنفعة

10. قد يختلف تاريخ التقييم عن تاريخ تقرير التقييم وتاريخ الإصدار

وْليَِّة هو وضع إجراءات تتسم بــــ:  1. الغاية من استخدام الإطار العام لمعايير التقييم الدَّ

أ( الشفافية والثبات والموضوعية.                    ج( البعد عن التضليل. 

ب( المصداقية والوضوح والدقة.                    د( جميع ما سبق.

2. يجب أن يتم التقييم من قِبَلِ فرد أو شركة تتوفر لديه المهارات التالية: 

أ( المهارات الفنية والخرة والمعرفة الملائمة بالأصل    ج( المهارات التي تمكن من إعطاء الأصل أكر مما يستحق.    

ب( المهارات الذهنية الكافية لسد الثغرات والتحايل.    د( جميع ما سبق.

3. عند تقديم التقرير لمهمة تقييم تشمل أصلًا أو أكر فيجب توفر إحدى المعلومات التالية عى الأقل:

أ( الأسلوب أو الأساليب المستخدمة                  ج( وثائق نطاق العمل.

ب( المدخلات الرئيسة المستخدمة.                 د( جميع ما سبق.

أ

ب
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أكمل الفراغات التالية باستخدام إحدى الاختيارات المتاحة لك أدناه: 

4. عند قيام طرفٍ آخر بتقديم معلومات لعملية التقييم يجب عى المقُيِّم: 

أ( قبولها وتسجيلها والعمل بها.                ج( التحقق من أهليتها ومصدرها قبل الاعتماد عليها.

ب( رفضها وعدم النظر إليها مطلقاً.           د( لا شيء مما سبق.

5. يشمل المعيار 101 نطاق العمل عى:

ج( ميثاق العمل. أ( هوية المقيم.                              

ب( تاريخ التقييم.                                 د( أ و ب معاً.

)البيع القسري، رسملة الدخل، القيمة الحالية للتدفقات النقدية، نماذج التسعيرات ذات الخيارات المتنوعة، القيمة التكاملية، 

القيمة المنصفة، الخروج عن المعايير، القيمة السوقية، أسلوب السوق، القيمة الاستثمارية، أسلوب التكلفة، أسلوب الدخل( 

1. أساليب التقييم تشمل: ____________و____________ و ________.

2. أساس القيمة ويشمل: ________ و __________و ________ و __________.

3. من الطرق التي تندرج تحت أسلوب الدخل ______________________________.

4. يستخدم مصطلح ________ في الظروف التي يكون فيها البائع تحت الإجبار للقيام بالبيع.

5. ____________ هي الحالة التي يجب فيها الامتثال لمتطلب قانونّي أو تريعيّ أو تنظيميّ.

ج



الملاحظات:
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حل التمارين
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ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيا يلي: 

حلول تمارين الوحدة الأولى:

 نظام المقُيِّمين المعُتمدين ولائحته التنفيذية ولائحة عضوية الهيئة وميثاق آداب وسلوك مهنة التقييم 

اختر الإجابة الصحيحة في كل ما يلي:

1.     الهيئة السعودية للمُقَيِّمين المعُتمدين غير هادفة للربح ولها ميزانية مستقلة

2.     يتم إيقاف مخالف أحكام النظام من ممارسة مهنة التقييم مدة خمس سنوات

3.     يجب عى العضو الأساسي اجتياز الاختبارات التي تعقدها الهيئة -غير اختبار الزمالة- من أجل تأهيليه

4.     ليس بالرورة أنّ كل من يمارس مهنة التقييم هو عضواً أساسياً في الهيئة

5.     لا بد أن يكون الشخص المتقدم للقيد في السجل كامل الأهلية 

6.     يسري الميثاق عى المقَُيِّمين الداخليّيَن فقط والذين اسُْتثُنُْوا من النظام حال ممارستهم إحدى خدمات التقييم

7.     يجوز للمُقَيِّم أن يجمع بين المهنة ومزاولة الأعمال التي لا تتعارض مع سلوك المهنة وآدابها 

8.     ينص مبدأ الاستقلالية عى أن يحَْظرُُ عى المقَُيِّم قبول هدايا، أو هبات، أو استثناءات غير معتادة قبل قبول مهمة 

