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الملخص التنفيذي   1

ِـم المعتمــد، خاصــةًً عندمــا تنشــأ هــذه الظــروف عــن أحــداث  ًـا للمُُقََ�ي يمثــل التقييــم في ظــل ظــروف الســوق غير المســتقرة تحدي�

ــة، ويكمــن هــذا التحــدي في ارتفــاع  ــؤ بهــا أو بتأثيراتهــا المحتمل ــة يصعــب التنب ــة غير متوقعــة أو أحــداث مســتقبلية مرتقب جاري

درجــة عــدم اليــقين المرتبطــة بالقيمــة الناتجــة عــن عمليــة التقييــم.

ــقين، واتخــاذ  ــة التعامــل مــع حــالات عــدم الي ِـم المعتمــد حــول كيفي ــة للمُُقََ�ي ــات عملي ــم توجيه ــة إلى تقدي تهــدف هــذه الوثيق

الإجــراءات المناســبة لدعــم دقــة واتســاق نتائــج التقييــم، والحــد مــن مســتوى عــدم اليــقين فيهــا، وذلــك مــع الالتــزام بالقواعــد 

والأحــكام المنظمــة لمهنــة التقييــم في المملكــة، بمـا في ذلــك الإصــدار الأحــدث مــن معــايير التقييــم الدوليــة والأدلــة المهنيــة ذات 

ــر التقييــم. ــد نطــاق العمــل وحتــى إعــداد تقري العلاقــة. وتشــمل هــذه التوجيهــات مراحــل التقييــم كافــة، مــن تحدي

وتشمل تلك التوجيهات ما يلي: 

ــة التقييــم وتخفيضهــا إلى أدنى حــد  ــة التقييــم مــن خلال إدارة مخاطــر جميــع مراحــل عملي مراقبــة وضبــط جــودة عملي 	■

كـن. ممـ

ممارســة الشــك المهنــي والحكــم المهنــي، عنــد التــقصي عــن بيانــات ومــدخلات التقييــم وانتخابهــا، وتعديلهــا، والنظــر في  	■

اســتخدام أكثر مــن أســلوب أو طريقــة أو نمـوذج في التقييــم، بمـا يتناســب مــع الاســتخدام المقصــود، وطبيعــة الأصــل، ودرجــة 

عــدم اليــقين.

الإيضاحات والإفصاحات اللازمة في نطاق العمل وفي تقرير التقييم وتشمل: 	■

القيود على نطاق العمل والافتراضات الضرورية والافتراضات الخاصة المستخدمة. 	■

الصعوبات التي يواجهها المقيم، بما في ذلك قصور البيانات أو ضعف جودتها. 	■

أن التقييم يتم في ظل ظروف تتسم بعدم اليقين وبناءًً على البيانات المتاحة في حينه. 	■

عدم القدرة على التنبؤ بأي تغييرات مستقبلية ومدى تأثيرها على القيمة. 	■

وجود درجة متأصلة من عدم اليقين في القيمة الناتجة. 	■

أن القيمة الناتجة وتعكس ظروف السوق عند تاريخ التقييم ولمدة محددة فقط. 	■

إذا رأى المُقُ�يّـم -بعــد ممارســة الشــك والحكــم المهنــي واتخــاذ إجــراءات ضبــط جــودة التقييــم وإدارة مخاطــر عمليــة التقييــم، في 

جميــع مراحــل عمليــة التقييــم، ووضــع الإيضاحــات والإفصاحــات اللازمــة في نطــاق العمــل وتقريــر التقييــم- أنــه مــن غير الممكــن 

تخفيــض درجــة عــدم اليــقين في القيمــة الناتجــة بالقــدر المناســب للاســتخدام المقصــود، بمـا يحــول دون إبــداء رأي تقييــم موثــوق 

وممتثــل للقواعــد والأحــكام المنظمــة لمهنــة التقييــم في المملكــة، فيجــب عليــه رفــض المهمــة والاعتــذار عنهــا.
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المقدمة  2

يمثــل التقييــم في ظــل ظــروف تتســم بعــدم اليــقين تحدي�ًـا للمُُقََيــم المُعُتمــد عنــد أداء مهــام التقييــم، ســواء بســبب أحــداث جاريــة 

غير متوقعــة أو مســتقبلية يصعــب التنبــؤ بهــا أو بأثرهــا على الســوق، ويعــود هــذا التحــدي في جــزء منــه إلى قصــور في البيانــات 

الملحوظــة، وهــي "المعلومــات المتاحــة بســهولة للمشــاركين في الســوق عــن الأحــداث أو المعــاملات الفعليــة المســتخدمة في تحديــد 

ــة، أو لتضاربهــا وعــدم اتســاقها  ــة قابليتهــا للمقارن ــزام أو كليــهما 1 "، وذلــك إمــا لعــدم توفرهــا، أو محدودي قيمــة الأصــل أو الالت

نتيجــة تقلــب الأســعار في ظــل ظــروف الســوق غير المســتقرة.

وتهــدف هــذه الوثيقــة إلى الإشــارة إلى بعــض الفقــرات مــن معــايير التقييــم الدوليــة التــي قــد تكــون ذات أهميــة خاصــةًً عنــد 

التقييــم في ظــروف عــدم اليــقين، بالإضافــة إلى تقديــم توجيهــات لمســاعدة المقيــم المعتمــد في التعامــل مــع عــدم اليــقين، والافصــاح 

عنــه للمســتخدمين المقصوديــن الذيــن يعتمــدون على تقريــر التقييــم، ولا يعــتبر هــذا التوجيــه معيــاراًً في حــد ذاتــه، ويجــب على 

ــة،  ــم الدولي ــايير التقيي ــن مع ــم وتشــمل الإصــدار الأحــدث م ــة التقيي ــزام بالقواعــد والأحــكام المنظمــة لمهن ــم المعتمــد الالت المقي

والدلـيـل المهـنـي ذي العلاـقـة عـنـد إـجـراء عملـيـة التقيـيـم.

