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 (IVS) المللی ارزشگذارياستانداردهاي بین
 
  قدمهم 
یـک سـازمان مسـتقل و غیرانتفـاعی   (IVSC)ارزشگذاري شوراي استانداردهاي بین المللی 

ایجـاد   ایـن شـوراهدف اصلی  .  است  گذارياست که متعهد به ارتقاي کیفیت در حرفه ارزش
با تولید استانداردها و تضـمین پـذیرش و اجـراي   ،گذاريشارز  درعمومی    اطمیناناعتماد و  

کـه   اسـت  معتقـد  شـورااسـت.    دارایـی هـا در سراسـر جهـان  يگذارشجهانی آنها براي ارز
به همراه سطوح بالایی از حرفه اي بودن در بـه  (IVS) المللی ارزشگذارياستانداردهاي بین

 .استکارگیري آنها، بخش اساسی سیستم مالی  
گیرنـد و گسترده در بازارهاي مالی و سایر بازارها مورد استفاده قرار می  طورها بهارزشگذاري 

هاي مالی، چه براي انطباق با مقررات یـا کنند، چه براي انعکاس در صورتها تکیه میبر آن
 المللـی ارزشـگذارياستانداردهاي بین. دهی مطمئن و فعالیت معاملاتیبراي حمایت از وام

(IVS) اي انجام تکالیف ارزشگذاري با استفاده از مفاهیم و اصـول عمـومی استانداردهایی بر
دهنـد. که شفافیت و یکنـواختی را در عمـل ارزشـگذاري افـزایش می  استاي  شناخته شده

همچنین رویکردهاي عملی رهبـري   (IVSC)ارزشگذاري  شوراي استانداردهاي بین المللی
 .دهدیج می اي تروارزشگذاران حرفه صلاحیترا براي رفتار و 

نهادي است که   (IVSC)ارزشگذاري  شوراي استانداردهاي بین المللی هیئت استانداردهاي 
هیئت در تدوین دستورکار . است (IVS) المللی ارزشگذارياستانداردهاي بین مسئول تنظیم

 المللـی ارزشـگذارياسـتانداردهاي بین دویندر تـد. و تصویب نشریات خـود اسـتقلال دار

(IVS):این هیئت ، 
 از  کنـد،  مـی  پیـروي  جدیـد  اسـتاندارد  هر  تدوین  در  شده  تعیین  مناسب  روند  از •

 ،گذاريارزش  خدمات  استفاده کنندگان  دهندگان،  ارزش(  ذینفعان  با  مشاوره  جمله
 عمـومی افشـاي و) غیـره و  ،گذاريارزشـ  اي  حرفه  هاي  سازمان  ها،  کننده  تنظیم

 موجود،  استانداردهاي در اساسی تغییرات  یا  جدید  استانداردهاي همه

 دارند، را  مالی بازارهاي در  استاندارد تنظیم وظیفه که  نهادهایی  سایر  با ارتباط •

 و شـده دعـوت اعضـاي بـا میزگـرد هاي بحث جمله از رسانی اطلاع  هاي  فعالیت •
 مـی انجـام را خـاص کاربري هاي گروه یا  استفاده کنندگان  با  هدفمند  هاي  بحث
 .  دهد



5 
 

اطمینــان  و اعتمــاد افــزایش (IVS) المللــی ارزشــگذارياســتانداردهاي بین هــدف 
 .است  سازگار و شفاف ارزشگذاري هايشیوه  ایجاد با گذاريارزش  خدمات  کنندگاناستفاده

 دهد:  می انجام را زیر موارد از مورد چند  یا یک  استاندارد یک 
   جهانی، سطح در  شده  پذیرفته تعاریف و اصول  دوینت  یا تشخیص •
 گريگزارشـ  و  گذاريشـارز  تکـالیف  انجـام  بـه  مربوط  ملاحظات  اعلام  و  تشخیص •

 ها،گذاريشارز

 بـراي  معمولاً  که  هاییروش  و  دارند  بررسی  به  نیاز  که  خاصی  موضوعات  تشخیص •
 .گیرند  می قرار استفاده مورد  ها  بدهی  یا ها دارایی مختلف انواع گذاريشارز

 شود رعایت باید که است اجباري الزامات شامل (IVS) المللی ارزشگذاريبیناستانداردهاي  
 شده انجام (IVS) المللی ارزشگذارياستانداردهاي بین با مطابق گذاريارزش که شود بیان تا

 اصول  بلکه  کند،  نمی  الزام  یا  هدایت  را  ايویژه  عمل  مسیر  استانداردها  در برخی موارد.  است
 شود. گرفته نظر در گذاريشارز  یک انجام در  باید که  دهدمی ارائه را  اساسی  مفاهیم  و

 زیر اصلی اصول  (IVSC)ارزشگذاري شوراي استانداردهاي بین المللی استاندارد هاي هیئت 
 .اند گرفته نظر در ارزشگذاري  المللی بین  استانداردهاي نویس  پیش تهیه  هنگام را

 ارزشگذاري استاندارد  تدوین اصلی اصول 
 )هدف(  قصد. 1
 عملکـرد  در  عمـومی  اعتمـاد  از  بالایی  سطح  حفظ  و  ارتقا  گذاريارزش  استانداردهاي  از  هدف 

 .است ارزشگذاران براي مناسب الزامات  ایجاد با ارزشگذاري
 ارزشگذاري استانداردهاي.  2
 نظـر یـک ایجـاد  بـه  کـافی  اندازه  به  و  باشند  اصول  بر  مبتنی  باید  ارزشگذاري  استانداردهاي 

 .بپردازند نظر مورد)  هاي(کاربر به نظر آناطلاع رسانی   و ارزش مورد در معتبر
 استانداردها بازنگري  و دوینت. 3
 معـرض  در  گـرفتن  قـرار  از  پس  شفاف  فرآیند  یک  طریق  از  لزوم  صورت  در  باید  استانداردها 

 .شوند بازنگري  و ایجاد  مناسب
 )قضایی( مقرراتیحوزه  . 4
 مجـاز ،اسـتانداردها بـا مغـایر مقرراتی و قانونی الزامات  با  انطباق   براي  استانداردها  از  انحراف 

 .است
 ارزشگذاري محوري اصول

 اخلاق. 1
 ايحرفـه  و  صـلاحیت  رازداري،  طرفی،بی  عینیت،  صداقت،  اخلاقی  اصول  از  باید  ذارانگارزش 

 .کنند  پیروي عمومی  اعتماد حفظ و ارتقا براي بودن
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 صلاحیت.  2
 مناسـب  تکمیل  براي  لازم  فنی  دانش  و  هامهارت  باید  ارزشگذاران  ،شگذاريارز  ائهار  زمان  در 

 .باشند داشته را ارزشگذاري تکلیف
 رعایت. 3
 افشـا را انجام کار  براي  استفاده  مورد  شده  منتشر  گذاريشارز  استانداردهاي  باید  ارزشگذاران 

 .را رعایت کنند  استانداردها آن  و کنند گزارش  یا
 ارزش)  استاندارد یا  نوع یعنی(  مبناي. 4
 همـه و کنند انتخاب را ارزشگذاري  براي  مناسب  ارزش)  مبناهاي  یا(  مبناي  باید  ارزشگذاران 

مـورد   یـا  شـود  تعریـف  یـا  باید  ارزش  )  مبناهاي  یا(مبناي.  کنند  رعایت  را  اجرا  قابل  الزامات
 .اشاره قرار گیرد

 )ارزشگذاري  تاریخ/موثر تاریخ یعنی، (  ارزش تاریخ.  5
 افشا است، هایشانگیرينتیجه یا نظرات  ها،تحلیل  مبناي  که  را  ارزش  تاریخ  باید  ارزشگذاران 

 .کنند بیان نیز را خود ارزشگذاري گزارش  یا  افشا تاریخ  باید ارزشگذاران. کنند گزارش  یا
 شرایط و مفروضات. 6
اسـت و ممکـن  ارزشگذاريباید مفروضات مهم و شرایط خاصی را که مربوط به   ارزشگذاران 

 .تأثیر بگذارد، افشا کنند ارزشگذارياست بر نتیجه 
 نظر  مورد استفاده. 7
 یـا افشـا را ارزشـگذاري از نظـر مـورد اسـتفاده از  دقیقـی  و  روشن  توصیف  باید  ارزشگذاران 

 .کنند گزارش
 نظر  مورد  )کنندگاناستفاده(استفاده کننده.  8
 افشـا را شـگذاريارز  نظر  مورد  استفاده کنندگان  از  دقیقی  و  روشن  توصیف  باید  ارزشگذاران 

 .کنند گزارش  یا
 بردکار دامنه.  9

 تعیـین،  ،معتبـر را تعیـین  ارزشگذاري  دستیابی به  براي  مناسب  بردکار  دامنه  باید  ارزشگذاران
 .کنند گزارش  یا  افشا و اجرا،

 ارزشگذاري موضوع تشخیص. 10
 .دنکن مشخص وضوح به شود می ارزشگذاري که را آنچه  باید ارزشگذاران 
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 ها داده. 11
 اسـتفاده  شـفاف  و  روشن  ايشیوه  به  مناسب  ورودي  هايداده  و  اطلاعات  از  باید  ارزشگذاران 

 .شود ارائه معتبري ارزشگذاري  تا  کنند
 شگذاريارز  روش. 12

 ارزشـگذاري یـک ایجاد  براي  مناسب  ارزشگذاري)  هاي(  روش  از  درستی  به  باید  ارزشگذاران 
 .کنند استفاده معتبر

 ارزشگذاري  اطلاع رسانی. 13
استفاده   به  واضح  طور  به  را  ارزشگذاري  هايگیرينتیجه  و  نظرات  ها،تحلیل  باید  ارزشگذاران 

 .کنند  رسانیاطلاع  نظر مورد  استفاده کنندگان  یا  کننده
 سوابق  نگهداري. 14

 یـک  بـراي  را  شـدهانجام  شگذاريارز  سوابق کار  و  ارزشگذاري  از  نسخه  یک  باید  ارزشگذاران 
 .دارند نگه ارزشگذاري تکمیل از  پس مناسب  دوره

 
 :به شرح زیر تنظیم شده است(IVS) گذاريالمللی ارزشاستانداردهاي بین

 )IVS(  ارزشگذاري المللیبین  استانداردهاي  چارچوب
. کندمی عمل (IVS) المللی ارزشگذاریاستانداردھای بین براي ايمقدمه عنوان به چارچوب 

 ارزشـگذاران بـراي کلـی اصول شامل (IVS) المللی ارزشگذاریاستانداردھای بین چارچوب
 و صـلاحیت قضـاوت، بی طرفـی، مورد در (IVS) المللی ارزشگذاریاستانداردھای بین پیرو

 .است (IVS) المللی ارزشگذاریاستانداردھای بین از قبول  قابل هايانحراف
 (IVS) المللی ارزشگذارياستانداردهاي بین عمومی استانداردهاي

از جملـه تعیـین شـرایط یـک   گذاريارزشـ  یفاوظ  تماماین مجموعه الزاماتی را براي انجام   
ارزش، رویکردها و روش هـاي ارزشـگذاري، و گزارشـگري ارائـه   مبناهايتعهد ارزشگذاري،  

همه انواع دارایی ها و براي هر  شگذاريآنها به گونه اي طراحی شده اند که براي ارز.  کندمی
 .  هدف ارزشگذاري قابل استفاده باشند

  
 شامل استانداردھای زیر است: )IVS( ارزشگذاری المللیبین عمومی استانداردھای استانداردھای

 
  بردکاردامنه )  IVS١٠١( 101 ارزشگذاري المللیبین استاندارد  .�
  ها و تطبیق بررسی)  IVS١٠٢( 102 ارزشگذاري المللیبین استاندارد  .�
  گزارشگري )  IVS١٠٣( 103 ارزشگذاري المللیبین استاندارد  .�
  مبناي ارزش )  IVS١٠٤( 104 ارزشگذاري المللیبین استاندارد  .�
  هاي ارزشگذاري رویکردها و روش)  IVS١٠٥( 105 ارزشگذاري المللیبین استاندارد  .�
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 (IVS) المللی ارزشگذارياستانداردهاي بین دارایی استانداردهاي
 انجـام  هنگـام.  اسـت  هـادارایی  از  خاصی  انواع  به  مربوط  الزامات  شامل  دارایی  استانداردهاي 

 عمـومی اسـتانداردهاي بـا ارتبـاط در بایـد الزامـات ایـن خاص، دارایی نوع یک  گذاريارزش
 هـاي  ویژگـی  نسبت به  خاصی  زمینهپس    اطلاعات  شامل  دارایی  استانداردهاي.  شود  رعایت

 هـاي روش و رویکردها روي بر را دارایی ویژه اضافی الزامات و ارزش  که  است  دارایی  نوع  هر
 .دهد می قرار استفاده مورد گذاريارزش رایج

شـامل اسـتانداردهاي   )IVS(  ارزشـگذاري  المللیبین  استانداردهاي  دارایی  استانداردهاي 
 :زیر است

 در کسب و کار  منافع و کارهاو کسب ) IVS٢٠٠( 200 ارزشگذاري  المللیبین استاندارد .�
  نامشهود هايدارایی  )IVS٢١٠( 210 ارزشگذاري  المللیبین استاندارد .�
  غیرمالی هايبدهی ) IVS٢٢٠( 220 ارزشگذاري  المللیبین استاندارد .�
  موجودي ) IVS٢٣٠( 230 ارزشگذاري  المللیبین استاندارد .�
  تجهیزات و آلاتماشین ) IVS٣٠٠( 300 ارزشگذاري  المللیبین استاندارد .�
  املاك در منافع)  IVS٤٠٠( 400 ارزشگذاري  المللیبین استاندارد .�
  ايتوسعه املاك)   IVS٤١٠( 410 ارزشگذاري  المللیبین استاندارد .�
  مالی ابزارهاي)  IVS٥٠٠( 500 ارزشگذاري  المللیبین استاندارد .�

 
  است؟  زمانی  چه  شدن  الاجرا  لازم تاریخ

 الاجـرا لازم تـاریخ با 2021 ژوئیه 31 در ارزشگذاري المللی  بین  استانداردهاي  از  نسخه  این 
ذاري گارزشـ شـوراي اسـتانداردهاي بـین المللـی. است شده منتشر 2022 ژانویه 31 شدن

(IVSC)   دهد  می را انتشار تاریخ از  هنگام زود  پذیرش اجازه  .  
 

  استانداردها این آتی تغییرات
بـه در نظـر دارد   (IVSC)ارزشگذاري شوراي استانداردهاي بین المللی استانداردهاي هیئت 

را بررسی کنـد و اسـتانداردها را در  (IVS) المللی ارزشگذارياستانداردهاي بین طور مستمر
 هـايهیئـت پروژه .صورت نیاز به روز یا شفاف کند تا نیازهاي ذینفعان و بازار برآورده شـود

مستمري دارد که ممکن است در هر زمانی منجر به معرفی استانداردهاي اضافی یـا اصـلاح 
اخبار مربوط به پروژه هاي جاري و هرگونه تغییـر .  استانداردهاي موجود در این نشریه شود

-ارزش شوراي استانداردهاي بین المللی قریب الوقوع یا تایید شده را می توان در وب سایت
یک سند پرسش و پاسخ در رابطـه بـا . یافت www.ivsc.org به آدرس  (IVSC)گذاري 

 .موجود است  www.ivsc.org گذاري دراستانداردهاي بین المللی ارزش
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 ها. مروري بر واژه10

المللـی ارزشـگذاري اسـتفاده ها، اصـطلاحات خاصـی را کـه در اسـتانداردهاي بیناین واژه .10.1
 کنند.شود، تعریف میمی

قابل اجرا است و سـعی    (IVSC)ها تنها براي استانداردهاي بین المللی ارزشگذارياین واژه .  10.2
ندارد اصطلاحات اساسی ارزشگذاري، حسابداري یا مالی را تعریف کند، زیرا فـرض بـر ایـن 

مراجعه   "ارزشگذار    "است که ارزشگذاران درك درستی از این اصطلاحات دارند (به تعریف  
 شود).

 
 شدههاي تعریف. واژه20

 دارایی یا داراییها .20.1
بطـور  "داراییها"و   "دارایی"براي کمک به خوانایی استانداردها و جلوگیري از تکرار، کلمات   

کلی به اقلامی اشاره دارد کـه موضـوع کـار ارزشـگذاري اسـت. بـه غیـر از مـواردي کـه در 
ها را مـی تـوان بـه معنـاي «دارایـی، اژهاي دیگر مشخص شده است، این وشیوهاستاندارد به

 گروه دارایی ها، بدهی، گروه بدهیها یا گروهی از داراییها و بدهیها» در نظر گرفت.
 مبنا (مبناهاي) ارزش .20.2

شده مبتنی بر آن هستند یا خواهند بـود (بـه بنـد که ارزشهاي گزارش  ايبنیاديمفروضات   
مراجعه شـود)   رویکردها و روشهاي ارزشگذاري  105المللی ارزشگذاري  استاندارد بین  10.1

 شود).(در برخی از حوزه هاي مقرراتی (قضایی) به عنوان استاندارد ارزش نیز شناخته می
 متقاضی ارزشگذاري .20.3

اي اشـاره دارد کـه بـه شـخص، اشـخاص یـا واحـد تجـاري  "متقاضـی ارزشـگذاري"کلمه   
. متقاضـی ارزشـگذاري ممکـن اسـت شـامل متقاضـیان شودآنها انجام می  برايارزشگذاري  

ارزشگذاري خارجی ( براي مثال ، زمانی که ارزشگذار توسط متقاضـی ارزشـگذاري شـخص 
شود) و همچنین متقاضیان ارزشگذاري داخلی (براي مثـال ، ارزشـگذاري ثالث استخدام می

 شده براي کارفرما) باشد.انجام
 بها .20.4

 براي تحصیل یا ایجاد یک دارایی لازم است.  یا مخارجی که ازامابه 
 نرخ تنزیل .20.5

مجموع مبالغ پولی، دریافتنی یا پرداختنی در آینـده، بـه ارزش  نرخ بازدهی که براي تبدیل 
 شود.استفاده می آنفعلی  
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 ارزش عادلانه .20.6
 قیمت براوردي انتقال یک دارایی یا بدهی بـین طرفهـاي آگـاه و مایـل مشـخص شـده کـه 

 کننده منافع آن طرفها است.منعکس
 

 ارزش منصفانه بازار .20.7
قیمتی اسـت کـه یـک  "ارزش منصفانه بازار"سازمان همکاري و توسعه اقتصادي از  تعریف .1

 کند.اي در بازار آزاد پرداخت میخریدار مایل به یک فروشنده مایل در معامله

، ارزش منصـفانه بـازار 1-20.2031¿در ایالات متحده، براي مقاصد مالیاتی طبـق مقـررات  .2
فانه بازار قیمتـی اسـت کـه بـه آن قیمـت ملـک بـین ارزش منص"شود:  گونه تعریف میاین

شـود و هـر خریدار مایل و فروشنده مایل، بدون هیج اجباري براي خرید یا فروش جابجا می
 "دو طرف آگاهی معقول از واقعیتهاي مربوط دارند.

 المللی گزارشگري مالی)ارزش منصفانه (استانداردهاي بین .20.8
، ارزش منصـفانه را بـه گیري ارزش منصـفانهاندازه 13ري مالی المللی گزارشگاستاندارد بین 

اي کند که بابت فروش یک دارایی یا انتقال یـک بـدهی در معاملـهعنوان قیمتی تعریف می
 گیري قابل دریافت یا قابل پرداخت خواهد بود.مند بین فعالان بازار، در تاریخ اندازهنظام

 استفاده مورد نظر .20.9
شده ارزشگذار یا نتـایج بررسـی ارزشـگذاري، آنگونـه کـه از ارزشگذاري گزارش  استفاده(ها) 

 . متقاضی ارزشگذاري مشخص کرده است اطلاع رسانی به مبنايارزشگذار بر 
 کننده مورد نظراستفاده  .20.10

کنندگان متقاضی ارزشگذاري و هر شخص دیگري که بر اساس نام یا نوع، به عنوان اسـتفاده 
اطـلاع رسـانی بـه متقاضـی   مبنايارزشگذاري یا گزارش بررسی ارزشگذاري ارزشگذار و بر  

 شوند.ارزشگذاري مشخص می
 گذاريارزش سرمایه .20.11

گذاري یـا به اهـداف خـاص سـرمایهارزش یک دارایی براي مالک یا مالک احتمالی با توجه   
 )اهداف عملیاتی (ممکن است به عنوان ثروت نیز شناخته شود

 حوزه مقرراتی (قضایی)  .20.12
کند که در آن یک کـار به محیط قانونی و نظارتی اشاره می  "حوزه مقرراتی (قضایی)"کلمه   

راتی است که توسط شود. حوزه مقرراتی بطور کلی شامل قوانین و مقرارزشگذاري انجام می
شود (براي مثال کشور، استان و شهرداري)  و بسته به هـدف، قـوانین ها تعیین میحاکمیت

گـذاران اوراق گذاران خاص (براي مثال، مقامـات بـانکی و مقرراتشده توسط مقرراتتعیین
 شود.بهادار) را نیز شامل می
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 ارزش انحلال .20.13
رسـد، هی از داراییها به صـورت تـدریجی بـه فـروش میمبلغی که هرگاه یک دارایی یا گرو 

یابد. ارزش انحلال باید مخارج رساندن داراییهـا بـه وضـعیت قابـل فـروش و نیـز تحقق می
مخارج فعالیت واگذاري را به حساب گیرد. ارزش انحلال بـا دو فـرض مختلـف بـراي ارزش 

 مبناهـاي ارزش  104  المللـی ارزشـگذارياسـتاندارد بین  80قابل تعیین اسـت (بـه بخـش  
 مراجعه شود):

 مند با یک دوره بازاریابی معمول؛ یاالف. یک معامله نظام
 ب. یک معامله اجباري با دوره بازاریابی کوتاه.

 ارزش بازار .20.14
که یک دارایی یا بدهی باید در تاریخ ارزشگذاري بین یک خریدار مایل و یک   مبلغ براوردي 

اي حقیقـی و در شـرایط عـادي، پـس از بازاریـابی مناسـب و در فروشنده مایـل در معاملـه
 .اند، مبادله شودشرایطی که هر یک از طرفین آگاهانه، با احتیاط و بدون اجبار عمل کرده

 ممکن است  .20.15
کند که ارزشگذاران مسئولیت دارنـد اقدامات و روشهایی را توصیف می  "است  ممکن"کلمه   

شـود، مسـتلزم توصیف می  "ممکن است"آنها را مد نظر قرار دهند. موضوعاتی که با عبارت  
گیـرد توجه و درك ارزشگذار است. اینکه ارزشگذار این موارد را در کار ارزشگذاري بکار مـی

اي در شـرایطی کـه بـا اهـداف بـه اعمـال قضـاوت حرفـه   یا خیـر و نحـوه بکـارگیري آن،
 .استانداردها سازگار است بستگی دارد

 باید .20.16
قید و شرط است. ارزشگذار باید مسئولیتهایی از این دهنده مسئولیت بینشان  "باید    "کلمه   

 ایفا کند.  نوع را در تمام مواردي که شرایطی وجود دارد که این الزام براي آنها کاربرد دارد،
 کننده (فعال)شرکت .20.17

شـده  کنندگان مربوط بر اساس مبنا (یـا مبناهـاي) ارزش استفاده به شرکت   "کننده شرکت "کلمه   
مراجعـه    مبناهـاي ارزش   104المللی ارزشـگذاري  در کار ارزشگذاري اشاره دارد (به استاندارد بین 

هاي متفـاوتی، از قبیـل  کنـد کـه دیـدگاه را ملـزم می   شود). مبناهاي مختلف ارزش ارزشـگذاران 
المللـی  مندرج در اسـتانداردهاي بین   منصفانه(مانند ارزش بازار، ارزش   "فعالان بازار "هاي دیدگاه 

گذاري) را در  گزارشگري مالی) یا یک مالک معین یا خریدار احتمالی (براي مثـال، ارزش سـرمایه 
 .نظر بگیرند 

 قیمت  .20.18
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ازاي دیگر درخواستی،  پیشنهادي یا پرداختی براي یک دارایـی کـه ممکـن  یا مابه  پولیاي از مابه  
 .است با ارزش آن تفاوت داشته باشد 

 هدف  .20.19
اهـداف متـداول شـامل گزارشـگري    .به دلیل(هاي) انجام ارزشـگذاري اشـاره دارد   "هدف "کلمه  

مالیاتی، حمایت قانونی، پشتیبانی از معاملات، و حمایـت از تصـمیمات اعطـاي    گزارشگريمالی، 
 شده است. وام تضمین 

 بایستی    .20.20
فـرض اجبـاري هسـتند.  دهنده مسـئولیتهایی اسـت کـه بـه صـورت پیش نشان  "بایستی "کلمه  

ه اقـدامات  ارزشگذار باید الزاماتی از این نوع را رعایت کند، مگـر اینکـه ارزشـگذار نشـان دهـد کـ
جایگزینی که در آن  شرایط خاص انجام شده است، براي دستیابی به اهـداف اسـتانداردها کـافی  

 بوده است. 
در شرایط نادري که ارزشگذار بر این باور است که اهداف اسـتاندارد بـا ابزارهـاي جـایگزین قابـل   

یا مناسب تلقی نشـده  / دستیابی است، ارزشگذار باید مستند کند که چرا اقدام ذکر شده ضروري و 
 است. 

یک اقدام یا روش را مد نظر قرار دهـد، توجـه   "بایستی "گذار اگر استانداردي مقرر کند که ارزش 
فرض اجبـاري اسـت، در حـالی کـه اقـدام یـا روش اجبـاري  به آن عمل یا روش به صورت پیش 

 نیست. 

 مورد نظر یا دارایی مورد نظر   .20.22
 شده در یک کار ارزشگذاري معین اشاره دارد. ها به دارایی(هاي) ارزشگذاري این واژه 
 افزایی ارزش هم  .20.23

نتیجه ترکیب دو یا چند دارایی یا منافع کـه در آن  ارزش ترکیبـی بیشـتر از مجمـوع ارزشـهاي   
افزایی بـا ارزش  س یک خریدار معین باشد، ارزش هم ها تنها در دستر افزایی جداگانه است. اگر هم 

افزایی ویژگیهاي خاص دارایی که تنهـا بـراي خریـداري  بازار تفاوت خواهد داشت، زیرا ارزش هم 
اغلـب بـه    ه ارزش افزوده بالاتر از مجموع منافع مربوطـاین کند. معین ارزش دارد را منعکس  می 

 نامیده می شود.  1عنوان ارزش ازدواج 
 عمده و/یا بااهمیت  .20.21

اي است. با وجود ایـن، ایـن قضـاوت بایـد بـا  عمده و بااهمیت، مستلزم قضاوت حرفه   ارزشگذاري 
 انجام شود:  صفحه بعد توجه به موارد 

 
١ marriage value 
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، مفروضات، مفروضات خـاص و روشـها و رویکردهـاي  ابعاد ارزشگذاري (شامل ورودیها  •
شـود کـه انتظـار رود  شده) در صـورتی عمـده/بااهمیت در نظـر گرفتـه می بکار گرفته 

بکارگیري آنها و/یا تأثیر آنها بر ارزشگذاري بطور معقـولی بـر تصـمیمات اقتصـادي یـا  
د اهمیـت بـا  باشد؛ و قضاوت در مور   موثر کنندگان ارزشگذاري سایر تصمیمات استفاده 

شود و تحت تأثیر اندازه یا ماهیت دارایـی مـورد  توجه به کل کار ارزشگذاري انجام می 
 گیرد . نظر  قرار می 

بـه اهمیـت در    "اهمیت/بااهمیـت "همانطور که در این استانداردها استفاده می شـود،   •
کار ارزشگذاري اشاره دارد، کـه ممکـن اسـت بـا اهمیـت بـراي سـایر مقاصـد، ماننـد  

 تهاي مالی و حسابرسی آنها، متفاوت باشد. صور 
 ارزشگذاري  .20.24

گیري دربـاره ارزش یـک دارایـی بـر اسـاس مبنـاي ارزش  عمل یا فرایند تعیین نظـر یـا نتیجـه  
 المللی ارزشگذاري.  شده در تاریخی معین مطابق با استانداردهاي بین مشخص 
 رویکرد ارزشگذاري  .20.25

بطور کلی، روشی براي بـراورد ارزش اسـت کـه یـک یـا چنـد روش ارزشـگذاري خـاص را بکـار   
مراجعـه   رویکردهـا و روشـهاي ارزشـگذاري   105المللـی ارزشـگذاري  گیرد (به استاندارد بین می 

 ). شود

 روش ارزشگذاري  .20.26

 در رویکردهاي ارزشگذاري، روشی خاص براي برآورد ارزش است.  

 هدف ارزشگذاري    .20.27

 مراجعه شود.   "هدف "به   
 کننده ارزشگذاري  بررسی  .20.28

ا وي  یک ارزشگذار حرفه    "کننده ارزشگذاري بررسی "  اي است که براي بررسی کار ارزشگذار دیگر بـ
اي ممکـن اسـت  قرارداد منعقد شده است. به عنوان بخشی از بررسی ارزشگذاري، آن شخص حرفـه 

 .ی را انجام دهد و/یا نظر درباره ارزش ارائه کند روشهاي ارزشگذاري خاص 
 ارزش    .20.29

المللی ارزشگذاري اسـت. ایـن نظـر  نظر حاصل از یک فرایند ارزشگذاري مطابق با استانداردهاي بین  
پولی در قبال منافع در یک دارایی یـا منـافع اقتصـادي نگهداشـت    ازاي ترین مابه براوردي از محتمل 

 شده است. منافع در یک دارایی بر اساس مبناي ارزش مشخص 
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 ارزشگذار    .20.30

اشخاص یا شخصی در یک واحد تجاري است کـه صـرف   یک شخص، گروهی از  "ارزشگذار " 
نظر از اینکه شاغل (داخلی) باشد یا با وي قرارداد منعقـد شـده باشـد (قراردادي/خـارجی)، 

طرفانـه، داراي صلاحیت، توانایی و تجربه لازم براي اجراي ارزشگذاري به روشـی عینـی، بی
اتـی (قضـایی)، قبـل از اینکـه اخلاقی و همراه با شایستگی است. در برخی حوزه هـاي مقرر

 . شخص بتواند به عنوان ارزشگذار عمل کند، اخذ مجوز لازم است
 وزن   .20.31

به میزان اتکا بر یک شـاخص خـاص ارزش در رسـیدن بـه ارزش منـتج از آن   "وزن"  کلمه  
درصـد داده 100اشاره دارد ( براي مثال، هرگاه یک روش واحد اسـتفاده شـود، بـه آن وزن 

 .شود)می
 وزن دادن  .20.32

به فرایند تجزیـه و تحلیـل و تطبیـق شاخصـهاي مختلـف ارزش، عمومـا  "وزن دادن"  کلمه  
گیري از حاصل از روشها و/یا رویکردهاي مختلف، اشـاره دارد. ایـن فراینـد شـامل میـانگین

 باشد.ارزشگذاریها نیست، زیرا قابل قبول نمی

 ثروت .20.33

 .گذاري مراجعه شودسرمایه ارزشبه  
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 المللی ارزشگذاري استانداردهاي بین 
 )IVSالمللی ارزشگذاري ( چارچوب استانداردهاي بین

 
 

 شماره بند   فهرست 

 10  استانداردها  با  انطباق 

 20  ها  بدهی  و  ها یدارای

 30  ارزشگذار

 40  عینیت

 50  صلاحیت

 60  انحراف از استانداردها
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 استانداردها با  انطباق. 10
المللـی چارچوب استانداردهاي بین  با  مطابق  ارزشگذاري  اینکه  بر  مبنی  اي  بیانیه  که  هنگامی.  10.1

 ایـن  ضمنی  طور  به  شود،  می  بیان  است،  شده  انجام  یا  شد  خواهد  انجام  )IVSذاري (ارزشگ
 شـوراي  توسـط  شـده  صـادر  مربـوط  اسـتانداردهاي  تمـام  بـا  مطـابق  ارزشـگذاري  که  است

 .است شده تهیه )IVSC(ذاري المللی ارزشگاستانداردهاي بین
مطابقـت داشـته  )IVSذاري (المللی ارزشـگاستانداردهاي بین با ارزشگذاري. براي اینکه یک 10.2

را  )IVSذاري (المللی ارزشـگاستانداردهاي بین ذار باید تمام الزامات مندرج درباشد، ارزشگ
 .رعایت کند

توانـد می این چارچوب توضیح داده شده است 60تنها در مواردي که در بخش ذار  . یک ارزشگ10.3
 انحراف داشته باشد. (IVS) ارزشگذاريالمللی از استانداردهاي بین

 
 هابدهی  و هایی. دارا20

 در آتـی و فعلـی ادعاهاي و ها بدهی و ها دارایی ارزشگذاري براي توان می را استانداردها این.  20.1
 کلمـات اسـتانداردها، ایـن خوانـایی بـه کمـک بـراي. کرد اعمال ها بدهی و ها دارایی  مورد

 گـروه  و  هـا  بـدهی  یـا  هـا  بدهی  شامل  که  است  شده  تعریف  اي  گونه  به  ها  دارایی  یا  دارایی
 صـراحتاً کـه مـواردي در مگر شود، می ها بدهی  و  ها  دارایی  یا  ها،  بدهی  ها،  دارایی  از  هایی
 هـا  بـدهی  به وضوح مشخص باشد که دامنه شـامل  متن  در  یا  باشد،  شده  بیان  دیگري  طور

 .است است یا بدون آن
 

 ذارگ. ارزش30
 واحـد  یـک  در  فـردي  یـا  افـراد،  از  گروهـی  فرد،: «است  شده  تعریف  صورت  این  به  ذار. ارزشگ30.1

 شـرایط،  داراي  ،)خـارجی/قراردادي(  متعهـد  یـا)  داخلـی(  شاغل  اینکه  از  نظر  صرف  تجاري،
 و اخلاقـی طرفانـه،  بی  روشییک موضوع به    در  ارزشگذاري  انجام  براي  لازم  تجربه  و  توانایی

 عمـل ارزشـگذار عنـوان به بتواند فرد اینکه از قبل قضایی، هاي حوزه  از  برخی  در  âشایسته
 باشـد،  نیز  ذارارزشگ  باید  ارزشگذاري  کننده  بازبینی  یک  که  آنجایی  از.  است  لازم  مجوز  کند،

 کننــدگانبازبینی شــامل ذارارزشــگ اصــطلاح اســتانداردها، ایــن خوانــایی بــه کمــک بــراي
در دامنـه  یـا  باشـد،  شـده  ذکـر  آن  خـلاف  صراحتاً  که  مواردي  در  مگر  شود،می  ارزشگذاري

 .اندشده مستثنی ارزشگذاري  کنندگانبازبینی که  باشد مشخص  بردکار
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 تعینی-40
 قابلیـت مـورد  در  ايطرفانـهبی  هايقضاوت  ذارارزشگ  که  است  آن  مستلزم  ارزشگذاري  فرآیند  .40.1

 کـه اسـت مهم، دهد انجام ارزشگذاري یک بودن  معتبر  براي  مفروضات  و  هاورودي  اطمینان
 بـر ذهنـی عوامـل تـأثیر و دهـد ارتقـا را شـفافیت که شود انجام اي گونه به  ها  قضاوت  این

 اعمـال عینـی طـور  به  باید  ارزشگذاري  در  استفاده  مورد  قضاوت.  برساند  حداقل  به  را  فرآیند
 .شود جلوگیري جانبدارانه هاي گیري نتیجه  و نظرات  ها، تحلیل از  تا شود

 هايرویـه  و  هـاکنترل  اسـتانداردها،  ایـن  بکـارگیري  هنگـام  کـه  است  اساسی  انتظار  یک  این  .40.2
 حاصـل  اطمینـان  ارزشـگذاري  فرآینـد  در  لازم  عینی  درجه  از  تا  باشد  داشته  وجود  مناسبی

اسـتانداردهاي  شـوراي اخلاقـی اصـول  نامـه  آیـین.  باشـد  سـوگیري  از  عـاري  نتایج  تا  شود
 مناسـب  چـارچوب  از  اي  نمونه  اي  حرفه  ارزشگذاران  براي  )IVSC(ذاري  المللی ارزشگبین

 .دهد می ارائه را اي حرفه رفتار براي
 

 .صلاحیت50
 صـرف تجاري، واحد یک داخل در فردي یا افراد از گروهی فرد، یک توسط باید هاارزشگذاري  .50.1

 تجربـه و توانایی شرایط، داشتن با ،)خارجی/قراردادي( متعهد یا) داخلی( بودن  شاغل  از  نظر
 داشتن و شایسته و اخلاقی، طرفانهبی یک موضوع به روشی  ارزشگذاري  یک  انجام  براي  لازم

 آن  در  که)  هایی(بازار  ارزشگذاري،  موضوع  مورد  در  مناسب  دانش  و  تجربه  فنی،  هاي  مهارت
 .ارزشگذاري  هدف و انجام شود  معامله

 هايجنبـه تمـام انجـام بـراي لازم دانـش و تجربـه  فنـی،  هـايمهارت  تمـام  از  ذارارزشگ  اگر  .50.2
 هايجنبـه  در  متخصصان  از  که  است  قبول  قابل  ذارارزشگ  براي  نباشد،  برخوردار  ارزشگذاري

 افشـا  بردکـاردامنـه    در  موضـوع  ایـن  اینکـه  بر  مشروط  بگیرد،  کمک  کلی  تکلیف  از  خاصی
 گــزارش ورا ببینــد)  بردکــاردامنــه ) IVS١٠١( 101المللــی گزارشــگري (اســتاندارد بین

 را ببیند) شده باشد. گزارشگري )103IVS( 103بین المللی ارزشگذاري  استاندارد(
 هـر کـار از اسـتفاده و تفسـیر درك، براي لازم دانش و تجربه فنی، هايمهارت  باید  ذارارزشگ  .50.3

 .باشد داشته را  کارشناس
 

 انحراف از استانداردها .60
 الزامـات سـایر یـا نظـارتی قـانونی، الزامـات آن در که است شرایطی "انحراف از استانداردها"  .60.1

 )IVSذاري (المللـی ارزشـگاستانداردهاي بین  الزامات  از  برخی  با  که  شود  رعایت  باید  معتبر
 بـا بایـد يذارارزشـگ یک که است اجباري جهت این  از  انحراف از استانداردها.  است  متفاوت
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 ارزشـگذاري صـلاحیت و هـدف بـا متناسـب معتبـر الزامـات سایر  و  نظارتی  قانونی،  الزامات
. باشد داشته مطابقت )IVSذاري (المللی ارزشگاستانداردهاي بین با تا باشد داشته مطابقت

 بیـان  همچنـان  گذارارزش  است  ممکن  باشد،  داشته  وجود  انحرافاتی  در این شرایط  که  زمانی
 .است شده انجام)IVSذاري (المللی ارزشگاستانداردهاي بین  با مطابق ارزشگذاري که  کند

 نظـارتی قـانونی، الزامات طبق )IVSذاري (المللی ارزشگاستانداردهاي بین از انحراف به الزام .60.2
 اولویـت )IVSذاري (المللی ارزشـگاستانداردهاي بین الزامات سایر بر معتبر الزامات سایر یا