تقييم أو أثناءها

9.     ينص مبدأ الكفاءة عى وجوب إفصاح المقَُيِّم عن حالته كمُقَيِّم داخلي، أو مُقَيِّم خارجي مستقل 

10.     يجب الحصول عى موافقة العميل عند طلب المساعدة الخارجية، كما ينبغي الإفصاح عن هوية المساعدين 

ودورهم في إعداد تقرير التقييم

1-    من شروط مزاولة مهنة التقييم: 

أ( ن يكون من العاملين في شركة تمارس مهنة التقييم.   ج( أن يكون شخصًا خبيراً بمجال التقييم.

ب( أن يكون عضواً أساسياً في الهيئة.               د( أن يكون أي شخص مهتم في المجال من عامة الناس.

2-   من مبادئ ميثاق آداب وسلوك مهنة التقييم:

أ( السلوك المهني.                              ج( محدودية العملاء.

ب( اعتبار المصالح الشخصية.                د( اعتبار الآراء والأهداف المحددة مسبقًا.

3-   تطُبق عى كل من يخالف أحكام النظام أياًّ من العقوبات التالية: 

ج( إلغاء الرخيص.  أ( الإنذار.                                

د( الإجابة أ  و  ج. ب( السجن لمدة خمس سنوات.         

أ

ب

×

×

×

×

×
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4-  يندرج تحت مبدأ ___________ أنه يحظرُُ أن يمارس التقييم من لا ينطبق عليه تعريف المقَُيِّم.

ج( السلوك المهني.  أ( النزاهة.                               

ب( الكفاءة.                               د( الاستقلالية.

أكمل الفراغات التالية باستخدام إحدى الاختيارات المتاحة لك أدناه: 

)المقَُيِّم، إعداد وتطوير المعايير،معايير التقييم ، المقَُيِّم المعُتمد، أعضاء أساسيون، عضو أساسي مؤقت، التقييم، أعضاء 

منتسبون( 

______________ هو عملية تقدير قيمة العقارات بكافة أنواعها وفقاً لنوع محدد للقيمة ولغرض محدد.  .1

__________________ وهي العضوية التي سبق منحها لمن تقدم لها ممن كان ممارسًا لأعمال تقييم   .2

العقارات عند نفاذ النظام. 

______________ هو الشخص ذو الصفة الطبيعية أو الاعتبارية والذي يرخص له بمزاولة مهنة التقييم.   .3

من أهداف الهيئة التي تسعى إليها _________________ .  .4

______________  هي المعايير التي تعتمدها الهيئة.   .5

ج

التقييم العقاري

المقَُيِّم المعُتمد 

إعداد وتطوير المعايير

معايير التقييم 

العضو الأساسي المؤقت  
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ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيا يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل ما يلي:

1. يوُصى باستخدام أكر من أسلوب أو طريقة للتقييم، وخاصة في حالة عدم وجود معطيات وبيانات واقعية وملحوظة 

2. يقدم أسلوب التكلفة مؤشراً للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي والذي مفاده: أنّ المشري لا يدفع مقابل شراء أصلٍ 

أكر من تكلفة الحصول عى أصلٍ له نفس المنفعة

3. أسلوب السوق هو: قيمة أصل ما بالنسبة للمالك، أو المالك المحتمل لأغراضٍ غير استثمارية أو تشكيلية خاصة 

4. في طريقة أسلوب التكلفة تجُمع قيمة الموقع وتكلفة المبنى للوصول إلى القيمة السوقية للعقار

5. يعتمد أسلوب السوق عى قيمة التدفقات النقدية التي يحققها نشاط الأعمال

6. القيمة السوقية هي: السعر المقدر لنقل مِلكِْيِّة أحد الأصول، أو الالتزامات بين أطراف محددين وراغبين، وعى 

معرفة بحيث تظهر مصالح الأطراف المعنيّة في هذه القيم

7. تاريخ التقييم: هو التاريخ الذي يستند إليه الرأي الخاص بقيمة الأصل 

8. الإيجار السوقي هو: المبلغ التقديري الذي ينبغي عى أساسه تأجير العقار في تاريخ التقييم، بين مؤجرٍ مجرٍ 