كما ينبغــي التنويــه إلى أن هــذه الوثيقــة لا تتنــاول حــالات عــدم اليــقين الناتجــة عــن الشروط المقيــدة لنطــاق العمــل أو البيانــات 

بموجــب شروط التعاقــد الخاصــة بمهمــة تقييــم محــددة، بــل تركــز على حــالات عــدم اليــقين الناتجــة عــن ظــروف الســوق العامــة، 

ســواء أكانــت تلــك الظــروف نتيجــة أحــداث غير متوقعــة أو مرتقبــة تؤثــر في إمكانيــة الحصــول على بيانــات مناســبة وموثوقــة، مــا 

يــؤدي إلى ارتفــاع درجــة عــدم اليــقين في النتائــج التــي يمكــن الوصــول إليهــا.

ينشــأ عــدم اليــقين كنتيجــة لأحــداث غير متوقعــة أو مرتقبــة، جاريــة أو مســتقبلية، محليــة أو دوليــة، أو تحــولات اقتصاديــة، وقــد 

ًـا بالاقتصــاد الــكلي فيؤثــر على كافــة قطاعــات الســوق مثــل الأزمــة الماليــة لعــام 2009م، أو كــوارث طبيعيــة  يكــون ذلــك مدفوع�

ــوان "التعامــل مــع عــدم اليــقين في التقييــم في  ــة ورقــة بعن ــم الدولي مثــل جائحــة كوفيــد19- وقــد أصــدر مجلــس معــايير التقيي

أوقــات اضطــراب الســوق" في مــارس 2020م، ويــوصى بالرجــوع إليهــا لمزيــد مــن التفاصيــل بهــذا الشــأن.

ًـا بالاقتصــاد الجــزئي فيؤثــر على قطــاع مــعين مــن الســوق، مثــل إصــدار قــرارات، أو تغــييرات على  وقــد يكــون عــدم اليــقين مدفوع�

بعــض الأنظمــة ذات العلاقــة، أو ترقــب إصدارهــا، مــا قــد يؤثــر على القطــاع بشــكل عــام أو في نطــاق محــدد، ســواء بالاندفــاع نحــو 

البيــع أو الشراء، أو بفقــدان الســيولة نظــرًاً لتردد أو إحجــام المشــاركين في الســوق عــن التعامــل وترقــب الأحــداث ومــدى تأثيرهــا 

على الـعـرض والطـلـب.

1      )معايير التقييم الدولية-قائمة المصطلحات-فقرة 20-10(.
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2        معايير التقييم الدولية-قائمة المصطلحات-فقرة 30-10.

3        معايير التقييم الدولية-قائمة المصطلحات-فقرة 22-10.

4        معايير التقييم الدولية-قائمة المصطلحات-فقرة 38-10. 

5        معايير التقييم الدولية-قائمة المصطلحات-فقرة 23-10.

6        معايير التقييم الدولية-قائمة المصطلحات-فقرة 26-10.

7        معايير التقييم الدولية-المعايير العامة: المعيار 100- إطار التقييم - فقرة 4-10.

8        معايير التقييم الدولية-قائمة المصطلحات فقرة 37-10.

التعامل مع عدم اليقين

الشك المهني

مخاطر التقييم 

3

4

5

ــد  ــة التقييــم، التــي تُعُ ــه عــنصًرًا متــأصالًا في عملي ِـم المعتمــد، نظــرًاً لكون ًـا للمُُق�ي ًـا إضافي� يُشُــّكّل التعامــل مــع عــدم اليــقين تحدي�

ــه  َـرف التقييــم بأن ــات المتاحــة في تاريــخ التقييــم، ويُع� ــاءًً على مجموعــة مــن الافتراضــات والبيان ، بن ــرًاً لأكثر النتائــج احــتماالًا تقدي

" إجــراء أو عمليــة التوصــل لاســتنتاج القيمــة اعتبــارًًا مــن تاريــخ التقييــم الــذي يُنُفــذ امتثــاالًا لمعــايير التقييــم الدوليــة 2"، أي أن 

معظــم التقيــيمات تحتــوي على قــدر مــن عــدم اليــقين، ولهــذا يُشُــار إلى التقييــم بأنــه مزيــج مــن الفــن والعلــم لما يتطلبــه مــن 

حكــم مهنــي، أي "اســتخدام المعــارف والــخبرات المُكُتســبة وكذلــك التفــكير النقــدي لاتخــاذ قــرارٍٍ صائــبٍٍ 3  "، كما ينظــر للقيمــة بأنهــا 

رأي مهنــي متخصــص، وليســت حقيقــة مؤكــدة مثــل الســعر أو التكلفــة، وتعــرف القيمــة بأنهــا “الاســتنتاج الكمــي للمُُق�يّـم بشــأن 

نتائــج عمليــة التقييــم التــي تمتثــل لمتطلبــات المعــايير في تاريــخ التقييــم امتثــاالًا كامالًا 4 ".

وبنــاء على مــا ســبق، يجــب على المقيــم المعتمــد اتخــاذ الإجــراءات اللازمــة لتقليــص درجــة عــدم اليــقين في القيمــة الناتجــة إلى أدنى 

حــد ممكــن، مــع مراعــاة طبيعــة الأصــل ودرجــة تعقيــده، والاســتخدام المقصــود مــن التقييــم.