 .دارد
در استاندارد   بردکاردامنه    )IVS١٠١(  101المللی ارزشگذاري  در استاندارد بین  که  همانطور  .60.3

 الـزام شـده 10.2 بند ،) n(  20.3  بند  ،گزارشگري  )IVS١٠٣(  103المللی ارزشگذاري  بین
 اینکـه  مشـخص کـردن  مثـال،  عنـوان  بـه(  شود  مشخص  باید  انحراف  هرگونه  ماهیت  است،

 محلـی مالیاتی مقررات و )IVSذاري (المللی ارزشگاستانداردهاي بین با مطابق ارزشگذاري
 هايرویه ماهیت بر توجهی  قابل  طور  به  که  باشد  داشته  وجود  انحرافی  اگر).  است  شده  انجام
 تـأثیر  ارزشـگذاري)  هاي(گیرينتیجـه  یـا/    و  شده،استفاده  مفروضات  و  هاورودي  شده،انجام

 هـايراه  و  معتبـر  الزامـات  سـایر  یا  نظارتی  قانونی،  خاص  الزامات  باید  ذارارزشگ  یک  بگذارد،
 متفـاوت )IVSذاري (المللی ارزشگاستانداردهاي بین الزامات با آنها که.کند افشا نیز را مهم

 رویکـرد از اسـتفاده  بـه  فقـط  مربوط  قضایی  حوزه  کهمشخص کند    مثال،  عنوان  به(  هستند
 دهـد مـی نشان )IVSذاري (المللی ارزشگاستانداردهاي بین که شرایطی در دارد نیاز بازار
 .)شود استفاده  باید  درآمد رویکرد که

 نظارتی قانونی، الزامات نتیجه در که )IVSذاري (المللی ارزشگاستانداردهاي بین از انحرافات .60.4
اسـتانداردهاي  بـا مطـابق شـده انجـام هايارزشـگذاري در ،نیسـت  معتبـر  الزامـات  دیگر  یا

 نیست. مجاز )IVSذاري (المللی ارزشگبین
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 عمومی استانداردهاي 

 
 ددامنه کاربر   (١٠١ IVS)  101استاندارد بین المللی ارزشگذاري  

 

 شماره بند   فهرست 

 10  مقدمه

 20  الزامات عمومی

 30  دامنه کاربردتغییرات 
 

 
 . مقدمه10

 بنیـاديشـرایط    ،شـود)نامیـده مینیـز    ارزشـگذاري(گاهی بـه عنـوان شـرایط    بردکار. دامنه  10.1
هاي طـرفین ارزشگذاري، هدف ارزشگذاري و مسئولیت  موضوعمانند دارایی(هاي)    ارزشگذاري

 .کندرا توصیف میقرارداد ارزشگذاري 

 رود:بکار می در موارد زیر از جمله ها،اي از ارزشگذارياین استاندارد براي طیف گسترده .10.2

 ،دهندانجام می ) خودکارفرماي (محل استخدامهایی که ارزشگذاران براي (الف) ارزشگذاري

 ،دهندانجام می خود  هایی که ارزشگذاران براي مشتریانی غیر از کارفرمایان(ب) ارزشگذاري

بـه ارائـه  ملـزمي ممکـن اسـت شگذارکننده ارزررسیهاي ارزشگذاري که در آن ب) بررسیپ(
 نظر خود درباره ارزش نباشد.اظهار

 

 . الزامات عمومی 20

نظر بـراي هـدف مـورد بایسـت، میو کارهاي انجام شـده در تهیـه آن شگذاريارز پیشنهاداتتمام  .20.1
 .مناسب باشد
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ارائـه   درك درسـتی از مـوارد،  کنندگان ارزشـگذاريدریافتارزشگذار باید اطمینان حاصل کند که  .  20.2
 دارند.قبل از نهایی شدن گزارش  و هرگونه محدودیت در استفاده از  دهش

، کـار ارزشـگذاريتکمیـل  شامل مواد زیر را به مشـتري خـود پـیش از  دامنه کاربرد  گذار باید. ارزش20.3
 رسانی کند:اطلاع

ار ممکن است فرد، گروهـی از افـراد یـا یـک شـرکت باشـد. اگـر گذارزشگذار: ارزش  مشخص کردن(الف)  
داشته باشد، یا اگـر  ارزشگذاري قرارداد ینبا دارایی موضوع یا طرف بااهمیتارزشگذار هرگونه ارتباط  

طرفانه و ارزشگذاري بی  انجامتواند توانایی ارزشگذار را براي  عوامل دیگري وجود داشته باشد که می
انجـام چنین افشایی صورت نگیـرد،    . اگرافشا شود  ابتداي کارعینی محدود کند، این عوامل باید در  

IVمطـابق بـا    ارزشگذاري S    .کـار هاي  در رابطـه بـا هـر یـک از جنبـه  ارزشـگذار  چنانچـهنیسـت
 ي بـه آنداشته باشد، ماهیـت ایـن کمـک و میـزان اتکـا  ارزشگذاري نیاز به کمک گسترده دیگران

 روشن شود.  بایستمی

 ) (در صـورت وجـود): هنگـام تعیـین شـکل و محتـواي گـزارشمشـتریان(ب) مشخص کردن مشـتري (
مهم است تا اطمینان حاصـل   ،شودمی  انجامي آنها  برا  کار ارزشگذاريتایید کسانی که    ارزشگذاري،

 اطلاعات مربوط به نیازهاي آنها است. محتويشود که 

آیـا   مهـم اسـت نسـبت بـه اینکـه(در صورت وجود):  دیگرمورد نظر    کنندگاناستفاده) مشخص کردن  پ
نیازهـاي آنهـا و همچنـین  ي وجـود دارد  شـگذارگـزارش ارزبـراي  مورد نظر دیگري    کنندهاستفاده

را بـرآورده   هـانیازهـاي آن  ،گـزارش  شکلتا اطمینان حاصل شود که محتوا و    شناخت صورت گیرد؛
 کند.می

 روشـنیبـه    بایسـتتکلیـف شـده بـراي ارزشـگذاري می: دارایـی  گذاريارزش  مورد) دارایی(هاي)  ت(
 د.شو مشخص

گیري نهـایی و گـزارش یـا نتیجـه  ارزشـگذاريمربـوط بـه    واحـد پـول:  واحد پـول ارزشـگذاري)  ث(
بـه یـورو یـا دلار تهیـه  ارزشـگذاريباید تعیین شود. به عنوان مثال، ممکن است یک   ارزشگذاري

هـاي ها در چندین کشور و/یـا جریانکه شامل دارایی هاییارزشگذاريشود. این الزام به ویژه براي 
 .بااهمیت استمتعدد است،  واحدهاي پولنقدي به 

مشخص شود، زیرا   روشنیشود باید به  می  انجامرزشگذاري: هدفی که براي آن ارزشگذاري  ) هدف اج(
اهدافی کـه بـراي آنهـا در نظـر   در جهتخارج از زمینه یا    ارزشگذاري  پیشنهادهايمهم است که  



21 
 

بــر کننـده یــا مـوثر تعیینگرفتـه نشـده اســت، اسـتفاده نشـود. هــدف ارزشـگذاري نیــز معمـولا 
 است.مورد استفاده مبناي/مبانی ارزش 

IV( 104المللـی ارزشـگذاري در اسـتاندارد بینی ارزش استفاده شده: همـانطور کـه ن) مبنا/مباچ( S 

مبناي ارزشگذاري باید براي هـدف ارزشـگذاري مناسـب باشـد.   الزامی شده،  -  مبانی ارزش)  104
داده شود. این الـزام منبع تعریف هر مبناي ارزش مورد استفاده باید ذکر شود یا مبناي آن توضیح 

بـه اظهـار  الزامـیکننده  بررسـیشود و  ارائه نمیهایی که نسبت به ارزش اظهارنظر  در ارزشگذاري
 رود.بکار نمینظر بر اساس ارزش استفاده شده ندارد،  

(ح) تاریخ ارزشگذاري: تاریخ ارزشگذاري باید ذکر شود. اگر تـاریخ ارزشـگذاري بـا تـاریخی کـه در آن 
در آن تکمیل یا انجام شـود   هابررسییا تاریخی که قرار است    ،شودر میمنتششگذاري  گزارش ارز

 ها باید از هم تفکیک شوند.متفاوت باشد، در صورت لزوم، این تاریخ

و هرگونـه محـدودیت در آن: هرگونـه محـدودیت یـا محـدودیت در   کـار ارزشـگذار  گستره) ماهیت و  خ(
اسـتانداردهاي مشخص شود (بـه چـارچوب    بایستمیارزشگذاري    کار  بازرسی، تحقیق و/یا تحلیل در

در دسـترس چنانچـه اطلاعـات مربـوط مراجعه کنیـد).  60.4تا  60.1هاي  بند،  المللی ارزشگذاريبین
ها و هرگونه فرضیات ضروري یا مفروضات خـاص این محدودیت  د،شوشرایط تحقیق محدود می  نباشد

المللـی ارزشـگذاري بـه اسـتاندارد بینشـوند (  مشـخصاند، بایـد  که در نتیجه محدودیت ایجاد شـده
104)IV S ��� (مراجعه کنید) 200.5تا   200.1هاي  بند، مبانی ارزش. 

گونه اطلاعـات مـرتبط کـه ماهیت و منبع هر  کند:می  اتکاذار بر آن  گ) ماهیت و منابع اطلاعاتی که ارزشد
 باید مشخص شود.، و هر اندازه تایید انجام شده طی فرایندهاي ارزشگذاري اتکا شودباید بر آن 

کـه بایـد در انجـام و   خاصـیمفروضـات مهـم و مفروضـات    تمام) مفروضات مهم و/یا مفروضات خاص:  ذ(
 شوند. مشخص  بایست، میشوندلحاظ ارزشگذاري  گريگزارش

 رسانی ارزشگذاري باید شرح داده شود.گزارش، یعنی نحوه اطلاع شکل) نوع گزارش در دست تهیه: ر(

محـدود کـردن  یـت جهـت) محدودیت در استفاده، توزیع و انتشار گـزارش: در صـورت لـزوم یـا مطلوبز(
ها بایـد بـه حـدودیتمـورد نظـر و م  کنندگاناسـتفادهکننـد،  می  اتکاارزشگذاري  بر    کسانیکهاستفاده  

 شوند.  رسانیروشنی اطلاع

IVالمللـی ارزشـگذاري(شگذاري طبق استانداردهاي بین) اینکه ارزژ( S  (و ارزشـگذار شـود  نجـام میا
توضیح داده   ستیبای  ستثناءکند: ماهیت هرگونه اهاي مهم را ارزیابی میمناسب بودن همه ورودي
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IVمطابق با   شگذاريشود، براي مثال، شناسایی اینکه ارز S  انجـام شـده  قوانین مالیاتی مربـوطو
 اللملـی ارزشـگذاري بخـش اسـتثناهاچارچوب استانداردهاي بین  60.4تا     60.1هاي  بنداست. به  

 مراجعه کنید.

قـرارداد بـین طـرفین    ددامنه کاربرمی بایست  ،  ي. در صورت امکان، قبل از شروع کار ارزشگذار20.4
ممکن  ارزشگذاري ددامنه کاربرتعیین و توافق شود. با این حال، در شرایط خاص،   ارزشگذاري

 بردکارنسبت به دامنه  شروع آن مشخص نباشد. در چنین مواردي، ارزشگذاران  زمان  است در  
 .رسانی کنندبا مشتري به توافق رسیده و آن را اطلاع

. با این حـال، از آنجـایی کـه ارزشـگذاران نباشد ددامنه کاربرنیاز به مکتوب کردن . ممکن است 20.5
مکتـوب   ددامنـه کـاربربایسـت  میبه مشتري خود هستند،    ددامنه کاربررسانی  اطلاعمسئول  

 .شود

، مسـتمر کـارهاي ممکن است در اسنادي ماننـد دسـتورالعمل  ددامنه کاربرهاي  . برخی از جنبه20.6
 .به آن اشاره شودهاي داخلی شرکت ها و رویهمشیقراردادهاي خدمات اصلی یا خط

 ددامنه کاربر. تغییرات 30

 اسـت،ي در حـال انجـام گذارکه ارزشـممکن است تا زمانی  20.3. برخی از موارد مندرج در بند  30.1
یا مواردي که نیاز بـه بررسـی   ترهقابل تعیین نباشد، یا به دلیل در دسترس بودن اطلاعات اضاف

. بـه ت پیدا کندضرور ارزشگذاريدر طول انجام   بردکاردامنه  بیشتر دارند، ممکن است تغییرات  
 در ابتدا مشخص شود، ممکن است در طول زمـان  تواندمی  ددامنه کاربرکه  این ترتیب، در حالی
 نیز مشخص شود.و در حین انجام کار  

و   20.3کند، موارد مندرج در بنـد  در طول زمان تغییر می  ددامنه کاربرکه    هاییارزشگذاري. در  30.2
گـزارش اتمـام کـار و انتشـار  قبـل از    بایسـت، میهر تغییري کـه در طـول زمـان ایجـاد شـده

 .رسانی شودبه مشتري اطلاع ،ارزشگذاري
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 عمومی استانداردهاي 
 

 تطبیق  و هارسیدگی    (١٠٢ IVS)  102استاندارد بین المللی ارزشگذاري  
 

 شماره بند  فهرست 

 10  اصول عمومی
 20  ها رسیدگی

 30  ثبت ارزشگذاري 
 40  تطبیق با سایر استانداردها 

 

 . اصول عمومی10

IVالمللی ارزشگذاري(تطبیق با استانداردهاي بینبراي  .  10.1 S( ،هاي بررسی کار ارزشگذاري شامل
ــ ــول گذاريارزش ــام اص ــا تم ــابق ب ــد مط ــین، بای ــده در  تعی ــتانداردهاي بینش ــی اس الملل

IVارزشگذاري( S(  هسـتند، دامنه کاربرد  هدف و شرایط و ضوابط تعیین شده در    مناسب، که
   انجام شود.

 ها. رسیدگی20

) مبـانیو مبنا (  ارزشگذاريارزشگذاري باید براي هدف    کارهاي انجام شده در طول  رسیدگی.  20.1
بررسی  شامل ،در این استانداردیا تکلیف ارزشگذاري  ارزشگذاري  اشاره به  ارزش مناسب باشد.  

 شود.شگذاري میارز

، محاسـبات و تجزیـه و تحلیـل پـرس و جـو. شواهد کافی باید بـا ابزارهـایی ماننـد بازرسـی،  20.2
شـود. هنگـام آوري شود تا اطمینان حاصل شود که ارزشگذاري به درستی پشتیبانی میجمع

اي لازم است تا اطمینان حاصـل شـود اطلاعـاتی کـه تعیین میزان شواهد لازم، قضاوت حرفه
 .استکافی   گذاريي هدف ارزشبرا کسب شودباید  

صـورت هاي ارزشـگذار توافـق  هایی در مورد میزان رسیدگیمحدودیتنسبت به  . ممکن است  20.3
هاي ذکر شود. با این حال، رویکردها و روش  ددامنه کاربرهایی باید در  . چنین محدودیتگیرد

IV(105المللی ارزشگذارياستاندارد بین ارزشگذاري S ���( ،را ملزم ، ارزشگذاران 10.7 بند
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هـا و مفروضـات و تناسـب آنهـا بـراي هـدف تحلیل کافی براي ارزیابی همـه ورودي  کهکرده  
ها به حـدي باشـد کـه ارزشـگذار نتوانـد هاي رسیدگیارزشگذاري انجام دهند. اگر محدودیت

کـه   شـود  کـرذارزشـگذاري نبایـد    در کاراندازه کافی ارزیابی کند،  ها و مفروضات را بهورودي
IVالمللی ارزشگذاري(استانداردهاي بین  مطابق با S (.انجام شده است 

، باید بـه کنداتکا میطرفی غیر از ارزشگذار به اطلاعات ارائه شده    در ارزشگذاري،که  . هنگامی20.4
اثر اطلاعات بدون  از آن توانمییا اینکه    ند وکه آیا این اطلاعات معتبر  شوداین موضوع توجه  

که به ارزشـگذار   مهمیهاي  . ورودياستفاده کرد یا خیر،  شگذارينظر ارزاظهاربر اعتبار  منفی  
، رسیدگی و/یا تایید شود. در مواردي لحاظ  ستین) بایاشود (مثلا توسط مدیریت/مالکارائه می

استفاده یـا نحـوه   ستبایمی،  شودمیاطلاعات ارائه شده پشتیبانی نیت اتکاي  که اعتبار یا قابل
 استفاده از این اطلاعات در نظر گرفته شود.

موارد زیر   اطلاعات ارائه شده، ارزشگذاران باید مواردي مانند  اتکاياعتبار و قابلیت    بررسی. در  20.5
 :را در نظر بگیرند

 هدف از ارزشگذاري، •

 گذاري،ارزش در گیرياهمیت اطلاعات براي نتیجه •

 منبع در رابطه با موضوع، و ی بودنتخصص •

IVبـه مراجعـه اسـت ( شـگذاريارز متقاضـیاینکه آیا منبع مستقل از دارایی موضوع و/یا  • S 

 )(الف)  20.3، بند   ددامنه کاربر 101

منـابع اطلاعـاتی نوع  ها و هرهاي رسیدگی. هدف ارزشگذاري، مبناي ارزش، گستره و محدودیت20.6
 ین متقاضیارزشگذاري است که باید به همه طرف دامنه کاربردشود، بخشی از  می  اتکاکه به آنها  

IV در استاندارد ددامنه کاربرمراجعه به ( رسانی شودارزشگذاري اطلاع S ���.( 

ر بـه منج  ددامنه کاربرهاي موجود در  مشخص شود که رسیدگی  ارزشگذاري. اگر در طول انجام  20.7
 شود، یا اطلاعاتی که باید توسط اشخاص ثالث ارائه شـود، در دسـترسارزشگذاري معتبري نمی

ارزشـگذار نتوانـد   کـه  اساسـی اسـت  به قدري  هاي تحقیقاتیا ناکافی باشد، یا محدودیت  نبوده
اسـتانداردهاي   ارزشگذاري بادر این صورت  و مفروضات را به اندازه کافی ارزیابی کند،    هاورودي

IVالمللی ارزشگذاري(بین S  (.مطابقت نخواهد داشت 
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 . سوابق ارزشگذاري30

ي و مبنـاي کـاري کـه بـر اسـاس آن شـگذار. سوابق کارهاي انجـام شـده در طـول فرآینـد ارز30.1
، با در نظر گرفتن هرگونه الزامـات کارپس از تکمیل  ناسبیمدت مگیري شده است، براي نتیجه

بایـد  وابقنگهداري شود. با توجه به چنین الزامـاتی، ایـن سـبایست میقانونی یا نظارتی مربوط، 
گیري نهـایی هاي مربوط به نتیجهها و تحلیلی، کلیه محاسبات، رسیدگیاصلهاي  شامل ورودي

 گزارش نهایی ارائه شده به مشتري باشد.  نویس یاو یک نسخه از هر پیش

 با سایر استانداردها  تطبیق. 40

IVالمللــی ارزشــگذاري(اســتانداردهاي بین. همــانطور کــه در چــارچوب 40.1 S ( ،ذکــر شــده اســت
IVالزامات قانونی، نظارتی یا سایر الزامات معتبر با برخی از الزامات    کههنگامی S   ،متفاوت است

). چنـین "اسـتثناء"کنـد (  را رعایتارزشگذار باید الزامات قانونی، نظارتی یا سایر الزامات معتبر  
IVالمللی ارزشگذاري(استانداردهاي بینهنوز در انطباق کلی با   شگذاريارز S (.انجام شده است 

، سـایر نهادهـاي شـگذارياي ارزهاي حرفـه. اکثر الزامات دیگر، مانند مواردي که توسط سازمان40.2
المللـی اسـتانداردهاي بیناند، بـا  شـده  تعیینها  هاي داخلی شرکتها و رویهاي یا سیاستحرفه

IVارزشگذاري( S  (کنند. میي را بر ارزشگذاران تحمیل  ترهمغایرت ندارند و معمولا الزامات اضاف
IVالمللی ارزشگذاري(تمام الزامات استانداردهاي بینکه  تا زمانی  میتواند  این الزامات S رعایـت (

 استثناء درنظر گرفته نشود.به عنوان شود،  می
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 عمومی استانداردهاي 

 گزارشگري     (١٠٣ IVS)  103استاندارد بین المللی ارزشگذاري  
 

 شماره بند  فهرست 

 10  مقدمه
 20  الزامات عمومی

 30  هاي ارزشگذاريگزارش 
 40  هاي بررسی ارزشگذاريگزارش 

 

 . مقدمه10

یا بررسـی   شگذاريبراي درك صحیح ارزرا  اطلاعات لازم    گذاري. ضروري است که گزارش ارزش10.1
مورد   کنندگانبه استفاده. گزارش باید درك روشنی از ارزشگذاري  رسانی کنداطلاعارزشگذاري  

 دهد.بنظر 

، هدف و استفاده   بردکاردامنه  . براي ارائه اطلاعات مفید، گزارش باید توصیف روشن و دقیقی از  10.2
مــورد نظــر (از جملــه هرگونــه محــدودیت در اســتفاده) و افشــاي فرضــیات، مفروضــات خــاص 

یـا شـرایط   ابهـام بااهمیـت)،  200.4, بند  مبانی ارزش  -104ی ارزشگذاري  استاندارد بین الملل(
 .، ارائه دهدگذاردکننده که مستقیما بر ارزشگذاري تاثیر میمحدود

هـاي مربـوط بـه نتیجـه بررسـی ي یـا گزارشگذارهـاي ارزشـگزارش  تمام. این استاندارد براي  10.3
هـاي خلاصـه جـامع تـا گزارش تشریحیي هاکه ممکن است از گزارش  رودشگذاري بکار میارز

 شده را شامل شود.

ي ترهایـن اسـتانداردها یـا الزامـات اضـاف  در. براي برخی از طبقات دارایی ممکن است تغییراتی  10.4
دارایی مربوط یافـت المللی ارزشگذاري  بیندر استانداردهاي    که  براي گزارش وجود داشته باشد

 شود.می

 . الزامات عمومی20

کنندگان، سـطح و نیازهـاي اسـتفاده موضوع ارزشگذاري. هدف از ارزشگذاري، پیچیدگی دارایی  20.1
 هـاتمـام طـرفگزارش بایـد بـا    شکلکند.  را تعیین می  شگذاريجزئیات متناسب با گزارش ارز
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 -101استاندارد بین المللـی ارزشـگذاري    توافق شود (به  ددامنه کاربرتعریف  عنوان بخشی از  به
 مراجعه کنید).  ه کاربرددامن

یا قالب خاصی از گزارش نیاز ندارد. با این حـال، گـزارش بایـد   شکلبا این استاندارد به    تطبیق.  20.2
ــراي اطلاع ــه  بردکــاردامنــه رســانی ب ارزشــگذاري، کــار انجــام شــده و نتــایج بدســت آمــده ب

 کنندگان مورد نظر کافی باشد.استفاده

کـار قبلـی در  ارتباطي با تجربه مناسب و بدون گذارارزش کارشناس. همچنین گزارش باید براي 20.3
 40.1و  30.1  بنـدموارد منـدرج در  نسبت به  کافی باشد تا گزارش را بررسی کند و    ارزشگذاري

 کند. شناخت حاصلدر صورت لزوم 

 هاي ارزشگذاري. گزارش30

، سـتهادارایـی یـا داراییشـگذاري  شـامل ارز  ار ارزشـگذاريکـکه گـزارش نتیجـه  . در مواردي30.1
 حداقل شامل موارد زیر باشد:  بایستمی

که  به میزانی، 101استاندارد  20.3ذکر شده در بند   مواردانجام شده، از جمله    دامنه کاربرد •
 قابل اجرا باشد،کار ارزشگذاري هر یک براي 

 استفاده مورد نظر، •

 مورد نظر،  کنندگاناستفاده •

 هدف، •

 رویکرد یا رویکردهاي اتخاذ شده، •

 ،بکار رفتههاي  روش یا روش •
 استفاده،اصلی مورد هاي  ورودي •

 شده،  لحاظفروضات م •

 مده، وآدست ب گیريارزش و دلایل اصلی براي هر نتیجهمربوط به (هاي) گیرينتیجه •

 تفاوت باشد).م شگذاريتاریخ گزارش (که ممکن است با تاریخ ارز •

عطـف بـه یـا از طریـق و شـود  بیـان. برخی از الزامات فوق ممکن است به صراحت در گـزارش 30.2
هاي داخلـی ها و رویه، سیاست ددامنه کاربرمستندات  ،  قراردادهاي ارزشگذاريدیگر (  مستندات

 شود. ارائهو غیره) در گزارش 
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 هاي بررسی ارزشگذاري. گزارش40

 باشد:موارد زیر   شامل  حداقل بایستمیي باشد، گذارکه گزارش نتیجه بررسی ارزش. در مواردي40.1

اسـتاندارد بـین المللـی   20.3ذکـر شـده در بنـد    مـواردانجام شده، از جمله    بررسی  حدود •
 قابل اجرا باشد،کار ارزشگذاري که هر یک براي   به میزانی ددامنه کاربر -101ارزشگذاري 

ي شـگذارورودي هـا و مفروضـاتی کـه بـر اسـاس آن ارز  شده وبررسی    گذاريزشگزارش ار •
 صورت گرفته است،

 در مورد کار تحت بررسی، از جمله دلایل پشتیبان، و  هاي بررسی کنندهگیرينتیجه •

 متفاوت باشد). شگذاريتاریخ گزارش (که ممکن است با تاریخ ارز •

در گـزارش بیـان شـود و یـا از طریـق عطـف بـه  . برخی از الزامات فوق ممکن است به صراحت40.2
هاي داخلـی ها و رویه، سیاست ددامنه کاربرمستندات دیگر (قراردادهاي ارزشگذاري، مستندات  

 و غیره) در گزارش ارائه شود.
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 عمومی استانداردهاي 

 ارزش  مبانی    (١٠٤ IVS)  104استاندارد بین المللی ارزشگذاري  
 

 شماره بند  فهرست 

 10  مقدمه
 20  مبانی ارزش 

IV درمبناي ارزش تعریف شده  S -  30  ارزش بازار 
IV درمبناي ارزش تعریف شده  S -  40  اجاره بازار 
IV درمبناي ارزش تعریف شده  S -  50  عادلانهارزش 
IV درمبناي ارزش تعریف شده  S - 60  ثروت  /گذاريارزش سرمایه 
IV درمبناي ارزش تعریف شده  S - 70  افزایی ارزش هم 
IV درمبناي ارزش تعریف شده  S -  80  ارزش انحلال 

 IFRS(  90( ارزش منصفانه - دیگر مبانی ارزش
Oبازار ( ارزش منصفانه - دیگر مبانی ارزش E C D(  100 
 110  )ایالات متحدهبازار (درآمد داخلی  ارزش منصفانه - دیگر مبانی ارزش

ــانی ارزش ــر مب ــارتی)  ارزش منصــفانه - دیگ ــاي در حوزه(قانونی/نظ ه
 قضایی مختلف

 
120 

 130  فرض ارزش/استفاده مفروض
 140  بالاترین و بهترین استفاده -فرض ارزش 
 150  موجود  استفاده /فعلی استفاده �فرض ارزش 
 160  متعارف انحلال  -فرض ارزش 
 170  فروش اجباري -فرض ارزش 
 180  عوامل خاص    -واحد تجاري 

 190  افزایی هم
 200  مفروضات و مفروضات خاص 

 210  معاملات هاي هزینه
 220  تخصیص ارزش 
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کــه مبنــاي (یــا مبــانی) ارزش    کندانطباق با این استاندارد اجباري، ارزشگذار را ملزم می
ایــن الزامــات بــه    چهالزامات مربوط به آن مبناي ارزش،  تمام  مناسب را انتخاب کند و از  

IV درشــده (بــراي مبــانی ارزش تعریف باشــندعنوان بخشی از این استاندارد  S(   و چــه
IV  درتعریف شده از مبانی (براي مبانی ارزش غیر  نباشند   S( ،د.پیروي کن 

 مقدمه. 10

کنـد شود) مقدمات اساسی را توصیف می. مبانی ارزش (که گاهی استانداردهاي ارزش نامیده می10.1
 هاي گزارش شده بر اساس آنها خواهد بود. بسیار مهم است که مبنا (یـا مبـانی) ارزشکه ارزش
هـا و وروديهـا،  بـر انتخـاب روش  توانـدمیباشـد، زیـرا    ارزشـگذاريبا شرایط و هدف    متناسب

 .کننده یا تاثیرگذار باشد، تعییننظر نهایی ارزشنسبت به اظهارمفروضات ارزشگذار و 

. ممکن است از ارزشگذار خواسته شود از مبانی ارزشی استفاده کند که توسط قـانون، مقـررات، 10.2
ر بکـامبـانی بایـد بـر اسـاس آن تفسـیر و    و آنشده    یینتع  مستنداتقرارداد خصوصی یا سایر  

 .گرفته شود

شـود، اکثـر آنهـا داراي عناصـر ها اسـتفاده میشگذاريدر ارز  یکه مبانی ارزش مختلف. در حالی10.3
 معامله مفروض.  هايمشترك خاصی هستند: معامله فرضی، تاریخ معامله فرضی و طرف

 تواند چندین شکل داشته باشد:مفروض می معامله. بسته به ارزش، 10.4

o ،معامله فرضی 

o له واقعی،معام 

o ،(یا ورود) معامله خرید 

o معامله فروش (یا خروج) و/یا 

o   هاي مشخص.فرضی با ویژگیبازار معامله در بازار خاص یا 

تـاثیر   ،گیرددر نظر می  شگذاريهایی که ارزشگذار در ارزمعامله بر اطلاعات و داده  فرضی. تاریخ  10.5
ار کــه بــا بررســی معقــول در تــاریخ بــاز تمــایلاتگــذارد. اکثــر مبــانی ارزش، اطلاعــات یــا می

را درنظــر نیســتند، تشــخیص شــناخته یــا قابــل  فعــالان بــازارگیري/ارزشــگذاري توســط اندازه
 .گیرندنمی

و سـطح مشخصـی از  کـردهها معامله را منعکس . بیشتر مبانی ارزش، مفروضات مربوط به طرف10.6
شامل یک یـا چنـد ویژگـی واقعـی یـا فرضـی   توانندمی  هاطرف. این  کندتوصیف میها را  طرف

 :از قبیلباشند،  
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o ،فرضی 

o شناخته شده یا خاص،  هايطرف 

o  بالقوه، هايطرفاعضاي یک گروه مشخص/توصیفی از 

o هـاي خاصـی هسـتند (مـثلاً ها در تاریخ مورد نظر مشمول شـرایط یـا انگیزهاینکه آیا طرف
 اجبار) و/یا

o .سطح دانش فرضی 

 

 . مبانی ارزش20

IVشده توسط  . علاوه بر مبانی ارزش تعریف20.1 S    اند،  شده  بیانکه در زیرIV S    تعـداديهمچنین 
خاص یا در  قوانین قضایی  درده که  شارائه    که در استاندارد تعریف نشده،ي  دیگر  از مبانی ارزش

 :اندو پذیرفته شدهتعیین المللی  نامه بینتوافق

IVدر (الف) مبانی ارزش تعریف شده  S: 

 )،30ارزش بازار (بخش  .�

 )،40اجاره بازار (بخش   .�

 )،50(بخش   عادلانهارزش  .�

 )،60گذاري (بخشارزش سرمایه /ثروت .�

 )، و70افزایی (بخشارزش هم .�

 ).80(بخش انحلالارزش  .�

 (ب) سایر مبانی ارزش (فهرست غیرجامع):

 )،90) (بخش  IFRSارزش منصفانه ( .�

Oارزش منصفانه بازار ( .� E C D  100) (بخش،( 

 )، و110درآمد داخلی ایالات متحده) (بخش  خدمات نصفانه بازار (ارزش م .�

 ):120) (بخش نظارتیارزش منصفانه (قانونی/ .�

 ومدل کسب و کار شرکتی  قانون ، 

 کانادا (  قانونM anning v Harris  Steel G roup Inc.( 
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مبنا (یا مبانی) ارزش مربوط را با توجه به شـرایط و هـدف ارزشـگذاري   بایستمی. ارزشگذاران  20.2
هـاي ها و وروديانتخاب کنند. انتخاب ارزشگذار براي مبنا (یا مبـانی) ارزش بایـد دسـتورالعمل

ها دریافتی از مشتري و/یا نمایندگان آن را در نظر بگیرد. با این حال، صرف نظر از دسـتورالعمل
شود، ارزشگذار نباید از مبناي (یا مبانی) ارزشی اسـتفاده ه ارزشگذار ارائه میهایی که بو ورودي

دسـتورالعمل (به عنـوان مثـال، اگـر  شـگذاري مناسـب نیسـتکند که براي هدف مورد نظر ارز
IV  مطابق باباشد،    IFRSگزارشگري مالی طبق    با هدفارزشگذاري   S   ممکن اسـت ارزشـگذار

IVکه در  شودی ملزم به استفاده از مبناي ارزش S  .تعریف یا ذکر نشده است 

هدف باشد و منبـع تعریـف  متناسب با، مبناي ارزش باید    ددامنه کاربر101استاندارد    . مطابق با20.3
 ذکر شود یا مبناي آن توضیح داده شود.  بایستمیهر مبناي ارزش مورد استفاده 

 ریـک ازمقررات، قانون و سایر رهنمودهاي تفسیري مربـوط بـه ه  شناخت. ارزشگذاران مسئول  20.4
 مبانی ارزش مورد استفاده هستند.

 هایی غیـر از ایـن اسـتاندارد توسـط سـازمان  120-90هـاي  در بخش  تعریف شده. مبانی ارزش  20.5
IVالمللی ارزشگذاري (شوراي استانداردهاي بین SC(اند و مسـئولیت اطمینـان از تعریف شـده

  عهده ارزشگذار است. هبشود،  استفاده میریف مربوط ااز تع ه اینک

 ارزش بازار  - IVS درمبناي ارزش تعریف شده   .30

و  ي مایلخریدار میان شگذاريدر تاریخ ارز ،ي است که دارایی یا بدهیبرآوردمبلغ    ،. ارزش بازار30.1
هـا کـه هـر یـک از طـرفبطوری، پس از بازاریابی مناسب  متعارفاي  مایل در معامله  ايفروشنده

 شود.میاند، تبادل  آگاهانه، محتاطانه و بدون اجبار عمل کرده

 بکار رود:. تعریف ارزش بازار باید مطابق با چارچوب مفهومی زیر 30.2

بـراي دارایـی در   پرداخـتپـول قابلواحـد  ي» به قیمتی اشاره دارد که بر حسب  برآورد(الف) «مبلغ  
ترین قیمتـی اسـت کـه در بـازار در شود. ارزش بازار محتملبیان می  متعارفدر بازار    ايمعامله

و مطابق با تعریف ارزش بازار قابل حصول است. این بهترین قیمتی اسـت کـه   شگذاريتاریخ ارز
بـه  عقـولتوسط فروشنده قابل دستیابی است و سودمندترین قیمتی است که خریدار به طـور م

متورم یا کاهش یافتـه   یشرایط خاصتحت  که    برآورديقیمت    شامل  برآورد،آورد. این  دست می
فروش و اجاره مجدد، ملاحظـات خـاص یـا قراردادهاي  مالی غیرمعمول،    تامینمانند  ؛ شرایطی  

براي مالک یا خریـدار خاصـی در   تنهاارزش که  مولفه  ، یا هر  افراد در فروشامتیازات اعطا شده  
 شود.؛ نمیدسترس است
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 بـرآوردي مبلغیک  ،به این واقعیت اشاره دارد که ارزش دارایی یا بدهی "دارایی یا بدهی  تبادل"(ب)  
است که تمام  اياز پیش تعیین شده یا قیمت فروش واقعی. این قیمت معامله  مبلغاست نه یک  

 گیرد.شگذاري در بر میعناصر تعریف ارزش بازار را در تاریخ ارز

مشـخص باشـد. از  ،زمـان ازمستلزم آن است که ارزش در تاریخ معینـی   "در تاریخ ارزشگذاري")  پ(
ممکـن اسـت در زمـان   بـرآوردي  آنجاکه بازارها و شرایط بازار ممکن است تغییـر کننـد، ارزش
کننـده وضـعیت و شـرایط بـازار در دیگري نادرست یا نامناسب باشد. مبلغ ارزشگذاري منعکس

 .است  نه شرایط در هر تاریخ دیگري ذاري وشگتاریخ ارز

دارد، اما مجبور به خریـد نیسـت. ایـن خرید  به کسی اشاره دارد که انگیزه    "خریدار مایل  میان")  ت(
خریدار نه بیش از حد مشتاق است و نه مصمم به خرید به هر قیمتی است. خریـدار نیـز کسـی 

نه بازار خیالی یا فرضـی کـه و  هاي بازار فعلی و با انتظارات فعلی بازار  است که مطابق با واقعیت
قیمتی بالاتر از   فرضیکند. خریدار  میخرید  ،  نمی توان وجود آن را نشان داد یا پیش بینی کرد

 .دهنده بازار استافراد تشکیل. مالک فعلی از جمله پرداخت نخواهد کردنیاز بازار 

بیش از حد مشتاق است و نه اجباري که آمـاده اسـت بـه   نه  فروشنده اي که  "و فروشنده مایل")  ث(
کنـد.  پافشـاريشود ل تلقی نمیقیمتی که در بازار فعلی معقو نسبت به  یاهر قیمتی بفروشد، و  

فروشنده مایل انگیزه دارد که دارایی را با شرایط بازار با بهترین قیمت قابـل دسـتیابی در بـازار 
آزاد پس از بازاریابی مناسب، بفروشد. شرایط واقعی مالک واقعی بخشی از این ملاحظات نیسـت 

 زیرا فروشنده مایل یک مالک فرضی است.

