
الأصول الماديةتقييم 

للمؤسسات والشركات العامة

المحاسب القانوني

فرزت عمر العمادي

الإدارة المركزيمجلسعضو

والمحاسبية في سوريةالمهن المالية نقابة 



تقييم الأصول المادية

- مبرراته وأسبابه

-أساليبه واجراءاته

-آثاره



المبررات و الأسبابأهم 

1-حالات الاندماج بين الشركات.

2-أو دخول شريك استراتيجيحالات الاستحواذ  .

3-عند ابرام عقود التأمين على الشركات.

4-عند الرغبة في بيع أو تأجير أصل و معرفة الجدوى من العملية.

5-عند ارتفاع قيمة الأصول بشكل جوهري ورغبة الشركة في تدعيم مركزها المالي.

6- عند انخفاض قيمة الأصول بشكل جوهري ورغبة الشركة في اظهار مركزها المالي
.بدقة

7-زيادة قدرة الشركة على الاقتراض بإظهار مركزها المالي الحقيقي.

8-عند التصفية.



المبررات و الأسبابأهم 
أهمية إعادة التقييم

وتحديثطضبطريقعنالماليةبياناتهاتحديثعلىالحفاظفيالشركاتتساعد
غيرأصولاأووالآلاتالعقاراتمثلملموسةأصولاكانتسواءأصولهاقيم

.التجاريةالعلاماتأوالفكريةالملكيةمثلملموسة

التضخممثلمختلفةعواملبسببالوقتبمرورتتغيرأنيمكنالأصولقيمةان
.ذلكإلىوماالسوقفيوالطلبالتكنولوجيوالتقدم

شركةللالماليةالبياناتأنلضمانالأهميةبالغأمرا  الأصولتقييمإعادةتعد
لتحليلواالتكاليفحسابلأغراضمهمأمروهولأصولها،الحقيقيةالقيمةتعكس
.ماليةالتقاريرالدقةوالقرار،صنعوءالأداومؤشراتالمالي

فيهاارالاستثمأوبيعهاأوشرائهاعندللأصولالسوقيةالقيمةمعرفةمنبدلا
للمؤسساتمحوتسالاستثمارفرصوتقييمالمناسبالسعرتحديدفيتساعدحيث
.فعاليةأكثربشكلالاستثمارعلىالمحتملالعائدبقياسالشركاتاو



المبررات و الأسبابأهم 
جعل الشركات بحاجة إلى إعادة تقييم أصولهايما الذي

1.قيمةلفتختقدذلكوبالتضخمبسببنقدالقيمةتنخفضقدالوقتبمرور:التضخم

فييقيةالحققيمتهاعكسعلىالأصولهذهتقييمإعادةعمليةساعدت،أيضا  الثابتةالأصول

.الحاليةالسوقظروف

2.قيمةبحتصأنيمكنالتكنولوجي،للتقدمالسريعةالوتيرةمع:التكنولوجيةالتطورات

لىعالأصولهذهتقييمإعادةعمليةساعدت.قديمةوالبرمجياتوالمعداتالآلاتمثلالأصول

.الأصليةتكلفتهامنأقلتكونقدوالتيالحالية،السوقيةقيمتهاعكس

3.فيالطلبفيالتغيراتبسببأيضا  الأصولقيمةتتغيرأنيمكن:السوقفيالطلبتغير

قيمتهازدادتفقدرئيسي،موقعفيعقارا  تمتلكالشركةكانتإذاالمثال،سبيلعلى.السوق

استخدامهابتغييرالشركةتقومقدوبالتاليالعقاراتعلىالطلبزيادةبسببالوقتبمرور

.بهالتصرفأوللأصل



الأساليب والاجراءات
معايير التقييم الدولية

الدوليةالتقييممعاييرمجلسيعدivsc(international Valuation Standards

Conuncil)هدفوي.جودتهاورفعالتقييممهنةلتطويرتعملربحيةغيرمستقلةجهة

الأصولقييملتعالميةمعاييرتقديمخلالمنالتقييمعمليةفيالجمهورثقةبناءالىالمجلس

الدوليةالتقييمرمعاييتطبيقبأنالمجلسيعتقدكما.العالمأنحاءفيوتنفيذهاتطبيقهايمكن

.الماليالنظاممنأساسيجزءهومهنيةبطريقة

لإدراجهسواءالأخرىالأسواقمنوغيرهاالماليةالأسواقفيعليهويعتمدالتقييميستخدم

منغيرهاوالمضمونالإقراضأنشطةلدعمأووالأنظمةللقوانينامتثالاأوالماليةالقوائمفي

فيبهافالمعتروالمبادئالمعاييرعلىلتنصالدوليةالتقييممعاييروتأتي.المعاملات

أيضاالمجلسويعمل.التقييممهنةفيوالإتساقيةالشفافيةتدعموالتيالتقييمأعمالممارسة

.المهنيينالمقيمينوكفاءةلسلوكالحاكمةالقواعدتعزيزعلى



الأساليب والاجراءات
الغاية من المعايير الدولية

اس الشفافية زيادة ثقة المستخدمين في خدمات التقييم من خلال بناء ممارسات التقييم على أس

:وتقوم المعايير بما يلي, والاتساق

 .تحديد أو وضع مبادئ وتعريفات مقبولة عالميا.

 .تحديد ونشر الأمور المعتبرة عند القيام بأعمال التقييم واعداد تقارير التقييم.

 .تخدمة عند تقييم والأساليب الشائعة والمس, تحديد المواضيع التي تستلزم أخذها بعين الاعتبار

.الأنواع المختلفة من الأصول والالتزامات



الأساليب والاجراءات
اطار معايير التقييم الدولية

المعاييرهذهتطبيقعنداتباعهاينبغيالتيوالمفاهيمعليهاالمتعارفالتقييممبادئيتضمنالعامالاطار

1-القيمةوأسسييمالتقمهمةشروطتحديدذلكفيبماالتقييمأعماللكافةوالاشتراطاتالمتطلباتالمعاييرهذهتحدد:العامةالمعايير
منغرضلأيوالأصولوجميعالتقييمأعماللكافةللتطبيققابلةتكونبحيثمصممةوهيالتقاريرواعدادالتقييموطرقوأساليب
(105–104–103–102–101المعايير)التقييمأغراض

2-قيمةعلىتؤثريالتالخصائصعنمرجعيةمعلوماتوتقدمالأصولفئاتمنمعينةبفئةمتعلقةمتطلباتتتضمن:الأصولمعايير
–230–220–210–200المعايير)أصللكلالمستخدمةوالطرقالتقييملأساليبالمحددةالمتطلباتالىبالإضافةأصلكل

300–400–410–500).