ــة  ــل عملي ــة مراح ــي في كاف ــك المهن ــات الش ــة أقصى درج ــم ممارس ــب على المقي ــواق، يج ــقين في الأس ــدم الي ــالات وفترات ع في ح

ــنماذج  ــم واختيارهــا وتطبيقهــا ضمــن الأســاليب وال ــة ومــدخلات التقيي ــد البحــث عــن أدل ــة عن ــم، والتعامــل بنظــرة نقدي التقيي

يــة وتقيــيامًا  المســتخدمة بمـا يتناســب مــع درجــة عــدم اليــقين، ويعــرف الشــك المهنــي بأنــه "ســلوك يقــتضي تبنــي عقليــة مُُتقّصّ

ــم 5 ". ــة التقيي ًـا للحصــول على أدل نقدي�

ويجــب إيلاء مزيــد مــن الشــك المهنــي عنــد التعامــل مــع حــالات عــدم اليــقين المهمــة وهــي" أي جانــب مــن جوانــب التقييــم 

ًـا للحكــم المهنــي للمُُق�يّـم تــأثيرًاً كــبيرًاً 6 "، كما "يجــب على المقيــم التــحلي بدرجــة مناســبة مــن الشــك  يؤثــر على القيمــة الناتجــة وفق�

المهنــي في كل مرحلــة مــن مراحــل التقييــم 7 ".

يجــب التمييــز بين مفهومــي مخاطــر التقييــم وعــدم اليــقين، حيــث يرتبــط مفهــوم مخاطــر التقييــم بعمليــة التقييــم، بيــنما يتعلــق 

ثــل مخاطــر التقييــم جــزءًًا مــهامًا مــن عمليــة  مفهــوم عــدم اليــقين بنتائــج عمليــة التقييــم أي القيمــة التــي يتــم التوصــل إليهــا، ومتُم

التقييــم وتؤثــر بشــكل جوهــري على القيمــة الناتجــة عــن التقييــم ومــدى ملاءمتهــا للاســتخدام المقصــود. وكلما ارتفعــت مخاطــر 

التقييــم، ينخفــض اليــقين في القيمــة الناتجــة، ويرتفــع احــتمال عــدم ملاءمتهــا للاســتخدام المقصــود، وتُعُــرف مخاطــر التقييــم بأنهــا 

"الاحــتمال الــوارد بــأن تكــون القيمــة غير مناســبة للاســتخدام المقصــود منهــا 8 "
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كما يجــب التمييــز بين مفهــوم مخاطــر التقييــم، وهــي المخاطــر المرتبطــة بعمليــة التقييــم ذاتهــا، وبين مفهومــي المخاطــر المنتظمــة 

وغير المنتظمــة، فالمخاطــر المنتظمــة تنشــأ عــن عوامــل تؤثــر بشــكل عــام على الســوق الــذي يتــم تبــادل الأصــل فيــه، أمــا المخاطــر 

غير المنتظمــة فتنجــم عــن عوامــل خاصــة بالأصــل محــل التقييــم، مثــل أداء الشركــة أو القطــاع الــذي ينتمــي إليــه، وتؤثــر كل مــن 

ــر مخاطــر  ــنما تؤث المخاطــر المنتظمــة وغير المنتظمــة في تــغير الســعر أو القيمــة المتوقعــة للأصــل محــل التقييــم في المســتقبل، بي

التقييــم على عمليــة التقييــم ومــا تتوصــل إليــه مــن قيمــة في تاريــخ محــدد، ومــدي اليــقين في هــذه القيمــة في تاريــخ التقييــم، وهــو 

"التاريــخ الــذي يسري فيــه التحليــل والــرأي الخــاص بعمليــة التقييــم 9 ".

ضبط جودة التقييم 6

ــة التقييــم 10 والتــي  ــار إطــار التقييــم لمراقبــة جــودة عملي اســتحدثت معــايير التقييــم الدوليــة 2025م قــسماًً خاصــاًً ضمــن معي

توجــب "تطبيــق ضوابــط لــضمان جــودة عمليــة التقييــم عنــد تنفيــذ عمليــة التقييــم 11 " وذلــك للحــد مــن مخاطــر التقييــم.

تمـر عمليــة التقييــم بعــدة مراحــل، مــن تحديــد نطــاق العمــل، وجمــع البيانــات، وتحليلهــا، وصــوالًا إلى إعــداد التقريــر النهــائي، 

ــات، مــن أبرزهــا: وتواجــه هــذه المراحــل عــددًًا مــن المخاطــر والتحدي

عدم تحديد نطاق العمل بدقة. 	■

نقص أو ضعف جودة البيانات والمدخلات ذات الصلة. 	■

قصور في دعم الافتراضات الأساسية بالأدلة الكافية. 	■

اختيــار غير مناســب لأســاس القيمــة أو الأســلوب أو الطريقــة أو النمــوذج المســتخدم في التقييــم مقارنــة بالاســتخدام المقصود. 	■

وجود أخطاء منهجية أو حسابية. 	■

تناقضات في عملية التقدير. 	■

أخطاء ناتجة عن تطبيقات الحكم المهني. 	■

ــق  ــد التوثي ــم، والشــفافية والإفصــاح عن ــذ التقيي ــزام بقواعــد الســلوك، وتنفي ــات المرتبطــة بالكفــاءة والالت ــك مــن التحدي وغير ذل

ــر التقييــم. وإعــداد تقاري

وقــد أصــدر مجلــس معــايير التقييــم الدوليــة ورقــة بحثيــة خاصــة بهــذا الشــأن تحــت عنــوان "إتقــان عمليــة التقييــم: فهــم مخاطــر 

التقييــم وفقــاًً لمعــايير التقييــم الدوليــة" في مايــو 2025م، وقــد تناولــت مخاطــر وتحديــات التقييــم وتضمنــت توصيــات منهــا:

تطبيق مبدأ الشك المهني عند فحص أدلة التقييم والتعامل معها بطريقة نقدية. 	■

تنفيذ إجراءات تضمن دقة واكتمال وتوقيت وشفافية النماذج المستخدمة في التقييم. 	■

وهــذه الورقــة البحثيــة منشــورة على موقــع الهيئــة ومتاحــة باللغــة العربية، ويــوصى بالرجــوع إليها لمزيد مــن التفاصيل بهذا الشــأن.