یـا خاصـی ندارنـد، مـثلا  شخصـیکه رابطـه است ی یها» معامله بین طرفمتعارف اي) «در معاملهج(
 ها نامشخص یا متورمهاي اصلی و فرعی یا مالک و مستاجر، که ممکن است سطح قیمتشرکت

غیـر مـرتبط انجـام  يهـاکند. فرض بر این است که معامله ارزش بازار بین طـرفایجاد  بازار    در
 کنند.قل عمل میشود که هر یک به طور مستمی

 وجـود داردترین شکل در بازار  به این معنی است که دارایی به مناسب  "پس از بازاریابی مناسب")  چ(
تا با بهترین قیمت قابل دستیابی مطابق با تعریف ارزش بازار، واگذار شود. روش فروش براي بـه 

ترین روش دست آوردن بهترین قیمت در بازاري کـه فروشـنده بـه آن دسترسـی دارد، مناسـب
یک دوره ثابت نیست، اما با توجه به نوع دارایـی قرارگرفتن در معرض  شود. مدت زمان  تلقی می

زمان کـافی وجـود داشـته   بایستمیط بازار متفاوت خواهد بود. تنها معیار این است که  و شرای
باشد تا اجازه داده شود دارایی مورد توجه تعداد کافی از فعالان بازار قرار گیرد. دوره قرارگـرفتن 

 افتد.پیش از تاریخ ارزشگذاري اتفاق میدر معرض  
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اند» فرض بر این است که هم خریـدار ها آگاهانه و محتاطانه عمل کردهکه هر یک از طرفبطوری(ح) «
هاي هـاي دارایـی، اسـتفادهدر مـورد ماهیـت و ویژگی  عقولمایل و هم فروشنده مایل به طور م

مطلع هسـتند. همچنـین فـرض بـر  ارزشگذاري آن، و وضعیت بازار از تاریخ  احتمالی ازواقعی و  
براي جستجوي قیمتی کـه  به صورت محتاطانه از این اطلاعات  هاکدام از طرفاین است که هر  

د. احتیاط با مراجعه به وضعیت نکنترین است، استفاده میبراي موقعیت خود در معامله مطلوب
شـود. بـه عنـوان مثـال، ارزیـابی می نگري در زمـان آتـیشگذاري و نه با آیندهبازار در تاریخ ارز

تر از سطوح قبلی بازار با قیمتی پایینو هاي نزولی بازاري با قیمتها را در  داراییاي که  فروشنده
در بازارهایی با   معاملات. در چنین مواردي، همانطور که براي  احتیاط نیست، لزوما بیفروشدمی

، خریدار یا فروشـنده محتـاط مطـابق بـا بهتـرین اطلاعـات بـازار هاي متغیر مصداق داردقیمت
 کند.موجود در آن زمان عمل می

هـا بـراي انجـام معاملـه انگیـزه دارنـد، امـا کند که هر یک از طـرف) «و بدون اجبار» مشخص می(خ
 .تحت فشار براي انجام معامله نیستندک مجبور یا  یهیچ

و شـود  و رقـابتی مـذاکره میآزاد  کند کـه در یـک بـازار  . مفهوم ارزش بازار قیمتی را فرض می30.3
المللـی یـا بین  يتوانـد بـازارکنند. بازار یک دارایی میانه عمل میآزاددر آن  کنندگان  مشارکت

تعداد محـدودي داراي  تواند متشکل از خریداران و فروشندگان متعدد  ازار محلی باشد. بازار میب
، بـازاري شـودعرضـه میفروش    برايشود دارایی  . بازاري که فرض میباشدکنندگان  مشارکتاز  

 شود.تبادل می مورد معامله به صورت معمولاست که در آن دارایی 

 بنـدکننده بـالاترین و بهتـرین اسـتفاده از آن خواهـد بـود (بـه . ارزش بازار یک دارایی منعکس30.4
 کـهاز دارایـی اسـت    ايمراجعه کنیـد). بـالاترین و بهتـرین اسـتفاده، اسـتفاده  140.1-140.5

پـذیر رساند و این امکان، از نظر قانونی مجاز و از نظـر مـالی امکانحداکثر میپتانسیل آن را به  
بالاترین و بهترین استفاده ممکن است براي ادامه استفاده فعلـی دارایـی یـا بـراي برخـی   است.

 تعیـینبـازار هنگـام    فعـالکـه  اسـت  اي  استفاده  نا برب  . این موضوعهاي جایگزین باشداستفاده
 در نظر دارد. ،مایل به پیشنهاد آن استی که  دارای قیمت

بر اساس هدف ارزشگذاري، مطابقت هاي ارزشگذاري باید با مبناي ارزش  . ماهیت و منبع ورودي30.5
تـوان رویکردهـا و هـاي بـه دسـت آمـده از بـازار، میبراي مثال، با استفاده از دادهداشته باشد.  

تفاده قرار داد. رویکرد بازار، طبق تعریف، از هاي مختلفی را براي رسیدن به ارزش مورد اسروش
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براي نشان دادن ارزش بـازار، رویکـرد درآمـد بایـد   کند.از بازار استفاده می  برگرفتههاي  ورودي
شـود.  بکـار گرفتـهشـود، کنندگان اتخـاذ میمشارکتها و مفروضاتی که توسط  ورودي  راساسب

براي نشان دادن ارزش بازار با استفاده از رویکرد بهاي تمام شـده، بهـاي تمـام شـده دارایـی بـا 
ها و استهلاك مبتنی بر بازار تحلیل هزینه  بایست براساسمیمطلوبیت برابر و استهلاك مناسب  

 تعیین شود.

تعیین کنـد کـه بایست می موضوع ارزشگذاري،هاي موجود و شرایط مربوط به بازار دارایی  . داده30.6
از  برگرفتههاي تر است. اگر بر اساس دادهربوطتر و مي مناسبگذارهاي ارزشکدام روش یا روش

ارزش بازار  برباشد، هر رویکرد یا روش مورد استفاده باید   انجام شدهبازار به طور مناسب تحلیل  
 .دلالت کند

و در   شـتهارزش دا  یبراي مالک یـا خریـدار خاصـتنها  که    را  هایی از دارایی. ارزش بازار  ویژگی30.7
هاي . چنین مزایایی ممکن است به ویژگیکند، منعکس نمیدسترس سایر خریداران بازار نیست

را ارزش  ایـن مولفـهیک دارایی مربوط باشد. ارزش بازار   قانونیفیزیکی، جغرافیایی، اقتصادي یا  
نـه خریـدار و خریـدار مایـل  بر این است که تنها  رض، زیرا در هر تاریخ معین، فگیردنادیده می

 وجود دارد.  مایل خاص

 اجاره بازار   - IVS درمبناي ارزش تعریف شده  . 40

مایـل و مسـتاجر مایـل بـا  بـین مـوجر شگذاري. اجاره بازار مبلغ برآوردي است که در تاریخ ارز40.1
هـا که هر یک از طـرفبطوری، پس از بازاریابی مناسب متعارفاي شرایط اجاره مناسب در معامله

 .  شودمیاجاره داده  ملکی  اند،  آگاهانه، محتاطانه و بدون اجبار عمل کرده

 از طریقایجاد شده    منافعبه عنوان مبناي ارزش هنگام ارزشگذاري اجاره یا    تواندمی. اجاره بازار  40.2
و در مواردي که مدنظر قرار گیرد  قرارداد اجاره    بایستمیاجاره استفاده شود. در چنین مواردي  

 متفاوت است، اجاره بازار در نظر گرفته شود.

براي کمک بـه تفسـیر  تواندمیذکر شده، بالا که تعریف ارزش بازار  پشتیبان. چارچوب مفهومی 40.3
شرایط، ملاحظات یا   تحتاي را که  اجاره بازار استفاده شود. به طور خاص، مبلغ برآوردي، اجاره

اجـاره مناسـب» معمـولا «شـرایط گیـرد. در نظـر نمی راامتیازات خاص متورم یا کاهش یافتـه 
بـازار توافـق بـین فعـالان  شـگذارينـوع ملـک در تـاریخ ارزآن  که در بازار براي  است  شرایطی  

 .دلالت کندشرایط اجاره اصلی که فرض شده    برباید    تنهاشود. اجاره بازار می
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 توانـد طـیو می  پرداخت استاي است که تحت شرایط اجاره واقعی قابلاجاره  ي،. اجاره قرارداد40.4
درسـتی بایست به  بها میو مبناي محاسبه تغییرات اجاره  تعدادثابت یا متغیر باشد.    ،مدت اجاره

 .در اجاره تعیین و مشخص شود تا مجموع منافع موجر و بدهی مستاجر مشخص شود

. در برخی شرایط، اجاره بازار ممکن است بر اساس شرایط اجاره موجود ارزیابی شود (مثلا بـراي 40.5
ي صـور و بنابراین نباید به عنوان بخشی از اجاره  بودهشرایط اجاره  طبق  اهداف تعیین اجاره که  

 رض شود).ف

 موارد زیر را در نظر بگیرد: ستی. در محاسبه اجاره بازار، ارزشگذار بای40.6

   شرایط و ضوابط آن اجاره، شرایط مناسب بهاستاجارهدر رابطه با اجاره بازاري که مشمول ،
 ، مگر اینکه این شرایط و ضوابط غیرقانونی یا مغایر با قوانین کلی باشد، وخواهد بوداجاره 

 نیست، شرایط و ضوابط مفروض شرایط اجـاره   بهاطه با اجاره بازاري که مشمول اجارهدر راب
بـین فعـالان بـازار   شگذارينوع دارایی در تاریخ ارزآن  بازار براي    در  فرضی است که معمولا

  شود.توافق می

 عادلانهارزش    - IVS درمبناي ارزش تعریف شده  .  50

 آگـاهو مایـل  يهـاطـرف  میـانقیمت برآوردي براي انتقال یک دارایی یا بدهی    عادلانه،. ارزش  50.1
 ها است.آن طرف به است که منعکس کننده منافع مربوط مشخصی

با در نظـر  شناخته شده،بین دو طرف مشخص و  ی است کهمستلزم ارزیابی قیمتعادلانه  . ارزش  50.2
. در ، منصفانه اسـتمعامله به دست خواهند آوردهاي  طرفکه هر یک از    یگرفتن مزایا یا معایب

در محتمل یا  مقابل، ارزش بازار مستلزم نادیده گرفتن مزایا یا معایبی است که براي فعالان بازار  
 .دسترس نیست

تر از ارزش بازار است. اگرچه در بسیاري از موارد قیمتی که بین مفهومی گسترده  عادلانه. ارزش  50.3
مـواردي وجـود دارد کـه اما کند، ت با قیمت قابل حصول در بازار برابري میاس  عادلانهدو طرف  

ارزش   شگذاري بـهدر ارزبایست  میه شامل در نظر گرفتن مواردي است که  عادلانارزیابی ارزش  
 افزایی ناشی از ترکیب منافع.ارزش هم  بابازار نادیده گرفته شوند، مانند عناصر خاصی  

 عبارتند از: عادلانهاده از ارزش هایی از استف. نمونه50.4

که دارایـی دو طـرف ، در صـورتیوکار غیربورسی عادلانه استکسب(الف) تعیین قیمت سهام در یک  
با قیمتی کـه ممکـن اسـت در  ،بین آنهاعادلانه   خاص ممکن است به این معنی باشد که قیمت

 بازار قابل حصول باشد، متفاوت است. و
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موجر و مستاجر براي انتقال دائمی دارایـی مـورد اجـاره یـا ابطـال بـدهی (ب) تعیین قیمتی که بین  
 باشد.  ، عادلانهاجاره

 ثروت  /گذاريارزش سرمایه  -IVS درمبناي ارزش تعریف شده  . 60

گذاري سرمایه  جهت  احتمالیارزش دارایی براي یک مالک خاص یا مالک    ،گذاري. ارزش سرمایه60.1
 یا اهداف عملیاتی است. شخصی

یک دارایی براي مالک   مبناي ارزش ویژه واحد تجاري است. اگرچه ارزش  ،گذاري. ارزش سرمایه60.2
د، ایـن مبنـاي شواز فروش آن به طرف دیگر محقق   دتوانممکن است همان مبلغی باشد که می

 تبادل  شامل  بنابراین،  ؛کننده منافع دریافتی واحد تجاري از نگهداري دارایی استارزش منعکس
شرایط و اهداف مالی واحد تجـاري اسـت کـه  دهندهنشانگذاري  شود. ارزش سرمایهفرضی نمی

گذاري اسـتفاده گیري عملکـرد سـرمایهاغلب بـراي انـدازهو    شودبراي آن انجام می  شگذاريارز
 شود.می

 افزاییارزش هم  -  IVSمبناي ارزش تعریف شده در  .  70

اسـت کـه در آن ارزش ترکیبـی  منـافعیافزایی نتیجه ترکیبی از دو یا چند دارایی یا . ارزش هم70.1
ها فقط براي یک خریدار خاص در دسـترس افزاییبیش از مجموع مقادیر جداگانه است. اگر هم

ی از هـاي خاصـافزایـی ویژگیافزایی با ارزش بازار متفاوت است، زیـرا ارزش همباشد، ارزش هم
ارزش دارد. ارزش افزوده بالاتر از مجموع   یبراي خریدار خاصتنها    کند کهدارایی را منعکس می

 شود.نامیده می "آمیختگیهمارزش "منافع مربوط اغلب به عنوان 

 ارزش انحلال  -  IVSمبناي ارزش تعریف شده در  .  80

 تکـه  هـا بـه صـورت تکـهمبلغی است که زمانیکه یک دارایی یا گروهی از دارایی  انحلال. ارزش  80.1
ها به وضـعیت قابـل هاي تبدیل داراییباید هزینه انحلالشود. ارزش  محقق می  ،شودفروخته می

توان تحت دو فـرض را می  انحلالرا در نظر بگیرد. ارزش    واگذاريهاي  فروش و همچنین هزینه
 :ردمختلف ارزش تعیین ک

 یا160به بخش مراجعه (رسومبا دوره بازاریابی م  متعارف  ايمعامله ،( 

 170به بخش مراجعه اجباري با دوره بازاریابی کوتاه (  ايمعامله.( 

 شده است. درنظر گرفته ،فرض ارزشپیش. ارزشگذار باید مشخص کند که کدام 80.2
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 )IFRSارزش منصفانه (  -مبانی ارزش دیگر  .  90

90.1 .IFRS �� یـا فـروش دارایـیدر ازاي کنـد کـه ارزش منصفانه را به عنوان قیمتی تعریـف می 
دریافت یـا پرداخـت   ،گیريبین فعالان بازار در تاریخ اندازه  اي متعارفمعامله  تحتانتقال بدهی  

 شود.می

ی المللــکشــور اســتفاده از اســتانداردهاي بین 130. بــراي اهــداف گزارشــگري مــالی، بــیش از 90.2
یا   الزامیالمللی منتشر شده است را  حسابداري را که توسط هیئت استانداردهاي حسابداري بین

. علاوه بر این، هیئت استانداردهاي حسابداري مـالی در ایـالات متحـده از همـان دانندمجاز می
 کند.استفاده می 820 استانداردتعریف ارزش منصفانه در 

 
 )OECDارزش منصفانه بازار (  -مبانی ارزش دیگر  . 100

Oاقتصادي(همکاري و توسعه    سازمان  .100.1 E C D  ( ارزش منصفانه بازار را به عنوان قیمتی تعریـف
 پردازد.اي در بازار آزاد میمعاملهطی  مایل به فروشنده مایل   يکند که خریدارمی

Oاقتصادي(همکاري و توسعه    سازمان. دستورالعمل  100.2 E C D  ( بـراي  هاارزشگذاريدر بسیاري از
 .شودالمللی استفاده میمالیات بیناهداف  

 

 مد داخلی ایالات متحده) آارزش منصفانه بازار (در  -مبانی ارزش دیگر  . 110

 منصـفانه  «ارزش:  کنـدمی  بیـان  ¿  20.2031-1. براي اهداف مالیاتی ایالات متحده، مقـررات  110.1
دسـت بـه دسـت یک فروشنده مایـل    و  مایل  خریدار  یک  بین  ملک  آن  در  که  است  قیمتی  بازار
هـا داراي د و هر دوي آننگیرتحت هیچ اجباري براي خرید یا فروش قرار نمی  هاطرف،  شودمی

 .»هستند معقول از حقایق مرتبط  آگاهی

 
 هاي قضایی مختلف ارزش منصفانه (قانونی/نظارتی) در حوزه   -مبانی ارزش دیگر  .  120

ارزش در زمینـه  هاي ملی، ایالتی و محلی از ارزش منصفانه بـه عنـوان مبنـاينهاد. بسیاري از 120.1
منـتج تواند متفاوت باشد و ممکن است  توجهی میکنند. تعاریف به طور قابلقانونی استفاده می

  شده است. درجهاي قبلی  ها در پروندهکه توسط دادگاه موضوعاتی شوداقدامات قانونی یا   به
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 از تعاریف ایالات متحده و کانادا از ارزش منصفانه به شرح زیر است:  هایی. نمونه120.2

M(الف) قانون شرکت تجاري نمونه ( BC Aاي از قوانین اسـت کـه توسـط کمیتـه قـوانین ) مجموعه
ایالـت در ایـالات   24  درشرکتی بخش قانون تجارت انجمن وکلاي آمریکا تهیـه شـده اسـت و  

Mشود. تعریف می اجرامتحده   BC A ارزش سهام شرکت تعیین شده است:، رزش منصفانها زا 

 بلافاصله قبل از اجراي اقدام شرکتی که سهامدار به آن اعتراض دارد، )1(

وکارهاي هاي ارزشگذاري مرسوم و رایـج کـه عمومـا بـراي کسـباستفاده از مفاهیم و تکنیک )2(
 شود، وکه نیاز به ارزیابی دارد، استفاده می ايمشابه در چارچوب معامله

در صـورت لـزوم، بـراي  به دلیل فقدان بازارپـذیري یـا وضـعیت اقلیـت، بـه جـز  نزیلبدون ت )3(
 ).5((الف)13.02طبق بخش  متوناصلاحات در 

هـریس گـروه ، دادگاه عالی بریتیش کلمبیا در کانادا حکمـی را در منینـگ علیـه 1986(ب) در سال  
مشـروع و » ارزشـی اسـت کـه  منصـفانهداشت: «بنابراین، ارزش «میکرد که بیان  استیل صادر  
بـا منطبـق  است که    مستتر  کافی (غرامت)  جبران خسارتاین اصطلاح مفهوم  در  عادلانه باشد.  

 الزامات عدالت و انصاف است.

 فرض ارزش/استفاده مفروض. پیش130

، شرایط نحوه استفاده از یک دارایی یا بـدهی را توصـیف فرض ارزش یا استفاده مفروض. پیش130.1
از ارزش نیـاز داشـته باشـد یـا  یفـرض خاصـکند. مبانی ارزش مختلف ممکن است به پیشمی

 ارزش هـايفرضپیشارزش را فـراهم کننـد. برخـی از  فرضچندین پیشامکان در نظر گرفتن  
 رایج عبارتند از:

 ،بالاترین و بهترین استفاده 

 ه فعلی/استفاده موجود،استفاد 

 و  انحلال متعارف 

 فروش اجباري. 
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 بالاترین و بهترین استفاده  -فرض ارزش  . پیش140

کننده است که بالاترین ارزش را بـراي . بالاترین و بهترین استفاده، استفاده از دیدگاه مشارکت140.1
؛ رودیـر مـالی بکـار مـیهاي غ کند. اگرچه این مفهوم اغلب در مورد دارایییک دارایی ایجاد می

ممکن است شرایطی وجود داشته اما  هاي مالی کاربرد جایگزین ندارند،  بسیاري از دارایی  چراکه
 هاي مالی در نظر گرفته شود.بالاترین و بهترین استفاده از داراییبایست  میباشد که  

(در صورت لزوم)، از نظر مـالی امکـان   و. بالاترین و بهترین استفاده باید از نظر فیزیکی ممکن  140.2
از نظر قانونی مجاز باشد و منجر به بالاترین ارزش شود. اگر بالاترین و بهترین استفاده با   وپذیر  

استفاده آن بـر ارزش هاي تبدیل دارایی به بالاترین و بهترین  استفاده فعلی متفاوت باشد، هزینه
 گذارد.آن تاثیر می

 ،شـود. بالاترین و بهترین استفاده براي یک دارایی زمانیکه از آن بـه طـور بهینـه اسـتفاده می140.3
توانـد میآن باشد. با این حال، بالاترین و بهتـرین اسـتفاده    موجودممکن است استفاده فعلی یا  

 باشد. ارفانحلال متعاستفاده فعلی یا حتی   متفاوت از

با بـالاترین و   تواندمی. بالاترین و بهترین استفاده از دارایی ارزشگذاري شده به صورت مستقل  140.4
سـهم آن در بایسـت  میزمانیکه    ،هابهترین استفاده از آن به عنوان بخشی از یک گروه از دارایی

 متفاوت باشد.، ارزش کلی گروه در نظر گرفته شود

 ن و بهترین استفاده مستلزم در نظر گرفتن موارد زیر است:. تعیین بالاتری140.5

 پـذیر اسـت، بایـد بـه آنچـه کـه توسـط تعیین اینکـه آیـا اسـتفاده از نظـر فیزیکـی امکان
 توجه شود.  ،شودکنندگان منطقی تلقی میمشارکت

  براي انعکاس الزام قانونی مجاز بودن، هرگونه محدودیت قـانونی در اسـتفاده از دارایـی، بـه
بنــدي، و همچنــین احتمــال تغییــر ایــن ریزي شــهري/تعیین منطقهعنــوان مثــال، برنامــه

 شود.  بایست لحاظمیها  محدودیت

 آیا استفاده جایگزینی   گیردکهاین الزام که استفاده از نظر مالی امکان پذیر است، در نظر می
هاي که از نظر فیزیکی ممکن و از نظر قانونی مجـاز اسـت، پـس از در نظـر گـرفتن هزینـه

 کند یا خیر. کننده معمول ایجاد میمشارکتتبدیل به آن استفاده، بازده کافی براي 
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 موجود استفاده /فعلی استفاده –فرض ارزش  . پیش150

ها و/یا روش فعلی استفاده از دارایی، بدهی یا گروهی از دارایی  ،جاري/استفاده موجوداستفاده  .  150.1
 اینگونـه  ممکن است بالاترین و بهترین اسـتفاده باشـد، امـا لزومـا  جاريها است. استفاده  بدهی

 نیست.

 
 انحلال متعارف  -فرض ارزش  . پیش160

طـی در یک فـروش    دتوانکند که میها را توصیف میارزش گروهی از دارایی  متعارف،انحلال  .  160.1
 بـا اینکـه تحقق یابدانحلال با توجه به یک دوره زمانی معقول براي یافتن خریدار (یا خریداران) 

 پایه است.به صورت فروشنده مجبور به فروش 

بسته بـه نـوع دارایـی و شـرایط   ندتوامی. مدت زمان معقول براي یافتن خریدار (یا خریداران)  160.2
 بازار متفاوت باشد.

 
 فروش اجباري  -فرض ارزش  . پیش170

شود که فروشنده مجبـور بـه فـروش . اصطلاح «فروش اجباري» اغلب در شرایطی استفاده می170.1
پذیر نیست و خریداران ممکن است نتوانند بررسـی در نتیجه دوره بازاریابی مناسب امکان  ،است

توان در این شرایط به دست آورد بـه ماهیـت فشـار وارده بـر ا انجام دهند. قیمتی که میلازم ر
توان بازاریابی مناسبی انجام داد بسـتگی دارد. همچنـین فـروش فروشنده و دلایلی که چرا نمی

کننده عواقب عدم فروش در بازه زمانی موجود براي فروشنده باشد. تـا منعکستواند  میاجباري  
هاي فروشنده مشخص نباشد، قیمت قابل حصـول در فـروش ماهیت و دلیل محدودیت  کهزمانی

. قیمتـی کـه فروشـنده در فـروش اجبـاري بـرآورد کـردتوان به طور واقع بینانه  اجباري را نمی
 نه شرایط فروشنده مایل فرضی در تعریـف ارزش بـازار  او وشرایط خاص    دهندهنشانپذیرد،  می

مبنـاي  و گیـرد. «فروش اجباري» توصیف وضعیتی است که تحـت آن تبـادل صـورت میاست
 نیست. مشخصی از ارزش

. اگر نشانی از قیمت قابل حصـول در شـرایط فـروش اجبـاري مـورد نیـاز باشـد، بایـد دلایـل 170.2
دم فـروش در دوره مشـخص شـده بـا تعیـین مفروضـات محدودیت فروشنده، از جمله عواقب ع 
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ي وجود نداشته باشـد، شگذاراین شرایط در تاریخ ارزچنانچه  .  گرددمشخص  به روشنی  مناسب،  
 به عنوان مفروضات خاص شناسایی شود. مشخصاباید  

مشـخص تحـت   دارایـیترین قیمتی اسـت کـه  کننده محتمل. فروش اجباري معمولا منعکس170.3
 خواهد داشت:شرایط زیر 

 انجام فروش در یک دوره زمانی کوتاه، •

تحـت  ،یا بازه زمانی فرض شده که معامله باید در آن انجام شود شگذاريدارایی در تاریخ ارز •
 ، است بازار بر  شرایط حاکم

 و آگاهانه عمل کنند،  محتاطانهخریدار و فروشنده هر دو  •

 فروشنده مجبور به فروش است، •

 دارد،خرید  خریدار معمولا انگیزه  •

 کنند،هر دو طرف در راستاي منافع خود عمل می •

 ، وکم بودن زمان ممکن نیستبه دلیل   مرسومتلاش براي بازاریابی   •

 .شودمیپرداخت به صورت نقدي انجام  •
 عوامل خاص   -واحد تجاري . 180

عمومـا در  ی اسـت وخریـدار یـا فروشـنده خاصـ مخـتصارزش، عواملی که  مبانیبراي اکثر  .180.1
استفاده در ارزشگذاري مبتنی بـر بـازار حـذف مورد  هاي  ، از وروديدسترس فعالان بازار نیست

نباشد عبارتنـد   فعالانشرکت که ممکن است در دسترس    مختصهایی از عوامل  شوند. مثالمی
 :از

  اي مشابه،هدارایی سبدارزش اضافی یا کاهش ارزش حاصل از ایجاد 
 هاي متعلق به شرکت،بین دارایی و سایر دارایی  افزاییهم 

 براي شرکت قابل اعمال است، تنهاهاي قانونی که  حقوق یا محدودیت 

   شرکت، و  خاصمزایاي مالیاتی یا بار مالیاتی 
 آن شرکت است منحصر بهبرداري از دارایی که توانایی بهره. 

دسترس  بوده یا بطور کلی در بازار براي دیگران نیز درشرکت    مختصاینکه آیا اینگونه عوامل  .  180.2
 در حالـتشود. به عنوان مثال، یک دارایی ممکن است  است، به صورت مورد به مورد تعیین می

. معاملـه شـود  هـابلکه به عنوان بخشی از گروهـی از دارایی  ؛مستقل معامله نشود  طورعادي به  
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شود و بنـابراین منتقل می فعالانبا انتقال گروه به همراه  هاي مرتبط  با دارایی  ه هم افزاییگونهر
 .نیستشرکت  مختص

خاص باشد   مالکتعیین ارزش براي یک    ،استفاده شده در ارزشگذاري  مبناي ارزشاگر هدف  .  180.3
خاص شـرکت در   )، عوامل60.2و    60.1  بندهايدر    ذکر شده  ثروت  گذاري/(مانند ارزش سرمایه

 مالـکممکـن اسـت ارزش بـراي  هایی کـه در آنموقعیتشوند. دارایی منعکس می  گذاريارزش
 از:عبارتند  تعیین شود،   یخاص

 گذاري، و(الف) حمایت از تصمیمات سرمایه
 (ب) بررسی عملکرد یک دارایی.

 

 افزاییهم.  190

که هم افزایی وجود دارد، هنگامی  اشاره دارد.  هاترکیب دارایی  حاصل ازبه مزایاي    "افزاییهم".  190.1
ها بـه هـا و بـدهیداراییتـک تـک ها بیشتر از مجموع ارزش ارزش گروهی از دارایی ها و بدهی

ها و/یا افزایش درآمد و/یا کاهش ریسـک افزایی معمولا به کاهش هزینهصورت مستقل است. هم
 شود.مربوط می

ارزش دارد. بـراي مبنـاي  شود یا خیر بستگی به    لحاظدر ارزشگذاري  افزایی باید  . اینکه آیا هم190.2
در  دیگـر فعـالان بـازارهایی که به طور کلی بـراي افزاییاکثر مبانی ارزش، فقط آن دسته از هم

 180.3-180.1هاي بنـددر  خاص شرکتشود (به بحث عوامل  در نظر گرفته می  ،دسترس است
 مراجعه کنید).

در دسترس است یا خیـر، ممکـن اسـت بـر   دیگر فعالان بازارافزایی براي  ه آیا هم. ارزیابی اینک190.3
 .باشد  افزاییروش خاص دستیابی به آن هم  و نهافزایی  هم  بلغاساس م

 مفروضات و مفروضات خاص. 200

یا مفروضات متعددي براي روشـن شـدن  . علاوه بر بیان مبناي ارزش، اغلب لازم است مفروض200.1
 لحاظشود،    مبادلهشود  فرضی یا شرایطی که دارایی تحت آن فرض می  درمبادلهوضعیت دارایی  

 داشته باشد.دارایی توجهی بر ارزش تواند تاثیر قابلشود. چنین مفروضاتی می

 :شوندتقسیم می زیر . به طور کلی این نوع مفروضات به دو دسته200.2

 تواننـد مطابقـت داشـته مطابقت دارند یا می شگذاريتاریخ ارز  حقایقکه با    یق مفروضحقای
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 باشند، و

 متفاوت است. شگذاريحقایق مفروضی که با حقایق تاریخ ارز 

ها توانند با آنمطابقت دارند یا می  شگذاريتاریخ ارز  حقایق. مفروضات مربوط به حقایقی که با  200.3
ها یـا پـرس و جوهـاي بررسـیدامنه  محدودیت در    ناشی از  باشند، ممکن است    مطابقت داشته

 هایی از مفروضات بدون محدودیت عبارتند از:انجام شده توسط ارزشگذار باشد. نمونه

 شود،فرض اینکه کسب و کار به عنوان یک واحد عملیاتی کامل منتقل می 

 کسب و  یا گروهی بدون تکیدر کسب و کار به صورت   مورد استفادههاي  فرض اینکه دارایی
 شود،منتقل می  کار

 هـاي تکمیلـی منتقـل فرض اینکه دارایی جداگانه ارزشگذاري شده همـراه بـا سـایر دارایی
 شود، ومی

 شود.فرض اینکه دارایی سهام به صورت بلوکی یا به صورت جداگانه منتقل می 

تاریخ ارزشگذاري متفاوت است، به آن «فرض خاص»   قایقح. در مواردي که حقایق مفروض با  200.4
براي نشان دادن تاثیر تغییرات احتمـالی بـر ارزش دارایـی   غالباشود. مفروضات خاص  گفته می

ذاري گکننده ارزشـتـا بـراي اسـتفاده شـودگفته می» خاص« به این مفروضاتشود.  استفاده می
دیـدگاهی را به تغییر در شرایط فعلی است یـا   وابسته  شگذاريگیري ارزکه نتیجه  یادآوري شود

هایی از نمونه. شوداتخاذ نمی شگذاريکنندگان در تاریخ ارزمشارکتعموما توسط  نشان دهد که  
 :این مفروضات بدون محدودیت عبارتند از

 است، از سکنه  خالی آزاد و  فرض اینکه ملکی با مالکیت 

  ي واقعا تکمیل شده است،شگذاردر تاریخ ارز موضوع،فرض اینکه ساختمان 

 تکمیل نشده است، و در واقعي که شگذارفرضی مبنی بر وجود قرارداد خاص در تاریخ ارز 

   مـورد اسـتفاده  منحنی بازده  ی ازمنحنی بازدهی متفاوت  بر اساسفرض اینکه یک ابزار مالی 
 شود.، ارزشگذاري میمتقاضیتوسط 
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شـواهد   و بـر اسـاس  تحـت شـرایط معقـول    بایسـتمیمفروضات و مفروضـات خـاص    تمام.  200.5
 ارزشگذاري مرتبط باشند. آن  پشتیبانی شوند و با هدف

 هاي معاملاتهزینه.  210

هاي فـروش دارایی را بدون در نظر گـرفتن هزینـهبرآوردي    مبادله. بیشتر مبانی ارزش، قیمت  210.1
خریدار و بدون تعـدیل هرگونـه مالیـات قابـل پرداخـت براي  هاي خرید  فروشنده یا هزینهبراي  

 دهد.نشان می،  توسط هر یک از طرف هاناشی از معامله  

 
 تخصیص ارزش.  220

 یا جزئی است. منفرد. تخصیص ارزش، تخصیص جداگانه ارزش دارایی(ها) بر مبناي 220.1

مطابقـت ذاري کلـی گفرض/مبنـاي ارزشـ. هنگام تخصیص ارزش، روش تخصیص باید بـا پیش220.2
 باشد و ارزشگذار باید: داشته

  کند، را رعایتهرگونه الزام قانونی یا نظارتی قابل اجرا 

 ارائه دهد، ارزش شرح دقیقی از هدف و استفاده مورد نظر از تخصیص 

  را در نظر بگیرد،ارزشگذاري شده بوط به اقلامویژگی(هاي) مر از قبیلحقایق و شرایط ، 

  شرایط موجود اتخاذ کند. با توجه بهروش(هاي) مناسب را استفاده از 
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 عمومی  يستانداردها ا
 

کردها    (١٠٥ IVS)  105   يارزشگذار المللی بین  استاندارد  ارزشگذاري  هايروش  و  روی
 

 شماره بند  فهرست 

 10  مقدمه
 20  رویکرد بازار

 30  هاي رویکرد بازارروش
 40  رویکرد درآمد

 50  هاي رویکرد درآمد روش
 60  رویکرد بها 

 70  هاي رویکرد بها روش
 80  استهلاك/ ناباب شدن 

 90  مدل ارزشگذاري 

 

 
 . مقدمه10

ط و مناسب توجه شود. ممکن است یک یـا چنـد رویکـرد بو. باید به رویکردهاي ارزشگذاري مر10.1
ارزشگذاري براي رسیدن به ارزش مطابق با مبناي ارزش مورد استفاده قرار گیرد. سه رویکردي 

کـه   اسـتاند، رویکردهاي اصلی مورد اسـتفاده در ارزشـگذاري  که در زیر تشریح و تعریف شده
 جایگزینی هستند.اصول بینی منافع یا  ش، پییهمه آنها بر اساس اصول اقتصادي قیمت تعادل

 ي عبارتند از:گذارارزشاصلی رویکردهاي  

 الف) رویکرد بازار،

 (ب) رویکرد درآمد، و

 ) رویکرد بها.پ(

 است.  بکارگیريهاي مختلف . هر یک از این رویکردهاي ارزشگذاري شامل روش10.2
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ترین روش در ارزشگذاري براي یک دارایی، یافتن مناسب  هايها و روشیکردانتخاب رو  از. هدف  10.3
فرآینـد انتخـاب در  مناسب نیست.    ،ممکن  هايموقعیتتمام  شرایط خاص است. هیچ روشی در  

 در نظر گرفته شود:زیر  موارد  حداقل باید

 )شـرایط و هـدف   بر اسـاسفرض(هاي) ارزش تعیین شده  ) مناسب ارزش و پیشمبانیمبنا
 ،تخصیص ارزش

 احتمالی، گذاريهاي ارزشنقاط قوت و ضعف مربوط به رویکردها و روش 

 هـاي مـورد با توجه به ماهیـت دارایـی و رویکردهـا یـا روش  هاروش  یک ازمناسب بودن هر
 بازار مربوط، وفعالان  استفاده 

 روش(ها).بکارگیري مورد نیاز براي  تکايدر دسترس بودن اطلاعات قابل ا 

ویژه د، بـهدارنـدارایـی ن  شـگذاريبه استفاده از بیش از یـک روش بـراي ارز  میالزا. ارزشگذاران  10.4
 تکـايو شرایط مربوط به ارزشگذاري، به دقـت و قابلیـت ا  حقایقکه ارزشگذار با توجه به  زمانی

هـاي یک روش واحد اطمینان دارد. با این حال، ارزشگذاران بایـد اسـتفاده از رویکردهـا و روش
کـه شـود  سـتی لحـاظیرند و بیش از یک رویکرد یـا روش ارزشـگذاري بایرا در نظر بگ  ختلفم

هاي واقعی یـا قابـل ویژه زمانی که وروديارزش استفاده شود، به  تواند به عنوان معیاري برايمی
در مـواردي  ی حاصل شـود.تکایمشاهده کافی براي یک روش وجود نداشته باشد تا نتیجه قابل ا

 شـود،هاي متعدد در یک رویکرد واحد استفاده مییا حتی روش  که بیش از یک رویکرد و روش
معقول باشد و فرآینـد   بایستمیهاي متعدد  گیري ارزش بر اساس آن رویکردها و/یا روشنتیجه

 سـتی، بایگیريواحـد، بـدون میـانگین  ختلفی از ارزش به یک نتیجـهتحلیل و تطبیق مقادیر م
 د.توسط ارزشگذار در گزارش توضیح داده شو

، بـازار و درآمـد بهـاهاي خاص در رویکردهـاي روش  توضیحاین استاندارد شامل  با وجود اینکه  .  10.5
 بلکهکند.  مناسب باشند ارائه نمی  تواندمیهاي ممکن که  روش  تماماست، اما فهرست جامعی از  

انتخاب کند. انطباق  کار ارزشگذارياست که روش(هاي) مناسب را براي هر   مسئولیت ارزشگذار
IVبا   S   ممکن است ارزشگذار را ملزم به استفاده از روشی کند که درIV S  تعریف یا ذکر نشده

 است.

ارزش گـذار شـوند،  میمعیـاري از ارزش نهاي مختلف منجر بـه  که رویکردها و/یا روش. هنگامی10.6
به طور کلـی توجـه زیرا    ،ی را براي درك چرایی تفاوت معیارهاي ارزش انجام دهد،هایباید رویه

در چنـین مـواردي، ارزشـگذاران بایـد  .کردن به دو یا چند معیار متفاوت ارزش مناسب نیسـت
 معیـارهـا  تا تعیین کنند که آیـا یکـی از رویکردها/روش  بررسی نمایدرا    10.3دستورالعمل بند  

 دهد یا خیر.ري از ارزش ارائه میتتکابهتر یا قابل ا
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درنظـر هر سه رویکـرد براي ط قابل مشاهده را بواطلاعات بازار مر  الامکانحتی. ارزشگذاران باید  10.7
ذار بایـد گها و مفروضات مورد اسـتفاده در ارزشـگذاري، ارزشـ. صرف نظر از منبع وروديبگیرند

هـا بـراي هـدف آن  بـودن  تناسـبمضـات و  ها و مفروتحلیل مناسبی را براي ارزیابی آن ورودي
 ارزشگذاري انجام دهد.

به طور کلی اطلاعـات قیمـت اما    . اگرچه هیچ رویکرد یا روشی در همه شرایط قابل اجرا نیست،10.8
توانـد مـانع میشود. برخی از مبـانی ارزش  ترین شواهد ارزش در نظر گرفته میقوي  ،بازار فعال

نیـز . اطلاعات قیمت بازار غیرفعـال  شودارزشگذار در اطلاعات قیمت بازار فعال    تعدیلات ذهنی
 باشد.داشته شواهد خوبی از ارزش باشد، اما ممکن است نیاز به تعدیلات ذهنی    تواندمی

هاي هـا و رویـهدر شرایط خاص، ارزشگذار و مشـتري ممکـن اسـت در مـورد رویکردهـا، روش  10.9
بـه توافـق   برد،بکار میهایی که ارزشگذار  رویه  دامنهیا    در ارزشگذاريمورد استفاده  ارزشگذاري  

شده، چنین شـرایطی هاي انجامشده براي ارزشگذار و رویههاي اعمالبرسند. بسته به محدودیت
IVاستانداردهاي بین المللی ارزشـگذاري  ممکن است منجر به ارزشگذاري شود که مطابق با   S 

 .باشدن

که شخص ثالث معقـول  شگذاريهاي ارزها و رویه، روشیکردهااز رونتواند  رزشگذار  که ا. زمانی10.10
 رودو منطقی اسـت کـه انتظـار  شود  محدود میارزشگذاري  استفاده کند،  دهد،  و آگاه انجام می
 بگذارد.برآورد ارزش بااهمیتی بر محدودیت اثر 

 . رویکرد بازار20

هاي یکسان یا قابل مقایسه (مشـابه) کـه ایسه دارایی با داراییرویکرد بازار با مق. معیار ارزش در  20.1
 .آیدبدست میاطلاعات قیمت آنها در دسترس است، 

 توجهی براي بکارگیري دارد:وزن قابل رویکرد بازار تحت شرایط زیر.  20.2

   مبتنـی بـر ارزش  در قبال ما به ازاياي مناسب در معامله  ارزشگذاري به تازگیدارایی موضوع
 فروخته شده است،

   مشابه بـه طـور فعـال بـه صـورت عمـومی   با ماهیتهاي  یا داراییارزشگذاري  دارایی موضوع
 د و/یانشومعامله می

 انجام شده استمشابه  با ماهیت  هاي  در دارایی  به تازگی و/یا   توالیمعاملات قابل مشاهده م. 
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کـه زمانیاما  ،  توجهی براي استفاده داردوزن قابلبازار  دهد رویکرد  . اگرچه شرایط فوق نشان می20.3
وزن   توانـدمیکـه رویکـرد بـازار    استشوند، موارد زیر شرایط دیگري  نمی  احرازمعیارهاي فوق  

داشته باشد. هنگام استفاده از رویکرد بازار در شـرایط زیـر، ارزشـگذار   جهت اعمال  توجهیقابل
تواند بـراي تاییـد معیـار ارزش حاصـل از میردهاي دیگري در نظر بگیرد که آیا رویک  بایستمی

 :رودرویکرد بازار به کار  

مشابه، بـا توجـه بـه با ماهیت هاي یا داراییارزشگذاري (الف) معاملات مربوط به دارایی موضوع 
 سطح نوسان و فعالیت در بازار، به اندازه کافی جدید نیستند.