الدوليةالتقييممعاييراطاريتضمن:

10التقييمبأنضمنيامتثالهذافانالدوليةالتقييملمعاييروفقااعدادهتمأوسيعدالتقييمأنعلىالتقريرينصعندما:للمعاييرالامتثال
يعتبرلكيالدوليةيمالتقيمعاييرفيالواردةالمتطلباتلجميعالامتثالالمقيمعلىويجبالمجلسعنالصادرةالمعاييرلكافةوفقاأعدقد

.للمعاييرممتثلاالتقييم

20الأصولعلىيةوالمستقبلالحاليةوالمطالباتوالالتزاماتالأصولتقييممنكلعلىالمعاييرتطبيقيمكن:والالتزاماتالأصول
.والالتزامات

30كيمتل(خارجي)متعاقدأو(داخلي)موظفأكانسواءجهةفيفردأوالأفرادمنمجموعةأوكفردالمقيمتعريفتم:المقيم
تصاصاتالاخبعضوفي.ومختصةوأخلاقيةمتحيزةوغيرموضوعيةبطريقةالتقييملتنفيذاللازمةوالخبرةوالقدرةالمؤهلات
.كمقيميعملأنقبلترخيصعلىالحصوليشترطالقضائية

40متحيزةغيرمحايدةأحكامايصدرأنالمقيممنالتقييمعمليةتتطلب:الموضوعية.

50فيهيتداولالذيوالسوقالتقييممحلبالأصلوالخبرةوالقدرةاللازمةوالمؤهلاتالفنيةالمهاراتالمقيميمتلكأنيجب:الكفاءة
.التقييممنوالغاية



الأساليب والاجراءات
المعايير العامة

العملنطاق101المعيار

ومنهاللتقييمالأساسيةالشروط(التعاقدشروط)العملنطاقيصف:

ييمالتقعملة–التقييممحلالأصل–الآخرينالمستخدمينهوية–العميلهوية–المقيمهوية–

يعتمدالتيالمعلوماتومصدرطبيعة–التقييمتاريخ–المستخدمالقيمةأساس–التقييممنالغرض

لمعاييروفقاعدسيالتقييمأنعلىالتأكيد–النشرأوالتوزيعأوالاستخدامعلىالقيود–المقيمعليها

.الدوليةالتقييم



الأساليب والاجراءات
المعايير العامة

والاستقصاءالبحثوأعمالللمعاييرالامتثال–102المعيار

تقييمالمهمةاطارفيتجريالتيوالاستقصاءالبحثأعمالتناسبأنيجب:والاستقصاءالبحث

–لميدانيةاالزيارة:مثلوسائلطريقعنالكافيةالأدلةتجميعيجبكماالقيمةوأساسالتقييمغرض

كفايةمنكدللتأالمهنيالحكمالىالمقيمويحتاج....حسابيةعملياتاجراء–الاستفسارات–المعاينة

.التقييمبغرضتفيوأنهاعليهاالحصولتمالتيالمعلومات

الاعتبارنبعيالتاليةالأمورأخذالمقيمعلىيجبالمقدمةالمعلوماتوموثوقيةمصداقيةفيالنظرعند:

التقييممنالغرض-أ

التقييملنتيجةبالنسبةالمعلوماتأهمية-ب

منهالمستفيدأوالتقييممحلالأصلعنمستقلالمعلوماتمصدرهل-ت

يتضمنلذيوامعقولةلفترةالتقييمعمليةأثناءالمنجزالعملبسجلالاحتفاظيجب:التقييمسجل

تقريروالوالتحليلاتوالاستقصاءالبحثوأعمالالعملياتوجميعالرئيسيةوالمعطياتالمدخلات



الأساليب والاجراءات
المعايير العامة 

التقريراعداد–103المعيار

التاليةالمعلوماتالأقلعلىالتقييمتقريريقدمأنيجب:

-المنجزالعملنطاق

-للتقييمالمقصودينالمستخدمينوللتقييمالمقصودالاستخدام

–التقييممنالغرض

–المستخدمةالأساليبأوالأسلوب

–القيمةاستنتاج

–التقريرتاريخ.



الأساليب والاجراءات
المعايير العامة

القيمةأسس–104المعيار

يكونأنالمهمنوم.(التقييمنتيجة)المقررةالقيمعليهاتعتمدالتيالأساسيةالمبادئالقيمةأسستصف