وفي إطــار الالتــزام بالقواعــد والأحــكام المنظمــة لمهنــة التقييــم، بمـا في ذلــك معــايير التقييــم الدوليــة، العامــة منهــا والخاصــة بفئــة 

الأصــل محــل التقييــم، يجــب على المقيــم المعتمــد اتخــاذ إجــراءات لمراقبــة وضبــط جــودة عمليــة التقييــم مــن خلال إدارة مخاطــر 

التقييــم وتخفيضهــا إلى أدنى حــد ممكــن، في جميــع مراحــل عمليــة التقييــم، بــدءًً مــن تحديــد نطــاق العمــل إلى التوثيــق وإعــداد 

التقاريــر، لدعــم دقــة، واتســاق، وموثوقيــة نتائــج التقييــم ومــن ثــم الحــد مــن عــدم اليــقين.

9        معايير التقييم الدولية-قائمة المصطلحات فقرة 32-10.

10      معايير التقييم الدولية-المعايير العامة: المعيار 100- إطار التقييم- 20 - مراقبة جودة عملية التقييم.

11      معايير التقييم الدولية-المعايير العامة: المعيار 100- إطار التقييم- 1-20.
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إذا وجــد المقيــم المعتمــد، نظــرًاً لحالــة عــدم اليــقين في تاريــخ التقييــم، أن البيانــات الملحوظــة والمـدخلات المهمــة غير متوفــرة أو 

ملائمـة، يجــب على المقيــم الإفصــاح عــن القيــود على أعمال التقييــم في نطــاق العمــل، والصعوبــات المتوقعــة، والقصــور في البيانــات، 

مــع تســجيل الافتراضــات الضروريــة أو الافتراضــات الخاصــة والمـدخلات البديلــة، والإشــارة بوضــوح أن التقييــم يتــم في ظــل ظــروف 

تتســم بعــدم اليــقين وبنــاءًً على البيانــات المتاحــة في حينــه، مــع التنويــه بعــدم القــدرة الكافيــة على التنبــؤ بالتغــييرات المســتقبلية 

ومــدى تأثيرهــا على القيمــة حــال صدورهــا، على أن يتــم تضــمين جميــع ذلــك صراحــةًً في تقريــر التقييــم عنــد إصــداره.

ًـا للحكــم المهنــي للمُُق�يّـم، فقــد يحــول هــذا دون إجــراء تقييــم ممتثــلٍٍ  إلا أنــه “إذا كان نطــاق العمــل مقيــدًًا أكثر مــن اللازم وفق�

للمعــايير 12 ". إذا رأى المُقُ�يّـم أن هــذه القيــود، وبعــد اتخــاذ الإجــراءات البديلــة بنــاء على الشــك والحكــم المهنــي، ومــع الإيضاحــات 

والإفصاحــات الملائمـة، أنهــا تحــول دون تقديــم رأي تقييــم موثــوق ممتثــل للقواعــد والأحــكام المنظمــة لمهنــة التقييــم في المملكــة، 

فيجــب عليــه رفــض المهمــة والاعتــذار عنهــا.

للامتثال للمعايير يجب أن يحدد نطاق العمل عددًًا من المتطلبات من بينها ما يلي:

ّـم ونطاقــه وأي قيــود مفروضــة عليــه: يجــب تحديــد أي قيــود تعيــق أعمال المعاينــة أو الاستفســار أو  طبيعــة عمــل المُقُ�ي 	■

التحليــل في القيمــة، وإذا لم تكــن المعلومــات ذات الصلــة متاحــة بســبب تقييــد شروط التقييــم للبحــث والاســتقصاء، فيجــب 

ــة أو افتراضــات خاصــة 13 ناتجــة عــن القيــود. تحديــد هــذه القيــود وأي افتراضــات ضروري

طبيعــة المعلومــات التــي يعتمــد عليهــا المُقُ�يّـم ومصدرهــا: طبيعــة ومصــدر المعلومــات الهامــة التــي يعتمــد عليهــا المُقُ�يّـم  	■

ــات. ــك المعلوم ــة تل ــضمان دق ــة ل ــط الهام والضواب

الافتراضات الخاصة: ينبغي تسجيل أي افتراضات خاصة متفق عليها ومعروفة قبل التقييم في نطاق العمل. 	■

الامتثــال للمعــايير: يجــب الإفصــاح في نطــاق العمــل عــن بيــان يُفُيــد بــأن المُقُ�يّـم ســيُُقيم مــدى ملاءمــة جميــع المـدخلات  	■

ــر. ــك في التقري ــن ذل ــح ع ــة 14، وأن يفص الهام

وفي جميــع الأحــوال، يجــب على المقيــم أن يوضــح في نطــاق العمــل أن القيمــة التــي يتــم التوصــل إليهــا ســارية في تاريــخ التقييــم 

ولــفترة محــددة بحســب المـدة التــي يتوقعهــا معظــم المشــاركين في الســوق لتــغير أســعار الأصــول المشــابهة مــن نفــس الفئــة وذلــك 

في ظــل ظــروف الســوق المعتــادة، مــع التحفــظ على أن ذلــك لا يشــمل أي تغــييرات قــد تحــدث على الأصــل نفســه في هــذه المـدة، 

أو أحــداث لاحقــة غير متوقعــة قــد توثــر على الســوق أو القيمــة التــي تــم التوصــل إليهــا.

12        معايير التقييم الدولية-المعايير العامة: المعيار101- نطاق العمل5-10-.

13          انظر المعيار 102 – أسس القيمة، الفقرات )1-50( – )4-50(.

14          معايير التقييم الدولية-المعايير العامة: المعيار 101 - نطاق العمل - متطلبات التقييم- 20-1.