شوند، اما بـه طـور فعـال ابه به صورت عمومی معامله میمش  با ماهیتهاي  (ب) دارایی یا دارایی
 شوند.معامله نمی

هاي قابل مقایسـه بـا دارایـی ) اطلاعات مربوط به معاملات بازار در دسترس است، اما داراییپ(
 نیاز به تعدیل ذهنی دارند. احتمالاتوجهی دارند که هاي قابلتفاوت ارزشگذاري، موضوع

افزایی خریدار، اطلاعات، همفقدان  ها،  نیست (یعنی شنیده  تکااخیر قابل ا  معاملات) اطلاعات  ت(
 و غیره). اضطراري، فروش غیر متعارف

 بازتولیـد یـا تـوان تولیـد درآمـد  ، مخـارجگـذاردمهمی که بر ارزش دارایی تاثیر می  مولفه)  ث(
 مده از بازار است.بدست آ قیمت  نیست؛ بلکه

توان شواهدي از بازار مبنی ها به این معنی است که اغلب نمیبسیاري از دارایی  ناهمگن. ماهیت  20.4
حتی در شرایطی که از رویکرد بـازار یا مشابه پیدا کرد. یکسان هاي بر معاملات مربوط به دارایی

عنوان مثال، معیارهاي ارزشـگذاري   (بههاي مبتنی بر بازار  استفاده نمی شود، استفاده از ورودي
بایسـت می  سـایر رویکردهـادر بکـارگیري    بـازده مـوثر)نرخ بازده و نرخ    از قبیلمبتنی بر بازار  

 .حداکثر شود

شـود یکسـان ،مربـوط نمی  ماهیتـابه دارایـی دقیقـا یـا    ،که اطلاعات بازار قابل مقایسه. هنگامی20.5
هـاي قابـل هاي کیفی و کمی بـین داراییها و تفاوتاهتاي از شبمقایسه  یارزشگذار باید تحلیل

انجام دهـد. اغلـب لازم اسـت کـه بـر اسـاس ایـن تحلیـل  ارزشگذاري  مقایسه و دارایی موضوع
و   تباید معقول باشد و ارزشـگذاران دلایـل تعـدیلا  تی انجام شود. این تعدیلاتعدیلات  ،تطبیقی

 آنها را مستند کنند.  سازينحوه کمی
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کنـد کـه هـر کـدام اسـتفاده می  ايمقایسه  برگرفته از عواملبازار    ضرایب. رویکرد بازار اغلب از  20.6
 ،عوامـل کمـی و کیفـی  بازه با توجه بـهمناسب در    ضریب. انتخاب  استمتفاوتی    ضرایبداراي  

 .استقضاوت    مندنیاز

 هاي رویکرد بازار. روش30
سه شابه)روش معاملات مقای  اي(م

براي تعیـین شود، شناخته مینیز به عنوان روش معاملات راهنما   که،  اي. روش معاملات مقایسه30.1
بـا یا مشـابه    یکسانکند که  هایی استفاده میاز اطلاعات مربوط به معاملات داراییمعیار ارزش،  

 .است ارزشگذاري دارایی موضوع

بـه ایـن روش  از، باشدشامل دارایی موضوع   ،در نظر گرفته شده  ايکه معاملات مقایسه. هنگامی30.2
 شود.یاد مینیز عنوان روش معاملات قبلی  

یـا  یکسـانهاي تعداد معاملات اخیر کم داده باشد، ارزشگذار ممکن است قیمت دارایی  چنانچه.  30.3
، در نظر بگیرد، مشروط بر اینکه ارتباط ایـن شدندیا براي فروش عرضه    در بورسمشابهی را که  

تحلیل و مستند شده باشد. گـاهی اوقـات از ایـن و بطور اساسی    تعیین شدهاطلاعات به وضوح  
ارزش استفاده شود،   معیارو نباید به عنوان تنها    شدهیاد  اي بورسی  روش به عنوان روش مقایسه

خرید یا فروش،   ات. هنگام بررسی پیشنهادقرار گیردمدنظر  هاي دیگر  تواند همراه با روشاما می
سـطح تعهـد ذاتـی سـتی مبتنـی بـر  شود، بایمی  داده  هاي بورس/ پیشنهاديه قیمتوزنی که ب

. بـه عنـوان مثـال، ، باشـدودهرقـرار بـدر بازار ب  يپیشنهاد/قیمت بورسقیمت و مدت زمانی که  
ا فـروش دارایـی بـه قیمـت معـین اسـت، آور براي خرید یدهنده تعهد الزامپیشنهادي که نشان

 .ي باشدآوربدون چنین تعهد الزام بورسممکن است وزن بیشتري نسبت به قیمت 

کـه بـه عنـوان واحـدهاي  ايتواند از انواع شـواهد مختلـف مقایسـهمی  اي. روش معامله مقایسه30.4
تعـداد کمـی از بـه عنـوان مثـال،    .اسـتفاده کنـددهنـد،  مبناي مقایسه را تشـکیل می  ،مقایسه

رایج براي منافع ملکی شامل قیمت هر متر مربع، اجاره بهاي هر متر مربـع   ايواحدهاي مقایسه
 اي بکـار رفتـه در ارزشـگذاري. چند واحـد از واحـدهاي مقایسـهشودمیو نرخ سرمایه استفاده  
E  :کسب و کار عبارتند از BIT DA  )ریبضـسود،  ضریبقبل از بهره، مالیات، استهلاك)،    سود 

ابـزار   اي بکار رفته در ارزشـگذاريارزش دفتري. چند واحد از واحدهاي مقایسه  ضریبدرآمد و  
نرخ بهـره اسـت. واحـدهاي مقایسـه اسـتفاده شـده   تفاوتمالی شامل معیارهایی مانند بازده و  

متفـاوت   مختلـف،  تواند بین طبقات دارایی و در صـنایع و منـاطق جغرافیـاییمی  فعالانتوسط  
 باشد.
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گـذاري ماتریسـی اسـت کـه اصـولا بـراي ، قیمتاياي از روش معـاملات مقایسـه. زیرمجموعه30.5
هـاي بـر قیمتصـرف   اتکـاي  ارزشگذاري برخی از انواع ابزارهاي مالی، مانند اوراق بدهی بـدون

و  بورسـیرابطـه اوراق بهـادار بـا سـایر اوراق بهـادار   اتکـا بـرخاص، بلکه با    بهادار  اوراق بورسی  
 شود.هاي آنها (یعنی بازدهی) استفاده میویژگی

 عبارتند از: ايی در روش معاملات مقایسهاصل. مراحل 30.6

 ،شودبازار مربوط استفاده می  فعالاناي را که توسط واحدهاي مقایسهشناسایی  (الف) 

معیارهـاي ارزشـگذاري کلیـدي بـراي آن محاسـبه  مربـوط و    ايمقایسـه  شناسایی معاملات(ب)  
 ،معاملات

هاي قابل مقایسـه و هاي کمی و کیفی بین داراییها و تفاوتاز شباهت  تطبیقی جامع) تحلیل  پ(
 ،ارزشگذاري دارایی موضوع

تفـاوت  جهـت مشـخص کـردن، نیازدر صورت  گذاريلازم در معیارهاي ارزش  عدیلاتتانجام  )  ت(
 )،(د)  30.12به بند مراجعه هاي قابل مقایسه (و داراییارزشگذاري موضوع  بین دارایی

 ، وارزشگذاري تعدیل شده براي دارایی موضوع شگذاريمعیارهاي ارزبکارگیري  ) ث(

 .گذاري مختلفمعیار ارزشچندین در صورت استفاده از معیارهاي ارزش  ) تطبیقج(

 زیر انتخاب کند: هايرا در زمینه ايمقایسهمعاملات   بایستمی. ارزشگذار 30.7

 ت دارد،ولوییک معامله یا رویداد واحد اشواهد بر  ،  چند معاملهمربوط به شواهد بطور کلی  (الف) 

هـایی یکسان) نسبت به دارایی بهترین حالتهاي مشابه (در معاملات دارایی مربوط به(ب) شواهد 
بهتـري از ارزش ارائـه   معیـاردارد،    ت عمـدهیلانیـاز بـه تعـد  آنهـا  معاملات  در  هاکه قیمت

 ،دهدمی

بـه   ،تر، نسبت بـه معـاملات قـدیمیتاریخ آنها به تاریخ ارزشگذاري نزدیک است  ) معاملاتی کهپ
 است،نوسان، معرف بازار در آن تاریخ   پر  ویژه در بازارهاي

 باشد، وابستهغیر   هاي» بین طرفمتعارف) براي اکثر مبانی ارزش، معاملات باید «ت(

از  ناسـبیدرك م بتوانـداطلاعات کافی در دسترس باشد تا ارزشگذار  ستی) در مورد معامله بایث(
 داشته باشد،شواهد قابل مقایسه /گذاريدارایی قابل مقایسه و معیارهاي ارزش
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 باشد، و تکا و معتبرقابل ا یاز منبع  بایستمی اي) اطلاعات مربوط به معاملات مقایسهج(

 دهند.شواهد ارزشگذاري بهتري نسبت به معاملات مورد نظر ارائه می  ،) معاملات واقعیچ(

 و دارایـی موضـوع  ايهرگونـه تفـاوت بااهمیـت را بـین معـاملات مقایسـه  بایستمیرزشگذار  ا.  30.8
، نیازمنـد تعـدیل اسـتهـاي رایـج کـه  هایی از تفاوتکند. نمونه  تعدیلتحلیل و    ارزشگذاري را

 باشد:و نه محدود به آنها شامل موارد زیر   ندتوایم

 (سن، اندازه، مشخصات، و غیره)، هاي بااهمیتویژگی(الف) 

 هاي قابل مقایسه،یا داراییارزشگذاري هاي مربوط به دارایی موضوع (ب) محدودیت

) موقعیت جغرافیایی (موقعیت دارایی و/یا مکانی که احتمالا دارایی مورد معامله/اسـتفاده قـرار (پ
 ی مرتبط،قانونهاي اقتصادي و گیرد) و محیطمی

 ها،دارایی سازيسود توان) سودآوري یا  ت

 مورد انتظار، رشد  ) رشد تاریخی وث(

 کوپن،  بازده/هاي  نرخ) ج(

 ) انواع وثیقه،(چ

 ،ايمقایسه  در معاملات معمولغیرح) شرایط (

 موضـوعدارایـی  هاي کنترلی دارایی قابل مقایسـه و  هاي مربوط به بازارپذیري و ویژگی) تفاوتخ(  
 ، وارزشگذاري

 هاي مالکیت (به عنوان مثال، شکل قانونی مالکیت، درصد نگهداري).) ویژگید(

 عاملات بورسیروش م 

ارزشگذاري دارایی موضوع  با  که    معاملات در بورساز اطلاعات مربوط به    بورسی  معاملات. روش  30.9
 از ارزش برسد. ايقرینهکند تا به استفاده می است،یا مشابه   یکسان

بـه دلیـل  هـاي مختلفـیتاست. با این حـال، تفاو اي. این روش مشابه روش معاملات مقایسه30.10
 ت:در بورس وجود دارد که به شرح زیر اسمعاملات  

 ،شگذاريشواهد قابل مقایسه در تاریخ ارز /شگذاريمعیارهاي ارزدر دسترس بودن (الف) 
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 ، وبورسی  پرونده معاملاتموارد مشابه به راحتی در  نسبت بهاطلاعات دقیق در دسترس بودن (ب) 

تهیه قابل درك، استانداردهاي حسابداري  بورسی مبتنی بر  موجود در پرونده معاملات  اطلاعات)  (پ
 شده است.

ارزشـگذاري بـه   مورد استفاده قرار گیرد که دارایی موضـوع  بایستمی. این روش تنها زمانی  30.11
باشد تا امکـان مقایسـه معنـادار فـراهم قابل مقایسه در بورس  هاي  ه داراییمیزان کافی مشاب

 .شود

 عبارتند از: یمراحل اصلی روش معاملات بورس.  30.12

استفاده مـی فعالان بازار مربوطمعیارهاي ارزشگذاري/شواهد قابل مقایسه که توسط  شناسایی  (الف)  
 ،شود

 ی براي آن معاملات،اصلمعیارهاي ارزشگذاري محاسبه و   معاملات بورسی مربوط(ب) شناسایی  

و   معـاملات بورسـی  دارایـیهاي کمی و کیفی بین  ها و تفاوتاز شباهت  جامع  تطبیقی) تحلیل  (پ
 ،ارزشگذاري دارایی موضوع

تفـاوت   جهت مشـخص کـردن،  نیازدر صورت    گذاريلازم را در معیارهاي ارزش  عدیلاتتانجام  )  ت(
 معاملات بورسی،و ارزشگذاري بین دارایی موضوع 

 وارزشگذاري تعدیل شده براي دارایی موضوع  شگذاريمعیارهاي ارزبکارگیري  ) ث(

 .گذاري مختلفمعیار ارزشچندین در صورت استفاده از معیارهاي ارزش  ) تطبیقج(

 زیر انتخاب کند: هايرا در زمینه بایست معاملات بورسیمی. ارزشگذار 30.13

 ،اولویت دارد  معاملهبه استفاده از یک نسبت  معامله بورسی(الف) در نظر گرفتن چندین 

ن مثـال، بخـش بـازار مشـابه، منطقـه جغرافیـایی، مشابه (به عنوا  معاملات بورسی(ب) شواهدي از  
معـاملات درآمد و/یا دارایی، نرخ رشد، حاشیه سود، اهرم، نقدینگی و تنوع) نسـبت بـه میزان  

 و  کندبورسی نیازمند تعدیلات عمده، ملاك بهتري از ارزش فراهم می

با حجـم ت به اوراق بهادار ي را نسبتر  داراشوند، شواهد معنمعامله می  فعالانه) اوراق بهاداري که  (پ
 دهند.ارائه میمعاملات کم  
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و دارایـی موضـوع   دارایـی در معـاملات بورسـی. ارزشگذار باید هرگونه تفاوت بااهمیت را بین  30.14
هسـتند،  تعـدیل نیازمنـدهاي رایج که هایی از تفاوت. نمونهتعدیل نمایدتحلیل و ارزشگذاري را  

   باشند:حدود به آنها مکن است شامل موارد زیر و نه مم

 (سن، اندازه، مشخصات، و غیره)، هاي بااهمیتویژگی(الف) 

 مراجعه کنید)، 30.17هاي مربوط (به بند  صرف و کسر(ب) 

 هاي قابل مقایسه،یا داراییارزشگذاري هاي مربوط به دارایی موضوع ) محدودیت(پ

 ،قانونی مربوطاقتصادي و    هاي) موقعیت جغرافیایی شرکت و محیطت(

 ها،دارایی توان سودسازي) سودآوري یا  ث(

 مورد انتظار،رشد ) رشد تاریخی و ج(

 موضـوعدارایـی  هاي کنترلی دارایی قابل مقایسـه و  هاي مربوط به بازارپذیري و ویژگی) تفاوتچ(
 ، وارزشگذاري

 .ح) نوع مالکیت

کرد بازار  سایر ملاحظات روی

فهرستی غیر جامع از ملاحظات خاصی که ممکـن اسـت بخشـی از ارزشـگذاري   هاي زیربند.  30.15
 .دهدارائه میرویکرد بازار را تشکیل دهند،  

گاهی اوقات بـه عنـوان رویکـرد   "سرانگشتیحساب  قاعده  "یا    توصیفی. معیارهاي ارزشگذاري  30.16
چنین قوانینی، نباید   بدست آمده ازارزش    هايملاكشود. با این حال، به  بازار در نظر گرفته می

 .اندنها اتکا کرده، مگر اینکه بتوان نشان داد خریداران و فروشندگان به آاهمیت داده شود

و ارزشـگذاري اوت بـین دارایـی موضـوع . در رویکرد بازار، مبناي اساسی تعدیلات، تعـدیل تفـ30.17
کـه در رویکـرد بـازار  تیترین تعـدیلااست. برخی از رایج  بورسییا اوراق بهادار    بورسیمعاملات  
 شوند.شناخته می صرف و کسرشود به عنوان انجام می

DLOهاي مربوط به عدم قابلیت بازارپذیري (کسر(الف)   M (زمانی اعمال شـود کـه اقـلام  بایستمی
باشـند. ارزشـگذاري نسـبت بـه دارایـی موضـوع   یشتريبل مقایسه داراي قابلیت بازارپذیري بقا

DLOهاي مربوط به عدم قابلیت بازارپذیري (کسر Mکند که هنگام ) این مفهوم را منعکس می
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ارزش بیشـتري داراي    اسـت    معاملـههایی که به راحتی قابـل  هاي مشابه، داراییمقایسه دارایی
. بـه عنـوان اسـتمحـدودیت فـروش  دارایی با  هایی با دوره بازاریابی طولانی یا  یینسبت به دارا

کـه سـهام در حالی ؛بلافاصـله خریـد و فـروش کـرد  اتوان تقریبـرا می  بورسمثال، اوراق بهادار  
معاملـه انجـام  و    احتمالیبراي شناسایی خریداران    زیاديشرکت خصوصی ممکن است به زمان  

هاي بازارپـذیري کـه در محـدودیتوجـود بسیاري از مبـانی ارزش، امکـان  در  نیاز داشته باشد.  
هاي ، اما در نظر گرفتن محـدودیتشودگرفته می، در نظر  استذاتی  ارزشگذاري  دارایی موضوع  

هاي مربوط به عـدم قابلیـت بازارپـذیري کسر.  ، ممنوع استیک مالک خاص  مختصبازارپذیري  
)DLO M(  هاي لمد  بر اساسشوند، اما معمولا  تعیین  با استفاده از هر روش معقولی    توانندیم

ی و سهام محـدود بورسگذاري اختیار معامله محاسبه می شوند، مطالعاتی که ارزش سهام قیمت
کند، یا مطالعاتی که ارزش سـهام یـک شـرکت را قبـل و بعـد از در همان شرکت را مقایسه می

 کنند،  ومی آن مقایسه میعرضه اولیه عم

M(بازار  کسب شده فعالان صرفکنترلی (گاهی اوقات به عنوان   هايصرف(ب)   PA P شـناخته ) نیـز
DLO(  یکنترل  کسرشود) و  می C  تفاوت بین موارد قابل مقایسه و دارایی مشخص کردن  ) براي

جه اعمال کنتـرل ایجاد شده در نتیگیري و تغییرات  با توجه به توان تصمیمارزشگذاري  موضوع  
دهند که بر دارایی ترجیح می  فعالان بازار معمولا،  شرایطبودن همه  برابر  . در صورت  رودبکار می

عنـوان کنتـرل بـه  و کسر    صرفبه پرداخت  آنها  با این حال، تمایل    .کنترل داشته باشند  ربوطم
را افزایش   مربوطرایی  عاملی است براي اینکه آیا توانایی اعمال کنترل، مزایاي اقتصادي مالک دا

تعیـین شـود،   ناسبیبا استفاده از هر روش م  تواندمیکنترلی    صرف و کسرهايدهد یا خیر.  می
جریان نقدي خاص یا کاهش ریسـک مـرتبط بـا کنتـرل یـا بـا  رشداما معمولا بر اساس تحلیل 

 بـورسدر اوراق بهادار بـا قیمـت    یبراي منافع کنترل  شده  مشاهدهپرداختی  هاي  مقایسه قیمت
صـرف و کسـر هایی از شـرایطی کـه بایـد  . نمونـهشـودتعیین می  ايقبل از اعلام چنین معامله

 عبارتند از:  ،شوندی لحاظ  کنترل

گیري در رابطـه بـا عملیـات شـرکت را نـدارد تصـمیم توان عمومی معمولاهاي  شرکتسهام  .  1
بـراي ارزشـگذاري  معاملات بورسـیستفاده از روش (کنترل دارند). به این ترتیب، هنگام ا

کنترلـی  تواند صـرفمیکننده منافع کنترلی است، ي که منعکسارزشگذار  دارایی موضوع
 مناسب باشد، یا

کننده معـاملات منـافع کنترلـی اسـت. اغلب منعکس راهنما در روش معامله راهنما. معاملات  2
فاقـد کننده منـافع که منعکس مربوطدارایی  روش براي ارزشگذاري    اینهنگام استفاده از  

DLOاست، کسر کنترلی ( حق کنترل C  (مناسب باشد.  تواندمی 
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سـهام یـک   بلـوکی از،  ارزشـگذاري  شود که دارایـی موضـوعاعمال میزمانی    ) کسر فروش بلوکیپ(
را   آن بلـوك سـهامتواند به سـرعت  نمیآن  دهد، به طوري که مالک  را نشان می  شرکت بورسی

بفروشد. کسر فـروش بلـوکی ممکـن اسـت بـا   بورسدر بازار    بدون تاثیر منفی بر قیمت معامله
مـدت در آن  شـود کـه  مدلی استفاده می  از  تعیین شود، اما معمولاناسبی  استفاده از هر روش م

در  را بدون تـاثیر منفـی بـر قیمـت معاملـه ربوطتواند سهام ممی مالککه  شودلحاظ میزمانی  
بفروشد (یعنی فروش بخش نسبتا کوچکی از حجم معمول معاملات روزانـه اوراق بهـادار   بورس

برخی مبانی ارزش، به ویژه ارزش منصفانه براي اهداف گزارشـگري مـالی، کسـر   دردر هر روز).  
 فروش بلوکی ممنوع است.

 . رویکرد درآمد40

دهـد. بـر از ارزش را ارائـه می  لاکیمجریان نقدي آتی به ارزش جاري،    نزیل. رویکرد درآمد با ت40.1
صـرفه جـویی در ارزش درآمـد، جریـان نقـدي یـا   بر اساساساس رویکرد درآمد، ارزش دارایی  

 شود.توسط دارایی تعیین میمخارج 

 بکار گرفته شود:تحت شرایط زیر   بایستمی. رویکرد درآمد 40.2

تـاثیر دارایـی  بر ارزش    متقاضیاندارایی عنصر مهمی است که از دیدگاه    زایی(الف) توانایی درآمد
 گذارد و/یامی

در دسترس اسـت، امـا  مربوطهاي معقولی از مقدار و زمان درآمد آتی براي دارایی بینی(ب) پیش
 در هر صورت بازار قابل مقایسه چندانی وجود ندارد.

بـا اعمال شود،  بایستو میتوجهی داشته که رویکرد درآمد وزن قابل  دهد. شرایط فوق نشان می40.3
جهـت   توجهیوزن قابلهمچنان  که رویکرد درآمد    استي  تراضافهموارد زیر شرایط  این وجود،  

در نظـر  بایسـتمی. هنگام استفاده از رویکرد درآمد تحت شـرایط زیـر، ارزشـگذار استفاده دارد
 :کنندرا تایید میرویکرد درآمد حاصل از  ارزش  معیارهاي  بگیرد که آیا رویکردهاي دیگر

تنها یکی از چندین عامـل مـؤثر بـر ارزش از   ارزشگذاري،  دارایی موضوع  زایی(الف) توانایی درآمد
 کننده است،دیدگاه مشارکت

 ،وضوع ارزشگذاريو زمان درآمد آتی مربوط به دارایی م مبلغدر   ابهام بااهمیت(ب) 
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دارنـده منـافع فاقـد حـق (براي مثـال،  ارزشگذاريبه اطلاعات دارایی موضوع    ) عدم دسترسیپ(
ــرل ــه صــورت کنت ــن اســت ب ــه ممک ــا ب ــد ام ــته باش ــاریخی دسترســی داش ــالی ت هاي م

 ها دسترسی نداشته باشد) و/یاها/بودجهبینیپیش

شود کـه بینی میهنوز شروع به ایجاد درآمد نکرده است، اما پیش  ارزشگذاري) دارایی موضوع  ت(
 این کار را انجام دهد.

 ینتظـار بـازدهاگذاري خود  گذاران از سرمایه. مبناي اساسی رویکرد درآمد این است که سرمایه40.4
 .باشدگذاري سطح ریسک سرمایه  کنندهبایست منعکسکه میدارند  

ریسـک " یاریسک سیستماتیک ( تنهاانتظار داشته باشند  توانندگذاران می. به طور کلی، سرمایه40.5
 ) جبران شود."بخشی تنوععدم  ریسک "یا   "بازار

 هاي رویکرد درآمدروش   .50

هـاي تحـت رویکـرد سازي رویکرد درآمـد وجـود دارد، روشهاي زیادي براي پیادهوش. اگرچه ر50.1
تغییراتـی از  کـه ارزش فعلـی اسـت تنزیل جریان نقدي آتی بهمبتنی بر  درآمد به طور مؤثري  

DCروش جریان نقدي تنزیل شده ( F  (.تمـاممفاهیم زیر به طور جزئـی یـا کامـل بـراي    است 
 شود.هاي رویکرد درآمد اعمال میروش

 )DCFروش جریان نقدي تنزیل شده (

DC. تحت روش جریان نقدي تنزیل شده (50.2 Fشگذاريتا تاریخ ارز  شدهبینی)، جریان نقدي پیش 
 .بدست آیدارزش فعلی دارایی   شود تامیتنزیل 

جریان نقـدي تنزیـل روش  هاي با عمر طولانی یا با عمر نامحدود،  . در برخی شرایط براي دارایی50.3
DCشده ( Fدهنده ارزش دارایی در پایـان دوره ) ممکن است داراي ارزش پایانی باشد که نشان
 بـدونبـا اسـتفاده از ارزش پایـانی    تنها  تواندمیط دیگر، ارزش دارایی  بینی است. در شرایپیش

درآمـد   اي کـردنبینی محاسبه شود. گاهی اوقات از این روش به عنوان روش سرمایهدوره پیش
   شود.یاد می

DCی در روش جریان نقدي تنزیل شده (اصل. مراحل 50.4 F:عبارتند از ( 
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انتخـاب کنیـد   تحت ارزشـگذاريماهیت دارایی    ا توجه بهنوع جریان نقدي را ب  ترینالف) مناسب
بـه مربـوط هاي نقدي هاي نقدي یا جریان(یعنی قبل از مالیات یا پس از مالیات، کل جریان

 ، واقعی یا اسمی، و غیره)،مالکانهحقوق 

شـود، بینی میشرا که طی آن جریان نقدي پی  بینیپیشترین دوره  ب) در صورت وجود، مناسب
 د.یتعیین کن

 د،یبینی کن) جریان نقدي را براي آن دوره پیشپ

بینـی مناسـب اسـت (در آیا ارزش پایانی براي دارایی موضوع در پایان دوره پیش  کنید  ) تعیینت
 نمایید.ماهیت دارایی تعیین  ر اساسب را صورت وجود) و سپس ارزش پایانی مناسب

 ، ون کنیدرا تعیی  ) نرخ تنزیل مناسبث

ارزش پایـانی، شـامل    شـده آتـیبینی، نرخ تنزیل را براي جریان نقـدي پیشامکان) در صورت  ج
 د.یاعمال کن

ع جریان نقدي  نو

ماهیت دارایی، ارزشگذاران باید عوامـل زیـر را در  طبق. هنگام انتخاب نوع مناسب جریان نقدي 50.5
بـا نـوع جریـان نقـدي انتخـابی   بایسـتمی  هـا  علاوه، نرخ تنزیل و سایر وروديبه  نظر بگیرند.  

 باشد.داشته   مطابقت

دارایـی  مجمـوعدارایی یا بهره جزئی: معمـولا از جریـان نقـدي بـه    مجموعالف) جریان نقدي به  
شود. با این حال، ممکن است گاهی از سطوح دیگر درآمـد نیـز اسـتفاده شـود، استفاده می

 تنهـا(پس از پرداخت بهره و اصل بدهی) یا سود سهام ( مالکانهریان نقدي به حقوق مانند ج
بکـار دارایـی    مجمـوعجریان نقـدي بـه  غالبا  جریان نقدي توزیع شده بین صاحبان سهام).  

به لحاظ نظري ارزش واحدي داشته باشد که مستقل از نحـوه  بایستمیزیرا دارایی   رود؛می
 باشد.  ،گذاري مجددیا سرمایه تقسیمی سوددرآمد به عنوان  تأمین مالی آن یا پرداخت

قبل از مالیات یا پـس از مالیـات باشـد: نـرخ مالیـات اعمـال شـده  ممکن استب) جریان نقدي   
با مبناي ارزش مطابقت داشته باشد و در بسیاري از موارد، نرخ مالیات نـرخ ویـژه   بایستمی

 ملاك است.  مالک
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هـاي کـه جریانگیـرد در حالی) اسمی در مقابل واقعی: جریان نقدي واقعی تورم را در نظر نمیپ
گر جریان نقدي مـورد انتظـار داراي نـرخ تـورم تورم مورد انتظار است. انقدي اسمی شامل  

 بابت تورم تعدیل شود.  بایستمی ورد انتظار باشد، نرخ تنزیلم

مورد اسـتفاده بـر مفروضـات مربـوط بـه تـورم و ریسـک تـاثیر   واحد پول: انتخاب  واحد پول)  ت
مصـداق بـا نـرخ تـورم بـالا   واحدهاي پولیگذارد. این امر به ویژه در بازارهاي نوظهور یا  می

جـدا و   بـه آن  هاي مربوطریسک،  شودمی  انجام  اساس آنبر  بینی  که پیش  واحد پولی.  دارد
ارایـی در آن قـرار دارد یـا فعالیـت است که د  (هاي)يهاي مرتبط با کشورمتمایز از ریسک

 کند.می

دهنده بینی جریان نقدي ممکن است نشان: براي مثال، پیششده  بینی) نوع جریان نقدي پیشث
ترین محتمـلاحتمال)،    راساسشده بیوهاي موزونهاي نقدي مورد انتظار، یعنی سنارجریان
 هاي نقدي قراردادي و غیره باشد.هاي نقدي، جریانجریان

هـاي باشد. براي مثـال، جریان طرف معامله. نوع جریان نقدي انتخاب شده باید مطابق با دیدگاه 50.6
بـر   وکارها غالبـابو در کسـاز مالیات    قبلمعمولا بر مبناي    املاكهاي تنزیل براي  نقدي و نرخ

هـاي قبـل از مالیـات و پـس از مالیـات نرخ  تعـدیل بـین.  شـوندلحاظ میمبناي پس از مالیات  
 .ه شودتواند پیچیده و مستعد خطا باشد و باید با احتیاط به آن پرداختمی

ل واحد پو"بینی جریان نقدي (پیش با واحد پول بکار رفته در  ارزشگذاري  واحد پولکه  . هنگامی50.7
 ارز زیر استفاده کند: تسعیراز یکی از دو روش   بایستمی، ارزشگذار باشد) متفاوت  "عملیاتی

واحـد پـول هاي نقدي را به عملیاتی، جریانواحد پول (الف) با استفاده از نرخ تنزیل مناسب براي 
 شـگذاريدر تاریخ ارز  ايهاي نقدي را با نرخ لحظهکنید. ارزش فعلی جریان  تبدیلعملیاتی  

 تبدیل کنید. شگذاريارز واحد پولبه 

 واحـد پـولبینـی  عملیاتی به پیشواحد پول  هاي  بینی(ب) از منحنی تبادل ارز براي تبدیل پیش
 ارزشگذاري واحد پولها با استفاده از نرخ تنزیل مناسب براي بینیو تنزیل پیش  ارزشگذاري

در دسترس نباشـد (مـثلا بـه   اتکاقابل    به صورت  ل ارزاستفاده کنید. زمانی که منحنی تباد
پـذیر )، ممکن است استفاده از ایـن روش امکانتبادل ارزدلیل کمبود نقدینگی در بازارهاي  

 بکار برد.توان (الف) را می 50.7شده در بند   گفتهروش  تنهانباشد و  
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 طول دوره پیش بینی

یت دارایی، اطلاعـات موجـود و مبـانی ارزش مـورد معیارهاي انتخاب به هدف ارزشگذاري، ماه  .50.8
 بـه  ،آن  مفیـد  جریان نقدي در کل عمـربینی  ، پیشدارایی با عمر کوتاهبراي  بستگی دارد.    ،نیاز

 پذیر و هم مربوط است.هم امکاناحتمال بیشتري 

   عوامل زیر را در نظر بگیرند:  بایست، میبینیارزشگذاران هنگام انتخاب دوره پیش .50.9

 (الف) عمر دارایی،

هـا بینیبـر اسـاس آن پیش تاهاي قابل اتکا در دسترس است  که براي آن داده  ناسبی(ب) دوره م
 صورت گیرد،

شد و سود کافی ثابتی از رسطح براي رسیدن به بینی براي دارایی که دوره پیشطول  ) حداقل  (پ
 .زش پایانی استفاده کردان از اربتوباشد و پس از آن 

یـک   بایست شـاملمیبینی  ، در صورت امکان دوره پیشايچرخههاي  داراییشگذاري  ) در ارزت(
 چرخه کامل باشد، و

کـل هـاي نقـدي در  هاي با عمرمحدود مانند اکثر ابزارهاي مالی، معمـولا جریان) براي داراییث(
 .شوندبینی میعمر دارایی پیش

آوري سطح ثابتی از رشد و سود  شگذاري،که دارایی در تاریخ ارزارد، به ویژه زمانیدر برخی مو.  50.10
 توانـدمیبینی نباشـد و ارزش پایـانی دوره پیشطول ، ممکن است نیازي به در نظر گرفتن دارد

 شود).اي کردن درآمد بیان میتنها مبناي ارزش باشد (که گاهی به عنوان روش سرمایه

توســط دوره نگهـداري در نظـر گرفتـه شـده  ، نبایـد تنهــابینـیدوره پیشطـول . در انتخـاب 50.11
 شـگذاريهـدف ارز  چنانچهباشد و بر ارزش دارایی تاثیر بگذارد. با این حال،    مدنظرگذار  رمایهس

اي که قرار است دارایی نگهـداري شـود، گذاري آن باشد، ممکن است دورهتعیین ارزش سرمایه
 .لحاظ شودبینی  دوره پیشطول یین در تع

 پیش بینی جریان نقدي

) PFIنگر (بینـــی بـــا اســـتفاده از اطلاعـــات مـــالی آینـــدهدوره پیش در. جریـــان نقـــدي 50.12
 شود.میدرنظر گرفته شده)  بینیهاي پیشخروجی/مخارجها و جریان/ها(درآمد
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بینـی (به عنوان مثـال، پیش PFIبع  الزامی است، صرف نظر از من  50.12. همانطور که در بند  50.13
)، مفروضـات زیربنـایی اطلاعـات PFIنگر (مدیریت)، ارزشگذار باید ارزیابی اطلاعات مالی آینده

. مناسـب بـودن را تحلیل کند  شگذاري) و مناسب بودن آنها براي هدف ارزPFIنگر (مالی آینده
به هدف و مبانی ارزش مورد نیـاز بسـتگی   زیربنایی،) و مفروضات  PFIنگر (اطلاعات مالی آینده

کننـده منعکس  بایسـتی  ،تعیـین ارزش بـازار  بکـار رفتـه دردارد. به عنوان مثال، جریان نقـدي  
شـود. در مقابـل، پـیش بینـی می کنندگانمشـارکتباشد که توسط   ينگراطلاعات مالی آینده

هـاي منطقـی از بینیقـدي بـر اسـاس پیشبا استفاده از جریـان ن  دتوانگذاري میارزش سرمایه
 د.شوگیري خاص، اندازه يگذاردیدگاه سرمایه

هفتگی، ماهانـه، فصـلی یـا سـالانه) بـا انتخـاب   مثلااي مناسب (. جریان نقدي به فواصل دوره50.14
دوره هـاي موجـود و طـول  بسته بـه ماهیـت دارایـی، الگـوي جریـان نقـدي، دادهزمانی    فاصله
 شود.  می بینی تقسیمپیش

هـاي نقـدي ورودي و جریانکـل  بنـدي  مقدار و زمان  بایست، میشدهبینی. جریان نقدي پیش50.15
متناسـب بـا مبنـاي ارزش نشـان اي  گونهبهرا  ارزشگذاري    خروجی آتی مرتبط با دارایی موضوع

 دهد.

 کند:شده یکی از موارد زیر را منعکس می  بینی. به طور معمول، جریان نقدي پیش50.16

 شده،  تعهد(الف) جریان نقدي قراردادي یا 

 ترین مجموعه جریان نقدي،(ب) محتمل

 احتمال، یا راساسشده ب) جریان نقدي مورد انتظار موزونپ(

 ) سناریوهاي متعدد جریان نقدي احتمالی آتی.ت(

 تواننـدمیکننـد و ختلف ریسک را مـنعکس میهاي نقدي اغلب سطوح م. انواع مختلف جریان50.17
 راسـاسشـده بهاي نقدي مورد انتظـار موزونجریانمثلا  باشند.    داشته  هاي تنزیل متفاوتینرخ

گیرد و به هیچ شرایط یا رویداد خاصـی وابسـته احتمال، انتظارات پیامدهاي ممکن را در بر می
احتمـال   راسـاسشـده بد انتظار موزوننیست (توجه داشته باشید که وقتی از جریان نقدي مور

هـاي نقـدي ممکـن را بـا ه لازم نیست ارزشـگذاران توزیـع تمـام جریانوارشود، هماستفاده می
تعـداد میتواننـد در عوض، ارزشگذاران    .هاي پیچیده در نظر بگیرنداستفاده از مدل ها و تکنیک

هـاي نقـدي اي از جریانوعـهکنند که مجم  تعریفرا    گسستهمحدودي از سناریوها و احتمالات  
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هـاي نقـدي ممکـن اسـت مشـروط بـه ترین مجموعـه جریان. محتمل)گیردممکن را در بر می
ی را مـنعکس هـاي متفـاوتبا نرخ تنزیل هاي متفاوتتواند ریسکتی خاصی بوده و برویدادهاي آ

 .کند

و  هادرآمــدنشــانگر  ) کــهPFIنگر(اطلاعــات مــالی آینــدهاز  بیشــتر کــه ارزشــگذاران. در حالی50.18
اسـتفاده از جریـان نقـدي کـه توسـط   معمولااما    کنندمیاستفاده    ،استهاي حسابداري  هزینه

بـراي مثـال، .  شود، ارجحیـت داردبینی میکنندگان به عنوان مبناي ارزشگذاري پیشرکتاشم
هـاي نقـدي و جریان برگشـت داده شـودحسابداري، مانند استهلاك، بایـد   هاي غیرنقديهزینه

یا تغییرات سرمایه در گردش باید در محاسـبه   ايخروجی مورد انتظار مربوط به مخارج سرمایه
 جریان نقدي کسر شود.