ومستأجرٍ راغبٍ، بروط تأجيرٍ مناسبةٍ 

9. يقدم أسلوب الدخل مؤشراً للقيمة باستخدام المبدأ الاقتصادي الذي مفاده أن المشري لا يدفع مقابل شراء أصلٍ أكر 

من تكلفة الحصول عى أصلٍ له نفس المنفعة

10. قد يختلف تاريخ التقييم عن تاريخ تقرير التقييم وتاريخ الإصدار

وْليَِّة هو وضع إجراءات تتسم بــــ:  1. الغاية من استخدام الإطار العام لمعايير التقييم الدَّ

أ( الشفافية والثبات والموضوعية.                     ج( البعد عن التضليل. 

ب( المصداقية والوضوح والدقة.                     د( جميع ما سبق.

2. يجب أن يتم التقييم من قِبَلِ فرد أو شركة تتوفر لديه المهارات التالية: 

أ( المهارات الفنية والخرة والمعرفة الملائمة بالأصل    ج( المهارات التي تمكن من إعطاء الأصل أكر مما يستحق.    

ب( المهارات الذهنية الكافية لسد الثغرات والتحايل.    د( جميع ما سبق.

أ

ب

×

×

×

×

×

حلول تمارين الوحدة الثانية:

مقدمة إلى معايير التقييم الدولية
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3. عند تقديم التقرير لمهمة تقييم تشمل أصلًا أو أكر فيجب توفر إحدى المعلومات التالية عى الأقل:

أ( الأسلوب أو الأساليب المستخدمة                  ج( وثائق نطاق العمل.

ب( المدخلات الرئيسة المستخدمة.                  د( جميع ما سبق.

أكمل الفراغات التالية باستخدام إحدى الاختيارات المتاحة لك أدناه: 

4. عند قيام طرفٍ آخر بتقديم معلومات لعملية التقييم يجب عى المقُيِّم: 

أ( قبولها وتسجيلها والعمل بها.                ج( التحقق من أهليتها ومصدرها قبل الاعتاد عليها.

ب( رفضها وعدم النظر إليها مطلقاً.           د( لا شيء مما سبق.

5. يشمل المعيار 101 نطاق العمل عى:

ج( ميثاق العمل. أ( هوية المقيم.                              

ب( تاريخ التقييم.                                 د( أ و ب معاً.

)البيع القسري، رسملة الدخل، القيمة الحالية للتدفقات النقدية، نماذج التسعيرات ذات الخيارات المتنوعة، القيمة 

التكاملية، القيمة المنصفة، الخروج عن المعايير، القيمة السوقية، أسلوب السوق، القيمة الاستثمارية، أسلوب التكلفة، 

أسلوب الدخل( 

1. أساليب التقييم تشمل: ____________و____________ و ___________.

2. أساس القيمة ويشمل: ___________ و ___________و___________ و______________.

3. من الطرق التي تندرج تحت أسلوب الدخل ________________________.

4. يستخدم مصطلح   ________ في الظروف التي يكون فيها البائع تحت الإجبار للقيام بالبيع.

5. ______________ هي الحالة التي يجب فيها الامتثال لمتطلب قانونّي أو تريعيّ أو تنظيميّ.

ج

أسلوب السوق   

البيع القسري

الخروج عن المعايير

القيمة المنصفة

القيمة الحالية للتدفقات النقدية

القيمة الاستثاريةالقيمة السوقيةالقيمة التكاملية

أسلوب التكلفة   أسلوب الدخل   
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المراجع 
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كتاب معايير التقييم الدولية )النسخة العربية سارية من 2020/1/31 - الطبعة الأولى(.  •

كتاب نظام المقَُيِّمين المعُتمدين.  •

كتاب اللائحة التنفيذية لنظام المقَُيِّمين المعُتمدين.  •

كتاب لائحة عضوية الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين.  •

القواعد العامة لشهادة زمالة الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين.  •

كتاب ميثاق آداب وسلوك مهنة التقييم – إصدار 2015/6/30م.  •
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