15         معايير التقييم الدولية-المعايير العامة: المعيار 102- - أسس القيمة - فقرة 4-10.

16         معايير التقييم الدولية-قائمة المصطلحات فقرة 32-10.
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ًـا بتاريــخ التقييــم، أو تاريــخ القيــاس في أســس القيمــة  ترتبــط أســس القيمــة التــي تحددهــا معــايير التقييــم الدوليــة ارتباط�ًـا وثيق�

ّـم بــعين  ــات التــي يأخذهــا المُقُ�ي ــخ التقييــم على طبيعــة المعلومــات والبيان ــة "ســيؤثر تاري ــل معــايير المحاســبة الدولي الأخــرى مث

الاعتبــار أثنــاء التقييــم، وينبغــي أن يــدرك المُقُ�يّـم أن معظــم أســس القيمــة تحــول دون النظــر في معلومــات أو معنويــات الســوق 

كنهــم معرفتهــا مــع بــذل العنايــة الواجبــة المعقولــة في تاريــخ القيــاس أو التقييــم 15 "،  التــي لا تكــون معروفــة للمشــاركين أو لا ميُم

ويُعُــرف تاريــخ التقييــم، أنــه "التاريــخ الــذي يسري فيــه التحليــل والــرأي الخــاص بعمليــة التقييــم 16 ".
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الإيجار السوقي 18

8.1

8.2

8.3

ثــل القيمــة الســوقية المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي على أساســه مبادلــة الأصــول أو الالتزامــات في تاريــخ التقييــم بين مــشتر راغــب  "متُم

وبائــع راغــب في إطــار معاملــة على أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يــتصرف كلُُّ طــرف مــن الأطــراف بمعرفــةٍٍ وحكمــةٍٍ 

ًـا للإطــار المفاهيمــي التــالي: دون قسٍرٍ أو إجبــار17ٍٍ "، كما يجــب تطبيــق تعريــف القيمــة الســوقية وفق�

يُ	قُصــد بعبــارة "في تاريــخ التقييــم" أن تكــون القيمــة محــددةًً بزمــن مــعين في تاريــخ معلــوم؛ وذلــك لأّنّ الأســواق وظروفهــا  ■

يمكــن أن تتــغير مما يمكــن أن يــؤدي إلى عــدم صحــة أو ملاءمــة القيمــة التقديريــة في وقــت آخــر، وت�ُـبين قيمــة التقييــم حالــة 

الســوق وظروفــه في تاريــخ التقييــم وليــس في أّيّ تاريــخ آخــر.

ًـا  ُـجبرًاً عليــه، وهــذا المـشتري ليــس حريص� ت�	ُـشير عبــارة "بين مــشترٍٍ راغــبٍٍ" إلى الشــخص الــذي لديــه دافــعٌٌ لــلشراء وليــس م� ■

ًـا لواقــع الســوق الحــالي وتوقعاتــه وليــس وفــق ســوق خياليــة أو  ولا مصــمامًا على أن يــشتري بــأّيّ ســعر، بــل يــشتري وفق�

افتراضيــة لا يمكــن تمثيلهــا أو توقــع وجودهــا، ولــن يدفــع المـشتري المـفترض ســعرًاً أعلى مما يتطلبــه الســوق، ويُعُــد المالــك 

الحــالي مــن ضمــن العنــاصر التــي تمثــل قــوام "الســوق".

يُقُصــد بالإيجــار الســوقي المبلــغ التقديــري الــذي ينبغــي على أساســه تــأجير حــق انتفــاعٍٍ في عقــارٍٍ فــعلٍيٍ في تاريــخ التقييــم بين مؤجر 

راغــب ومســتأجر راغــب، بشروط تــأجير مناســبة، وفي إطــار معاملــة على أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يــتصرف كلُُّ 

طــرف مــن الأطــراف بمعرفــة وحكمــة دون قسر أو إجبــار.

يُعُــرف المعيــار المحاســبي الــدولي رقــم 13 "القيمــة العادلــة" بأنهــا الســعر الــذي يتــم الحصــول عليــه عنــد بيــع أصــل أو دفعــه لنقــل 

التــزام في معاملــة منظمــة بين المشــاركين في الســوق في تاريــخ القيــاس.

  )IFRS  ()19القيمة العادلة)  المعايير المحاسبية الدولية

17         معايير التقييم الدولية-القيمة السوقية -الفقرة )أ(10-1( والفقرة )أ(2-10.

18         معايير التقييم الدولية- الإيجار السوقي-)أ(1-20.

19         معايير التقييم الدولية-القيمة العادلة-)أ(1-70.

وقــد أوضــح المُلُحــق الخــاص بالمعيــار -102 أســس القيمــة، الواجــب الالتــزام بهــا عنــد اســتخدام أســاس القيمــة المذكــور حســب 

الاقتضــاء، وأســس القيمــة التــي تُحُددهــا المعــايير وعلى ســبيل المثــال: القيمــة الســوقية والإيجــار الســوقي، وأســس القيمــة الأخــرى 

.))IFRS( ومنهــا القيمــة العادلــة )المعــايير المحاســبية الدوليــة

البيانات والمدخلات 9

قــد ينشــأ عــدم اليــقين، إذا تزامــن تاريــخ التقييــم مــع أحداث غير متوقعــة أو في أعقابهــا مباشرةًً، أو في حــال ترقب أحداث مســتقبلية 

مثــل تغــييرات مســتقبلية مرتقبــة، ولا يمكــن التنبــؤ بهــا وبأثرهــا على الســوق، مــا يــؤدي إلى محدوديــة البيانــات الملحوظــة ذات 

الصلــة، حيــث تكــون البيانــات والمـدخلات المتوفــرة مرتبطــة بظــروف الســوق قبــل وقــوع الحــدث أو توقعــه، وذات صلــة محــدودة 