موضـوع دارایـی  اي بـودن  . ارزشگذاران باید اطمینان حاصل کنند کـه فصـلی بـودن و چرخـه50.19
 بینی جریان نقدي در نظر گرفته شده است.به طور مناسب در پیشري ارزشگذا

 پایانی  ارزش

 بینی ادامه یابـد، ارزشـگذاراندارایی فراتر از دوره پیشاستفاده از رود که انتظار می. در مواردي50.20
بـا   شـگذاريتاریخ ارز  درباید ارزش دارایی را در پایان آن دوره برآورد کنند. سپس ارزش پایانی  

 .شودتنزیل می  ،بینی شدهاستفاده از همان نرخ تنزیل جریان نقدي پیش

 در نظر گرفته شود: بایست موارد زیرمی  در ارزش پایانی.  50.21

 موضـوعمر محدود یا عمر نامحدود است، زیرا ایـن ع   /خراب شدنی(الف) اینکه دارایی داراي ماهیت  
 گذارد،محاسبه ارزش پایانی تاثیر می جهتاستفاده   مورد بر روش

 ،یا خیر بینی وجود داردرشد آتی براي دارایی فراتر از دوره پیش احتمال(ب) آیا  

بینـی وره پیشرود در پایـان داي وجود دارد که انتظار مـی) آیا سرمایه ثابت از پیش تعیین شده(پ
 دریافت شود،

 ) سطح ریسک مورد انتظار دارایی در زمان محاسبه ارزش پایانی،ت(

و نبایـد  لحـاظ شـوداي دارایـی ارزش پایانی باید ماهیت چرخـهدر  اي،  هاي چرخه) براي داراییث(
 د، وشوهاي نقدي دائمی فرض  » جریانکف» یا «سقفسطوح «
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بینی(در صورت وجود) و اینکـه آیـا انتظـار ر پایان دوره پیشذاتی مالیاتی دارایی د  خصوصیات)  ج(
 یابد یا خیر.ادامه   نامحدودمالیاتی   خصوصیاترود این می

پایـانی اسـتفاده کننـد. در   ارزشاز هـر روش معقـولی بـراي محاسـبه    توانندمی. ارزشگذاران  50.22
پایانی وجود دارد، سه روش رایج براي محاسـبه   ارزشهاي مختلفی براي محاسبه  که روشحالی
 پایانی عبارتند از: ارزش

   هاي با عمر نامحدود)،داراییتنها مناسب  (  دائمی(الف) مدل رشد گوردون/ مدل رشد 

هاي و دارایی  عمر محدودبا    /ي خراب شدنیها(مناسب براي دارایی  ی(ب) رویکرد بازار/ارزش خروج
 ،با عمر نامحدود)

 )عمر محدودبا    /ي فاسد شدنیهادارایی تنها مناسب( مخارج واگذاري/اسقاطش (ج) ارز

 دائمی مدل رشد گوردون / مدل رشد

کنـد (یـا کـاهش رشـد می نهایـتتـا بیکند که دارایی با نرخ ثابتی . مدل رشد ثابت فرض می50.23
 یابد).می

/ ارزش خروج ر  کرد بازا  یروی

د، اما هدف نهایی محاسبه شوهاي مختلفی انجام  به روش  دتوانمی  یبازار/ارزش خروج  رویکرد.  50.24
 بینی جریان نقدي است.پیش  دوره  ارزش دارایی در پایان

هاي متداول براي محاسبه ارزش پایانی تحت ایـن روش شـامل اسـتفاده از یـک عامـل . روش50.25
 ر است.بازا ضریبگذاري مبتنی بر شواهد بازار یا  سرمایه

در   مربـوطشود، ارزشگذاران بایـد الزامـات  استفاده می  یکه از رویکرد بازار/ارزش خروج. زمانی50.26
). با 30و  20هايرویکرد بازار این استاندارد را رعایت کنند (بخش  هايبخش رویکرد بازار و روش

بینی در نظـر در پایان دوره پیشهم شرایط بازار مورد انتظار را    بایستمیاین حال، ارزشگذاران  
 انجام دهند. تعدیلات لازم را بگیرند و  

سقاط  رزشا  مخارج واگذاري/   ا

یا هـیچ و ن است با جریان نقدي قبلی ارتباط کمی داشته ها ممک. ارزش پایانی برخی از دارایی50.27
معدن یـا چـاه نفـت  یی از قبیلهادارایی اتلافها هایی از این داراییارتباطی نداشته باشد. نمونه

 است.
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 به کسر مخارج واگذاريدارایی،  اسقاط. در چنین مواردي، ارزش پایانی معمولا به عنوان ارزش 50.28
، ارزش باشـدبیشـتر    مخـارج واگـذاري از ارزش اسـقاطکه  ود. در شرایطیشدارایی محاسبه می

 شود.دارایی نامیده می برچیدنیا تعهد   مخارج واگذاريمنفی است و    پایانی

 تنزیلنرخ 

، نه تنهـا بایـد ارزش زمـانی پـول، شودشده تنزیل میبینی. نرخی که با آن جریان نقدي پیش50.29
 هاي مرتبط با نوع جریان نقدي و عملیات آتی دارایی را نیز منعکس کند.بلکه ریسک

 نرخ تنزیل باید با نوع جریان نقدي مطابقت داشته باشد. 50.30

نرخ تنزیل مناسـب اسـتفاده کننـد. در   تعییناز هر روش معقولی براي    توانندمی. ارزشگذاران  50.31
نرخ تنزیل یا تعیین معقول بودن نرخ تنزیـل وجـود دارد،   تعیینهاي زیادي براي  که روشلیحا

 هاي رایج شامل موارد زیر است:روش

Cاي (هاي سرمایهگذاري دارایی(الف) مدل قیمت A PM،( 

WA(ب) میانگین موزون هزینه سرمایه ( C C،( 

 ،تاجییا استنهود ) نرخ/بازده مشپ(

 افزایش تدریجی.) روش ت(

هاي تاییدي را در نظر بگیرنـد. . ارزشگذاران باید هنگام ارزیابی مناسب بودن نرخ تنزیل تحلیل50.32
 :استهاي رایج شامل موارد زیر تحلیل

 )،IRR(الف) نرخ بازده داخلی (

WAها ((ب) میانگین موزون بازده دارایی RA،( 

رویکـرد درآمـد بـا   ضـرایبارزش از رویکردهاي دیگر، مانند رویکرد بازار، یا مقایسه    معیارهاي)  پ(
 معامله. ضرایبیا   هابازار شرکت ضرایب

 نرخ تنزیل، ارزشگذار باید موارد زیر را در نظر بگیرد: عیین. در ت50.33

ها بـدهی  شگذاريارزدر  بکار رفته  هاي تنزیل  . به عنوان مثال، نرخشگذاريالف) نوع دارایی مورد ارز
 شود، متفاوت است.استفاده می  کسب و کارهایا   املاكهایی که هنگام ارزشگذاري با نرخ
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 هاي ضمنی در معاملات مشابه در بازار،(ب) نرخ

 شود،) موقعیت جغرافیایی دارایی و/یا موقعیت بازارهایی که در آن معامله می(پ

ها. براي مثال، سررسید نرخ بدون ریسـک اعمـال ودي) عمر/مدت و/یا سررسید دارایی و ثبات ورت(
سررسید نرخ بدون ریسـک بـا افـق زمـانی   تطبیقشده به شرایط بستگی دارد، اما رویکرد رایج  

 درنظر گرفته شده است.هاي نقدي جریان

 ) مبانی ارزش اعمال شده،ث(

 بینی شده.هاي نقدي پیش) واحد پولی جریانج(

 نرخ تنزیل، ارزشگذار باید: تعیین. در 50.34

 د.شواستفاده از آن پشتیبانی تا    کندنرخ تنزیل را مستند  تعیین(الف) روش مورد استفاده براي 

 از تعیـینهاي مهم و پشتیبانی نرخ تنزیل، از جمله شناسایی ورودي  تعیین(ب) ارائه شواهدي براي  
 یا منبع آن.

شـده بینی با مبناي ارزش اعمالمفروضات پیش مطابقتبینی و پیشاز  ران باید هدفگذا. ارزش50.35
بینـی یـا باشـد، پیشمطابقت نداشته  بینی با مبناي ارزش  در نظر بگیرند. اگر مفروضات پیش  را

 مراجعه کنید). 50.38(به بند    شودمیتعدیل   نرخ تنزیل

شـده دارایـی را در هنگـام بینـی  ریسک دستیابی به جریـان نقـدي پیش  بایستی  . ارزشگذاران50.36
، ارزشگذار باید ارزیابی کند که آیـا ریسـک مفروضـات ویژهنرخ تنزیل در نظر بگیرند. به    تعیین

 یا خیر. لحاظ شده استشده در نرخ تنزیل   بینیجریان نقدي پیش

بینـی شـده براي ارزیابی ریسک دستیابی به جریان نقدي پیش  مختلفیهاي  که راه. در حالی50.37
 هاي رایج شامل موارد زیر است:رویهتعدادي از ود دارد، وج

 را با موارد زیر مقایسه کنید: آنهاشده را شناسایی کنید و  بینیجریان نقدي پیش اصلی(الف) اجزاي 

 دارایی،  تاریخی  مالی و عملیاتی عملکرد •

 ،مشابههاي  مورد انتظار دارایی  و  تاریخی عملکرد •
 و صنعت، در انتظار مورد  و  تاریخی عملکرد •
 عمـدتا در  دارایـی  که  ايمنطقه  یا  کشور  انتظار  مورد  بلندمدت  و  مدت  کوتاه  رشدهاي  نرخ •

 کند،می  فعالیت آن
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هـاي نقـدي مـورد انتظـار دهنده جریاننشـان  ،شـدهبینی(ب) تایید کنید که آیا جریان نقدي پیش
هاي نقـدي(یعنی ترین جریانلاحتمال)، در مقابل محتم  راساسشده ب(یعنی سناریوهاي موزون

 ترین سناریو)، دارایی یا نوع دیگري از جریان نقدي است.محتمل

احتمالی بکـار رفتـه هاي نقدي مورد انتظار، پراکندگی نسبی نتایج ) در صورت استفاده از جریانپ(
 ممکـن هاي نقدي مورد انتظار را در نظر بگیرید (به عنوان مثال، پراکندگی بالاجریان  در تعیین

 است نیاز به تعدیل نرخ تنزیل را نشان دهد).

برآوردهـاي   تکايهاي قبلی دارایی را با نتایج واقعی مقایسه کنید تا صحت و قابلیت ابینی) پیشت(
 مدیریت را ارزیابی کنید.

 ) عوامل کیفی را در نظر بگیرید وث(

 رویکرد بازار را در نظر بگیرید. معیارهاي در نتیجههاي ارزش مانند معیار) ج(

هاي خاصـی ریسـک  ،بینی شده داراییارزشگذار تشخیص دهد در جریان نقدي پیشچنانچه  .  50.38
یـا   تعدیل کنـدبینی را  ) پیش1  گذار بایددر نرخ تنزیل منظور نشده است، ارزش  کهشده    لحاظ

 .تعدیل کند  ،اندکه قبلا شناسایی نشده هاییریسکلحاظ ) نرخ تنزیل را براي 2

 بیـانرا    تتعـدیلا  منطق ضرورت انجـامبینی جریان نقدي، ارزشگذار باید  (الف) هنگام تعدیل پیش
 و ماهیت و مقدار تعدیلات را مستند کند.  استفاده کند  تعدیلاتهاي کمی براي رویهاز ،  کند

بینـی جریـان نقـدي پیش  تعـدیلند که چرا  (ب) هنگام تعدیل نرخ تنزیل، ارزشگذار باید مستند ک
هایی در نـرخ تنزیـل پذیر نبوده، دلیل منطقی براي اینکـه چـرا چنـین ریسـکمناسب یا امکان

و  تعـدیلات. استفاده کنـد  براي تعدیلاتهاي کمی و کیفی  رویهاز  شوند را ارائه دهد،  لحاظ نمی
هاي کمی لزوما مستلزم تعدیل کمی نـرخ ماهیت و میزان تعدیل را مستند کند. استفاده از رویه

تنزیل نیست. ارزشگذار نیازي به انجام فرآیند کمی جامع ندارد، بلکه باید تمام اطلاعـاتی را کـه 
 در نظر بگیرد.را به طور منطقی در دسترس است 

غیرسیستماتیک و   ریسکحسابداري دارایی بر  نحوه  تاثیر  درنظر گرفتن  نرخ تنزیل،  عیین  . در ت50.39
بـازار  فعالاندر نظر بگیرد که آیا  ستیارزشگذار بای . مثلامناسب باشد  تواندمینرخ تنزیل    تعیین

هاي ریســکي بــا لحــاظ ترگســترده پرتفــويدر  جداگانــه یــاصــورت نــرخ تنزیــل دارایــی را به
 .کنندارزیابی میبخشی تنوعاحتمالی غیرسیستماتیک 
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گذاري انتقالی را بر نـرخ تنزیـل در نظـر ن شرکتی و قیمتبی  قراردادهاي. ارزشگذار باید تاثیر  50.40
بازده ثابـت یـا تضـمین شـده بـراي برخـی از کسـب و کارهـا یـا   تعیینبگیرد. به عنوان مثال،  

، بینـی شـدههاي نقدي پیشریسک جریانکاهش  یک شرکت بزرگتر، که  متعلق به    هايشرکت
 هايشـرکتحال، سایر کسب و کارها یـا  . با اینرایج استدهد، نرخ تنزیل مناسب را کاهش می

شوند که در آنها بازده و می  محسوبیک شرکت بزرگتر، به عنوان درآمدهاي باقیمانده  متعلق به  
و نـرخ  شرکتبینی شده هاي نقدي پیشیابد، در نتیجه ریسک جریانریسک مازاد تخصیص می
 یابد.تنزیل مناسب افزایش می

 بها. رویکرد  60

 یـک  کـه خریـدار بـراي  کندارائه میارزش را با استفاده از این اصل اقتصادي    معیار. رویکرد بها  60.1
از طریـق دارایی با مطلوبیت برابـر، چـه از طریـق خریـد و چـه   مخارج تحصیلدارایی بیشتر از  

وجـود  ي، ریسـک یـا عوامـل دیگـردردسرکند، مگر اینکه زمان نامناسب،  ساخت، پرداخت نمی
دارایـی یا تولید مجدد  جایگزینی بهايمحاسبه  معیار ارزش را از طریق  ه باشد. این رویکرد  داشت

 دهد.، ارائه مینابابیفیزیکی و سایر اشکال مربوط به  خرابی کسربه 

 بکار گرفته شود:. رویکرد بها باید تحت شرایط زیر 60.2

، بـدون ارزشگذاري  دارایی را با کاربرد تقریبا مشابه دارایی موضوع  توانندکنندگان میرکتاشم(الف)  
تواند آنقدر سریع بازسازي شود کـه کنند، و دارایی می  تولید  باز  نظارتیهاي قانونی یا  محدودیت

بابت امکان استفاده فـوري از دارایـی تحـت توجهی  قابلصرف  کننده حاضر به پرداخت  رکتاشم
 ،ارزشگذاري نباشد

اسـتفاده از رویکـرد درآمـد یـا ، نیست و ماهیت منحصر بـه فـرد دارایـی  مولد  رایی مستقیما(ب) دا
 کند و/یارویکرد بازار را غیرممکن می

 .ارزش جایگزینی است  مثل  جایگزینی  بهايبر مبتنی  ،ارزش مورد استفاده  مبانی) پ(

شـرایط هـم موارد زیر  ،ا استبهرویکرد  از کاربردنشان که  60.2شرایط مندرج در بند علاوه بر  .  60.3
تحـت شـرایط بها هنگام استفاده از رویکرد  تواند بکار رود.یم بهاکه در آن رویکرد   استدیگري  

رویکردهـاي دیگـري براي تعیین معیار ارزش از توان زیر، ارزشگذار باید در نظر بگیرد که آیا می
 :استفاده کرد یا خیر
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دارایی با ابـزار مشـابه را در نظـر بگیرنـد، امـا موانـع   ولیدت  کنندگان ممکن است بازرکتاشم(الف)  
 ،بازتولید دارایی استتوجه در قابل وجود دارد یا مستلزم صرف زمان نظارتی احتمالیقانونی یا  

(بـراي مثـال،   رسـدنسبت به سایر رویکردها معقول به نظـر میرویکرد بها  استفاده از  که  (ب) زمانی
با فرض تداوم فعالیت، ارزشمندتر از وکار  کسبارزشگذاري  تایید اینکه    دراستفاده از رویکرد بها  
 )، و/یافرض انحلال آن است

) دارایی اخیرا ایجاد شده است، به طوریکه مفروضات مـورد اسـتفاده در رویکـرد بهـا از قابلیـت (پ
 .تکاي بالایی برخوردار استا

 سـاختمتحمل شده تا به امروز در    مخارجکننده  منعکس  ساخته،ارزش دارایی نیمه    . بطور کلی60.4
ــن  ــا ای ــه آی ــی (و اینک ــتهدارای ــاثیر داش ــین ارزش ت ــارج در تعی ــارات  اندمخ ــر) و انتظ ــا خی ی

بـراي موردنیـاز  و زمان    مخارجکنندگان در مورد ارزش دارایی پس از تکمیل است، اما  مشارکت
 شود.درنظر گرفته می ،ت مناسب براي سود و ریسکتکمیل دارایی و تعدیلا

 بهاهاي رویکرد  . روش70

 رویکرد بها وجود دارد:در کلی، سه روش . به طور70.1

مطلوبیـت  بـامحاسـبه بهـاي دارایـی مشـابه  از طریقجایگزینی: روشی که ارزش   بهاي(الف) روش  
 .آیدبدست میمعادل  

یـک  تولیـد مجـدد: روشی تحت بها که ارزش را با محاسبه بها بـراي تولید مجدد  مخارج(ب) روش  
 دهد، ونسخه از دارایی نشان می

 کند.مقادیر جداگانه اجزاي آن محاسبه می جمع: روشی که ارزش دارایی را با مجموع اجزاج) روش 

گزینی بهايروش    جای

 کنندهپرداختـی از سـوي مشـارکت است که با تعیین قیمـت  بهاییجایگزینی    بهاي. بطور کلی،  70.2
 آنهاي فیزیکی دقیـق  نه ویژگی  و  مطلوبیت دارایی  چراکه مبلغ پرداختی تابعی ازمرتبط است،  

 است،
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شـود. می تعـدیل حالات مربوط به نابـابیفیزیکی و تمام   خرابی  بابت  از  جایگزینی  بهاي. معمولا  70.3
جـایگزینی مسـتهلک شـده نامیـده   بهايتواند به عنوان  می  روش  ن، اینوع تعدیلات  پس از این

 شود.

 جایگزینی عبارتند از:بهاي در روش  اصلی. مراحل 70.4

مطلوبیـت  بادارایی ساخت یا تحصیل  برايمعمولی  کنندهمشارکتکه  مخارجی(الف) محاسبه تمام  
 .کندپرداخت میمعادل،  

دارایـی وجـود دارد  براي خارجیفیزیکی، عملکردي و  نابابی ناشی از(ب) تعیین اینکه آیا استهلاك  
 یا خیر، و

 .یرزش دارایمخارج جهت رسیدن به ا جمع کلاستهلاك از  کسر مجموع )(پ

عملکرد مشـابه و مطلوبیـت معـادل دارایـی   بادارایی معادل  بهاي  جایگزینی    بهاي. به طور کلی  70.5
هاي مقـرون بـه صـرفه فعلی و با استفاده از مواد و تکنیک که با طراحیاست،    رزشگذاريتحت ا

 فعلی ساخته شده است.

 مجددتولید   بهايروش  

 . بهاي تولید مجدد در شرایطی مانند موارد زیر مناسب است:70.6

 ارزشـگذاري  تولید مجدد یک نسخه از دارایـی موضـوع  مخارجدارایی معادل بیشتر از    مخارج(الف)  
 است، یا

نسـخه از همـان تواند توسط یک تنها می  ارزشگذاري  (ب) مطلوبیت ارائه شده توسط دارایی موضوع
 .ارائه شود دارایی و نه معادل آن

 عبارتند از:  بهاي تولید مجددی در روش اصل. مراحل 70.7

 ،شودکننده معمولی متقبل میتمخارجی که مشارک(الف) محاسبه تمام  

دارایـی وجـود دارد  براي خارجیفیزیکی، عملکردي و  نابابی ناشی از(ب) تعیین اینکه آیا استهلاك  
 یا خیر، و

 .یرزش دارایمخارج جهت رسیدن به ا جمع کلاستهلاك از  کسر مجموع) (پ
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ع اجزا  روش مجمو

هاي شود، معمولا براي شرکت. روش مجموع اجزا، که به عنوان روش دارایی پایه نیز شناخته می70.8
از   تـابعیکـه ارزش در درجـه اول    تجـاري  یا واحـدهاي  ي دیگرهاگذاري یا انواع داراییسرمایه
 شود.آنها است، استفاده می نگهداريارزش 

 عبارتند از:در روش مجموع اجزا اصلی . مراحل 70.9

بـا اسـتفاده از   اسـتبخشـی از دارایـی موضـوع  کـه  هـاي جـزء  هر یک از داراییاري  ارزشگذ(الف)  
 ،مناسب شگذاريهاي ارزو روش  یکردهارو

 ارزش دارایی موضوع. جهت محاسبههاي جزء ارزش داراییجمع (ب) 

 بهاملاحظات  

را در بـر   شـود،معمـولی متحمـل میه  کنندمشارکترا که یک    مخارجیباید تمام    بها. رویکرد  70.10
 بگیرد.

هاي مستقیم و شامل هزینه ستی. عناصر بها ممکن است بسته به نوع دارایی متفاوت باشد و بای70.11
مورد نیاز اسـت.   در تاریخ ارزشگذاريدارایی    تولید مجددکه براي جایگزینی/  ی شودغیرمستقیم

 برخی موارد رایج که باید در نظر گرفته شوند عبارتند از:

 هاي مستقیم:الف) هزینه

 . مواد، و1

 دستمزد.  2

 هاي غیر مستقیم:ب) هزینه

 . هزینه حمل و نقل1

 ،اندازيو راه هاي نصب. هزینه2

 (طراحی، مجوز، معماري، قانونی و غیره) تخصصیهاي . هزینه3

 ها (کمیسیون و غیره). سایر هزینه4

 . سربار،5
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 . مالیات،6

 مالی (به عنوان مثال، بهره)، وتامین  هاي . هزینه7

 گذاران).سرمایه  دهدارایی (به عنوان مثال، باز کنندهبراي تولید. حاشیه سود/سود کارآفرینی 8

دارایـی و   سـاختمربـوط بـه    مخـارجآیـد احتمـالا  ص ثالث به دست میاي که از شخ. دارایی70.12
. به ایـن مشخص شودگذاري آنها  کند تا بازده سرمایههمچنین نوعی حاشیه سود را منعکس می

 روي مخـارجحاشـیه سـود  درنظـر گـرفتن  فرضـی،    ايمعاملهدر    ترتیب، بر اساس مبانی ارزش
یـا  مخـارجبـازده  درصـدي از یا سـرجمع یـابه عنوان سود هدف بیان شود،  تواندمعینی که می

ممکـن اسـت   در صـورت وجـود  تـامین مـالی  مخارج. با این حال،  تواند مناسب باشدمیارزش،  
شـده باشـد، بنـابراین   پرداخـتکنندگان در سـرمایه  کننده بازده مـورد نیـاز مشـارکتمنعکس

 امین مالی و حاشیه سود محتاط باشند.هاي تهزینه  لحاظارزشگذاران باید در 

ص اشـخاکننـدگان یـا یا برآورد شـده توسـط تامین  اعلامیهاي واقعی،  از قیمتمخارج  . وقتی  70.13
 .هستندسطح سود مورد نظر شخص ثالث  شامل   از قبلآیند،  ثالث به دست می

کن است در دسترس ) مممشابهدارایی موضوع (یا دارایی   ساختواقعی تحمل شده در    مخارج.  70.14
تـا مـوارد زیـر را تعـدیلاتی دارد از بهاي دارایی ارائه دهد. با این حـال، نیـاز بـه   معیاريباشد و  

 منعکس کند:

 ، وشگذاريتاریخی که هزینه انجام شده و تاریخ ارز در(الف) نوسانات بها  

شوند امـا نعکس میم  مخارججویی، که در  هاي غیرمعمول یا استثنایی، یا صرفه(ب) هر گونه هزینه
 نیستند.  دارایی معادل جز مخارج ساخت

 نا بابی. استهلاك /  80

دارایی بـا  ساختبرآوردي  مخارجشود که در می گفته، «استهلاك» به تعدیلاتی  . در رویکرد بها80.1
دارایی موضوع را منعکس کند. این معنـی   نابابیتا تاثیر هرگونه    شودمعادل، لحاظ می  مطلوبیت

این کلمه در گزارشگري مالی یا قـوانین مالیـاتی کـه بـه روشـی بـراي هزینـه کـردن   کاربردبا  
 در طول زمان اشاره دارد، متفاوت است. ايسیستماتیک مخارج سرمایه

اسـت هنگـام   شـود کـه ممکـنزیر در نظر گرفته می  نابابی. تعدیل استهلاك معمولا براي انواع  80.2
 هایی تقسیم شوند:انجام تعدیلات به زیر دسته
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 در اثـرفیزیکـی دارایـی یـا اجـزاي آن خرابی فیزیکی: از دست دادن سودمندي ناشی از   نابابیالف)  
 قدمت و استفاده از آن.

عملکردي: هرگونه از دست دادن قابلیت ناشی از ناکارآمدي دارایی موضوع در مقایسه بـا   نابابی(ب)  
 گزینی آن، مانند قدیمی بودن طراحی، مشخصات یا فناوري آن.جای

خارجی یا اقتصادي: هر گونـه از دسـت دادن سـودمندي ناشـی از عوامـل اقتصـادي یـا   نابابی)  (پ
 تواند موقت یا دائمی باشد.می  نابابیموقعیتی خارج از دارایی. این نوع 

 باید عمر فیزیکی و اقتصادي دارایی را در نظر بگیرد:  نابابی. استهلاك/80.3

تعمیـرات یا  تواند قبل از فرسوده شدن  (الف) عمر فیزیکی عبارت است از مدت زمانی که دارایی می
استفاده   احتمالی،  نوسازي یا بازسازي  لحاظبا فرض تعمیر و نگهداري معمول اما بدون    اقتصادي

 شود،

شود دارایی بتواند بازده مـالی ایجـاد بینی میکه پیشاز مدت زمانی(ب) عمر اقتصادي عبارت است  
عملکـردي یـا   نابابی  که متاثر از میزان  دشوکند یا در استفاده جاري آن منفعت غیر مالی ایجاد  

 .استدارایی مربوط اقتصادي 

دارایـی موضـوع مقایسـه  از  نابـابیاقتصادي یا خارجی، بیشتر انـواع    نابابی. به جز برخی از انواع  80.4
بـرآورد شـده اسـت،   تولیـد مجـددجـایگزینی یـا    بهـاي  مبناي  و دارایی فرضی کهارزشگذاري  

بر ارزش در دسترس   نابابیشود. با این حال، زمانی که شواهد بازار در مورد تاثیر  گیري میاندازه
 است، آن شواهد باید در نظر گرفته شود.

 گیري کرد:وش مختلف اندازهتوان به دو رفیزیکی را می  نابابی.  80.5

 ، یانابابی اصلاح، به عنوان مثال، هزینه تعمیر/پذیراصلاحفیزیکی   نابابی(الف) 

دارایی، کل مورد انتظار و عمر باقیمانده دارایی را در نظر   عمرکه    اصلاحفیزیکی غیر قابل    نابابیب)  
فیزیکی معادل نسبت کل عمر مورد انتظار صرف شده است. کـل   نابابیدر آن تعدیل    وگیرد  می

بیان شود، از جمله عمر مـورد انتظـار بـر حسـب   مناسبیبه هر شکل    تواندمیعمر مورد انتظار  
 .سال، مسافت پیموده شده، واحدهاي تولید شده و غیره

 عملکردي وجود دارد:  نابابی. دو شکل از 80.6
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سـاخت، تکنولـوژي یـا واد  تواند ناشی از تغییر در طراحـی، مـکه می  ،ايسرمایه  مخارج  (الف) مازاد
اي کمتر از سرمایه  مخارجهاي معادل با  هاي ساخت باشد که به در دسترس بودن داراییتکنیک

 شود، ومیارزشگذاري منتج دارایی موضوع 

شـد کـه بـه در تواند ناشی از بهبود طراحـی یـا ظرفیـت مـازاد باعملیاتی، که می  مخارج  (ب) مازاد
 ارزشـگذاري منـتج عملیاتی کمتر از دارایـی موضـوع مخارجهاي معادل با دسترس بودن دارایی

 شود.می

تمـام بر  یا    خاصیاقتصادي ممکن است زمانی اتفاق بیفتد که عوامل خارجی بر دارایی    نابابی.  80.7
نابابی فیزیکی و    نابابیبکار گرفته شده در یک کسب و کار تاثیر بگذارد و باید پس از    هايدارایی

 از: است اقتصادي عبارت  نابابیهایی از عملکردي کسر شود. براي املاك، نمونه

 در تقاضا براي محصولات یا خدمات تولید شده توسط دارایی،  ساعد(الف) تغییرات نام

 ایی،) مازاد عرضه در بازار دار(ب

 ، یااولیهنیروي کار یا مواد   در تامین) اختلال (پ

بـازار را در  که تـوان پرداخـت اجـاره دارایـی هـا    هاییکسب و کار  در) دارایی مورد استفاده  ت(
 کند.ایجاد میرا بازار   هد و همچنان نرخ بازدنندار

کمتـر از بـه  ابـل فـروش  هاي قد. دارایینشوو تعدیل نمی  نشده  نابابیدچار    نقد. نقد یا معادل  80.8
 .شوندارزش بازار تعیین شده با استفاده از رویکرد بازار تعدیل نمی

 . مدل ارزشگذاري90
هاي کیفـی هـا و قضـاوتها، تکنیکهاي کمی، سیسـتمبه روش  در مجموع. مدل ارزشگذاري  90.1

 مورد استفاده براي برآورد و مستندسازي ارزش اشاره دارد.

 یک مدل ارزشگذاري، ارزشگذار باید: تعریف. هنگام استفاده یا  90.2

 کند ،  (الف) سوابق مناسب را براي پشتیبانی از انتخاب یا ایجاد مدل نگهداري

ي، مفروضـات مهـم و شـرایط محـدود گذارخروجی مدل ارزشـمطابقت  و اطمینان از    شناخت(ب)  
 ، وکسب کند کننده با مبنا و دامنه ارزشگذاري

 را در نظر بگیرد. مرتبط با مفروضات ارائه شده در مدل ارزشگذاري هاي اصلیریسک) (پ
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ــ90.3 ــدل ارزش ــت م ــر از ماهی ــرف نظ ــاگذاري. ص ــت ب ــراي مطابق ــتانداردهاي بین ، ب ــی اس الملل
IVارزشگذاري( S(در  ندرجذار باید اطمینان حاصل کند که ارزشگذاري با سایر الزامات مگ، ارزش

IVالمللی ارزشگذاري(انداردهاي بیناست S(.مطابقت دارد ، 
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 المللی ارزشگذاري استانداردهاي بین 
 دارایی  استانداردهاي

سب)   IVS200(  200  ارزشگذاري  المللی بین  استاندارد سب  در  منافع   و   وکارهاک  وکارهاک
 

  محتوا
 

 شماره بند   فهرست 

 10  کلی مرور

 20  مقدمه

 30  ارزش  یمبان

 40  يارزشگذار يروشها  و  کردهایرو

 50  بازار کردیرو

 70  بها کردیرو

 80  کار و کسب  در  منافع و  کار  و کسب خاص  ملاحظات

 90  تیمالک حقوق 

 100  کار  و کسب  اطلاعات

 110  صنعت  و ياقتصاد  ملاحظات

 120  یاتیرعملیغ   و  یاتیعمل يهاییدارا

 130  هیسرما ساختار  ملاحظات
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 یکل مرور .10
ــول .10.1 ــدرج اص ــتانداردها در من ــوم ياس ــرا یعم ــگذار يب ــب يارزش ــافع و وکارهاکس  در من

 يبــرا کــه اســت يشــتریب الزامــات دربردارنــده اســتاندارد نیــا. دارد کــاربرد وکارهاکســب
 .دارد  کاربرد  وکارهاکسب در  منافع و  وکارهاکسب يارزشگذار

 
 مقدمه  .20

 هـدف  بـه  توجـه  بـا  اسـت  ممکن  دهدیم  لیتشک  را  وکارکسب  کی  يزیچ  چه  نکهیا  فیتعر .20.1
 يامجموعـه ایـ سـازمان کیـ شـامل وکارکسـب یکلـ بطـور  اما باشد،  متفاوت  يارزشگذار

 يگذارهیسرما  ای  یخدمات  ،یصنعت  ،يتجار  يتهایفعال  در  استفاده  مورد  يهاییدارا  از  کپارچهی
 آن  ارزش  که  واحد  ییدارا  کی  ای(  ییدارا  کی  از  شیب  شامل  وکارکسب  کی  ،یکل  بطور.  است

 تـا  کننـدیم  کـار  گریکـدی  با  همراه  که  است)    باشدیم  گرید  يهاییدارا  از  استفاده  به  وابسته
 هـر توسط جادشدهیا یخروج از متفاوت آن يهایخروج  که  کنند  جادیا  ياياقتصاد  تیفعال
 .است منفرد ییدارا

 را  وکارکسـب  کیـ  است  ممکن  نامشهود،  يهاییدارا  از  یگروه  ای  منفرد،  نامشهود  يهاییدارا .20.2
 کـه  کننـد  جـادیا  ياياقتصـاد  تیـفعال  هـاییدارا  نیـا  اگـر  وجـود،  نیا  با  اما  ندهند،  لیتشک

دامنـه  در باشـد، منفـرد یـیدارا هـر توسـط جادشـدهیا یخروج از متفاوت  آن  يهایخروج
 ارزشـگذار  نکننـد،   احراز  را  ارهایمع  نیا  هاییدارا  نیا  اگر.  رندیگیم  قرار  استاندارد  نیا  دکاربر

 یالمللـنیب  اسـتاندارد  و  نامشـهود  يهـاییدارا  210  يارزشـگذار  یالمللنیب  استاندارد  از  دیبا
 .کند استفاده  یرمالیغ   يهایبده  220 يارزشگذار

 تیـفعال بـه اسـت ممکـن وکارکسـب يگذارهیسـرما ای یخدمات ،یصنعت ،يتجار  يتهایفعال .20.3
 جـادیا جداگانـه بطـور هـاییدارا آن کـه آنچـه  بـه  نسـبت)  ارزش  یعنـی(  يبزرگتر  ياقتصاد

 شـناخته  یسـرقفل  ایـ  تیـفعال  تداوم  ارزش  عنوان  به  اغلب  مازاد  ارزش.  شود  منجر  کنند،یم
 کیـ خـاص، ارزش  یمبـان اساس بر خاص یطیشرا در است  ممکن  مازاد  ارزش  نیا.  شودیم

 یـیدارا  که  ستین  یمعن  نیا  به  خودکار  بطور  مازاد،  ارزش  نبود.  دهد  لیتشک  جداگانه  ییدارا
 ،ياقتصـاد  نظـر  از  ن،یا  بر  علاوه.  دهند  ینم  لیتشک  را  کار  و  کسب  کی  هاییدارا  از  یگروه  ای

 .باشد  واحد ییدارا کی در است ممکن وکارکسب کی يهاییارزش دارا  عمده  بخش
 ،یتضـامن ،یسـهام يهاشـرکت ریـنظ يمتعـدد یحقـوق  اشـکال  اسـت  ممکن  وکارهاکسب .20.4

 تواننـدیم وکارهاکسـب ن،یـا وجـود بـا. باشـند داشته  يانفراد  تیمالک  و  خاص  يمشارکتها
 داشـته  ییدارا  گروه  و  نقد  مولد  واحد  بخش،  ،يتجار  خط  شعبه،  بخش،  مانند  يگرید  اشکال
 .باشد یحقوق تیشخص  چند  ای کی از ییقسمتها  شامل  تواندیم که  باشند
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 داشـته  یمختلفـ  اشـکال  توانـد  یمـ  زین)  بهادار  اوراق   ،  مثال  يبرا(  وکارکسب  کی  در  منافع .20.5
 هیـپا وکارکسب ارزش دیبا ابتدا ارزشگذار ، وکارکسب کی در منافع  ارزش  نییتع  يبرا.  باشد

 دیـبا وکارکسب کی در منافع ،يموارد  نیچن  در.  کند  نییتع  استانداردها  نیا  از  استفاده  با  را
 گـرید ياسـتانداردها یبرخ منافع، تیماه به توجه با  اما  باشد  استاندارد  نیا  ددامنه کاربر  در

 .باشد داشته  کاربرد است ممکن
 ،يتجار واحد کل  ارزش  شود،یم  نییتع  يزیچ  چه  ارزش  که  کنند  مشخص  دیبا  ارزشگذاران .20.6

 تیـفعال  ایـ  ،)کنتـرل  حق  فاقد  ای  یکنترل  منافع  از  اعم(  يتجار  واحد  در  يسهامدار   ای  سهام
 مناسـب يارزشـگذار هـدف يبرا  دیبا   جادشدهیا  ارزش  نوع.  يتجار  واحد  کی  خاص  يتجار
 یالمللـنیب اسـتاندارد بـه( شـود یرسـان اطـلاعد ردامنـه کـارب  از  یبخشـ  عنـوان  به  و  باشد

 در یمنـافع ای وکارکسب شفاف فیتعر ژه،یو به). شود مراجعه بردکار دامنه 101  يارزشگذار
 يبـرا  يارزشـگذار  کـه  یزمان  یحت  است،  يضرور  شود  يارزشگذار  است  قرار  که  وکارکسب

 کـه  باشـد  داشـته  وجـود  یمختلفـ  سطوح  است  ممکن  رایز  شود،یم  انجام  يتجار  واحد  کل
 :مثال يبرا.  باشد انیب قابل سطوح آن در مزبور ارزش

 ارزش  اضـافه  به  وکارکسب  مالکانه  حقوق   کل  ارزش  عنوان  به  اغلب:  يتجار  واحد  ارزش .الف
 ای نقد وجه يمنها   آن  یاستقراض  يهایبده  با  مرتبط  يهایبده  ای  یاستقراض  يهایبده

 .شودیم فیتوص  هایبده آن يفایا يبرا  دسترس  در نقد  يمعادلها
 حـال در آن، منبع از نظرصرف که  یپول  مبلغ  کل:  شدهيگذارهیسرما  هیسرما  کل  ارزش .ب

 هـاییدارا  کل  ارزش  کنندهمنعکس  اغلب  و  است  شده  يگذارهیسرما  وکارکسب  در  حاضر
 .است  نقد وجه و يجار  يهایبده  يمنها