أساليباراختيعلىيؤثرأنيمكنالقيمةأساسلأنوذلكالتقييممهمةوغرضلشروطملائماالقيمةأساس

:هيالمعتمدةوالأسس.للقيمةالنهائيوالرأيوالافتراضاتوالمدخلاتالتقييم

1-تاريخفيالالتزاماتاوالأصولمبادلةأساسهعلىينبغيالذيالمقدرالمبلغهي:السوقيةالقيمة

أطرافبينمعاملة)محايدأساسعلىمعاملةاطارفيراغبوبائع(مجبرغير)راغبمشتربينالتقييم

كلصرفيتحيثمناسبتسويقبعد(ومستأجرمالكأوتابعةوشركةأمشركة–خاصةعلاقةبينهمليس

عرالسهوالمقدرالمبلغأنأي.إجبارأوقسردونومواصفاتهبالأصلوحكمةبمعرفةالأطرافمنطرف

.لمشتريلفائدةالأفضلوالسعرالبائععليهيحصلأنيمكنمعقولسعرأفضلوهوللأصلالمستحق

2-اغبةورمحددةأطرافبينالالتزاماتأوالأصولأحدملكيةلنقلالمقدرالسعرهي:المنصفةالقيمة

فيساهمةملحصةمنصفسعركتحديد.القيمةهذهفيالمعنيةالأطرافمصالحتظهربحيثمعرفةوعلى

سعرحديدكتأوالسوقفيعليهالحصوليمكنالذيالسعرعنيختلفقدالبورصةفيمدرجةغيرشركة

.الايجارعقدالتزاماتالغاءأوالمؤجرالأصلملكيةنقللغرضومستأجرمؤجربينمنصف



الأساليب والاجراءات
المعايير العامة

القيمةأسستابع

3–أوماريةاستثلأغراضالمحتملالمالكأوللمالكبالنسبةماأصلقيمةهي:الاستثماريةالقيمة

منالرغمعلىو،بعينهاجهةعلىمقتصراللقيمةأساساالاستثماريةالقيمةوتعد.بهخاصةتشغيلية

آخر،طرفالىبيعهمنعليهاالحصوليمكنالتيالقيمةنفستكونقدللمالكبالنسبةالأصلقيمةأن

القيمةدموتستخ،للأصلامتلاكهامنالجهةهذهعليهاتحصلالتيالمنافعيبينالقيمةأساسأنالا

.الاستثمارأداءلقياسالاستثمارية

4–القيمةتكونيثبحمعاأكثرأوحصتينأوأصلينضمعنالتكامليةالقيمةتنتج:التكامليةالقيمة

.المنفردةالقيممجموعمنأكثرالناتجة

5–تفرقةمأجزاءعلىتدريجياأصولمجموعةأوأصلبيععنالناتجالمبلغهي:التصفيةقيمة

بالتصرفلمتعلقةاوالأنشطةللبيعالأصولتجهيزتكاليفالاعتبارفيالتصفيةقيمةتأخذانوينبغي

.فيها



الأساليب والاجراءات
المعايير العامة

التقييموطرقأساليب–105المعيار

1–السوقأسلوب

2–الدخلأسلوب

3–التكلفةأسلوب

فلا،نةمعيظروفظلفيللأصلالأنسبالطريقةإيجادالىالتقييموطريقةأسلوباختياريهدف
:الأقلعلىيارالاختعمليةتتضمنانوينبغي.الممكنةالتقييمحالاتلكافةمناسبةواحدةطريقةتوجد

التقييممهمةوغرضشروطتحددهاالتيالمناسبةالقيمةوفرضيةأساس-أ.

المحتملةالتقييموطريقةلأسلوبوالضعفالقوةنقاط-ب.

السوقيفالمشاركونيستخدمهاالتيوالأساليبالأصلطبيعةالىبالنظرطريقةكلملاءمةمدى-ت

الطريقةلتطبيقاللازمةالموثقةالمعلوماتتوفر-ث.



الأساليب والاجراءات
المعايير العامة 

1-السوقأسلوب

فرتتومشابهةاومطابقةأصولمعالأصلمقارنةخلالمنالقيمةعلىمؤشراالسوقأسلوبيقدم

سعريةمعلوماتعنها

التاليةالحالاتفيمهموزنأوالأولويةواعطاءهالسوقأسلوبتطبيقينبغي:

القيمةلأساسمناسبةمعاملةفيمؤخراالتقييممحلالأصلبيعتماذا-أ.

مفتوحةسوقفيبنشاطلهمشابهةأصولاوالتقييممحلالأصلتداوليتمان-ب.

ملاحظتهاويمكنمشابهةلأصولحديثةأومتكررةمعاملاتتوجد-ت.



الأساليب والاجراءات
المعايير العامة 

2-الدخلأسلوب

واحدةحاليةمةقيالىالمستقبليةالنقديةالتدفقاتتحويلطريقعنللقيمةمؤشراالدخلأسلوبيقدم.

يولدهاالتيةالنقديوالتدفقاتالإيراداتقيمةالىبالرجوعالأصلقيمةتحديديتمالأسلوبلهذاووفقا
.الأصل

التاليةالحالاتفيالأكبرالوزنأوالأولويةواعطاءهالدخلأسلوبتطبيقينبغي:

وجهةمنالقيمةعلىيؤثرالذيالأساسيالعنصرهيالدخلتوليدعلىالأصلقدرةتكونعندما-أ
.السوقفيالمشاركيننظر

سوىيوجدلالكنووتوقيتهاالتقييممحلللأصلالمستقبليةالإيراداتلمبلغمعقولةتوقعاتتوفر-ب
.وجدتانالصلةذاتالسوقيةالمقارناتمنقليلعدد

يةحالقيمةالىالمستقبليةالنقديةالتدفقاتمبالغخصمعلىالدخلأسلوبطريقةتعتمد.



الأساليب والاجراءات
المعايير العامة 

3-التكلفةأسلوب

يدفعلنريالمشتأنعلىينصالذيالاقتصاديالمبدأباستخدامللقيمةمؤشراالتكلفةأسلوبيقدم
لممااءالبناوالشراءطريقعنسواءمماثلةمنفعةذيأصلعلىالحصولتكلفةمنأكثرمالأصل
تكلفةالحسابطريقعنللقيمةمؤشراالأسلوبويقدمالمخاطراوبالوقتمتعلقةعواملهناكتكن

.الأخرىالتقادمأشكالوجميعالماديالاهلاكخصمثمومنالأصلانتاجإعادةاولإحلالالحالية

التاليةالحالاتفيمهموزنأوالأولويةويعطىالتكلفةأسلوبيطبقأنينبغي:

التقييممحلالأصلخصائصبنفسالأصلانتاجإعادةيمكنعندما-أ.

والسوقخلالدأسلوبياستخدامتجعلالأصلوطبيعةمباشرةبطريقةالدخلالأصلينتجلاعندما-ب
.مجديغير

الاحلالتكلفةعلىالمستخدمةالقيمةأساسيعتمدعندما-ت.

وغير(...ةعاملأيدي–مواد)المباشرةالتكاليفالأصللنوعتبعاالتكلفةعناصرتشملانينبغي
تكاليف–الضرائب–العامةالنفقات–كالتصميمالمهنيةالاتعاب–التركيب–النقل)المباشرة
.التقييمتاريخمناعتباراالأصلانتاجإعادةأولإحلالالمطلوبة(...التمويل



الأساليب والاجراءات
المعايير العامة

التقييمنموذج

القيمةيرلتقدالمستخدمةالنوعيةوالأحكامالكميةوالوسائلوالأنظمةالطرقالتقييمبنموذجيقصد

.وتوثيقها

أناعدادهاوالتقييمنموذجاستخدامعندالمقيمعلىيجب:

اعدادهأوالنموذجاختيارلدعمالمناسبةبالسجلاتيحتفظ-أ.