ــة  ــات غير الملحوظ ــديلات على البيان ــم التع ــة لدع ــة موضوعي ــور على أدل ــة العث ــع صعوب ــم، م ــخ التقيي ــوق في تاري ــروف الس بظ

يـم. يـخ التقيـ سـعار والمـشـاركين في الـسـوق في تارـ تـأثير الـحـدث على الـأ بـؤ بـ تـي يمـكـن إجراؤـهـا، كما يصـعـب التنـ أو الافتراـضـات الـ
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ــات الملحوظــة،  ــة ومصــدر البيان ــن دق ــة، وبعــد التحقــق م ــات غير متناســقة أو متضارب ــقين، بيان ــج عــن عــدم الي ويمكــن أن ينت

يجــب على المقيــم عنــد اختيــار المـدخلات التــي يعتمــد عليهــا وتعديلهــا، أن يتجاهــل البيانــات المتطرفــة الواقعــة خــارج نطــاق 

ــد  ــة، عن ــة بديل ــد مــن عــدم اليــقين في القيمــة الناتجــة، وأن يســتخدم مــدخلات محتمل ــك لتفــادي أثرهــا في المزي الاحــتمال، وذل

وضــع الافتراضــات المهمــة والافتراضــات الخاصــة بعــد تطبيــق الشــك والحكــم المهنــي، و"يتحمــل المُقُ�يّـم مســؤولية تقديــر البيانــات 

والافتراضــات والتعــديلات واختيارهــا حتــى تُسُــتخدم كمــدخلات في التقييــم بنــاءًً على الحكــم المهنــي والشــك المهنــي 20 "، وإذا رأى 

ّـم بنــاء على الشــك والحكــم المهنــي، أنــه مــن غير الممكــن تقديــم رأي تقييــم موثــوق في ظــل البيانــات والمـدخلات المتاحــة،  المُقُ�ي

مــع الإيضاحــات والإفصاحــات الملائمـة، فيجــب عليــه رفــض المهمــة والاعتــذار عنهــا.

ــزام أو  ــم الأصــل أو الالت ــا لتقيي ــار الأنســب مــن بينه ــم واختي ــم المعتمــد دراســة أســاليب وطــرق ونمـاذج التقيي يجــب على المقي

كليــهما حســب الاســتخدام المقصــود، وطبيعــة الأصــل، ومــدى دقــة وتوفــر البيانــات والمـدخلات التــي تدعــم أي مــن الطــرق مــع 

الأخــذ في الاعتبــار درجــة اليــقين، وعندمــا تكــون هنــاك درجــة مرتفعــة مــن عــدم اليــقين بســبب أحــداث غير متوقعــة، أو بيانــات 

ومــدخلات، غير كافيــة لطريقــة واحــدة للتوصــل إلى نتيجــة موثوقــة، يجــب على المُقُ�يّـم أن ينظــر مــا إذا كانــت الظــروف تســتدعي 

اســتخدام أكثر مــن أســلوب أو طريقــة أو نمـوذج للتوصــل إلى مــؤشر القيمــة، وأن يجــري عمليــة ترجيــح مــؤشرات القيمــة الناتجــة 

إلى قيمــة واحــدة على أســاس الــوزن النســبي لــكل مــؤشر بحســب مــدى مناســبته، ودون حســاب متوســط المـؤشرات، مــع توضيــح 

ذلــك في تقريــر التقييــم، وقــد أوضــح المعيــار 103 21 ذلــك كما يلي:

لا يطلــب مــن المُقُ�يّـم اســتخدام أكثر مــن طريقــة لتقييــم الأصــل أو الالتــزام، خاصــةًً عندمــا يكــون المُقُ�يّـم على درجــة عاليــة  	■

ــم. ــق وظــروف التقيي ــار حقائ ــد اعتب ــة المســتخدمة عن ــة الطريق ــة ومصداقي ــقين مــن دق مــن الي

ينبغــي أن ينظــر المُقُ�يّـم في اســتخدام أســاليب وطــرق مُُتعــددة للتوصــل إلى مــؤشر للقيمــة، لا ســيما عندمــا تكــون المعلومات  	■

الواقعيــة أو المـدخلات الملحوظــة غير كافيــة لاعــتماد طريقــة واحــدة للوصــول إلى نتيجــة موثوقــة.

عنــد اســتخدام أكثر مــن أســلوب تقييــم أو طريقــة تقييــمٍٍ واحــدة، أو حتــى عنــد اســتخدام أكثر مــن طريقــة تقييــم في إطــار  	■

ــة، ويجــب أن يوضــح  ــك الأســاليب أو الطــرق المتعــددة معقول أســلوبٍٍ واحــدٍٍ، ينبغــي أن تكــون القيمــة المســتندة إلى تل

ــة إلى قيمــة واحــدة دون حســاب متوســطها. ــل وتســوية مــؤشرات القيمــة المختلف ــة تحلي ــر عملي ّـم في التقري المُقُ�ي

وعلى ســبيل المثــال، قــد يكــون تطبيــق أســلوب الدخــل هــو الأنســب بحســب طبيعــة الأصــل ويجــب إعطــاءه أهميــة كــبيرة، إلا أنــه 

نظــرًاً لوجــود شــك كــبير وعــدم يــقين في مقــدار وتوقيــت الدخــل المســتقبلي للأصــل، فحينئــذ ينبغــي النظــر في اســتخدام أســاليب 

وطــرق أخــرى وترجيحهــا لتعزيــز مــؤشر القيمــة بحســب القســم 30 أســلوب الدخــل.