 يهایبده  و  هاییدارا  ارزش  حذف  از  پس  کار،  و  کسب  اتیعمل  ارزش  کل:  یاتیعمل  ارزش .پ
 .یاتیرعملیغ 

 .آن سهامداران  تمام يبرا کار و کسب ارزش:  مالکانه حقوق  ارزش .ت
 فـروش و  هـاادغام  ها،لیتحصـ  جملـه  از  یمختلفـ  اهـداف  يبـرا  کارهـا  و  کسب  يارزشگذار .20.7

 یمـال  يگزارشـگر  و  یورشکسـتگ  بـه  مربـوط  اقدامات  ،یحقوق  يدعاو  ات،یمال  وکارها،کسب
 در گـام کیـ ایـ يورود  کیـ  عنـوان  به  است  ممکن  کارها  و  کسب  يارزشگذار.  است  یالزام

 سـهام،  خاص)  طبقات(  طبقه  سهام،  معامله  يارهایاخت  يارزشگذار  مانند  هايارزشگذار  گرید
 .باشد ازین مورد  یبده  ای
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 ارزش يمبناها .30
ــق .30.1 ــتاندارد طب ــنیب اس ــگذار یالملل ــا 104 يارزش ــگذار ،ارزش يمبناه ــبا ارزش ــام دی  هنگ

 را  مناسـب  ارزش)  يمبناهـا(  مبنـا  وکار،کسـب  کیـ  در  منافع  ای  وکارکسب  کی  يارزشگذار
 .کند انتخاب

 يواحـدها  توسـط  شـدهفیتعر  ارزش  يمبناهـا  از  استفاده  با  وکارهاکسب  يارزشگذار  اغلب، .30.2
 شـودیم  انجـام  يارزشـگذار  یالمللـنیب  ياسـتانداردها  تـهیکم  از  ریغ   ییهاسازمان  /يتجار

 شـده  ذکـر  ارزش  يمبناهـا  104  يارزشـگذار  یالمللنیب  استاندارد  در  آن  يهانمونه  یبرخ(
 يریتفسـ  يرهنمودهـا  گـرید  ای/و  نیقوان  مقررات،  که  است  ارزشگذار  تیمسئول  نیا  و)  است

 .دینما  تیرعا را آنها  و کند درك يارزشگذار خیتار در را ارزش  يمبناها آن به مربوط
 

 يارزشگذار  يروشها و  کردهایرو .40
 و  کردهـایرو  105  يارزشـگذار  یالمللـنیب  اسـتاندارد  در  کـه  يارزشـگذار  یاصل  کردیرو  سه .40.1

 منافع ای وکارهاکسب يارزشگذار يبرا است ممکن است، شده فیتوص   يارزشگذار  يروشها
 .شود گرفته  بکار  وکارهاکسب در

 الزامـات دیـبا ارزشـگذار اسـتاندارد، نیا  الزامات  بر  علاوه  روش،  و  کردیرو  کی  انتخاب  هنگام .40.2
 را 10.3 بند جمله از ،يارزشگذار يروشها و کردهایرو 105  يارزشگذار  یالمللنیب  استاندارد

 .کند  تیرعا
 

 بازار  کردیرو  .50
 شـود،یم گرفتـه بکار وکارهاکسب در منافع و وکارهاکسب يارزشگذار در اغلب بازار  کردیرو .50.1

 یالمللــنیب اســتاندارد 20.3 ایــ 20.2 بنــد در منــدرج يارهــایمع اغلــب هــاییدارا نیــا رایـز
 يارزشـگذار  هنگـام.  کننـدیم  احـرازرا    يارزشـگذار  يروشها  و  کردهایرو  105  يارزشگذار

 اسـتاندارد  30  و  20  يبخشها  الزامات  دیبا  ارزشگذاران  وکارها،کسب  در  منافع  و  وکارهاکسب
 .کنند تیرعا را يارزشگذار يروشها  و کردهایرو 105 يارزشگذار یالمللنیب

ــرا يهــاداده گــاهیپا ســه .50.2 ــرا اســتفاده مــورد جی  در منــافع و وکارهاکســب يارزشــگذار يب
 :است ریز شرح به بازار کردیرو از استفاده  با  وکارهاکسب

 شوند،  یم  معامله  مشابه  يوکارهاکسب  تیمالک  منافع آن در که  سهام یعموم  يبازارها .الف
 و  دیـخر  وکارهاکسـب  در  یکنترلـ  منـافع  ایـ  وکارهاکسـب  کل  آن  در  که  لیتحص  بازار .ب

   و  شود،یم فروش
 .نظر مورد  وکارکسب تیمالک يبرا شنهاداتیپ   ای سهام  یقبل  معاملات .پ
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 وجـود مشـابه يوکارهاکسـب بـه، اتکـا و سـه،یمقا يبرا یمعقول يمبنا دیبا  بازار  کردیرو  در .50.3
 در  ایـ  نظـر  مـورد  کـاروکسـب  صـنعت  همان  در  دیبا  مشابه  يوکارهاکسب  نیا.  باشد  داشته
 يبـرا کـه یعـوامل.  باشـند  دهد،یم  نشان  کسانی  واکنش  ياقتصاد  يرهایمتغ  به  که  یصنعت

 ریـز مـوارد  شـامل  شـود،  گرفتـه  نظر  در  دیبا  سه،یمقا  يبرا  معقول  يمبنا  وجود  ارزشگذاري
 :است
 وکار،کسب  یکم  و  یفیک يهایژگیو نظر از نظر مورد  کار وکسب  با  شباهت .الف
  و  مشابه،  وکارکسب به مربوط  يهاداده  دییتأ   تیقابل  و مقدار .ب
 و  يعـاد  طیشـرا  در  و  یقـیحق  معاملـه  کیـ  دهندهنشان  مشابه  وکارکسب  متیق  نکهیا .پ

 .ریخ ای است  مندنظام
 يبـرا  هـم  است  ممکن  60.8  بند  در  مندرج  موارد  مانند  یلاتیتعد  بازار،  بیضر  اعمال  هنگام .50.4

 .باشد  مناسب سهیمقا  قابل يشرکتها يبرا  هم  و نظر مورد شرکت
 تـا 30.7 يبنـدها الزامـات  دیـبا  سـه،یمقا  قابل  معاملات  لیتعد  و  انتخاب  هنگام  ارزشگذاران .50.5

 .کنند تیرعا را يارزشگذار يروشها و کردهایرو 105 يارزشگذار یالمللنیب  استاندارد 30.8
 الزامـات  سـه،یمقا  قابل  یسهام  يهاشرکت  اطلاعات  لیتعد  و  انتخاب  هنگام  دیبا  ارزشگذاران .50.6

 يروشــها و کردهــایرو 105 يارزشــگذار یالمللــنیب اســتاندارد 30.14 تــا 30.13 يبنــدها
 .کنند تیرعا را يارزشگذار

 
 درآمد  کردیرو.60

 گرفتـه بکـار وکارهاکسـب در منـافع و وکارهاکسـب يارزشـگذار در اغلـب درآمـد کـردیرو .60.1
 یالمللـنیب  استاندارد  40.3  ای  40.2  بند  در  مندرج  يارهایمع  اغلب  هاییدارا  نیا  رایز  شود،یم

 .کنندیم احرازرا  يارزشگذار يروشها  و کردهایرو 105 يارزشگذار
 اسـتاندارد  50  و  40  يبخشـها  الزامـات  دیـبا  درآمـد  کـردیرو  يریبکـارگ  هنگام  ارزشگذاران .60.2

 کنند تیرعارا  يارزشگذار يروشها  و کردهایرو 105 يارزشگذار یالمللنیب
 بـه توانـدیم وکارکسب کی در منافع ای وکارکسب کی به  مربوط  ينقد  يانهایجر  و  درآمدها .60.3

 اتیـمال  از  پس  ای  اتیمال  از  شیپ   يمبنا  بر  است  ممکن  و  شود  يریگاندازه  یمختلف  يروشها
 ينقـد يانهـایجر و درآمـدها نوع با دیبا شدهاعمال لیتنز نرخ  ای  کردن  ياهیسرما  نرخ.  باشد

 .باشد  سازگار  شدهاستفاده
 شـود،یم  يارزشگذار  که  یمنافع  نوع  با  یستیبا  شدهاستفاده  ينقد  يانهایجر  ای  درآمدها  نوع .60.4

 :مثال يبرا.  باشد  سازگار
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 نیتـأم مخـارج از قبـل ينقـد يانهایجر از استفاده با معمول بطور ،يتجار واحد  ارزش .الف
 ،يتجـار واحـد ينقـد يانهـایجر سـطح در اعمال  قابل  مناسب  لیتنز  نرخ  کی  و   یمال

 و  د،یآیم دست به ه،یسرما نهیهز موزون  نیانگیم  مانند
 مالکانه،  حقوق   به  مربوط  ينقد  يانهایجر  از  استفاده  با  است  ممکن  مالکانه  حقوق   ارزش .ب

 يانهایجر  سطح  در  اعمال  قابل  مناسب  لیتنز  نرخ  کی  و  یمال  نیتأم   مخارج  از  پس  که
 بـه  مالکانه،  حقوق   قیطر  از  که  یمال  نیتام  مخارج  مانند  مالکانه،  حقوق   به  مربوط  ينقد

 .  دیآیم دست
 ایـ  درآمـد  کـردن  ياهیسـرما  هنگـام  کـردن  ياهیسـرما  نـرخ  برآورد  مستلزم  درآمد  کردیرو .60.5

 مناسـب، نـرخ برآورد يبرا. است ينقد يانهایجر  لیتنز  هنگام  لیتنز  نرخ  و  ينقد  يانهایجر
 و  مشابه  يهایگذارهیسرما  در  فعالان  انتظار  مورد  بازده  نرخ  بهره،  ينرخها  سطح  مانند  یعوامل

 تـا  50.29  يبنـدها  بـه(  شـودیم  گرفتـه  نظـر  در  شدهینیبشیپ   منافع  انیجر  یذات  سکیر
 مراجعـه يارزشـگذار يروشـها و کردهـایرو 105  يارزشـگذار  یالمللـنیب  استاندارد  50.31

 ).شود
 در وضوح به است ممکن انتظار مورد رشد شود،یم استفاده لیتنز از آنها  در  که  ییروشها  در .60.6

 کردن،  ياهیسرما  يروشها  در.  شود  گرفته  نظر  در  شدهینیبشیپ   ينقد  يانهایجر  ای  درآمدها
 يانهـایجر اگـر. شـودیم مـنعکس  کـردن ياهیسرما نرخ  در  معمول  بطور  انتظار  مورد  رشد
 انتظار  که   شود  استفاده  دیبا  یلیتنز  نرخ  از  شود،  انیب  یاسم  صورت  به  شدهینیبشیپ   ينقد
 يانهـایجر  اگـر.  باشـد  گرفتـه  حساب  به  را  تورم  کاهش  ای  تورم  لیدل  به  یآت  متیق  راتییتغ

 متیق  راتییتغ  که  شود  استفاده  دیبا  یلیتنز  نرخ  شود،  انیب  یبطورواقع  شدهینیبشیپ   ينقد
 .است  نشده لحاظ آن در تورم  کاهش ای تورم  لیدل به انتظار مورد

 يبـرا يرهنمـود عنـوان بـه اغلـب وکار،کسـب یخیتار یمال يصورتها  درآمد،  کردیرو  طبق .60.7
 يرونـدها  نیـیتع.  شودیم  استفاده  وکارکسب  یآت  ينقد  يانهایجر  ای  یآت  يدرآمدها  برآورد

 يسکهایر  ارزشگذاري  يبرا  تواندیم  نسبتها  لیتحل  و  هیتجز  قیطر  از  زمان،  طول  در  یخیتار
 فـراهم يضـرور اطلاعـات ،یآتـ عملکرد اندازچشم و مربوط صنعت در يتجار  اتیعمل  یذات

 .کند
 يانهـایجر  و  یواقعـ  یخیتار  ينقد  يانهایجر  نیب  تفاوت  انعکاس  يبرا  است  ممکن  لاتیتعد .60.8

. باشـد مناسـب کند،یم تجربه يارزشگذار خیتار در وکارکسب در منافع داریخر  که  ياينقد
 :است ریز موارد  شامل مربوط يهانمونه

 انتظار  مورد  مستمر  اتیعمل  دهندهنشان  که  یمعقول  سطح  به  هانهیهز  و  درآمدها  لیتعد .الف
 باشد،
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 ییمبنـا  بـر  سـهیمقا  قابـل  يوکارهاکسـب  و  نظـر  مـورد  وکارکسب  یمال  يهاداده  ارائه .ب
 کنواخت،ی

 يهـا نـرخ به) کنندگانعرضه  ای  انیمشتر  با  قرارداد  مانند(  مندرنظامیغ   معاملات  لیتعد .پ
 بازار،

 گـرید یقـیطر به شدهتحمل مخارج ای شدهاجاره اقلام مخارج ای  دستمزد  مخارج  لیتعد .ت
 بازار، ينرخها ای بازار يمتهایق انعکاس منظور به وابسته  اشخاص با قرارداد قیطر از

 از  ییهانمونـه.  یخیتـار  نـهیهز  و  درآمـد  اقـلام  يرتکـراریغ   يدادهایـرو  ریتـأث  انعکاس .ث
 دیجد  آلاتنیماش  ياندازراه  اعتصابات،  از  یناش  يها  انیز  شامل  يرتکراریغ   يدادهایرو
 دیـبا  شـدهینیبشیپ   ينقـد  يانهـایجر  ن،یـا  وجـود  بـا.  است  ییهوا  و  آب  يهادهیپد  و

 ایـ  اسـت  ینـیبشیپ    قابـل  یمعقـول  بطـور   کـه  يايرتکـراریغ   يهانـهیهز  ای  درآمدها
 کنـد، منعکس را است  ندهیآ  در  مشابه  يدادهایرو  از  که  يانشانه  که  گذشته  يدادهایرو
   و

 اسـت  ممکـن  کـه  یمشـابه  يوکارهاکسب  با  سهیمقا  يبرا  هایموجود  يحسابدار  لیتعد .ج
 منظـور  بـه  ایـ  شـود،  ينگهدار  نظر  مورد  وکارکسب  از  متفاوت  ییمبنا  بر  آنها  يحسابها
 .ياقتصاد تیواقع قتریدق  انعکاس

 عمـل بـه يارزشـگذار در یلاتیتعـد باشد لازم است ممکن درآمد،  کردیرو  از  استفاده  هنگام .60.9
 نشـده لحـاظ شـدهاستفاده  لیـتنز  نـرخ  ایـ  ينقد  يانهایجر  ینیبشیپ   در  که  يموارد  تا  دیآ

 معاملـه تیـقابل بابت لیتعد  خصوص،  نیا  در  ییهانمونه.  شود  منعکس  يارزشگذار  در  است،
 ایـ  یکنترل  منافع  شده،يارزشگذار  منافع  نکهیا  بابت  لیتعد  ای  بازار  در  شدهيارزشگذار  منافع
 دیـبا ارزشـگذاران ن،یـا وجـود بـا. شـودیم شـامل را اسـت وکارکسـب در کنترل  حق  فاقد
 در  قـبلا،  کـه  سـتین  یعوامل  کنندهمنعکس  ،يارزشگذار  لاتیتعد  که  کنند  حاصل  نانیاطم
 شـده،يارزشگذار  منـافع  نکـهیا  مثـال،  يبرا.  است  شده  لحاظ  لیتنز  نرخ  ای  ينقد  يانهایجر

 لحـاظ  شدهینیبشیپ   ينقد  يانهایجر  در  قبلا  اغلب  است،  کنترل  حق  فاقد  ای  یکنترل  منافع
 .است  شده

 بـر  یمبتن  واحد  يویسنار  کی  از  استفاده  با  است  ممکن  وکارهاکسب  از  ياریبس  که  یحال  در .60.10
 عمـده  نانیاطمعـدم  که  یمواقع  در  توانندیم  ارزشگذاران  شود،  يارزشگذار  ينقد  يانهایجر

 ایـ يسـازهیشب يمـدلها دارد، وجـود یآتـ ينقـد يانهـایجر يزمانبنـد ای/و مبلغ  به  نسبت
 .  رندیگ  بکار را ییویچندسنار  يمدلها
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 بها  کردیرو.70

 قابـل  وکارهاکسـب  در  منـافع  و  وکارهاکسـب  يارزشـگذار  يبـرا  معمـول  بطـور  بها  کردیرو .70.1
 اسـتاندارد  70.3 ایـ 70.2 يبنـدها يارهـایمع نـدرت  به  هاییدارا  نیا  رایز  ست،ین  يریبکارگ

 ن،یا  وجود  با.  کنندیم  احراز  را  يارزشگذار  يروشها  و  کردهایرو  105  يارزشگذار  یالمللنیب
 :که  یزمان ژهیو  به دارد،  کاربرد  وکارهاکسب يارزشگذار يبرا  مواقع یبرخ  بها کردیرو

 ياگونهبه  باشد  ياندازراه  مرحله  ای  هیاول  مراحل  در  وکارکسب  کی  نظر،  مورد  وکارکسب .الف
 بـا  سـهیمقا  و  نباشـد  نیـیتع  قابـل  اتکـا  قابـل  بطور  آن  ينقد  يانهایجر  ای/و  سودها  که

 باشد، اتکا  رقابلیغ   ای  یرعملیغ  بازار کردیرو  طبق  گرید  يوکارهاکسب
 روش  صـورت،نیا  در  کـه  باشـد  نگیهلد  ای  يگذارهیسرما  شرکت  نظر،  مورد  وکارکسب .ب

 105  يارزشـگذار  یالمللـنیب  اسـتاندارد  70.9-70.8  يبنـدها   فیتوصـ  طبق   عیتجم
 ای/و است، يارزشگذار يروشها  و  کردهایرو

 در آن يهـاییدارا ارزش ایـ/و باشـد نداشته تیفعال تداوم از  ینشان  نظر،  مورد  وکارکسب .پ
 .باشد  تیفعال تداوم يدارا واحد کی عنوان به وکارکسب ارزش از شتریب انحلال زمان

 يارزشـگذار بهـا کـردیرو  از  استفاده  با  وکارکسب  در  منافع  ای  وکارکسب  کی  که  یطیشرا  در .70.2
 105  يارزشـگذار  یالمللنیب  استاندارد  80  و  70  يبخشها  الزامات  دیبا  ارزشگذاران  شود،یم

 .کنند تیرعا را يارزشگذار يروشها  و  کردهایرو
 

   وکارهاکسب  در منافع ای وکارهاکسب  يبرا خاص  ملاحظات  .80

 در  منـافع  و  وکارهاکسـب  ارزشـگذاري  بـا  مـرتبط  موضـوعات  از  یفهرسـت  بـه  ریز  يبخشها .80.1
 :ستین جامع ریز فهرست.  کندیم اشاره  وکارهاکسب

 ).90  بخش(  تیمالک حقوق   .الف
 ).100  بخش(  کار  و کسب  اطلاعات  .ب
 ).110  بخش( یصنعت و  ياقتصاد  ملاحظات  .پ
 ).120  بخش(  یاتیرعملیغ   و  یاتیعمل يهاییدارا .ت
 ).130  بخش( هیسرما ساختار  ملاحظات .ث
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 تیمالک  حقوق  .90
 قالـب در نکهیا از نظرصرف شود،یم متصل تیمالک منافع به  که  یطیشرا  ای  ازاتیامت  حقوق، .90.1

 نــدیفرا در دیــبا شــود، ينگهــدار یتضــامن شــرکت ایــ یســهام شــرکت ،يانفــراد تیــمالک
 بـه  ییقضـا  حـوزه  کیـ  در  معمـول  بطور  ت،یمالک  حقوق .  ردیگ  قرار  توجه  مورد  يارزشگذار

 يتوافقهـا  صورتجلسـات،  در  منـدرج  يبنـدها  اساسـنامه،  ریـنظ  يایقانون  مستندات  موجب
 یبرخ  در.  شودیم  مشخص)  "یشرکت  مستندات"  مجموع  در(  يسهامدار  يتوافقها  و  شراکت

 .باشد يضرور   یانتفاع   تیمالک و  یقانون تیمالک  نیب زیتما است ممکن  تها،یوضع
 يشـرطها  گرید  ای   منافع  انتقال  يبرا  ییها  تیمحدود  يحاو  است  ممکن  یشرکت  مستندات .90.2

 دیـبا  منافع  که  شود  دیق  است  ممکن  یشرکت  مستندات  در  مثال،  يبرا.  باشد  ارزش  با  مرتبط
 منـافع  ای  یکنترل  منافع  نکهیا  از  نظر  صرف  منتشرشده  سهام  هیسرما  کل  از  يکسر  نسبت  به

 منـافع  بـا  مـرتبط  حقوق   که  است  لازم  مورد  هر  در.  شود  يارزشگذار  باشد،  کنترل  حق  فاقد
 نظـر در يارزشـگذار يابتـدا در دیـبا منافع طبقات ریسا به متصل حقوق  و  شدهيارزشگذار

 . شود گرفته
 کیـ يبـرا  تنهـا  اسـت  ممکن  که  یتعهدات  و  حقوق   و  یذات  تعهدات  و  حقوق   نیب  زیتما  يبرا .90.3

 یفعلـ سهامداران  يبرا  که  یتعهدات  و  حقوق   ،  مثال  يبرا(  باشد  داشته  کاربرد  خاص  سهامدار
) يمبناهـا(  مبنـا  بـه  توجـه  بـا).  ندارد  وجود  تیمالک  منافع  بالقوه  داریخر  يبرا  و  دارد  وجود
 منـافع  یذاتـ  تعهـدات  و  حقـوق   تنهـا  شود  ملزم  است  ممکن  ارزشگذار  استفاده،  مورد  ارزش
 مالـک کیـ يبـرا يریبکـارگ قابل حقوق  هم و نظر مورد منافع  یذات  حقوق   هم  ای  نظر  مورد

 . ردیبگ نظر در را  خاص
 مـوارد جملـه از وکار،کسـب در منـافع ایـ وکارکسـب کی با مرتبط يتهایاولو و حقوق   تمام .90.4

 :شود گرفته نظر در يارزشگذار يبرا  دیبا  ،صفحه بعد
 در را متفـاوت طبقه هر حقوق   دیبا  يارزشگذار  دارد،  وجود  سهام  طبقه  نیچند  چنانچه .الف

 :شودینم موارد نیا به  محدود اما است، ریز موارد  شامل حقوق  نیا.  ردیبگ نظر
 انحلال، تیاولو .�
 ،يرا حق .�
   و کردن، مشارکت يشرطها  و  لیتبد  د،یبازخر .�
 .فروش  ای/و دیخر حق .�
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 فاقـد  منـافع  بـه  نسبت  يشتریب  ارزش  بتواند  کارکسب  کی  در  یکنترل  منافع  که  یزمان .ب
 توجـه بـا است ممکن کنترل فقدان بابت کسر  ای  کنترل  صرف  باشد،  داشته  کنترل  حق

) ب.(30.17 بنـد  بـه(  باشـد  مناسـب  شـده،بکارگرفته  يارزشـگذار)  يروشـها(  روش  به
). شـود  مراجعـه  يارزشگذار  يروشها  و  کردهایرو  105  يارزشگذار  یالمللنیب  استاندارد

 نظـر  در  دیـبا  ارزشـگذار  شـده،لیـتکم  معـاملات  در  شدهپرداخت  یواقع  صرف  مورد  در
 را صـرفها آن کنندهلیتحص است شده  موجب  که  یعوامل  ریسا  و  ییافزاهم  ایآ  که  ردیبگ

 .ریخ  ای دارد  کاربرد ياسهیمقا  قابل زانیم  تا نظر مورد ییدارا يبرا  کند، پرداخت
 وکارکسب اطلاعات   .100

 اطلاعـات بـه اتکـا مسـتلزم اغلـب کارکسـب کیـ در منافع ای يتجار واحد کی  يارزشگذار .100.1
 اسـتاندارد  10.7  بند  طبق.  است  کارشناسان  ریسا  ای  تیریمد  ندگانینما  ت،یریمد  از  یافتیدر

 بـودن  معقـول  دیبا  ارزشگذار   ،يارزشگذار  يروشها  و  کردهایرو  105  يارزشگذار  یالمللنیب
 و  کنـد  ارزشـگذاري  را  کارشناسان  ریسا  ای  تیریمد  ندگانینما  ت،یریمد  از  یافتیدر  اطلاعات

 يبـرا.  ریخ  ای  است  مناسب  يارزشگذار  مقاصد  يبرا  اطلاعات  آن  به  اتکا  ایآ  که  دینما  یبررس
 يهاییافزاهم  کنندهمنعکس  تواندیم  تیریمد  توسط  شدهارائه  نگرندهیآ  یمال  اطلاعات  مثال،

 دگاهیـد مسـتلزم کـه  یارزشـ  يمبنـا  از  استفاده  هنگام  اطلاعات  نیا  که  باشد  مالک  مختص
 .نباشد  مناسب است ممکن است، کیشر

 نـدهیآ در  تیـمالک  شـدهینیبشیپ   يایـمزا  کنندهمنعکس  ن،یمع  خیتار  کی  در  ارزش  اگرچه .100.2
 خصـوص  در  يرهنمـود  توانـدیم  کـه  اسـت  دیـمف  جهـت  نیا  از  وکارکسب  خچهیتار  است،

 یخیتـار  یمـال  يصـورتها  دیـبا  ارزشـگذاران  ن،یبنـابرا.  دیـنما  ارائـه   نـدهیآ  يبـرا  انتظارات
 عملکـرد  رود  انتظار  چنانچه.  رندیبگ  نظر  در  يارزشگذار  کار  از  یبخش  عنوان  به  را  وکارکسب

 کـه  کند  درك  دیبا  ارزشگذار  باشد،  داشته  یخیتار  تجارب  از  ياعمده  انحراف  وکارکسب  یآت
 .ستین  وکارکسب یآت انتظارات  ندهینما  یخیتار عملکرد چرا

 
 یصنعت  و  ياقتصاد  ملاحظات  .110

 يضـرور هایارزشگذار تمام يبرا  صنعت  خاص  يروندها  و  مرتبط  ياقتصاد  تحولات  از  یآگاه .110.1
 و  بهـره  ينرخهـا  تـورم،  ارز،  نـرخ  دولت،  ياستهایس  ،یاسیس  اندازچشم  مانند  يموارد.  است
 اقتصـاد  مختلـف  يبخشـها  ایـ/و  مختلـف  يمکانهـا  در  هـاییدارا  بر  است  ممکن  بازار  تیفعال
 در منـافع و وکارهاکسـب يارزشگذار در ژهیو به عوامل، نیا. باشد داشته  یمتفاوت  رکاملایتاث
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 باشـند  داشته  يا  دهیچیپ   يساختارها  است  ممکن  وکارهاکسب  رایز  است،  مهم  وکارهاکسب
 کیـ  مثـال،  يبـرا..  کننـد  تیـفعال  اتیـعمل  نـوع  چنـد  در  و  محـل  چنـد  در  نکهیا  جمله  از

 قـرار ریز موارد به مربوط خاص یصنعت و ياقتصاد عوامل ریتأث تحت است ممکن  وکارکسب
 :ردیگ

 وکار،کسب  یقانون شکل  و  وکارکسب يمرکز دفتر  شدهثبت  تیفعال محل .الف
 یمـ  انجـام  آنجا  در  کاروکسب  يها  جنبه  از  کی  هر  که  یمحل  و  يتجار  اتیعمل  تیماه .ب

 قیتحق  انجام  محل  از  متفاوت  یمحل  در  است  ممکن  ساخت  اتیعمل  ،  مثال  يبرا(    شود
 ،)شود انجام توسعه،  و

 فروشد،  یم را خود  خدمات  ای/و  کالاها  وکارکسب که  یمحل .پ
 وکار،کسب استفاده مورد) پول  يواحدها(  پول واحد .ت
  و  دارند، قرار آن در وکارکسب  کنندگانعرضه که  یمحل .ث
 .است  یاتیمال  و  یقانون حوزه کدام مشمول  کاروکسب .ج
 

 یاتیرعملیغو  یاتیعمل يهاییدارا  .120
 از نقطه کی در وکارکسب یمال تیوضع  به  تنها  وکارکسب  کی  در  تیمالک  منافع  يارزشگذار .120.1

 اقـلام  کـدام  نکـهیا  نیـیتع  و  وکارکسب  يهایبده  و  هاییدارا  تیماه  درك.  است  مربوط  زمان
 خیتـار  در  اقـلام  کـدام  و  هسـتند  یالزامـ  وکارکسـب  يدرآمـدزا  اتیـعمل  در  اسـتفاده  يبرا

 .است یمهم موضوع  باشند،یم «مازاد»  ای زائد وکار،کسب يارزشگذار
 را  هستند  یالزام  کار  و  کسب  اتیعمل  يبرا  که  ییهاییدارا  ارزش  ،يارزشگذار  يروشها  شتریب .120.2

 بهـره، از قبـل يسودها از یمضرب از استفاده  با  که  يکار  و  کسب  مثال،  يبرا.  کندینم  لحاظ
 آن  جـادیا  يبـرا  شـدهاستفاده  يهاییدارا  ارزش  تنها  شود،یم  يارزشگذار  استهلاك  و  اتیمال

 مـورد وکارکسب چنانچه. کندیم لحاظ را  استهلاك  و  اتیمال  بهره،  از  قبل  يسودها  از  سطح
 باشـد،  داشـته  بلااسـتفاده  يدیـتول  آلاتنیماشـ  رینظ  یاتیرعملیغ   يهایبده  و  هاییدارا  نظر،

 يبـرا ارزش مناسب سطح به توجه  با.  شودینم  لحاظ  ارزش  نییتع  در  آلاتنیماش  آن  ارزش
 يهـاییدارا  ارزش  که  باشد  يضرور  است  ممکن  ،)شود  مراجعه  20.3  بند  به(  يارزشگذار  کار

 . شود اضافه  وکارکسب یاتیعمل ارزش به  و شود نییتع  جداگانه  یاتیرعملیغ 
  ی مـال   ت ی وضع   صورت   در   که   باشند   داشته   نشده ثبت   ي ها ی بده   ا ی / و   ها یی دارا   است   ممکن   وکارهاکسب .120.3

  زات یـتجه   و   آلات ن ی ماشـ  نامشـهود،   ي ها یی دارا   شامل   تواند ی م   یی ها یی دارا   ن ی چن .  است   نشده   منعکس 
 . باشد  ی حقوق   ي دعاو   / ی قانون   ي ها ی بده   و   شده مستهلک   کاملا 
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ده   و   ها یی دارا   که   ی هنگام  .120.4 ه   ی ات یـعمل   ر یـغ   ي ها ی بـ   د یـبا   ارزشـگذار   شـوند، ی م   گرفتـه   نظـر   در   جداگانـ
دازه   در    ، ی ات یـرعمل ی غ   ي هـا یی دارا   با   مرتبط   ي ها   نه ی هز   و   درآمدها   که   کند   حاصل   نان ی اطم    و   ي ر یـگ انـ

  وکـار کسب   اگر   مثال،   ي برا .  است   نشده   لحاظ  ي ارزشگذار  در  شده استفاده  ي نقد  ي انها ی جر  ی ن ی ب ش ی پ 
  شـود،   ي ارزشگذار   جداگانه   ی بده   ن ی ا   و   باشد   داشته   ی بازنشستگ   حقوق   نشده   ن ی تام   عمده   ی بده   ک ی 

  وکار کسـب   ي ارزشـگذار   در   اسـتفاده   مـورد   ي نقـد   ي انها ی جر   در   د ی نبا   ی بده   آن   با   مرتبط   ي پرداختها 
 . شود  لحاظ 

 شـودیم  معاملـه  یعمـوم  بطـور  آنهـا  سهام  که  ییوکارهاکسب  اطلاعات  ،يارزشگذار  در  اگر .120.5
 يهـاییدارا  وجـود  صـورت  در  شـود،یم  معاملـه  یعموم  بطور  که  یسهام  متیق  گردد،  لحاظ

 نیـا بـه. شـودیم  شـامل  زیـن  را  یاتیرعملیغ   يهاییدارا  نیا  ارزش  یضمن  بطور  ،یاتیرعملیغ 
 آنهـا  سـهام  کـه  ییوکارهاکسـب  اطلاعـات  که  باشند  داشته  نظر  در  دیبا  ارزشگذاران  ب،یترت

 بـا مـرتبط يهانـهیهز و درآمـدها ارزش، تـا  کننـد  لیتعـد  را  شـودیم  معامله  یعموم  بطور
 .ردیدربرنگ را  یاتیرعملیغ  يهاییدارا

 
 هیسرما  ساختار  ملاحظات  .130

 وجود  با.  شوندیم  یمال  نیتام  مالکانه  حقوق   و  یبده  از  یبیترک  قیطر  از  اغلب  کارها  و  کسب .130.1
 مالکانـه،  حقوق   ارزش  تنها  که  کرد  درخواست  ارزشگذاران  از  توانیم  موارد،  ياریبس  در  ن،یا

 در. کننـد يارزشـگذار را تیـمالک منـافع از يگـرید شکل ای مالکانه،  حقوق   از  یخاص  طبقه
 میمسـتق  بطـور  توانـدیمـ  گاهـا  مالکانـه  حقـوق   از  یخاصـ  طبقه  ای  مالکانه  حقوق   که  یحال

 طبقـات  نیبـ  ارزش  آن  سـپس،  و  شـودیمـ  نییتع  وکارکسب  ارزش  اغلب  شود،  يارزشگذار
 .ابدییم صیتخص  مالکانه حقوق  و  یبده مختلف

 کرد  درخواست  ارزشگذار  از  توانیم  و  است  متعدد  ییدارا  کی  در  تیمالک  منافع  که  یحال  در .130.2
 :است ریز شرح به  منافع نیا از  جامع ریغ  یفهرست کند، يارزشگذار را  آنها که

 قرضه، اوراق  .الف
 ل،یتبد  قابل  یبده .ب
   و شراکت،  منافع .پ
 ت،یاقل  منافع .ت
 ،يعاد  سهام .ث
  ممتاز،  سهام .ج
 معامله، يارهایاخت .چ
 .سهام دیخر ازیامت .ح
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 ایـ  کنـد،  يارزشـگذار  را  مالکانه  حقوق   ارزش  تنها  که  شود  درخواست  ارزشگذار  از  که  یزمان .130.3
 مختلـف طبقـات نیبـ  چگونـه  واحد  مجموعه  کی  عنوان  به  وکارکسب  ارزش  که  کند  نییتع

 هـر  بـا  مـرتبط  مختلف  يتهایاولو  و  حقوق   دیبا  ارزشگذار  شود،  عیتوز  مالکانه  حقوق   و  یبده
 بطور تواندیم تهایاولو و حقوق . ردیبگ  نظر  در  و  کند  نییتع  را  مالکانه  حقوق   و  یبده  از  طبقه

 .شود يبندطبقه کنترل حقوق   ای ياقتصاد حقوق  عنوان به گسترده
 :باشد ریز موارد  شامل  تواندیم تهایاولو و حقوق  از  جامع ریغ  یفهرست 

 ،یمیتقس يسودها به نسبت دارتیاولو حق  ای یمیتقس يسودها به نسبت حق .الف
 انحلال، تیاولو .ب
  ،يرا حق .پ
 د،یبازخر حق .ت
 ل،یتبد حق .ث
   مشارکت، حق .ج
 ل،یتقل ضد حق .چ
   و ثبت، حق .ح
 .فروش  ای دیخر حق .خ

 سـاده یبـده يسـاختارها و است يعاد  سهام  شامل  تنها  که  ساده  هیسرما  يساختارها  يبرا .130.4
 واحـد  يعـاد  سـهام  تمام  ارزش  بتوان  است  ممکن  ،)برداشتاضافه  و  وام  قرضه،  اوراق   مانند(

 صیتخصـ و يتجار واحد ارزش از آن کسر و یبده ارزش  میمستق  برآورد  قیطر  از  را  يتجار
 تمـام  يبـرا  روش  نیـا.  کـرد  بـرآورد  يعاد  سهام  به  ماندهیباق  مالکانه  حقوق   ارزش  متناسب
 اهـرم  با  يشرکتها  يبرا  مثال  يبرا  ست،ین  مناسب  دارند  ساده  هیسرما  ساختار  که  ییشرکتها

 .ستین مناسب  نییپا  ای  بالا
 شـامل آنهـا مالکانـه حقـوق  شـکل کـه ییشـرکتها یعنی ده،یچیپ  هیسرما  يساختارها  يبرا .130.5

 يبـرا  یمعقـول  روش  هـر  از  اسـت  ممکن  ارزشگذاران  است،  يعاد  سهام  صرفا  از  ریغ   یاقلام
 نیچنـ در. کننـد اسـتفاده مالکانـه حقـوق  از یخاصـ  طبقـه  ایـ  مالکانه  حقوق   ارزش  نییتع

 مختلـف طبقات نیب ارزش آن سپس و شودیم نییتع وکارکسب ارزش  کل  معمولاً  ،يموارد
 مـورد يمـوارد نیچن در ارزشگذاران  که  یروش  سه.  ابدییم  صیتخص  مالکانه  حقوق   و  یبده

 :ریز موارد جمله از  رد،یگیم قرار  بحث مورد بخش نیا در  دهند،یم قرار استفاده
C( يجار ارزش روش .الف V M(؛ 
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O( اراتیاخت يگذارمتیق روش  .ب PM(و ؛ 
PWE( احتمالات اساس  بر شدهموزون انتظار مورد  بازده روش . پ RM( 

 روش  و  اراتیاخت  يگذارمتیق  روش  دو  هر  ست،ین  نگرندهیآ  يجار  ارزش  روش  که  یحال  در .130.6
 یآتـ  مختلـف  جینتـا  فـرض  بـا  را  ارزشـها  احتمالات،  اساس  بر  شدهموزون  انتظار  مورد  بازده

 مجـزا مفروضـات بر  احتمالات،  اساس  بر  شدهموزون  انتظار  مورد  بازده  روش.  کنندیم  برآورد
 بـا  را  جینتـا  یآتـ  عیـتوز  ارات،یـاخت  يگـذارمتیق  روش  و  است  یمتک  یآت  يدادهایرو  يبرا

 .کندیم برآورد يجار ارزش رامونیپ  نرماللگ عیتوز از استفاده
 يبـرا ژهیوبـه را پـول» از پس« و پول» از قبل«  يارزشگذار  نیب  بالقوه  تفاوت  دیبا  ارزشگذار .130.7

 وجه قیتزر مثال، يبرا. ردیبگ  نظر  در  ده،یچیپ   هیسرما  ساختار  با  هیاول  مراحل  در  يهاشرکت
 سکیر تیوضع بر است ممکن ییشرکتها  نیچن  يبرا)  "پول  از  پس  يارزشگذار"  یعنی(  نقد
 .بگذارد  ریتأث سهام طبقات نیب ینسب ارزش صیتخص زین و يتجار  واحد  یکل

 نظـر  در  را  مالکانـه  حقـوق   از  خاص  طبقه  کی  ای  مالکانه  حقوق   ریاخ  معاملات  دیبا  ارزشگذار .130.8
 لـزوم صـورت در ،يارزشـگذار يبرا شدهاستفاده مفروضات که کند  حاصل  نانیاطم  و  ردیبگ
 مـنعکس را بـازار طیشرا راتییتغ و يگذارهیسرما ساختار راتییتغ تا  است  شده  یروزرسانبه