لتقييماونطاقأساسمعاتساقهامنيتأكدوأنالمهمةوالافتراضاتالتقييمنموذجمخرجاتيفهم-ب.

التقييمنموذجفيالمطروحةبالافتراضاتالمرتبطةالرئيسيةالمخاطرفيينظر-ت.



الأساليب والاجراءات

معايير الأصول

التيائصالخصعنمرجعيةمعلوماتوتقدمالأصولفئاتمنمعينةبفئةمتعلقةمتطلباتتتضمن
(التكلفة–دخلال–السوق)التقييملأساليبالمحددةالمتطلباتالىبالإضافةأصلكلقيمةعلىتؤثر

:التاليةالمعاييرمنالأصولمعاييروتتألف

فيهاوالحصصالأعمالمنشآت–200المعيار

الملموسةغيرالأصول–210المعيار

الماليةغيرالالتزامات–220المعيار

المخزون–230المعيار

والمعداتالآلات–300المعيار

العقاريةوالمصالحالحقوق–400المعيار

التطويريةالعقارات–410المعيار

الماليةالأدوات–500المعيار



منشآت الأعمال والحصص فيها–200المعيار 

هذاويتضمن،فيهاوالحصصالأعمالمنشآتتقييماتعلىالعامةالمعاييرتتضمنهاالتيالمبادئتطبق

.المعيارهذاعليهاينطبقالتيالأصوللتقييماتالإضافيةالمتطلباتالمعيار

اعتبارمكنيعاموبشكلالتقييمغرضحسبالتجاريالنشاطأوالأعمالمنشاةتعريفيختلفأنيمكن

خدمياأوصناعياأوتجاريانشاطاتمارسالأصولمنمتكاملةمجموعةأومنشأةأيالأعمالمنشآت

مساهمةشركةأوتضامنشركةأوفرديةشركةأومنشاةمثلعديدةأشكالاتأخذانويمكن.استثمارياأو

105معيارالفيالمذكورةالثلاثةالرئيسيةالتقييمأساليبتطبيقيمكن:التقييموطرقأساليب

-ماالباغالأصولهذهلأنوالحصصالمنشآتتقييمعندكثيراالسوقأسلوبيطبق:السوقأسلوب

،105المعيارمتطلباتتلبي

الحصصوالأعمالمنشآتتقييمعندالسوقأسلوبفيالمستخدمةللبياناتالشائعةالثلاثةالمصادر:

المماثلةللمنشآتالملكيةحصصتبادلفيهايتمالتيالرسميةالأسهمأسواق-أ.

فيهامسيطرةحصصأوبأكملهامنشأةشراءاوبيعفيهايتمالتيالاستحواذسوق-ب.

التقييممحلالمنشأةملكيةعلىالعروضاوالسابقةالأسهمصفقات-ت.



منشآت الأعمال والحصص فيها–200المعيار 

-الأصولههذلأنفيهاوالحصصالأعمالمنشآتتقييمعندكثيراالدخلأسلوبيطبق:الدخلأسلوب

105المعيارمتطلباتتلبيماغالبا

معدلأوملةالرسمعامليتوافقأنويجبطرقلعدةوفقاللمنشأةالنقديةوالتدفقاتالدخلقياسيمكن

.المستخدمةالنقديةالتدفقاتاوالدخلنوعمعالمطبقالخصم

المتوقعةالنقديةقاتالتدفأوالدخللتقديركمرجعللمنشأةالسابقةالتاريخيةالماليةالقوائمتستخدمماغالبا

الضروريةالمعلوماتتقديمفيالنسبتحليلخلالمنالتاريخيةالاتجاهاتتحديديساعدأنويمكنلها

بأدائهااصةالخوالتوقعاتبهتعملالتيالقطاعسياقفيالمنشأةعملياتفيالكامنةالمخاطرلتقييم

.المستقبلي

-فيهاالحصصوالأعمالمنشآتتقييمعندالعادةفيالتكلفةأسلوبتطبيقيمكنلا:التكلفةأسلوب

105المعياربمتطلباتيفيمانادراالأصولمنالنوعهذالأن



الأصول غير الملموسة–210المعيار 

قييماتوالتالملموسةغيرالأصولتقييماتعلىالعامةالمعاييرفيعليهاالمنصوصالمبادئتنطبق
تقييماتىعلتنطبقالتيالإضافيةالمتطلباتعلىالمعيارهذاينص،الأصولهذهمكوناتأحدباستخدام
.الملموسةغيرالأصول

بأيلأصولاهذهتتمتعولاالاقتصادية،خصائصهافيتتجلىنقديةغيرأصولهيالملموسةغيرالأصول
.لمالكهااقتصاديةمنافعأوحقوقتمنحولكنها،ماديةخصائص

أكثرأوواحدةفئةتحتتندرجماعادةولكن،الملموسةغيرالأصولمنعديدةأنواعهناك:

والأسماءماتالعلا)لهاالترويجأوالخدماتأوالمنتجاتتسويقفيأساساتستخدم:بالتسويقالمرتبطة-أ
(....الانترنيتنطاقاتأسماء–التجاريةالتصاميم–التجارية

معهمعاقديةالتوغيرالتعاقديةوالعلاقاتالعملاءوعقودوالمهامالعملاءقوائمتشمل:بالعملاءالمرتبطة-ب

والأفلامتبوالككالمسرحياتالفنيةالأعمالمنالمنافعفيالحقعنتنشأ:الفنيةبالأعمالالمرتبطة-ت
والنشرالتأليفوحقوقوالموسيقى

ورسوميصالترخعقودمثلالتعاقديةالاتفاقياتعنالناشئةالحقوققيمةتمثل:بالعقودالمرتبطة-ث
.....يعيةالطبالمواردفيوالحقوقالبثوحقوقالايجاروعقودالتوريدأوالخدماتوعقودالفكريةالملكية

والتركيباتاناتالبيوقواعدالاختراعكبراءاتالتقنيةاستخدامفيالحقوقعنتنشأ:بالتقنيةالمرتبطة-ج
.....والبرمجياتوالتصاميم