ــي  ــه ينبغ ــة، إلا أن ــق أســلوب الدخــل وإعطــاءه الأولوي ــي تطبي ّـه ينبغ ــشير إلى أن� ــورة أعلاه ت ــن أّنّ الظــروف المذك ــم م على الرغ

ــد مــؤشر القيمــة باســتخدام أســلوب الدخــل في  ــة تطبيــق أّيّ أســاليب أخــرى وترجيحهــا لتأكي ّـم أن ينظــر في مــدى إمكاني للمُُق�ي

ــم. ــغ وتوقيــت الدخــل المســتقبّليّ للأصــل محــل التقيي بعــض الحــالات مثــل: وجــود شــك كــبير وعــدم اليــقين فــيما يتعلــق بمبل

ــق  ــتخدامها، وتطبي ــم واس مـاذج التقيي ــار ن ــد اختي ــي عن ــك المهن ــم والش ــتخدام الحك ــوال اس ــع الأح ّـم في جمي ــب على المُقُ�ي "يج

المـدخلات المســتخدمة في نمـوذج التقييــم 22 "، وإذا رأى المُقُ�يّـم بنــاء على الشــك والحكــم المهنــي، وباســتخدام نمـوذج أو أكثر مــن 

نمـاذج التقييــم، ومــع الإيضاحــات والإفصاحــات الملائمـة، لا يمكــن تقديــم رأي تقييــم موثــوق يمتثــل للقواعــد والأحــكام المنظمــة 

لمهنــة التقييــم في المملكــة، فيجــب عليــه رفــض المهمــة والاعتــذار عنهــا.

20         معايير التقييم الدولية-المعايير العامة: المعيار 104- البيانات والمدخلات -فقرة 4-10.

21         معايير التقييم الدولية-المعيار 103- أساليب التقييم، في القسم 10 - المقدمة.

22         معايير التقييم الدولية-المعيار 105- نماذج التقييم -فقرة 5-10.
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11

12

يجــب أن يُفُصــح تقريــر التقييــم عــن عــدة أمــور منهــا حــالات عــدم اليــقين أو الشروط المقيــدة التــي تؤثــر على التقييــم وأن يقــدم 

ــر للمســتخدمين  ــم، كما يجــب أن يقــدم التقري ــم أو مراجعــة التقيي ــح للتقيي ــر المعلومــات اللازمــة ليتحقــق الفهــم الصحي التقري

ــا،  ــم، وغرضه ــة التقيي ــاق مهم ًـا لنط ًـا وواضح� ًـا دقيق� ــر وصف� ــدم التقري ــب أن يق ًـا، كما يج ًـا ومفهوم� ــيامًا واضح� ــن تقي المقصودي

واســتخدامها، والقيــود على ذلــك الاســتخدام، والإفصــاح عــن أّيّ افتراضــات أو افتراضــات خاصــة، وكذلــك أوجــه الغمــوض المهمــة، 

والظــروف المُقُ�يّـدة التــي تؤثــر على التقييــم بشــكل مبــاشر و"يجــب أن تتضمــن تقاريــر التقييــم على الأقــل مــا يلي: ) ن( الافتراضــات 

ــدة أو كلاهما 23 ". الهامــة أو الخاصــة أو الشروط المقي

	

يجــب أن يتوافــق أي تقييــم مــع الأنظمــة واللوائــح والتعلــيمات المعمــول بهــا ذات الصلــة بالتقييــم في المملكــة، وفي حــال وجــود 

أحــداث غير متوقعــة أو ترقــب إصــدار قــرارات أو تغــييرات نظاميــة لم تصــدر بعــد، يجــب على المُقُ�يّـم المعتمــد الإفصــاح صراحــةًً في 

تقريــر التقييــم عــن القيــود والصعوبــات التــي واجههــا نتيجــة لأحــداث غير متوقعــة أو مرتقبــة، مــع توضيحهــا، بمـا في ذلــك قصــور 

البيانــات، وأن ي�ُـشير تقريــر التقييــم بوضــوح إلى أن التقييــم تــم في ظــل ظــروف تتســم بعــدم اليــقين وبنــاءًً على البيانــات المتاحــة في 

حينــه، وأنــه قــد تكــون هنــاك درجــة مرتفعــة مــن عــدم اليــقين متأصلــة في القيمــة الناتجــة، كما يجــب أن يتضمــن التقريــر تنويه�ًـا 

هـا على الـسـوق والقيـمـة. بـشـأن ـعـدم الـقـدرة على التنـبـؤ ـبـأي تـغـييرات مـسـتقبلية وأثرـ

عنــد القيــام بمهمــة تقييــم في ظــروف تتســم بعــدم اليــقين في الســوق، بســبب أحــداث جاريــة غير متوقعــة، أو مســتقبلية مرتقبــة، 

يـجـب على المقـيـم المعتـمـد الالـتـزام بالأـحـكام والقواـعـد المنظـمـة لمهـنـة التقيـيـم وعلى الأـخـص الآتي:

اتخــاذ الإجــراءات اللازمــة نحــو دعــم دقــة، واتســاق، وتخفيــض مقــدار عــدم اليــقين إلى أدنى حــد ممكــن بمـا يتناســب مــع  	■

ــم. ــج التقيي ــقين في نتائ ــدم الي ــن ع ــد م ــم الح ــن ث ــل، وم ــد الأص ــة تعقي ــود، ودرج ــتخدام المقص الاس

ــم  ــدخلات التقيي ــة وم ــول على أدل ــقصي للحص ــد الت ــم عن ــة التقيي ــل عملي ــي في كل مراح ــم المهن ــك والحك ــة الش ممارس 	■

ــم بمـا يتناســب مــع  ــم اختيارهــا للاســتخدام في التقيي ــذي يت ــم ال ــا في أســاليب وطــرق ونمـاذج التقيي واختيارهــا وتطبيقه

ــقين. ــدم الي ــة ع ــة أهمي درج

التمييــز بين مفهومــي مخاطــر التقييــم وعــدم اليــقين، حيــث يرتبــط مفهــوم مخاطــر التقييــم بعمليــة التقييــم، بيــنما يتعلــق  	■