 .کند
C( يجار  ارزش  روش V M( 

C(   ي جار   ارزش   روش  . 130.9 V M ( ،   ه   ، ي تجـار   واحـد   ي فـور   فروش   فرض   با   را   ي تجار   واحد   ارزش واع   بـ   انـ
ده   دارندگان   به   تعهدات   ، ي جار   ارزش   روش   طبق .  دهد ی م   ص ی تخص   مالکانه   و   ی بده   بهادار   اوراق    ، ی بـ

ا   شـود ی م   کسـر   ي تجار   واحد   ارزش   از   نخست   ، ی بده   معادل   بهادار   اوراق   ا ی  ده ی باق   سـهام   ارزش   تـ   مانـ
  ا یـ  اسـت   نقـد   وجه   شامل   ي تجار   واحد   ارزش   ا ی آ   که   رند ی بگ   نظر   در   د ی با   ارزشگذاران (    گردد   محاسبه 

  اسـتفاده   ناخـالص   ی بده   از   ص ی تخص   مقاصد   ي برا   نکه ی ا   و    است   شده   ی مستثن   محاسبات   از   نقد   وجه 
  ت یـاولو   ارزش   ي برمبنـا   ممتـاز   سـهام   مختلف   ي ها ی سر   به   ارزش   سپس، ).  خالص   ی بده   ا ی   است   شده 

ده ی باق   ارزش   ت، یـنها   در .  شود ی م   داده   ص ی تخص   باشد،   بزرگتر   که   کدام   هر   ل، ی تبد   ارزش   ا ی   انحلال    مانـ
 . ابد ی ی م   ص ی تخص  سهام  د ی خر  از ی امت   و   معامله  ار ی اخت   ، ي عاد  سهام   به 
 هیشــب ییپرداختهــا و ســتین نگرنــدهیآ کــه اســت نیــا يجــار ارزش روش تیمحــدود .130.10

 .ردیگینم نظر در سهام مختلف طبقات يبرا را  معاملات يارهایاخت يپرداختها
 بیـقر  يتجار  واحد  انحلال  دادیرو)  1  که  شود  استفاده  دیبا  یزمان  تنها  يجار  ارزش  روش .130.11

 کـه ياگونـهبه دارد قرار خود توسعه هیاول  مراحل  در  يتجار  واحد  که  یزمان)  2  باشد،  الوقوع
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) 3 نباشـد، ممتـاز سـهام انحـلال تیـاولو ارزش از شـتریب آن يعـاد مالکانـه حقـوق  ارزش
 و  مبلـغ  بـراورد  يبـرا  یمعقـول  يمبنـا)  4  ایـ  نباشد،  تیبااهم  شرکت  يتجار  طرح  شرفتیپ 

 نداشـته  وجـود  شـود،  جـادیا  ندهیآ  در  انحلال  تیاولو  ارزش  از  بالاتر  یارزش  نکهیا  يزمانبند
 .باشد

 ارزش و ،یبـده مشابه بهادار  اوراق   ارزش  ای  ،یبده  ارزش  که  کنند  فرض  دینبا  ارزشگذاران .130.12
 داشـته  وجـود  يبرابـر  نیـا  يبـرا  یمنطق  لیدل  نکهیا  بجز  است،  برابر  گریکدی  با  آن،  يدفتر
 .باشد

 
 )OPM(  اراتیاخت يگذارمتیق  روش

 بـه سهام طبقه  هر  گرفتن  نظر  در  با  را  سهام  مختلف  طبقات  ارات،یاخت  يگذارمتیق  روش .130.13
 روش. کنــدیمــ يارزشــگذار يتجــار واحــد ينقــد يانهــایجر بــه مربــوط اریــاخت عنــوان

 آن  در  کـه  شـودیم  گرفتـه  بکـار  ياهیسـرما  يساختارها  يبرا  اغلب  اراتیاخت  يگذارمتیق
 کنـد،یم رییتغ  مالکانه  حقوق   کل  ارزش  مختلف  سطوح  در  سهام  مختلف  طبقات  به  پرداخت

 ت،یریمد  مشوق   يگذارهیسرما  يواحدها  ل،یتبد  قابل  ممتاز  سهام  که  يموارد  در  مثال،  يبرا
 روش  نیـا  از  دارنـد،  انحـلال  خـاص  تیـاولو  کـه  سـهام  طبقـات  گرید  ای  معامله  يارهایاخت

 ارزش  اسـاس  بر  است  ممکن  اراتیاخت  يگذارمتیق  روش.  کرد  استفاده  توانیم  يارزشگذار
 لحـاظ  اراتیـاخت  يگـذارمتیق  روش  در  هایبـده  تمـام  آن  در  کـه  شـود  انجام  يتجار  واحد

 .یبده جداگانه یبررس از  پس  مالکانه حقوق   اساس بر  ای  شوندیم
 ردیگیم  نظر  در  را  يايسهامدار  يقراردادها  مختلف  طیشرا  ارات،یاخت  يگذارمتیق  روش .130.14

 طیشـرا نیا. گذاردیم ریتاث انحلال، زمان در مالکانه حقوق   از  طبقه  هر  به  منابع  عیتوز  بر  که
 صیتخص  و  لیتبد  ينسبتها  ،یمیتقس  سود  استیس  بهادار،  اوراق   نیب  يبندرتبه  سطح  شامل
 .است  نقد وجه

. است ییدارا يبرا مالکانه حقوق  کل ارزش  ارات،یاخت  يگذارمتیق  روش  يبرا  شروع  نقطه .130.15
 مالکانـه  بهـادار  اوراق   انیـم  را  مالکانه  حقوق   ارزش  کل  ارات،یاخت  يگذارمتیق  روش  سپس
 .دهدیم صیتخص

 اسـت  مناسـب  یطیشرا  يبرا)  مرتبط  یبیترک  روش  کی  ای(  ارات،یاخت  يگذارمتیق  روش .130.16
 .دارد قرار توسعه هیاول مراحل در شرکت ای است دشوار یآت انحلال  يدادهایرو  ینیبشیپ  که

 شـولز-بلـک معاملـه يارهـایاخت يگذارمتیق  مدل به اغلب اراتیاخت يگذارمتیق  روش .130.17
 . است یمتک ارزش  نیمع يهاآستانه از  بالاتر يعهایتوز با مرتبط ارزش نییتع يبرا
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  د یـبا   ارزشگذار   که   ی مراحل   از   رجامع ی غ   فهرست   ک ی   ارات، ی اخت   ي گذار مت ی ق   روش   ي ر ی بکارگ   هنگام  .130.18
 : است   ر ی ز   موارد   شامل   کند،   ی ط 

 ،ییدارا مالکانه حقوق  ارزش  کل نییتع .الف
 ریسـا  و  ل،یتبـد  يمتهـایق  ممتاز،  یمیتقس  سود  يتعهد  اقلام  انحلال،  تیاولو  صیتشخ .ب

 گذارد،یم  ریتأث نقد وجه عیتوز بر که مربوط  بهادار اوراق  به متصل  يهایژگیو
 يتهـایاولو  آنهـا  در  کـه)  گسسـت  نقـاط(  مالکانه  حقوق   کل  ارزش  مختلف  نقاط  نییتع .پ

 .شودیم اعمال  لیتبد يمتهایق  و انحلال
 :شولز-بلک  مدل  يهایورود نییتع .ت

 ارات،یاخت يگذارمتیق روش يبرا مناسب  یزمان افق نییتع .1
  مزبور،  یزمان افق  با متناظر سکیر  بدون نرخ انتخاب .2
  و  ، هاییدارا  مالکانه حقوق  يبرا مناسب نوسان  عامل نییتع .3
 .  یمیتقس سود از  یناش انتظار مورد  بازده نییتع .4

 هـر بـه شـدهدادهصیتخص ارزش  نیـیتع  و  دیـخر  يارهایاخت  انواع  يبرا  ارزش  محاسبه .ث
 . گسست  نقاط نیب  فاصله

 گسســت نقــاط نیبــ فاصــله هــر در ســهام از طبقــه هــر بــه ینســب صیتخصــ نیــیتع .ج
 .شدهمحاسبه

 نیبـ)  دیـخر  يارهـایاخت  عنـوان  بـه  شـدهمحاسبه(  گسست  نقاط  نیب  ارزش  صیتخص .چ
 در شـدهنییتع  ارزش  و)  ج(  مرحلـه  در  شـدهنییتع  صیتخصـ  اسـاس  بـر  سهام  طبقات
 ).ث( مرحله

 يمبنـا  بـا  مطـابق  سـهام  طبقـات  يبـرا  گرید  لاتیتعد  گرفتن  نظر  در  لزوم،  صورت  در .ح
 .باشد مناسب کسر  ای صرف اعمال است  ممکن مثال، يبرا. ارزش

 
 : رند ی بگ   نظر   در   را   ر ی ز   موارد   د ی با   ارزشگذاران   نوسان،   ي برا   مناسب   مفروضات   ن یی تع   هنگام  .130.19

 در  شـدهمشاهده  ریتاث  با  سهیمقا  هنگام  نوسان  بر  آن  ینسب  ریتاث  و  ییدارا  توسعه  مرحله .1
 سه،یمقا  قابل يشرکتها

 .ییدارا ینسب  یمال اهرم .2
 در تواندیم اراتیاخت  يگذارمتیق  روش  گرفت،  قرار  بحث  مورد  بالا  در  که  یروش  بر  افزون .130.20

 کیـ يبـرا یمشخصـ متیق که یزمان در مالکانه حقوق  کل ارزش نییتع يبرا  معکوس  حل
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 همانند معکوس، حل لیتحل و هیتجز يهایورود. شود  استفاده  دارد،  وجود  منفرد  بهادار  اوراق 
 بهـادار اوراق  مـتیق مالکانـه،  حقـوق   کـل  ارزش  رییتغ  با  سپس  ارزشگذاران.  است  بالا  موارد
 زیـن را بهادار اوراق  ریسا ارزش نیهمچن معکوس حل روش. کرد خواهند نییتع  را  نظر  مورد

 .کندیم  نییتع
 

 احتمالات اساس بر  شدهموزون  انتظار مورد  بازده  روش
 بهـادار  اوراق   انـواع  ارزش  احتمـالات،  اسـاس  بـر  شدهموزون  انتظار  مورد  بازده  روش  طبق .130.21

 ،یآتـ  مختلـف  جینتـا  کـردن  فـرض  بـا  و  ییدارا  یآت  ارزش  لیتحل  و  هیتجز  اساس  بر  مالکانه
 يگذارهیسـرما  یآتـ  انتظـار  مـورد  بازده  یفعل  ارزش  بر  یمبتن  سهام،  ارزش.  شود  یم  برآورد
 زیـن  و  یـیدارا  يبـرا  یآتـ  یاحتمـال  جینتـا  گرفتن  نظر  در  با  احتمالات،  اساس  بر  شدهموزون
 . است  سهام طبقات يتهایاولو و حقوق 

 اسـتفاده  یزمـان  احتمـالات،  اسـاس  بـر  شـدهموزون  انتظار  مورد  بازده  روش  معمول،  بطور .130.22
 .ندارد  هیسرما شیافزا يبرا يابرنامه و است بازار از خروج به کینزد شرکت که  شودیم
  از   رجـامع ی غ   فهرست   ک ی   احتمالات،   اساس   بر   شده موزون   انتظار   مورد   بازده   روش   ي ر ی بکارگ   هنگام  .130.23

 : است   ر ی ز   موارد   شامل   کند،   ی ط   د ی با   ارزشگذار   که   ی مراحل 
 ،ییدارا يبرا  یآت یاحتمال  جینتا نییتع .الف
 جه،ینت هر به توجه  با ییدارا یآت ارزش برآورد .ب
 مالکانـه  حقـوق   و  هایبـده  از  طبقـه  هـر  به  ییدارا  يبرا  برآوردشده  یآت  ارزش  صیتخص .پ

 .یاحتمال جهینت هر طبق
 استفاده  با  مالکانه  حقوق   و  هایبده  از  طبقه  هر  به  افتهیصیتخص  انتظار  مورد  ارزش  لیتنز.  ت

 ،یفعل ارزش آوردن دست به يبرا سکیر حسب بر  شدهلیتعد لیتنز نرخ از
 بـرآورد يبرا جهینت آن به مربوط احتمال اساس بر ممکن  جینتا  از  کی  هر  کردن  موزون .ث

 از  طبقـه  هـر  يبـرا  احتمـالات  اسـاس  بـر  شدهموزون  انتظار  مورد  یآت  ينقد  يانهایجر
 .مالکانه حقوق  و  هایبده

 يمبنـا  بـا  مطـابق  سـهام  طبقـات  يبـرا  گرید  لاتیتعد  گرفتن  نظر  در  لزوم،  صورت  در .ج
 .باشد مناسب کسر  ای صرف اعمال است  ممکن مثال، يبرا. ارزش
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 را  یآتـ  یخروج  يارزشها  احتمالات   اساس  بر  شدهموزون  یفعل  يارزشها  دیبا  ارزشگذاران .130.24
 يتجـار واحـد يارزشگذار کل که شود حاصل نانیاطم تا دهند قیتطب  ییدارا  یکل  ارزش  با

 .است معقول
  بر   شده موزون   انتظار   مورد   بازده   روش   با   را   ارات ی اخت   ي گذار مت ی ق   روش   عناصر   توانند ی م   ارزشگذاران  .130.25

را   ارات یـاخت   ي گذار مت ی ق   روش   از   استفاده   با   ی ب ی ترک   روش   ک ی   تا   کنند   ب ی ترک   احتمالات   اساس    ي بـ
 . شود   جاد ی ا   احتمالات   اساس   بر   شده موزون   و ی سنار   چند   ا ی   ک ی   در   ارزش   ص ی تخص   برآورد 
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 المللی ارزشگذاري استانداردهاي بین 
 هااستاندارد دارایی 

شهوددارایی  )٢١٠ IVS( 210ارزشگذاري لی الملاستاندارد بین   هاي نام

 
 

 شماره بند   فهرست 

 10  مرور کلی

 20  مقدمه

 30  مبناي ارزش

 40  هاي ارزشگذاريرویکردها و روش

 50  رویکرد بازار

 60  رویکرد درآمد

 70    رویکرد بها

 80  هاي نامشهودملاحظات خاص دارایی

 90  هاي نامشهوددارایینرخ تنزیل/ نرخ بازده  

 100  هاي نامشهودعمر اقتصادي دارایی

T) مزیت مالیاتی استهلاك  A B)  110 
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 مرور کلی. 10
ــومی . 10.1 ــتانداردهاي عم ــدرج در اس ــگذاري  داراییاصــول من ــورد ارزش ــاي نامشــهود و در م ه

اسـتاندارد شـامل الزامـات ود. ایـن  رمـی  بکـارهاي داراي جزء  نامشهود  ارزشگذاري  دارایی
 شود.هاي نامشهود اعمال میتري است که براي ارزشگذاري  داراییاضافه

 
 . مقدمه20

کنـد. خودش را ظـاهر می  اقتصادياست که از طریق خواص  دارایی نامشهود دارایی غیرپولی  .  20.1
 .کندخود حقوق و/ یا منافع اقتصادي ایجاد می دارندهماهیت فیزیکی ندارد، اما براي 

تصـور عمـوم  و بازار  موقعیت  کارکرد،  مالکیت،  مانند  هاییویژگی  با  خاص  نامشهود  هاي. دارایی20.2
 سـایر داراییهـا  از  را  نامشـهود  هـايدارایی  هـاویژگی  این.  شوندمی  توصیف  و  تعریف  هاآن  از

 .کندمی متمایز
 زیـر طبقات از طبقه چند یا یک در  اغلب  اما  دارد،  وجود  نامشهود  هايدارایی  از  مختلفی  . انواع20.3

 گیرند:می قرار)  سرقفلی  یا(
این دارایی ها براي مقاصد بازاریابی، ترویج محصـولات و خـدمات   مرتبط با بازاریابی. .الف

هاي رایـج عبارتنـد از؛ علامـت تجـاري، دامنـه اینترنتـی، نـام شوند. نمونـهاستفاده می
 تجاري، طراحی خاص تجاري و برند.

. این دسته شامل فهرست مشتریان، قـرارداد بـا مشـتریان و روابـط مرتبط با مشتري .ب
 .شتریان از قبیل شبکه نمایندگی ها را شامل می شوندم قراردادي و غیرقراردادي با

این دسته از دارایی ها از حقوق ناشـی از آثـار هنـري هماننـد کتـاب و   مرتبط با هنر. .پ
 .هاي حق تالیف غیرقراردادي بدست می آیندموسیقی و همچنین حفاظت

وافقات قراردادي حاصل می شوند؛ بـه عنـوان از حقوق مرتبط به ت  مرتبط با قرارداد.   .ت
حق امتیاز، حق بهره برداري از منـابع طبیعـی، قراردادهـاي و  مثال مجوز و حق پخش  

 .استخدامی، قرارداد منع رقابت تامین و خوراك، قرارداد ارائه خدمات، قرارداد
از حقوق قراردادي و غیرقراردادي استفاده از فناوري و دانـش فنـی   مرتبط با فناوري. .ث

ثبت اختراع شده یا نشده، پایگـاه داده، نـرم افـزار، فرمـول، طراحـی، فراینـد و دسـتور 
 تولید بدست می آیند.  ساخت و

 یکـدیگر بـا مشـترکی هـايویژگی داراي طبقـه، یـک در مشـابه نامشـهود هايدارایی اگرچه.  20.4
 دارایـی نـوع بـه بسـته کـه هسـتند نیـز ايمتمایزکننـده هايویژگی داراي اما  بود،  خواهند
 اسـت  ممکـن  برنـد،  نامشهودمانند  هايبرخی از دارایی  این،  بر  علاوه.  است  متفاوت  نامشهود
 را شامل شود. 20.3  هاي نامشهود در بنددارایی انواع طبقات از ترکیبی
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که چه چیزي بایـد  متوجه شوندگذاران باید در ارزشگذاري  یک دارایی نامشهود خاص، ارزش.  205
ارزشگذاري  شود و هدف از ارزشگذاري  چیست. به عنوان مثـال، اطلاعـات مشـتري (نـام، 
آدرس و غیره) معمولا ارزش بسیار متفـاوتی بـا قراردادهـاي مشـتري (قراردادهـاي منعقـد 

) و روابـط مشـتري (ارزش روابـط مسـتمر بـا مشـتري شـامل شدهدر تـاریخ ارزشـگذاري  
هاي نامشـهود بایـد ارزشـگذاري  شـوند و دارایی  کدامقراردادهاي فعلی و آتی) دارند. اینکه  

توانـد متفـاوت باشـد و هاي نامشهود، بسته به هدف ارزشگذاري  مینحوه تعریف آن دارایی
توجهی در ارزش هـاي قابـلانـد بـه تفاوتتوهاي نامشـهود میتفاوت در نحوه تعریف دارایی

 .منجر شود
در کسـب و به طور کلی، سرقفلی هر گونه منفعت اقتصادي آتی ناشی از کسب و کـار، منـافع .  206

در دارایی دیگري شناسایی نشده   مجزاها است که به طور  یا استفاده از گروهی از دارایی  کار
ارزش کلیـه  نسـبت بـه ش کسـب و کـارمـازاد ارزسرقفلی معمولا بـه صـورت    است. ارزش

هاي واقعی یا احتمـالی، ، خالص از  بدهیتشخیصهاي مشهود، نامشهود و پولی قابل  دارایی
شود. سرقفلی اغلب به عنوان مازاد قیمت پرداخت شده در تحصیل واقعی یـا گیري میاندازه

ان داده هاي شناسـایی شـده شـرکت نشـهـا و بـدهیشرکت بر ارزش سـایر دارایی  محتمل
توانـد بـه سـرقفلی قابـل انتقـال (قابـل انتقـال بـه شود. براي برخی اهداف، سرقفلی میمی

 تفکیک شود. "شخصی"اشخاص ثالث) و سرقفلی غیرقابل انتقال یا  
هـاي مشـهود و نامشـهود دارد، از آنجایی که میزان سرقفلی بستگی به شناسایی سایر دارایی.  20.7

تواند متفاوت باشـد. بـه عنـوان مثـال، در مقاصد مختلف می  ارزش آن هنگام محاسبه براي
Gیا    IFRSترکیب تجاري تحت   A A P   ایالات متحده، دارایـی نامشـهود تنهـا بـه میزانـی

 شود که:شناسایی می
از کسـب و کـار یـا   ور از جداشدنی این است که امکان جـداکردنمنظاست،    جداشدنی •

اعطاي مجوز، معاوضه و اجاره را صرف نظر از   دارایی دیگر را براي مقاصد فروش، انتقال،
 داشته باشد. ،اینکه واحد تجاري قصد انجام آن را دارد یا خیر

شود، صرف نظر از اینکه این حقوق می  ناشی  ياز حقوق قراردادي یا حقوق قانونی دیگر •
 از واحد تجاري یا سایر حقوق و تعهدات است. جدا شدنقابل انتقال یا  

ارزشـگذاري  سـرقفلی اغلـب ،  تواند متفاوت باشدسرقفلی بسته به هدف می  ابعاد  کهحالیدر  .  20.8
 :اجزاء زیر استشامل  

شـود (بـه عنـوان مثـال، از ترکیب دو یا چند کسب و کار ناشـی میی که  هایهم افزایی •
 ترکیب محصول)، نوآوريیا   اندازهدر  جوییهاي عملیاتی، صرفهکاهش هزینه
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 کسب و کار به بازارهاي جدید و متفاوت،توسعه   هايفرصت •
توسط اعضـاي آن دارایی فکري  هیچگونه    غالباشده (اما    تجهیزمندي از نیروي کار  بهره •

 )،شودنمینیروي کار ایجاد 
 ، وتیهاي آآتی، مانند مشتریان جدید و فناوري  هايسود حاصل از دارایی •
 و تداوم فعالیت. گردآوريارزش  •

ممکن  ،هاي نامشهود هدف تحلیل یا بخشی از تحلیل باشدارزش داراییچنانچه  گذاران  ارزش.  20.9
. بـا ایـن حـال، هنگـام ارزشـگذاري  کنند ارزشگذاري مستقیما هاي نامشهود را است دارایی

گـذاران بایـد آلات و تجهیـزات، ارزشفع تجاري، اموال غیرمنقول، و ماشینوکارها، مناکسب
هـا وجـود دارد و آیـا ایـن هـاي نامشـهود مـرتبط بـا آن داراییدر نظر بگیرند که آیا دارایی

. یا خیـر  گذارندثیر میاطور مستقیم یا غیرمستقیم بر دارایی مورد ارزشگذاري  تها بهدارایی
ارزشگذاري  هتل بر اساس رویکـرد درآمـد، سـهم ارزش برنـد هتـل   به عنوان مثال، هنگام

 ممکن است در سود ایجاد شده توسط هتل منعکس شود.
گـذار ایـن شـود. ارزشمختلفـی انجـام می  مقاصـدهاي نامشـهود بـراي  دارایی  ارزشگذاري.  20.10

بـه صـورت   هاي نامشهودداراییبایست  میهدف از ارزشگذاري  و اینکه    را دارد تامسئولیت  
از شـرایطی هایی  . نمونهبداندرا  ارزشگذاري  شود    هابندي شده با سایر دارایییا گروهمجزا و  

 است:  آمدهدر زیر  ،شودمیبه عنوان یک جزء ي دارایی نامشهود شگذارکه معمولا شامل ارز
در ارتباط بـا حسـابداري هاي نامشهود اغلب  گزارشگري مالی، ارزشگذاري  دارایی  براي .الف

 .، الزامی استو فروش دارایی و تحلیل کاهش ارزش تحصیلهاي تجاري، ترکیب
هـاي هاي نامشهود اغلـب بـراي تحلیـل قیمتمالیاتی، ارزشگذاري  داراییبراي اهداف   .ب

بر ارزش افزوده ، و تحلیل مالیات  ایاریزي و گزارش مالیات بر دارایی و هدانتقالی، برنامه
 است. الزامی

 که ارزشـگذاري  آنهـا در باشد    حقوقیوي  اهاي نامشهود ممکن است موضوع دع دارایی .پ
(طـلاق)   بااهمیـت  اختلافـاتشرایطی مانند اختلافات سهامداران، محاسبه خسـارت و  

 .استنیاز  مورد 
هـاي دارایییا قـانونی ممکـن اسـت نیـاز بـه ارزشـگذاري    حقوقیسایر رویدادهاي  در   .ت

 .مشخص کردن حدود مانند خریدهاي اجباري /  باشد  نامشهود
مشـاوره عمـومی، فراینـد عنوان بخشـی از بـهتا شود گذاران خواسته میارزش  اغلب از  .ث

 هاي نامشـهود را ارزشـگذاريدارایی  ،وثیقه و تعهدات پشتیبانی معاملات  امانت سپردن
 کنند.
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 . مبناي ارزش30
، ارزشـگذار بایـد مبنـاي ارزش(١٠٤ IVS)  104المللی ارزشگذاري استاندارد بین مطابق با 30.1

 هاي) ارزش مناسب را انتخاب کند.مبناهاي نامشهود، مبناي (هنگام ارزشگذاري  دارایی
شـده توسـط   یـینبـا اسـتفاده از مبـانی ارزش تع  معمـولا  هـاي نامشـهوددارایی  ارزشگذاري.  30.2

(برخـی از )  IVSCالمللی ارزشـگذاري(شوراي استانداردهاي بین  هایی غیر ازنهادها/سازمان
ذکـر  مبنـاي ارزش(١٠٤ IVS)  104المللـی ارزشـگذاري در استاندارد بینهاي آن نمونه

بـه تفسیري مربوط  رهنمودهايو  مقرراتقوانین،  شود و ارزشگذار بایدانجام می  شده است)
 ند.پیروي کاز آنها زش را در تاریخ ارزشگذاري  درك و ار  مبانی

 
 هاي ارزشگذاري  . رویکردها و روش40

 105المللـی ارزشـگذاري  رزشگذاري اسـتاندارد بیناسه رویکرد ارزشیابی که در رویکردهاي  .  40.1
)IVSبـراي  تـوانرا می، توضـیح داده شـده اسـت  هاي ارزشگذاريرویکردها و روش)  ١٠٥

 هاي نامشهود اعمال کرد.دارایی ارزشگذاري
 بایسـتمیگـذار  هنگام انتخاب یک رویکرد و روش، علاوه بر الزامات ایـن اسـتاندارد، ارزش 

ــتاندارد بین ــگذاري اس ــات رزش ــگذاري الزام ــی ارزش IV( 105الملل S��� ( ــا و رویکرده
 را رعایت کند.  10.3بند  شامل هاي ارزشگذاريروش

 
 . رویکرد بازار50

شود (مثلا معاملاتی فعالیت بازار تعیین میر اساس رویکرد بازار، ارزش دارایی نامشهود ب  . طبق50.1
 هاي یکسان یا مشابه است).که شامل دارایی

، هسـتندنیـز   ي  هـاي دیگـرداراییشامل  هاي نامشهود است اغلب  معاملاتی که شامل دارایی.  50.2
 هاي نامشهود است.مانند ترکیب تجاري که شامل دارایی

هـاي نامشـهود ي داراییشـگذاررویکـرد بـازار بـراي ارزآیا از  ارزشگذاران هنگام تعیین اینکه  .  50.3
المللـی ارزشـگذاري اسـتاندارد بین  20.3و    20.2از بنـدهاي    سـتی، بایاستفاده کنند یا خیر

105  )IVSپیروي کنند. علاوه بر این، ارزشگذاران   هاي ارزشگذاريروشرویکردها و  )  ١٠٥
هاي نامشهود استفاده کنند که هـر دو تنها در صورتی باید از رویکرد بازار براي ارزش دارایی

 شود: احرازمعیار زیر 
یکسان یا مشابه   هاي نامشهوداطلاعات مربوط به معاملات غیرمستقیم که شامل دارایی .الف

 ي یا نزدیک به آن است، موجود باشد، وشگذاردر تاریخ ارز

هاي مهـم بـین گذار اجازه دهد تمام تفاوتاطلاعات کافی در دسترس باشد تا به ارزش .ب
 .لحاظ کندمعاملات را  مربوط بههاي  داراییدیگر  دارایی نامشهود و 
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بطور هاي نامشهود به ندرت ین واقعیت که داراییهاي نامشهود و اداراییغیریکنواخت  ماهیت  .  50.4
بـه تـوان در بـازار  شوند به این معنی است که به ندرت میها معامله میر داراییدیگاز  مجزا  

شواهدي از   چنانچهیافت.    دست  هاي یکسان،معاملات شامل داراییوجود  شواهدي مبنی بر  
 است که یکسان نیستند.  مشابه هايدارایی  مربوط به بازار وجود داشته باشد، معمولا

هـا یـا ارزشـگذاري  موجـود اسـت، قیمتچنـدبرابر بـودن در مواردي که شواهدي مبنی بـر .  50.5
نامشهود و سـایر داراییهـاي کنند تا تفاوت بین دارایی    تعدیلگذاران باید این موارد را  ارزش

دارایـی   نشـان دادن تمـایز بـینند. ایـن تعـدیلات بـراي  شـومنعکس    شمول در معاملاتم
معاملات ضروري است. چنین تعدیلاتی ممکـن اسـت   مربوط بههاي  داراییسایر  نامشهود و  

عمـده کیفـی   تباشد. با این حال، نیاز به تعدیلاکیفی و نه کمی قابل تعیین  به صورت    تنها
 .باشدارزشگذاري  دن رویکرد دیگري براي تواند بیانگر مناسب بومی

ارزشگذاري هاي نامشهود که گاهی از رویکرد بازار براي موارد فوق، نمونه هایی از دارایی  . طبق50.6
 شود عبارتند از:آنها استفاده می

 ،باندهاي رادیویی •
 اینترنتی،   هاينام دامنه •
  .رانیتاکسیجوزهاي خطوط م •

 
توانـد بـراي رویکـرد بـازار اسـت کـه میدر  به طور کلـی تنهـا روش  بورسی،    روش معاملات.  50.7

 هاي نامشهود به کار رود.دارایی
بـه صـورت  کـه، ردنظردر شرایط نادر، اوراق بهادار به اندازه کافی مشابه دارایی نامشـهود مـو.  50.8

کند. راهم میرا فبورسی    امکان استفاده از روش معاملات  ،گیردمیعمومی مورد معامله قرار  
Cیک نمونه از این اوراق بهادار، حقوق ارزش مشروط ( V R  بـا عملکـرد مـرتبط  ) است کـه

 است.  یمحصول یا فناوري خاص
 

 . رویکرد درآمد60
هـاي به ارزش فعلـی درآمـد، جریان مراجعهبر اساس رویکرد درآمد، ارزش دارایی نامشهود با  .  60.1

هزینه قابل انتساب به دارایی نامشهود در طـول عمـر اقتصـادي آن تعیـین   کاهشنقدي یا  
 شود.می

هـاي نامشـهود، بـراي ارزشـگذاري  دارایی رویکرد درآمداستفاده از ارزشگذاران هنگام تعیین .  60.2
رویکردهـا و ) IVS١٠٥(  105المللـی ارزشـگذاري  اسـتاندارد بین  40.3و    40.2باید از بند  

 پیروي کنند. ريهاي ارزشگذاروش
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هاي نامشهود اغلب در قیمت پرداختی براي کالاها یـا خـدمات لحـاظ درآمد مربوط به دارایی.  60.3
ر دیگـدرآمد مربوط به دارایی نامشـهود از درآمـد مربـوط بـه    تفکیکشود. ممکن است  می

براي   رویکرد درآمد  در  هاهاي مشهود و نامشهود چالش برانگیز باشد. بسیاري از روشدارایی
 اند.شده مطرح وردنظر،تفکیک منافع اقتصادي مرتبط با دارایی نامشهود م

رود و هاي نامشهود بکار میترین روشی است که براي ارزشگذاري  داراییرایج  ،رویکرد درآمد.  60.4
 شود:استفاده می صفحه بعدهاي نامشهود از جمله موارد اغلب براي ارزشگذاري  دارایی

 فناوري، .الف

 ، قراردادها، روابط)،سفارشات  مانندهاي نامشهود مرتبط با مشتري (دارایی .ب

 هاي تجاري/علائم تجاري/برند،نام .پ

 پخش)، و مجوز، مجوزهاي بازي، از قبیل فرانشیزمجوزهاي عملیاتی ( .ت

 رقابت.  عدمهاي  نامهتوافق .ث
 

 هاي رویکرد درآمدروش
هاي زیـر در ایـن اسـتاندارد بـا جزئیـات رویکرد درآمد وجود دارد. روش  زیادي در  هايروش.  60.5

 بیشتر مورد بحث قرار گرفته است:
 روش سود مازاد، •
 حق امتیاز، صرفروش  •
 با و بدون،روش سود یا  صرف روش  •
 روش گرینفیلد، و •
 کننده.روش توزیع •

 
 مازاد  سودروش  
هـاي نقـدي قابـل ارزش دارایی نامشـهود را بـه عنـوان ارزش فعلـی جریان  ،روش سود مازاد.  60.6

ر دیگـهاي نقدي قابـل انتسـاب بـه  جریان  کسرپس از    ردنظر،انتساب به دارایی نامشهود مو
ایـن  .زند) تخمین می"یکمکهاي دارایی"هاي نقدي (ایجاد جریان  ضروري برايهاي  دارایی
شـود کـه خریـدار الـزام دارد قیمـت کلـی سـتفاده میهایی امعمولا براي ارزشگذاريروش  

هـاي نامشـهود و سـرقفلی هاي مشهود، داراییبین دارایی  کسب و کار راپرداخت شده براي  
 تخصیص دهد. تشخیص،قابل  

در تحقـق   ردنظری دارایی هایی هستند کـه همـراه بـا دارایـی نامشـهود مـوکمکهاي  دارایی.  60.7
گیرنـد. مـورد اسـتفاده قـرار می  ،دارایـی نامشـهودآن  نقدي احتمالی مرتبط بـا    هايجریان
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، نقشی ندارنـدهاي نقدي احتمالی مرتبط با دارایی نامشهود  جریاندر تحقق  هایی که  دارایی
 نیستند.  کمکیهاي  دارایی

شـده  بینـیهـاي نقـدي پیشتوان بـا اسـتفاده از چنـدین دوره جریانروش سود مازاد را می.  60.8
هـاي نقـدي از جریان خـاص)، یک دوره  "MPEEM"یا    "ايروش سود مازاد چند دوره"(

هـاي نقـدي اي کـردن جریان) یا با سـرمایه"ايروش سود مازاد تک دوره"بینی شده (پیش
روش "یـا    "ايروش سـود مـازاد سـرمایه"(  استفاده کرد  بینی شده در یک دوره خاصپیش
 )."هفرمول

معمـولا تنهـا زمـانی مناسـب اسـت کـه دارایـی   ه،اي یا روش فرمولـزاد سرمایهروش سود ما.  60.9
هاي ، حاشـیه سـود و سـطوح/هزینهنقصـانهاي رشد/نرخ پایداري باشد ونامشهود در حالت 

 .ی داشته باشدی ثابتکمکدارایی 
دارنـد، اغلـب از  سـالعمـر اقتصـادي بـیش از یـک  هاي نامشـهودکه اکثر داراییاز آنجایی.  60.10

کنند و ممکـن اسـت در طـول زمـان بـه سـطوح غیرخطی پیروي می  نقصانالگوهاي رشد/
تـرین رایج  ،ايی نیاز داشته باشند، روش سـود مـازاد چنـد دورهکمکهاي  مختلفی از دارایی

به   دهدذاران اجازه میو به ارزشگ  داردپذیري را  زیرا بیشترین انعطاف  ؛روش سود مازاد است
 کنند.  بینیپیش را هاتغییرات در ورودي وضوح

اي و یـا اي، چند دورهچه به صورت تک دوره،  مراحل کلیدي در استفاده از روش سود مازاد.  60.11
 اي، عبارتند از:به صورت سرمایه

ــی نامشــهود مــو عایــدات یزمــاندوره و  بینــی مبلــغپیش • ــی ناشــی از دارای و ردنظر آت
 ،مرتبط  کمکیهاي  ارایید

درآمـد دارایـی نامشـهود موردنیاز جهت ایجاد    هايهزینه  یزماندوره  و    پیش بینی مبلغ •
 ،مربوط  کمکیهاي  و داراییردنظر مو

هاي نامشـهود جدیـد کـه هاي مربوط به ایجاد داراییهزینه جهت حذفها هزینهتعدیل   •
. حاشـیه سـود در ضـروري نیسـتندشده  بینیپیشهاي  درآمد و هزینه.  60.11ایجاد  در  

کسـب و کـار باشـد، زیـرا روش  یروش سود مازاد ممکن است بیشتر از حاشیه سود کل
 :انندکند. مگذاري در دارایی هاي نامشهود جدید خاص را حذف نمیسود مازاد سرمایه

ري فنـاو هنگام ارزشـگذاري، جدیدفناوري  مخارج تحقیق و توسعه مربوط به توسعه .�
 .نخواهد بودفعلی، الزامی 

مرتبط با مشتري، هزینه هاي بازاریابی   فعلیهاي نامشهود  دارایی  هنگام ارزشگذاري .�
 نخواهد بود.الزامی مربوط به جذب مشتریان جدید  

 ضـروريهاي پیش بینی شده  درآمد و هزینهایجاد  هاي کمکی که براي  دارایی  تشخیص •
ایه در گردش، دارایی هاي ثابـت، نیـروي کـار ی اغلب شامل سرمکمکهاي  است. دارایی
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ردنظر، هاي نامشهود شناسـایی شـده غیـر از دارایـی نامشـهود مـوشده و دارایی  تجهیز
 شود.می

ریسک مـرتبط بـا   ارزشگذاريی بر اساس  کمکتعیین نرخ بازده مناسب براي هر دارایی   •
بـازده نسـبتا مانند سرمایه در گـردش   ریسکهاي کم  آن دارایی. به عنوان مثال، دارایی

ی و ماشـین آلات و تجهیـزات بسـیار کمکهاي نامشهود  کمتري دارند. دارایی  نیاز  مورد
 نسبتا بالاتري دارند. مورد نیاز  تخصصی اغلب نرخ بازده

بینـی، شده در هر دوره پیشبینیی را از سود پیشکمکهاي  دارایی  نیاز  بازده موردکسر   •
 رسید.وردنظر به سود مازاد قابل انتساب به دارایی نامشهود مبتوان تا  

اي کـردن و یا سـرمایه  ردنظرتعیین نرخ تنزیل مناسب و ارزش فعلی دارایی نامشهود مو •
 ، وسود مازاد

T(ك  مصداق داشـتن مزایـاي مالیـاتی اسـتهلادر صورت   • A B(  ) بـه بنـدهاي مراجعـه
دارایـی ناشـی از اسـتهلاك   مالیـاتیمحاسبه و اضـافه کـردن مزایـاي  )،  110.1-110.4

 وردنظر در ارزشگذاري.نامشهود م
هـاي مشـهود، نامشـهود و دارایی  بایست براي تماممی)  CACs(هاي کمکی  دارایی  . مخارج60.12

شـود، و  لحـاظکننـد، مالی فعلی و آتی که بـه تولیـد جریـان نقـدي کمـک میهاي  دارایی
، در بیش از یک خط کسب وکـار همراه با مخارج دارایی کمکی موردنیاز  دارایییک    چنانچه

خطـوط کسـب و کـار تمـام    رايآن بایـد بـمخارج دارایی کمکـی    ،مورد استفاده قرار گیرد
 شود.  مربوط، لحاظ

 ،مناسب است یا خیـر سرقفلیبراي  کمکی  هايمخارج دارایی  درنظر گرفتن  یاتعیین اینکه آ.  60.13
حقایق و شرایط مربوط بـه موقعیـت باشـد، و اگـر شـرایط چنـین   ارزشگذاريباید براساس  

کمکـی یـا   هـايمخـارج دارایی  کند، ارزشگذار نباید به طـور مکـانیکیایجاب نمی  موقعیتی
قابـل مخـارج نیـروي کـار  از آنجاکـه  حـاظ کنـد.  ل  جزء سرقفلیجایگزین را براي    تعدیلات

هـاي دارایی  مخـارج  بـراي آنبایسـت  میگیري است، معمولا تنها سرقفلی اسـت کـه  اندازه
در نظر گرفته شود. بر این اساس، ارزشگذاران باید اطمینان حاصل کننـد کـه بـراي کمکی  

 مناسـبمبناي    ،به غیر از نیروي کار    سرقفلی  جزءبراي هر    هاي کمکیدارایی  لحاظ مخارج
 .دداروجود 

ی کمکهاي کمکی عموما بر مبناي پس از مالیات به عنوان بازده ارزش دارایی  مخارج دارایی.  60.14
 ی نیز کسر می شود. بـازده مناسـبکمکبازده دارایی  از  محاسبه می شوند و در برخی موارد  

دارایـی   بـازدهدارد.    انتظاردارایی    گذار ازمایهسرگذاري است که  ، بازده سرمایهکمکیدارایی  
فارغ از مبناي محاسـبه مخـارج دارایـی گذاري اولیه در دارایی است. سرمایه بازگشت  کمکی
 .  ، در ارزش آنها نباید تفاوتی وجود داشته باشدپیش از مالیات یا پس از مالیات  کمکی
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ماننـد سـرمایه در گـردش، فقـط بـازده   نداشته باشـد،  اتلافماهیت    کمکیدارایی    چنانچه.  60.15
 است.  الزامیمنصفانه دارایی 

حق امتیاز ارزشگذاري شـده انـد،   صرفی که بر اساس روش  کمکهاي نامشهود  براي دارایی.  60.16
با نرخ حق امتیاز پـس از مالیـات   معمولامخارج دارایی کمکی باید برابر با حق امتیاز باشد (

 شود).می  عدیلت
بـراي هـر جریـان معـین درآمـد خاص  براي یک دارایی نامشهود  باید    تنهاروش سود مازاد  .  60.17

شـود. بـه عنـوان سـتفاده  ترین دارایی نامشهود) اترین یا مهماصلیمعمولا  (  دوعملیاتی و س
ه از فنـاوري و نـام تجـاري در ارائـه هـاي نامشـهود شـرکتی کـمثال، در ارزشگذاري دارایی

کند (یعنی درآمد مرتبط بـا فنـاوري و نـام تجـاري یکسـان محصول یا خدمات استفاده می
 ازو  بکار رود  باید براي ارزشگذاري یکی از دارایی هاي نامشهود    تنهااست)، روش سود مازاد  

شـرکت چنـدین خـط   روش جایگزین براي دارایی دیگر باید استفاده شود. با این حال، اگـر
کننـد و درآمـد و سـود هاي متفـاوتی اسـتفاده میتولید داشته باشد که هر کدام از فناوري

چندین فناوري مختلـف   ارزشگذاريدر    تواندمیکنند، روش سود مازاد  ایجاد می  ايجداگانه
 استفاده شود.