الأصول غير الملموسة–210المعيار 

أوفيهلحةمصأيأوتجارينشاطأيعنتنشأمستقبليةاقتصاديةمنفعةأيبالشهرةيقصد:الشهرة
حواذاستعمليةفيالمدفوعالسعرفيالزيادةبأنهاتعرفماوعادةالأصولمنمجموعةاستخداممن

.ركةالشلتلكالمحددةالأخرىوالالتزاماتالأصولقيمةعنالشركاتلإحدىافتراضيةحقيقية

105المعياريفعليهاالمنصوصالثلاثةالتقييمأساليبجميعتطبيقيمكن:التقييموطرقأساليب

-التاليينالمعياريناستيفاءحالةفيالسوقأسلوبتطبيقالمقيمعلىينبغي:السوقأسلوب

مماثلةالاوالمطابقةالملموسةغيرللأصولمتضمنةمحايدأساسعلىمعاملاتعنمعلوماتتوفر-أ
.منهقريبتاريخأوالتقييمتاريخفي

محلالملموسغيرالأصلبينالجوهريةالفروقكافةبتعديلللمقيمللسماحكافيةمعلوماتتوفر-ب
.المعاملاتتتضمنهاالتيوتلكالتقييم

يصتراخ-الانترنيتمجالاتأسماء-الإذاعيالبثترددات)السوقأسلوباستخدامعلىالأمثلةمن
(الأجرةسيارات



الأصول غير الملموسة–210المعيار 

-مقابلالمدفوعالسعرفيالملموسةغيربالأصولالمرتبطالدخليدرجماكثيرا:الدخلأسلوب

عنسةالملموغيربالأصولالمرتبطالدخلفصلالصعبمنيكونانويمكنالخدماتاوالبضائع

قطرمنالعديدصممتحيثالأخرىالملموسةوغيرالملموسةالأصولمنبغيرهاالمرتبطالدخل

.التقييممحلالملموسغيربالأصلالمرتبطةالاقتصاديةالمنافعلفصلالدخلأسلوب

التاليةالملموسةغيرالأصولتقييمفيالدخلأسلوبيستخدمماعادة:

التشغيلتراخيص-التجاريةوالعلاماتالأسماء-بالعملاءالمرتبطةالملموسةغيرالأصول-التقنية

المنافسةعدماتفاقيات-(إذاعيةترددات–الألعابتراخيص–التجاريالامتيازعقود)

-أصلإحلالفةتكلأساسعلىالملموسغيرالأصلقيمةتحددالتكلفةلأسلوبوفقا:التكلفةأسلوب

.مماثلةاستخداماتأومنافعاوخدماتيقدمأصلأيأومماثل

مثلالملموسةغيرالأصولمعالتكلفةأسلوبيستخدمماعادة:

خارجيةأطرافمنبرمجيات-أ

للتسويققابلةوغيرداخلياوالمستخدمةالمطورةالبرمجيات-ب



الالتزامات غير المالية–220المعيار 

التزامعلىويتحتالتيوالتقييماتالماليةغيرالالتزاماتتقييمعلىالعامةالمعاييرمبادئتنطبق

.ماليةالغيرالالتزاماتتقييمعلىتطبقإضافيةمتطلباتعلىالمعيارهذاويحتويماليغير

أوالسلعيرلتوفنقديغيرالتزامأداءالىتحتاجالتيالالتزاماتبأنهاالماليةغيرالالتزاماتتعرف

....والبيئيةوالالتزاماتوالضماناتالتعاقدالتزاماتأوالمؤجلةالإيراداتمثلالخدمات

ويجب105يارالمعفيعنهاالمنصوصالثلاثةالتقييمأساليبتطبيقيمكن:التقييموطرقأساليب

المناسبالأسلوبتحديدفيالمهنيوحكمهخبرتهعلىالاعتمادالمقيمعلى



المخزون–230المعيار 

ويحتويعليهويتحتالتيوالتقييماتالمخزونتقييماتعلىالعامةالمعاييرفيالواردةالمبادئتنطبق

.المخزونلتقييممتطلباتعلىالمعيارهذا

لسلعوا(غيارقطع–خاممواد)المستقبليةالإنتاجعملياتفيالمستخدمةالسلعالمخزونيشمل

.للبيعالجاهزةالمكتملةوالسلع(الصنعتحت)الإنتاجعملياتفيالمستخدمة

الممتلكاتتقييمتغطيةتتمحيثالعقاريةغيرالماديةالسلعمخزونتقييمعلىالمعيارهذايركز

.العقاريةوالمصالحالحقوق400المعيارفيالعقارية

ويجب105يارالمعفيعنهاالمنصوصالثلاثةالتقييمأساليبتطبيقيمكن:التقييموطرقأساليب

.المناسبالأسلوبتحديدفيالمهنيوحكمهخبرتهعلىالاعتمادالمقيمعلى



الآلات والمعدات–300المعيار 

والمعداتالآلاتتقييماتعلىالعامةالمعاييرفيالواردةالمبادئتنطبق.

أوائعالبضتوريدأوالإنتاجأوالتصنيعفيلاستخدامهامامنشأةتملكهاملموسةأصولعنعبارةوالمعداتالآلات
.الزمنمنفترةخلالاستخدامهاويتوقعالخدمات

والوظيفيةيةالمادوامكاناتهوبيئتهنفسهبالأصلالمرتبطةالعواملمنمجموعةاعتباروالمعداتالآلاتتقييميتطلب
:عتبارالابعينأخذهايمكنالتيالعواملعلىالأمثلةومنحالتهامنالتأكدالمقيمعلىينبغيولذلكوالاقتصادية

1-للأصلالفنيةالمواصفات

2-المتبقيالفعالاوالاقتصادياوالإنتاجيالعمر

3-الصيانةوتاريخالأصلحالة

4-تقنيأوماديأووظيفيتقادمأي

5-تركيبالوإعادةتثبيتتكاليفوأيوالازالةالتفكيكتكاليفالحاليموقعهفيالأصلتقييمعدمحالةفي

6-جارالايلأغراضالمستخدمةوالمعداتللآلاتبالنسبةانهائهاحتمالاتمنوغيرهاالايجارعقودتجديدخيارات