ــا. ــم التوصــل إليه ــي يت ــم أي القيمــة الناتجــة الت ــة التقيي ــج عملي ــقين بنتائ ــوم عــدم الي مفه

الالتزام بالإصدار الساري من معايير التقييم الدولية المعتمدة والأدلة ذات العلاقة. 	■

اتخــاذ إجــراءات لمراقبــة وضبــط جــودة عمليــة التقييــم مــن خلال إدارة مخاطــر التقييــم وتخفيضهــا إلى أدنى حــد ممكــن في  	■

يـم. ئـج التقيـ يـقين في نتاـ ثـم الـحـد ـمـن ـعـدم الـ يـم، وـمـن ـ يـة التقيـ يـع مراـحـل عملـ جمـ

ــا  ــد عليه ــي يعتم مـدخلات الت ــات وال ــار البيان ــد اختي ــتمال عن ــاق الاح ــارج نط ــة خ ــة الواقع ــم المتطرف ــل القي أن يتجاه 	■

وتعديلهــا؛ وذلــك لتفــادي أثرهــا في المزيــد مــن عــدم اليــقين، وأن يســتخدم مــدخلات محتملــة بديلــة عنــد وضــع الافتراضــات 

ــي. ــم المهن ــك والحك ــق الش ــد تطبي ــة بع ــات الخاص ــة والافتراض المهم

أن ينظــر مــا إذا كانــت الظــروف تســتدعي اســتخدام أكثر مــن أســلوب أو طريقــة أو نمـوذج للتوصــل إلى مــؤشر القيمــة،  	■

وأن يوضــح في تقريــر التقييــم عمليــة ترجيــح مــؤشرات القيمــة الناتجــة إلى قيمــة واحــدة على أســاس الــوزن النســبي لــكل 

ــدى مناســبته، ودون حســاب متوســط المـؤشرات. مــؤشر بحســب م

23         معايير التقييم الدولية-المعايير العامة: المعيار106- التوثيق وإعداد التقارير -فقرة 6-30.
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الإيضاح والإفصاح في نطاق العمل وتقرير التقييم عن: 	■

جميــع القيــود على أعمال التقييــم، بمـا في ذلــك قصــور البيانــات، وتســجيل الافتراضــات الهامــة والافتراضــات الخاصــة،  	■

وتوضيــح أن التقييــم يتــم في ظــل ظــروف تتســم بعــدم اليــقين وبنــاءًً على البيانــات المتاحــة في حينــه، والتنويــه بشــأن 

عــدم القــدرة الكافيــة على التنبــؤ بالتغــييرات المســتقبلية المرتقبــة ومــدى تأثيرهــا على القيمــة الناتجــة وأنــه هنــاك 

جـة ـمـن ـعـدم الـيـقين في القيـمـة الناتـجـة. درـ

أن القيمــة الناتجــة تسري في تاريــخ التقييــم ولــفترة محــددة في ظــل ظــروف الســوق المعتــادة، وأن ذلــك لا يشــمل  	■

ــم على القيمــة  ــن ث ــة غير متوقعــة على الســوق أو على الأصــل نفســه خلال هــذه المـدة وم ــأثير أي أحــداث لاحق ت

ــة. الناتج

ّـل -بعــد ممارســة الشــك المهنــي، وضبــط الجــودة، واتخــاذ جميــع  يجــب على المُقُ�يِـم رفــض المهمــة والاعتــذار عنهــا إذا توص� 	■

ــود على نطــاق العمــل،  ــوق بســبب القي ــم موث ــم رأي تقيي ــه لا يمكــن تقدي الإجــراءات، ومــع الإفصاحــات الملائمـة - إلى أن

ــدرة  ــدم الق ــة التوصــل إلى نتيجــة باســتخدام أســلوب أو أكثر، أو ع ــدم إمكاني مـدخلات، أو ع ــات وال ــة البيان ــدم كفاي أو ع

على تخفيــض درجــة عــدم اليــقين إلى مســتوى مقبــول للاســتخدام المقصــود، بمـا يمنــع الامتثــال لمتطلبــات ومعــايير التقييــم 

المعتمــدة في المملكــة.

ًـا مــن المهنيــة والحــذر المهنــي، مــع  ِـم المعتمــد مســتوىًً عالي� إن التقييــم في ظــل ظــروف تتســم بعــدم اليــقين يتطلــب مــن المُقُ�ي

ــك  ــة الش ــر، وممارس ــم، وإدارة المخاط ــودة التقيي ــط ج ــمل ضب ــي تش ــراءات الت ــط والإج ــن الضواب ــة م ــة متكامل ــق منظوم تطبي

ــم. ــة التقيي ــع مراحــل عملي ــي في جمي والحكــم المهن

ِـم، بعــد اســتيفاء تلــك المتطلبــات، إلى أنــه لا يمكــن تقليــص درجــة عــدم اليــقين إلى مســتوى يتيــح إصــدار  ّـل المُقُ�ي وفي حــال توص�

رأي تقييــم موثــوق ومــتماشٍٍ مــع القواعــد والمعــايير المهنيــة المعتمــدة، فــإن رفــض المهمــة والاعتــذار عنهــا يصبــح الــتصرف المهنــي 

ًـا على مصداقيــة التقييــم وحقــوق المســتخدمين المقصوديــن، وضمان�ًـا لاســتقلالية وموضوعيــة المهنــة. الســليم، وذلــك حفاظ�
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المراجع 13

معايير التقييم الدولية – السارية في 31 يناير 2025م - مجلس معايير التقييم الدولية. 	■

التعامل مع عدم اليقين في التقييم في أوقات اضطراب السوق - مجلس معايير التقييم الدولية - مارس 2020م. 	■

إتقــان عمليــة التقييــم: فهــم مخاطــر التقييــم وفقاًً لمعــايير التقييــم الدولية" - مجلــس معايير التقييــم الدولية - مايــو 2025م. 	■