7-الواقعةمبنىالايجارمدةحسبوذلكآلةلأيالتشغيليالعمرتقليصمثلالتكميليةالأصولفيمحتملةخسارةأي
عليه

105المعيارفيعنهاالمنصوصالثلاثةالتقييمأساليبتطبيقيمكن:التقييموطرقأساليب



الحقوق والمصالح العقارية–400المعيار 

علىارالمعيوينصالعقاريةالمصالحتقييماتعلىالعامةالمعاييرفيالواردةالمبادئتنطبق

.العقاريةالمصالحتقييماتعلىتنطبقالتيالإضافيةالمتطلبات

غالهااشاواستغلالهااوعليهاالسيطرةأووالمبانيالأرضملكيةفيالحقهيالعقاريةالمصالح

105يارالمعفيعنهاالمنصوصالثلاثةالتقييمأساليبتطبيقيمكن:التقييموطرقأساليب

-المترعرس)مثلاللمقارنةومناسبةمعروفةمقارنةوحداتاعتمادالمقيمعلىينبغي:السوقأسلوب

(.....-الغرفةسعر–المربع

-الذيخصمعدلمباستخدامحاليةقيمةالىيعدلمحددةمستقبليةلفترةالنقديالتدفق:الدخلأسلوب

للنقودالزمنيةالتكلفةعلىيعتمد

-لالاحلاتكلفةخلالمنالعقاريةالمصالحتقييمعلىالأسلوبهذايطبق:التكلفةأسلوب



العقارات التطويرية–410المعيار 

فقطلمعياراهذاويشملالتطويريةالعقاراتتقييماتعلىالعامةالمعاييرفيالواردةالمبادئتنطبق
هذاعليهانطبقيالتيالتقييماتعلىالعامةالمعاييرتطبيقكيفيةعنإضافيةمتطلباتاوتعديلات
.400المعياراتباعالتطويريةالعقاراتعلىأيضاويجبالمعيار

لهااستخداموأفضلأعلىلتحقيقتطويرهاإعادةيلزمالتيالمصالحبأنهاالتطويريةالعقاراتتعرف
:وتشملالتقييمتاريخفيجاريةمازالتاوتطويرهااعمالانتهتالتيأو

1-المبانيبناء

2-المطورةغيرالأراضي

3-سابقاالمطورةالأراضيتطويرإعادة

4-تغييرهاأوالقائمةالمنشآتاوالمبانيتحسين

5-المعتمدةالمخططاتاحدىفيللتطويرالمخصصةالأراضي



العقارات التطويرية–410المعيار 

أسلوبانوهناك105المعيارفيعنهاالمنصوصالثلاثةالتقييمأساليبتطبيقيمكن:التقييموطرقأساليب
أسلوبمنمزيجهيوالمتبقيةالقيمةوطريقةالسوقأسلوبهماالتطويريةالعقاراتبتقييممتعلقانرئيسيان
.التكلفةوأسلوبالسوق

-تكونحيثبالسوقفيبكثرةومتداولةمتجانسةالتطويريةالعقاراتأنواعبعضتكون:السوقأسلوب
التقييمهافييكونالتيالحالاتفيمباشرةكمقارنةلاستخدامهاالأخيرةالمبيعاتمنكافيةبياناتهناك
.مطلوبا

-النقديةقاتالتدفنموذجاستخدامتطويريعقارلأيالمتبقيةالقيمةتقديريشملأنيمكن:الدخلأسلوب
خلاتالمدكأحدمنجزعقارأيقيمةلتحديدمناسباالسوقأسلوبيكونأنيمكنكماالأسواقبعضفي

المتبقيةالقيمةطريقةاطارفيالمطلوبة

لإنجازاللازمةوقعةالمتأوالمعروفةالتكاليفكافةطرحبعدالمتبقيالمبلغالىالمتبقيةالقيمةطريقةتشير
بإنجازبطةالمرتالمخاطرالاعتباربعينالأخذبعدوذلكإنجازهعندللمشروعالمتوقعةالقيمةمنالتطوير
.المتبقيةالقيمةالناتجةالقيمةوتسمىالمشروع

-أيمثلويريةالتطالعقاراتقيمةلبيانكوسيلةحصرياالتكلفةأسلوباستخداميمكن:التكلفةأسلوب
.بهاويرالتطأعمالانجازعندنشطسوقلهايوجدلاالتيالأخرىالمنشآتأوالمبانيلأحدمقترحتطوير



الأدوات المالية–500المعيار 

المعياراهذويتضمنالماليةالأدواتتقييماتعلىالعامةالمعاييرتتضمنهاالتيالمبادئتنطبق
عليهاينطبقالتياتالتقييمعلىالعامةالمعاييرتطبيقكيفيةعنفقطالإضافيةوالمتطلباتالتعديلات

.المعيارهذا

مقابليأاودفعهاأوالنقودلتحصيلمحددةأطرافبينوالتزاماتحقوقاينشئعقدهيالماليةالأداة
والدخلالهجينةوالصكوكالأخرىالمحتملةالأدواتأوالمشتقاتالأدواتهذهوتشمل.آخرمالي
عليهاتقتصرلاولكنالملكيةحقوقوأدواتالثابت

الشريعةلأحكامالموافقةوالهياكلالعقودمنعددعلىأصولهامجمعيقوم:الهجينةالصكوك
.والاجارةوالمرابحةالاستصناععقودمثلالإسلامية

معينةةأساسيبسلعةأومعينبمؤشرأومعينةماليةبأداةمربوطةماليةأدواتهي:الماليةالمشتقات
المشتقيمةقوتشتقالماليةالأسواقفيذاتهاحدفيمعينةماليةمخاطرفيالتعاملطريقهاعنيمكن

–لفروقاتاعقود–البورصةخارجالمستقبليةالعقود–الآجلةالعقود)أساسيبندسعرمنالأساسي
(...الخياراتعقود



الأدوات المالية–500المعيار 

105المعيارفيالمذكورةالثلاثةالرئيسيةالتقييمأساليبتطبيقيمكن:التقييموطرقأساليب

-نفسفيهابمعترفتبادلمنصةفيالاتجارمنعليهالحصوليتمالذيالسعريعد:السوقأسلوب

.مماثلةلأداةالسوقيةللقيمةالأفضلالمؤشرلهمقاربتاريخاوتاريخهاوالتقييموقت

-ومةالمخصالنقديةالتدفقاتطريقةباستخدامالماليةالأداةقيمةتحديديمكن:الدخلأسلوب.

-الشروطوبنفسالمنفعةنفسيقدممماثلأصلتكلفةوهي:التكلفةأسلوب.



المعايير الوطنية للتقييم العقاري 

في الجمهورية العربية السورية

وعدلالعقاريالتمويلعلىالاشرافهيئةاحداثالمتضمن2009لعام/39/رقمالقانونصدر

تضمنالذي2012لعام/8/رقمالقانونذلكتلى2010لعام/57/رقمالتشريعيبالمرسوم

العربيةالجمهوريةفيالتأمينلغاياتالعقاريالتقييمومعاييرالعقاريللتقييمالوطنيةالمعاييراعتماد

السورية

 أخلاقيات المهنة : المعيار الأول

1-والأمانةالنزاهة

2-المصالحتضارب

3-السرية

4-والمسؤوليةالحيادية



المعايير الوطنية للتقييم العقاري 

في الجمهورية العربية السورية

 طرق التقييم العقاري : المعيار الثاني

وضوعمالعقارقيمةتحديدبموجبهايتمالتيالإجراءاتمنمجموعةهي:المقارنةالبيوعطريقة-أ
العقاريةالمنطقةنفسفيحديثابيعهاتممشابهةعقاراتمعمقارنتهبواسطةالتقييم

الطريقةلهذهالرئيسيةالمقدمةهيللعقارالسوقيةالقيمةان

المقارنةالبيوعطريقةإجراءات:

1-العقاراتلمقارنةمناسبةمدةاعتماد

2-مشابهةعقاراتشراءاوبيعتتضمنبيعوعروضمعلوماتعنالسوقفيالبحث

3-صحيحةعليهاالحصولتمالتيالمعلوماتأنمنالتأكد

4-التقييمموضوعبالعقارالمباعةالعقاراتمقارنة

5-خاصةإضافاتوجودحالةالىالتنبه



المعايير الوطنية للتقييم العقاري 

في الجمهورية العربية السورية

6-اوركودترةففيتمتالبيعحالةتكونكانالمقارنالعقاربيعفيهاتمالتيالظروفالىالتنبه
ذلكغير

7-بينبيع،يالجبرالبيع،الشركاءبين،بيعلابنهأببيع)الخاصةالبيعحالاتلبعضالتنبه
(إدارةمجلسأعضاء

8-بيعأثناءموجودةتكنلموالتيالقيمةعلىتؤثرقدالتيالتغيراتبعضالاعتباربعينالأخذ
(قريبةةعلميسياحيةتجاريةمراكزبناءأوالمنطقةفيالبناءشروطتغير)بهاالمقارنالعقارات

التطبيقمجالات:

-الايجارأوللبيعالسوقفيتداولهايتمالتيوالمبنيةالسكنيةالعقاراتتقييم

-فضاءأراضياعتبارهايمكنالتيأوالخاليةالأراضيتقييم

-القانونيةةالبيئاوالمساحةاوالموقعيفرضهاالتيالخاصةالأغراضذاتالأراضيفيتطبيقهاعدم



المعايير الوطنية للتقييم العقاري 

في الجمهورية العربية السورية

وخصممالقائللمبنىمشابهبديلأوآخرمبنىلإنشاءالحاليةالتكلفةوهي:التكلفةطريقة–ب

ذلكبعدو،المقاولربحالىبالإضافةالأرضقيمةواضافةالإنشاءتكلفةمنالمستحقةالإهتلاكات

.تقييمهالجاريعقارالقيمةلتعكسالمعنيللعقارالمبينةالتامةالملكيةقيمةعلىبالتعديلاتالقياميمكن

التكلفةطريقةإجراءات:

1-البناءةضابطنظاموفقلهااستعمالافضللتحديدالبناءمنخاليةوكأنهاالأرضسعرتقييم

2-الحاليةالبناءكلفةحساب

3-الإهتلاكحساب

4-الإهتلاك–البناءكلفة=الحاليةالبناءقيمة

5-الحاليةالبناءقيمة+الأرضسعرتقييم=العقارقيمة

لهاسوقلاالتيوالمبانيالحديثةالمبانيأوالانشاءتحتللمبانيهيالطريقةهذهتطبيقمجالات

....والأنديةكالمشافيالخاصةالطبيعةذاتوالمباني



المعايير الوطنية للتقييم العقاري 

في الجمهورية العربية السورية

 المراد هي عملية تقدير قيمة العقار من واقع معلومات الدخل الذي سيوفره العقار:طريقة الدخل –ت
مة تقديريةتقييمه أي تحليل مقدرة العقار على جلب فوائد مادية وتحويل هذه الفوائد الى مؤشرات لقي

 وهناك أسلوبين لطريقة الدخل:

1- (الرسملة)معدل العائد ( / الايجار)الدخل = القيمة : الطريقة التقليدية

 عدد السنوات المطلوبة لكي يغطي الايجار قيمة العقار/1= حيث ان معدل العائد

2- ( :التدفق النقدي المحسوم)الطريقة الحديثة

قار خلال عمرة تعتمد هذه الطريقة على حساب القيمة الحالية لصافي التدفقات النقدية التي ينتجها الع
.الاقتصادي 

وتطلب معلومات عن الإيرادات كالإيجارات الحالية ونمو الإيجارات المتوقع ومصروفات العقار
وإهتلاكاته بالإضافة الى معدل سعر حسم مقبول للوصول الى صافي القيمة الحالية 

 مجالات استخدام هذه الطريقة للعقارات التي تدر دخلا



المعايير الوطنية للتقييم العقاري 

في الجمهورية العربية السورية

 أسس عملية التقييم العقاري واعداد تقرير التقييم : المعيار الثالث

التاليةالنقاطجميعأوأغلبعلىالتقريريحتويأنيجب:

1-المقدمة:

(الطلبصاحب–العنوان–ورقمهالعقارنوع–المالك-الخبيراسم)وتشمل:العنوانصفحة-أ

مطلوبالالقيمةنوع-تقييمهاالمطلوبالملكية-للعقاركاملوصف-ورقمهالعقارعنوان)ويحتوي:التقديمخطاب-ب
قيمالمالخبيرعنوان-التوقيع–التقديمتاريخ-للقيمةالنهائيالمقيمتقدير-التقييممنالغرض-تقييمها

التقريروخلاصةالهامةالحقائقتلخيصوتشمل:الخلاصة–ج

التقريربأجزاءبيانتحويوالتيالتقريربمحتوىكاملةقائمة:التقريرمحتوياتقائمة–د

2-الملكيةقوقح–القيمةتحديدتاريخ–المطلوبةالعقارقيمةتعريف–التقييممنالغرض):التقرير(أساسيات)فروض
(صاحبهامنالمقدمةالمعلوماتعنوالمسؤوليةعيوباونزاعوجودوعدمكالوصفالتقريراعدادمحددات–للعقار

3–العقارعنكاملةمعلومات:والمعلوماتالبيانات

4–النهائيةيجةالنتوتحديدطريقةمنأكثراتباعحالفيالنتائجوتحليلوالاستنتاجاتالتقييمفيالمتبعةالطريقة

5–ومؤهلاتهالعقاريالتقييمخبيرشهادة

6–(....معتمدمساحيبيان–ضوئيةصور)التقريرمرفقات



البيئة القانونية للتقييم في سورية

المعاييرأنلاحظنسوريةفيالعقاريالتقييمومعاييرللتقييمالدوليةالمعاييربينالمقارنةخلالمن
الأصولضمنتتالتيالدوليةالمعاييربخلاففقطالعقاراتتقييمعلىاقتصرتللتقييمالوطنية

.والالتزامات

يتمأنعلىعامةمساهمةشركةالىوالتحولالاندماجلغايات2023لعام/11/رقمالقانوننص
الدوليةالماليةيروالتقارالمحاسبةمعاييرمعيتوافقبما(والمعنويةالمادية)الثابتةالأصولتقييماعادة

.السوريةالعربيةالجمهوريةفيالمعتمدةالدوليةالتقييمومعايير

يتناسببمائمةالقاللشركاتالعقاراتفيهابماالماديةالثابتةالأصولتقييمإعادةإمكانيةعلىنصكما
.التقييمإعادةبتاريخالحقيقيةوقيمتها

تدقيقبلهامرخصخبرةذاتسوريةمحاسبيةجهةقبلمنالتقييمإعادةميزانيةعلىالمصادقةيتم
.الأموالشركات

التيمحاسبيةالالجهةقبلمنبهمالاستعانةتتمالأصولتقييملإعادةبخبراءالاستعانةالىالحاجةعند
إعادةائجنتعنمسؤولةالمحاسبيةالجهةوتبقىعليهاوالمصادقةالتقييمإعادةميزانيةبإعدادتقوم
.التقييم



البيئة القانونية للتقييم في سورية

كانتاذاالعينيةالمقدماتحول/93+59/الموادتضمنتفقد2011لعام29رقمالشركاتقانونأما
جهةمنليةالدوالتقييملمعاييروفقامعداتقريراالمؤسسونيرفقأنوجوبعلىالمالرأسمنجزءلسداد

لمقدماتالقيمةتقديرايتضمنالمعنيةالوزارةمنمعتمدةمحاسبةشركةمناوخبرةذاتسوريةمحاسبية
قدأنهاالىيشيرماأعدتهالتيالجهةعنالصادرالعينيةالمقدماتقيمةالتقديرتقريريتضمنأنويجب
جسيملخطأارتكابهاتبينحالفيتقديراتهاصحةعنالعينيةالمقدماتصاحبمعبمسؤوليتهاعلماأخذت
لمهنةالناظم2009لعام/33/رقمالقانونأحكامالخصوصبهذاوتطبقخاطئةالتقديراتأنتعلمكانتأو

.الحساباتمدققي

شكلهاتحولأنالعامةالاقتصاديةوالشركاتللمؤسساتيجوزانهالى/216/رقمالمادةأشارتكما
:التاليةالإجراءاتباتباعوذلكمغفلةعامةمساهمةشركةالىالقانوني

1-لهابتحويالوزراءمجلسعنقرارويصدرلهاالتابعةوالجهةالوزراءمجلسموافقةعلىتحصلأن
الحكومةتولىوتالتحولبعدالشركةلهاتخضعالتيالضوابطفيهتحددالمختصالوزيراقتراحعلىبناء
ذلكلتنفيذالقانونيةالإجراءاتاتخاذ

2-امةعمغفلةمساهمةشركاتالى(للدولةالمملوكة)العامةللشركاتالقانونيالشكلتحويليخضع
.الخصوصبهذاالمتعلقةوالأنظمةللقواعد



الآثار العملية للتقييم وإعادة التقييم 

الماليةاتالبيانانلضمانضروريةعامبشكلوالمؤسساتللشركاتالماديةالأصولتقييمعمليةان
:الىوتؤديعامبشكلالقراراتاتخاذفيوتساعدأصولهاقيمةبدقةتعكسللشركات

1-لتاليوباالماديةالأصولعناصراحتسابهافييدخلالتيالماليالتحليلمؤشراتوصحةدقة
الأسعارحديدوتالتكاليفتقييمفيوخصوصاالمستوياتكافةعلىالقرارلمتخذيأكبرثقةتعطي

.الأداءومؤشرات

2-الشركاتبينالاندماجقراراتدراسةعندوالسوقيةوالعادلةالحقيقيةالقيموضوح.

3-الأطرافكافةحقوقضياعدونشركاءاوشريكدخولعندالحقيقيةللقيمالوصول.

4-أصولمجموعةأوأصلتأجيرأوبيعفيالرغبةعندالسليمةالقراراتاتخاذ.

5-الماليةقوائمهاوشفافيةتحديثخلالمنللشركةالماليالمركزتدعيم.

6-المركزعنثرأكبعدالةتعبرأصبحتالماليةالقوائملكوننتيجةالاقتراضعلىالشركةقدرةزيادة
.للشركةالحقيقيالمالي

7-الاستمرارإمكانيةأوالتصفيةدراسةعندالقرارمتخذمساعدة.



شكرا لإصغائكم

ة مع تحيات نقابة المهن المالية والمحاسبي

في سورية