 
 روش صرف حق امتیاز

فرضـی   هـايارزش پرداخت  بـر مبنـايحق امتیاز، ارزش دارایـی نامشـهود    صرفدر روش  .  60.18
شود، در مقایسـه بـا صـدور مجـوز میجویی صرفهمالکیت دارایی  باحق امتیاز که   مربوط به

به عنـوان   میتواندشود. از نظر مفهومی، این روش  دارایی نامشهود از شخص ثالث تعیین می
دارایـی   مالکی  دریافت  جریان نقد  براي  ورفته شود  روش جریان نقدي تنزیل شده در نظر گ

 ، بکار گرفته شود.صدور مجوز به اشخاص ثالث  در قبالنامشهود  
 حق امتیاز عبارتند از: صرفمراحل کلیدي در بکارگیري روش .  60.19
. نسـبت بـه عمـر آن دارایـی  دارایـی نامشـهودارزشگذاري  هاي مرتبط با  بینیپیشانجام   •

بینی، درآمد است، زیرا بیشتر حـق امتیازهـا بـه عنـوان درصـدي از پیشترین معیار  رایج
هـر واحـد بـازاي مانند حق امتیـاز  يشود. با این حال، معیارهاي دیگردرآمد پرداخت می

 هاي خاص مناسب باشد. ارزشگذاريدر   تواندمی
نرخ حق امتیاز فرضی می توان از   تعییننرخ حق امتیاز براي دارایی نامشهود. براي  تعیین   •

دو روش استفاده کرد. اولین مورد بر اساس نرخ حق امتیاز بازار براي معـاملات مشـابه یـا 
هاي نامشهود قابل مقایسـه اسـت کـه نیاز این روش، وجود داراییاست. پیش  قابل مقایسه

کـه بـه   . روش دوم مبتنی بر تقسیم سـود اسـتشودطبق عرف براي آنها مجوز صادر می
حقوق استفاده از دارایی   مرسوم میان دارنده و گیرنده مجوز بابت  ايطور فرضی در معامله
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 شود.پرداخت می،  نامشهود
جویی ناشـی از عـدم میـزان صـرفهها تا  بینیبراي پیش  تعیین شدهنرخ حق امتیاز  اعمال   •

 دارایی نامشهود ، محاسبه شود.در اثر مالکیت   هاي حق امتیازپرداخت
 کـه  آن را دارد  پرداخـت  مجوز دارایـی مسـئولیت  گیرندهبرآورد هرگونه هزینه اضافی که   •

تواند شامل پرداخت هاي اولیه مورد نیاز برخی از صادرکنندگان مجوز باشد. نرخ حـق می
(ماننـد نگهـداري، بازاریـابی و   هاتحلیل شود تا مشخص شود کـه هزینـهمیبایست  امتیاز  

نـرخ حـق امتیـاز «ناخـالص» تمـام در  مجوز اسـت.  گیرنده و یا دارنده  تبلیغات) بر عهده  
 .داراي مجوز بر عهده دارنده مجوز استهاي مرتبط با مالکیت دارایی  ها و هزینهمسئولیت
ط با دارایی که حق امتیاز «خالص» برخی یا تمام مسئولیت ها و هزینه هاي مرتبدر حالی

گیرد. بسته بـه «ناخـالص» یـا «خـالص» مجوز در نظر می  بر عهده گیرندهداراي مجوز را  
هاي هایی ماننـد هزینـهباید به ترتیب شامل کسر هزینه  شگذاريحق امتیاز، ارزبودن نرخ  

 نگهداري، بازاریابی یا تبلیغات مربوط به دارایی داراي مجوز فرضی باشد،
تعیـین مالیـات باشـد،    مشـمولهـاي حـق امتیـاز  ضـی و پرداختهاي فرهزینـه  چنانچه •

. امـا بـراي توانـد مناسـب باشـدمیمالکیت دارایی نامشـهود    جویی مالیاتی ناشی ازصرفه
 لحـاظدر ارزشـگذاري    یمالیـات  معمـولا آثـارگـذاري انتقـالی)  اهداف خاص(ماننـد قیمت

 شود و باید از این مرحله صرف نظر کرد.نمی
صرفه جـویی ناشـی از عـدم  زیل مناسب براي دارایی نامشهود و ارزش فعلیتعیین نرخ تن •

 ، وآنمالکیت   پرداخت حق امتیاز دارایی نامشهود به دلیل
ارزشگذاري، محاسبه و لحاظ کردن مزایاي مالیاتی ناشـی از   مصداق داشتن دردر صورت   •

Tمستهلک کردن دارایی نامشهود( A B(  ) 110.4-110.1به بندهاي  مراجعه(. 
 در تعیـینیا روش تقسیم سود (یا هر دو) باشد،  ،  بر اساس معاملات بازارچه  نرخ حق امتیاز  .  60.20

دارایـی مـورد اسـتفاده قـرار هاي دارایـی نامشـهود و محیطـی کـه در آن  ویژگی  استیآن ب
نرخ حـق امتیـاز در تعیین ها مبنایی را براي در نظر گرفتن این ویژگی  گیرد، لحاظ شود.می

شده و/یا دامنه سود قابل دسترس براي دارایی نامشـهود در تقسـیم انجام  محدوده معاملات  
 سود تشکیل می دهد. عواملی که باید در نظر گرفته شوند عبارتند از:

هاي واقعـی، تعـداد محیط رقابتی: اندازه بازار دارایی نامشهود، در دسترس بودن جایگزین •
 .کنندگان و مشتریانتغییر تامیند و وجود (یا عدم وجود) هزینه هاي  رقبا، موانع ورو

 مزیـت رقـابتیعامـل اصـلی  نامشهودنامشهود براي مالک: اینکه آیا دارایی دارایی اهمیت   •
در استراتژي بازاریابی مالک، اهمیت نسبی آن در مقایسه با سایر دارایی   آن  است، اهمیت

خـرج دارایی    آن  مالک براي ایجاد، نگهداري و بهبودمبلغی که  هاي مشهود و نامشهود، و  
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 کند.می
ریسـک نابـاب و هرگونـه  نامشهود  نامشهود: عمر اقتصادي مورد انتظار دارایی  دارایی  عمر   •

 .آنشدن 
 نرخ حق امتیاز، ارزشگذار باید موارد زیر را نیز در نظر بگیرد: تعیینهنگام  .  60.21

مایل به پرداخت هستند   طرفین قرارداد  قرارداد مجوز، نرخ حق امتیازي که  عقدهنگام   .الف
بستگی به سطوح سود آنها و سهم نسبی دارایی نامشهود داراي مجوز در آن سود دارد. 

مجوز نام تجاري را با نرخ حـق امتیـازي کـه   ،یک تولیدکننده محصولات مصرفی  مثلا،
صـولات مـارك دار در مقایسـه بـا فـروش منجر به سود کمتر تولیدکننده از فروش مح

 .کندصادر نمیشود،  میبدون مارك محصولات 
و گذار بایـد هرگونـه محـدودیت حق امتیاز، ارزش معاملات مشاهده شدههنگام بررسی   .ب

کند. به عنوان مثال، قراردادهاي حق امتیاز   لحاظمجوز را    گیرندهشده به  حقوق منتقل
توجهی در اسـتفاده از دارایـی نامشـهود داراي هاي قابـلممکن است شامل محـدودیت

 براي یک محصولمحدودیت  مجوز مانند محدودیت در یک منطقه جغرافیایی خاص یا  
هاي تحـت پرداختنظام و ترتیب  که  بررسی کند  گذار باید  علاوه، ارزشبه  باشد.  خاص  
هـا، پرداختپیششـوند، از جملـه اینکـه آیـا  میتعیـین  مجـوز چگونـه    صـدور  قرارداد

داراي مجوز،   داراییها براي به دست آوردن کامل  ، درخواستاصلی و مهمهاي  پرداخت
  و غیره.

 
 روش صرف سود(روش با یا بدون)

دهد: یکی که در آن را با مقایسه دو سناریو نشان میروش با و بدون، ارزش دارایی نامشهود  .  60.22
کند و دیگري کـه در آن کسـب و کـار از دارایـی کسب و کار از دارایی نامشهود استفاده می

 ).هستندعوامل ثابت    سایرکند (نامشهود استفاده نمی
 شود:مقایسه این دو سناریو به دو صورت انجام می.  60.23

دو تفـاوت در ارزش    ،هر سناریو ارزش دارایـی نامشـهود  درمحاسبه ارزش کسب و کار   .الف
 ، وسناریو است

سـودهاي ارزش فعلـی    ارزش دارایـی نامشـهود،سـود در دو سـناریو.    تفاضـل  محاسبه .ب
 تفاضلی است.
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بر  ها باید به ارزش مشابهی براي دارایی نامشهود برسد، مشروط، هر یک از روش. بطور نظري60.24
عوامل دیگري مانند تفـاوت بر  ار نه تنها تأثیر آن را بر سود واحد تجاري، بلکه  شگذاینکه ارز

 بین دو سناریو را در نظر بگیرد.سرمایه در گردش و مخارج سرمایه 
در   میتواندي قراردادهاي غیررقابتی استفاده می شود، اما  شگذارروش با و بدون اغلب در ارز.  60.25

 مناسب باشد.نیز سایر دارایی هاي نامشهود در شرایط خاص  شگذاريارز
 روش با و بدون عبارتند از:بکارگیري مراحل کلیدي در .  60.26

بـراي   موردنیـاز  اي و سـرمایه در گـردشها، مخارج سـرمایهبینی درآمدها، هزینهپیش •
 یی نامشهود. ایـنوکار از جمله داراهاي کسبوکار با فرض استفاده از تمام داراییکسب

 هستند،  "با"هاي نقدي در سناریوي جریان موارد جزء
هـاي نقـدي آتـی در سـناریوي استفاده از نرخ تنزیل مناسب براي ارزش فعلـی جریان •

 وکار در سناریوي «با»،«با»، و/یا محاسبه ارزش کسب
بـراي مـورد نیـاز  اي و سرمایه در گـردش  ها، مخارج سرمایهبینی درآمدها، هزینهپیش •

 ایـن.  دارایی نامشـهود  ءجزه  وکار بهاي کسبوکار با فرض استفاده از تمام داراییکسب
 هستند،  "بدون"هاي نقدي در سناریوي جریان موارد جزء

هـاي نقـدي آتـی در وکار، ارزش فعلی جریاناستفاده از نرخ تنزیل مناسب براي کسب •
 ي «با»،وکار در سناریوسناریوي «با» و/یا محاسبه ارزش کسب

وکار در سـناریوي «بـدون» از ارزش هاي نقدي یا ارزش کسبارزش فعلی جریانکسر   •
 وکار در سناریوي «با»، وهاي نقدي یا ارزش کسبفعلی جریان

ارزشگذاري، محاسبه و لحاظ کردن مزایاي مالیاتی ناشـی   مصداق داشتن دردر صورت   •
 .)110.4-110.1به بندهاي  مراجعه ( )TABاز مستهلک کردن دارایی نامشهود (

، تفاوت بین دو سناریو ممکن است نیاز به وزن دهی احتمـالی ترهبه عنوان یک مرحله اضاف.  60.27
قنامه غیررقابتی، فرد یا کسب و کـار داشته باشد. به عنوان مثال، هنگام ارزشگذاري یک تواف

ممکن اسـت تصـمیم بگیـرد کـه رقابـت در صورت عدم برقراري آن،   توافق نامه حتی  طرف
 .نکند

، تفاوت در ارزش بین دو سناریو بجاي استفاده از نرخ هـاي تنزیـل متفـاوت در دو سـناریو .  60.28
 جریان نقدي منعکس شود.  بینیدر پیش  بایست تنهامی

 
 روش گرینفیلد

بـا فـرض نامشهود با استفاده از پیش بینی جریـان نقـدي    داراییروش گرینفیلد، ارزش    . در60.29
شـود. تعیـین می  ،نامشهود است  داراییي،  شگذارتنها دارایی کسب و کار در تاریخ ارز  اینکه

 یا اجاره شوند.هاي مشهود و نامشهود باید خریداري، ساخته سایر دارایی
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کسـر  روش گرینفیلد از نظر مفهومی مشابه روش سـود مـازاد اسـت. بـا ایـن حـال، بجـاي .  60.30
، روش کمکـیهـاي سـهم دارایی نشـان دادنی از جریان نقدي براي کمکدارایی    هايهزینه

، کمکـی را بسـازد  هـايبایسـت دارایینامشهود میکند که مالک دارایی  گرینفیلد فرض می
، از مخـارج بـاز تولیـدی، به جاي  کمکهاي  بخرد یا اجاره کند. هنگام ساخت یا خرید دارایی

 استفاده می شود.  با کاربري مشابهجایگزینی دارایی   بهاي
ــین ارزش دارایی. 60.31 ــراي تخم ــب ب ــد اغل ــاي نامشــهود روش گرینفیل ــازيفعال"ه ــد  "س مانن

 شود.خش استفاده میپ  مجوزو  فرانشیزقراردادهاي 
 مراحل کلیدي در به کارگیري روش گرینفیلد عبارتند از:.  60.32

وکار  کسب موردنیازاي و سرمایه در گردش  ها، مخارج سرمایهبینی درآمدها، هزینهپیش •
ي شـگذاردر تـاریخ ارز  کسب و کاربا فرض اینکه دارایی نامشهود تنها دارایی متعلق به  

 است، 
هـاي مـورد یا اجاره سایر دارایی ساخت، تحصیلیزان مخارج مربوط به زمان و م  برآورد •

 نیاز براي راه اندازي کسب و کار ،
 با تنها داراییوکار  هاي نقدي آتی را براي تعیین ارزش کسبارزش فعلی جریانتعیین   •

 وکار،با استفاده از نرخ تنزیل مناسب کسب،  نامشهود
محاسبه و لحاظ کردن مزایاي مالیاتی ناشـی ارزشگذاري،    مصداق داشتن دردر صورت   •

Tاز مستهلک کردن دارایی نامشهود ( A B(  ) 110.4-110.1به بندهاي  مراجعه(. 
 
 کننده/ نماینده فروشروش توزیع

از روش   ايشـاخهشـود،  شده نیز گفتـه میکننده، که گاهی به آن روش تفکیکروش توزیع.  60.33
هـاي نامشـهود مـرتبط بـا اي است که گاهی بـراي ارزشـگذاري داراییسود مازاد چند دوره
کننده این است که انتظار می رود کسـب روش توزیعنظریه اصلی  شود.  مشتري استفاده می

سـودهاي مـرتبط بـا هـر ،  اندمختلفی تشکیل شدههاي  از کارکردها و فعالیتو کارهایی که  
 تولید یـا ایجـاد دارایـی فکـري  جايبکنندگان  که توزیعکنند. از آنجاییمیکارکرد را کسب  

اطلاعات مربوط به حاشیه از ، هستندتوزیع محصولات به مشتریان    داراي فعالیت  تنها  عموما
هـاي قابل انتسـاب بـه دارایی  مازادکنندگان براي تخمین سود  توسط توزیع  ایجاد شدهسود  

  مرتبط با مشتري استفاده می شود.  نامشهود
زمـانی مناسـب   ،هاي نامشهود مرتبط با مشـتريکننده براي ارزشگذاري داراییروش توزیع.  60.34

ترین یـا است که دارایی نامشهود دیگري (مثـل فنـاوري یـا نـام تجـاري) بـه عنـوان اصـلی
 اي ارزشگذاري شود.و بر اساس روش سود مازاد چند دوره    باشدترین دارایی نامشهود مهم

 مراحل کلیدي در بکارگیري روش توزیع کننده عبارتند از:.  60.35
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ده کننـبایـد منعکس  . ایـن موضـوعبینی درآمد مرتبط با روابط موجود با مشتريپیش •
 باشد. انمشتری آثار ریزشمشتریان فعلی و همچنین حاصل از رشد مورد انتظار درآمد  

کسـب و کـار یسه که داراي روابط مشتري مشـابه بـا کنندگان قابل مقاشناسایی توزیع •
 کنندگان،هستند و محاسبه حاشیه سود به دست آمده توسط آن توزیع مربوط

 بینی شده،کننده براي درآمد پیشحاشیه سود توزیعدرنظر گرفتن  •
هاي درآمد و هزینـه کسبتوزیع که براي فعالیت  مرتبط با    کمکیهاي  شناسایی دارایی •

کننده شامل سرمایه در توزیع  کمکیهاي  دارایی  معمولابینی شده مورد نیاز است.  پیش
کننـدگان بـه نـدرت بـه هاي ثابت و نیروي کار است. با این حال، توزیعگردش، دارایی

 کمکـیهـاي  دارایی  میـزانهاي دیگري مانند علائم تجاري یا فناوري نیاز دارند.  دارایی
همخـوانی دهنـد، توزیـع را انجـام می که تنها یک فعالیت یطرفینمورد نیاز نیز باید با 

 باشد. داشته
ریسک مرتبط بـا   ارزشگذاريبر اساس    کمکینرخ بازده مناسب براي هر دارایی  تعیین   •

 آن دارایی،.
کننده در هـر دوره شده توزیعبینیاز سود پیش  کمکیهاي  بازده مورد نیاز داراییکسر   •

 .ربوطدارایی نامشهود م قابل انتساب بهزاد  سود ما جهت محاسبهبینی،  پیش
 تعیین نرخ تنزیل مناسب براي دارایی نامشهود و ارزش فعلی سود مازاد، و •
ارزشگذاري، محاسبه و لحاظ کردن مزایاي مالیاتی ناشـی   مصداق داشتن دردر صورت   •

Tاز مستهلک کردن دارایی نامشهود ( A B(  ) 110.4-110.1به بندهاي  مراجعه(. 
 

 . رویکرد بها70
بـا  دارایـی رویکرد بها، ارزش دارایی نامشهود بر اساس بهاي جایگزینی دارایی مشابه یـا  طبق  .70.1

 شود.یا مطلوبیت مشابه تعیین می مشابه ارائه خدمات توان
مشـهود، بایـد از هـاي نادر ارزشگذاري داراییرویکرد بها    بکارگیريارزشگذاران هنگام تعیین  .  70.2

هـاي رویکردها و روش)  IVS١٠٥(  105المللی ارزشگذاري  استاندارد بین  60.3و    60.2بند  
 پیروي کنند. ارزشگذاري

موارد   از قبیلدارایی هاي نامشهود    ارزشگذاري  براي  مطابق با این معیارها، رویکرد بها معمولا.  70.3
 شود:زیر استفاده می

 ص ثالث،اشخاز ا خریداري شده افزارنرم •
 ،غیرقابل فروش و  استفاده داخلی  با  و تولید داخلافزارهاي نرم •
 .شده تجهیزنیروي کار   •
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مورد استفاده قرار گیرد که رویکرد دیگري قابل استفاده نباشـد. بـا   تواندمی  زمانی  بهارویکرد  .  70.4
 نامشهوددر شرایطی که دارایی    ،رویکردبکارگیري این  قبل از    بایستمیاین حال، ارزشگذار  

) IVS١٠٥( 105المللــی ارزشــگذاري از اســتاندارد بین 60.3و  60.2ي بنــدهامعیارهــاي 
 اسـتفادهروش جـایگزین  ازکند، سـعی کنـد نمی  احرازرا    هاي ارزشگذاريرویکردها و روش

   کند.
. بـا ایـن حـال، بهاي بازتولیـدجایگزینی و  بهاي  دو روش اصلی وجود دارد:  بها،  تحت رویکرد  .  70.5

را بازتولیـد کـرد و   هـاهاي نامشـهود شـکل فیزیکـی ندارنـد کـه بتـوان آنبسیاري از دارایی
نویسـی، کدهاي برنامهجاي خطوط  توانند بازتولید شوند، بهافزار که میهایی مانند نرمدارایی

 بهـاي  اغلـب  . به ایـن ترتیـب،ودشانجام میعملکرد/کاربردشان    براساس  معمولاگذاري  ارزش
 رود.بکار میهاي نامشهود دارایی شگذاريجایگزینی براي ارز

اي کـه بیشتر از هزینه  خاصی  براي دارایی  ذینفعکند که یک  جایگزینی فرض می  بهايروش  .  70.6
یـا عملکـرد قابـل مقایسـه متحمـل  بـا مطلوبیـت دیگريدارایی   کردن آن با  جایگزین  ابتب

 شود، پرداخت نخواهد کرد.می
 موارد زیر را در نظر بگیرند:  بایست، میجایگزینی بهايروش  استفاده ازارزشگذاران هنگام .  70.7

مستقیم و غیرمستقیم جایگزینی دارایی، از جمله نیروي کـار،   هايهزینهدرنظر گرفتن   •
 مواد و سربار،

یـا  هاي نامشهود از نظـر فیزیکـیدارایی نامشهود. در حالیکه دارایی بررسی ناباب شدن •
 شدن اقتصادي قرار گیرند.  نابابتوانند در معرض میاما  شوند،  میناباب ن  کارکرد

دارایی که از شـخص ثالـث آن  .  مربوط  ر مخارجلحاظ کردن حاشیه سود مورد انتظار د •
هاي مربوط به ایجاد دارایـی و همچنـین کننده هزینهاحتمالا منعکس  شودتحصیل می

بـه مراجعـه شـود  مبانی ارزش (  طبقبازگشت سرمایه است. به این ترتیب،    ایجادسود  
ضـی را که معامله فر  )مبانی ارزش)   IVS١٠٤(  104المللی ارزشگذاري  استاندارد بین

همـانطور کـه .  مناسب باشدگیرد، میتواند در نظر گرفتن سود فرضی در بها  در نظر می
هـــاي رویکردهـــا و روش) IVS١٠٥( 105المللـــی ارزشـــگذاري در اســـتاندارد بین

دهنده نشـان از قبـلبرآوردهاي اشخاص ثالـث  مخارج مبتنی براشاره شد،    ارزشگذاري
  .سود است

هاي عـدم وجـود هزینـه دهندهنشانتوان در نظر گرفت که فرصت را نیز می  هايهزینه •
 دارایی نامشهود در طول ایجاد آن است.
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 هاي نامشهوددارایی خاص  . ملاحظات80
 :پردازدهاي نامشهود میدارایی شگذاريموضوعات مرتبط با ارزبه برخی  موارد زیر.  80.1

 ).90شهود (بخش  هاي نامبازده دارایی تنزیل/نرخ نرخ •
 ).100هاي نامشهود (بخش  اقتصادي دارایی عمر •
 ).110استهلاك (بخش    مالیاتی مزایاي •

 
 هاي نامشهودنرخ بازده دارایی  /تنزیلنرخ  .  90

زیـرا شـواهد قابـل  ؛برانگیز باشـدتواند چالشهاي نامشهود میانتخاب نرخ تنزیل براي دارایی .90.1
. انتخـاب نـرخ وجـود داردهاي نامشهود  نرخ تنزیل داراییبراي  بازار  بسیار کمی در  مشاهده  

 .است عمدهاي عموما مستلزم قضاوت حرفه  ،تنزیل براي دارایی نامشهود
هاي مـرتبط بـا ریسـک بایسـتمیدر انتخاب نرخ تنزیل براي دارایی نامشهود، ارزشـگذاران  .90.2

 .و معیارهاي نرخ تنزیل قابل مشاهده را در نظر بگیرند ارزشگذارينامشهود را دارایی 
زیر را در نظـر   هاي مرتبط با دارایی نامشهود، ارزشگذار باید عواملریسک  ارزشگذاريهنگام    .90.3

 :بگیرد
 هاي مشهود هستند،هاي نامشهود اغلب داراي ریسک بالاتري نسبت به داراییدارایی •
 توانـدمیفعلـی آن باشـد،    مجهزتـر و تخصصـی تـر از کـاربردی نامشهود  دارایچنانچه   •

 .داشته باشدچندگانه احتمالی هایی با کاربردهاي  دارایی ازریسک بالاتري 
هـاي دارایـی هاي نامشهود منفرد ممکن است ریسک بیشـتري نسـبت بـه گروهدارایی •

 ،کارها)کسب ویا  د(داشته باشن
(که گـاهی بـه آنهـا غیـر هاي پر ریسکبکار گرفته شده در فعالیتهاي نامشهود  دارایی •

شود) ممکـن اسـت داراي ریسـک بـالاتري نسـبت بـه دارایـی هـاي معمول گفته می
یا معمـولی باشـد. بـه عنـوان مثـال،   ریسکهاي کم  نامشهود مورد استفاده در فعالیت

ریسک بـالاتري تواند  میهاي تحقیق و توسعه  در فعالیت  بکار رفتههاي نامشهود  دارایی
 .داشته باشند  فعلیدر ارائه محصولات یا خدمات  بکا رفتههاي  داراییاز 

هاي نامشهود بـا عمـر داراییدر شرایط برابر  ها،  گذاريمانند سایر سرمایههعمر دارایی.   •
 د.شونریسک بالاتري در نظر گرفته میبا  تر معمولا  طولانی

سفارشـات هـاي نقـدي، ماننـد جریانتر  ورد آسـانقابلیـت بـرآهاي نامشهود بـا  دارایی •
تر قابلیـت بـرآورد سـختهاي نامشهود مشابه با ، ممکن است نسبت به داراییمشتریان

  داشته باشند. ریسک کمتري انمانند روابط با مشتری  ،هاي نقديجریان
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هستند که بر اساس شواهد بازار یا معاملات قابل مشاهده هسـتند.  هایینرخ معیار، . نرخ تنزیل90.4
 در نظر بگیرد، در زیر آمده است: آنها را ارزشگذار بایست  میهاي معیار که  برخی از نرخ

 هاي بدون ریسک با سررسید مشابه با عمر دارایی نامشهود،نرخ •
 نامشهود،بدهی یا نرخ استقراض با سررسید مشابه با عمر دارایی  هزینه •
 ،موردنظربراي دارایی نامشهود    فعالانیا بازده    مالکانهحقوق مورد انتظاریا نرخ  هزینه •
 مـوردنظردارایی نامشهود    فعالان بازار براي)  WACCمیانگین موزون هزینه سرمایه ( •

 ،ردنظراز دارایی نامشهود مو  یا شرکت مالک/استفاده
دارایــی  شــاملتجــاري  تحصــیل تمعــاملا در) IRRنــرخ بــازده داخلــی (اســتفاده از  •

 ...نامشهود، و
گـذار بایـد ، ارزششـوندشـگذاري میارز  آنهـاي  دارایی  تمـامکه    در کسب و کارهایی •

هـاي تنزیـل ) را براي تایید معقول بودن نرخWARAها (میانگین موزون بازده دارایی
 .، تحلیل نمایدانتخابی

 
 هاي نامشهوداقتصادي دارایی عمر. 100

دارایی نامشهود، به ویژه تحـت رویکـرد درآمـد، عمـر   شگذاري. یکی از ملاحظات مهم در ارز100.1
، عملکـردي فناورانهمحدود به عوامل قانونی،    تواند در یک دورهکه می  اقتصادي دارایی است

ها ممکن است عمر نامحدودي داشته باشـند. عمـر اقتصـادي یا اقتصادي باشد. سایر دارایی
نامشهود مفهومی متفاوت از عمر مفیـد باقیمانـده بـراي اهـداف حسـابداري یـا   یک دارایی

 مالیاتی است.
 شـگذاري، عملکردي و اقتصادي باید به صورت جداگانه و با هم در ارزانه، فناورقانونی. عوامل  100.2

حق اختراع ثبـت اقتصادي در نظر گرفته شوند. به عنوان مثال، یک فناوري دارویی که    عمر
ممکن است پنج سال قبل از انقضاي حق اختراع، عمر قـانونی باقیمانـده داشـته   شده دارد،
یافته ممکن است در عرض سه سال بـه بـازار ارتقا  رقیب با کارایی    یدارویفناوري  باشد، اما  

 ارزشـگذاريتنها سه سـال  حق اختراع  عث شود عمر اقتصادي  تواند بایموضوع مبرسد. این  
پس از عمومی  تولید داروي    ارزش و توانفناوري  آن  دانش مرتبط با  چنانچه    شود. در مقابل

از عمـر  بیشـترتوانـد عمر اقتصادي مورد انتظار فناوري مید، انقضاي حق اختراع داشته باش
 .اختراع باشدحق 

عمر اقتصادي دارایی نامشهود، ارزشگذار باید الگوي استفاده یا جـایگزینی را نیـز   برآورد. در  100.3
تـر در که جایگزین جدیـد، بهتـر یـا ارزانهاي نامشهود زمانیدر نظر بگیرد. برخی از دارایی

کـه برخـی دیگـر طور ناگهانی جـایگزین شـوند، در حالیدسترس قرار گیرد، ممکن است به
افزار نرم  کنندهلیدکه یک توطول زمان جایگزین شوند، مانند زمانیدر  آهسته و  ممکن است  
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کند اما با هر نسخه جدید تنها بخشی از کـد افزار را منتشر میهر سال نسخه جدیدي از نرم
 کند.  موجود را جایگزین می

عمـر اقتصـادي و  بـرآورددر  اصلیعامل   ریزشهاي نامشهود مرتبط با مشتري،  . براي دارایی100.4
هـاي نامشـهود مـرتبط بـا هاي نقدي مورد استفاده براي ارزشگذاري داراییهمچنین جریان
سـازي انتظـارات هاي نامشهود، کمیدارایی  شگذارياعمال شده در ارز  ریزشمشتري است.  
ریـزش  اغلـب بـر اسـاس مشـاهدات تـاریخی ریزش  هاي آتی مشتریان است.  در مورد زیان

 .نگر استآینده يکه برآورددر حالیبوده   مشتریان
 تاریخی وجود دارد: بکارگیري ریزشگیري و هاي مختلفی براي اندازه. روش100.5

 زیـاننرخ ثـابتی از    باشد،نرابطه با مشتري وابسته    طول مدتزیان مشتري به  چنانچه   •
ه در نظـر گرفتـ  انروابط با مشتری  مدتسال قبل) در طول    انده(به عنوان درصدي از م

 ،شودمی
نـرخ متغیـر  ،بستگی داشته باشد روابط با مشتریان طول مدتزیان مشتري به چنانچه   •

چنـین شـرایطی، مشـتریان . در  شودمیاستفاده    انروابط با مشتری  مدتزیان در طول  
 روند.تر و تثبیت شده از دست میجدید با نرخ بیشتري نسبت به مشتریان قدیمی

 انهـاي گـروه مشـتریویژگی  مبتنـی بـر  تعـداد مشـتریانش بر اسـاس درآمـد یـا  ریز •
 شود.میگیري اندازه

هاي مختلف تفکیک شوند. براي مثال، شرکتی ممکن است لازم باشد مشتریان به گروه •
هـاي فروشـد، ممکـن اسـت نرخفروشان میکنندگان و خردهکه محصولات را به توزیع

بـر اسـاس میتواننـد  یان همچنـین  متفاوتی را براي هر گروه تجربه کند. مشـترریزش  
تفکیـک عوامل دیگري مانند جغرافیا، اندازه و نوع محصول یا خدمات خریداري شـده،  

 شوند.
بسته به شرایط متفاوت باشـد. بـه   ریزش میتوانددوره مورد استفاده براي اندازه گیري   •

مشـتري ماهانه، یک ماه بدون درآمد از یـک  یانعنوان مثال، براي کسب و کار با مشتر
دهنده از دست دادن آن مشتري است. در مقابل، براي محصولات صـنعتی خاص نشان

شود، مگر اینکه براي یک سال یـا میتر، مشتري «از دست رفته» در نظر گرفته نبزرگ
 باشد.  انجام نشدهبیشتر هیچ فروشی به آن مشتري 

مطابقـت ،  شـودمیگیري  ازهانـد  ریـزشبا روشـی کـه    بایستریزش می. استفاده از هر عامل  100.6
بینی (و تمام سال هاي بعدي) . کاربرد صحیح ضریب ریزش در اولین سال پیشداشته باشد

 گیري سازگار باشد.اندازه روشباید با  
 پایـان دوره (معمـولاو  تعداد مشتریان در ابتداي دوره  مقایسه  ریزش بر اساس    چنانچه .الف
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 در "ايمیـان دوره"  روششود، ضریب ریزش باید بـا اسـتفاده از    گیريیک سال) اندازه
معمولا فرض بر ایـن اسـت کـه مشـتریان در طـول زیرا (بکار رودبینی پیشسال اولین  

مشاهده تعـداد مشـتریان در  ه روشب  ریزشاند). به عنوان مثال، اگر  سال از دست رفته
گیري شـود، ) انـدازه90ن سـال () در مقابل تعداد باقیمانـده در پایـا100ابتداي سال (

مشتري داشته است، با این فـرض کـه آنهـا در   95شرکت به طور متوسط در آن سال  
، دانسـت  %10توان  را می  ریزش. اگرچه نرخ  انددست رفتهطول سال به طور مساوي از  

 تنها نیمی از آن باید در سال اول اعمال شود.اما  

 ریـزشگیري شود، ضـریب با تحلیل درآمد یا تعداد مشتریان سال اندازه چنانچه ریزش .ب
تعـداد  مشـاهدهبا  ریزشبدون تعدیل میان دوره اعمال شود. براي مثال، اگر  بایست  می

تعـداد همـان  یسـه بـاانـد در مقاکرده  ) درآمـد ایجـاد100(اولمشتریانی که در سـال  
متفـاوت   بکارگیري آنگیري شود،  ندازه) درآمد داشتند ا90(  دوممشتریان که در سال  

 باشد.  �10  بازهم ریزشحتی اگر نرخ   ؛خواهد بود
مبتنی بر درآمد ممکن است شامل رشد درآمـد مشـتریان فعلـی باشـد، مگـر اینکـه   ریزش.  100.7

در   ریـزش،رشـد و    تفکیـکبـراي    تعـدیلانجام شود. به طور کلی بهتـرین روش    تیتعدیلا
 و کاربرد است. گیرياندازه

گذاران است که درآمدهاي تاریخی را در مـدل مـورد اسـتفاده . این بهترین روش براي ارزش100.8
هاي بعـدي را در سـال فعلـیو بررسی کنند که چقدر درآمد واقعـی از مشـتریان   کرده  وارد

 باشـد، مـدل بطـور بکـار  رفتـهبه طور مناسب اندازه گیري و    ریزشکند. اگر  بینی میپیش
تـاریخی  ریـزشبـر اسـاس  ریـزش آتـی. به عنوان مثال، اگر برآوردهاي استمنطقی دقیق  

درآمـد مشـتري   بایسـتمیشـده باشـد، ارزشـگذار    نجاما  20×5تا    20×0مشاهده شده از  
و بررسی کنـد کـه آیـا درآمـد حاصـل از مشـتریان فعلـی در    ردهرا در مدل وارد ک    20×0
 .یا خیر  کندبینی میق پیشطور دقیو غیره را به 20×2،   20×1

 
 )TAB(. مزایاي مالیاتی استهلاك  110

تـوان بـراي مقاصـد مالیـاتی هـاي نامشـهود را میهـاي مالیـاتی، دارایی. در بسیاري از حوزه110.1
نقـدي را افـزایش  هايرا کاهش داد و به طور موثر جریان  مودیانمستهلک کرد، بار مالیاتی  

در نظـر  داد. بسته به هدف ارزشـگذاري و روش ارزشـگذاري مـورد اسـتفاده، ممکـن اسـت
 .نامشهود مناسب باشددارایی مزایاي مالیاتی استهلاك در ارزش  ارزش گرفتن
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از رویکرد بازار یا بها براي ارزشگذاري دارایی نامشهود استفاده شود، قیمت پرداخت   چنانچه.  110.2
دهد. با این حال، دارایی را نشان می  قابلیت مستهلک شدنیا خرید دارایی،    تولید  ابتشده ب

 شود. لحاظدر رویکرد درآمد، مزایاي مالیاتی استهلاك باید محاسبه و در صورت لزوم 

اهداف ارزشگذاري، مانند گزارشگري مالی، مبناي ارزش مناسب، فروش فرضـی   . براي برخی110.3
کـه از رویکـرد درآمـد اسـتفاده . به طور کلی، براي این اهـداف، زمانیاستدارایی نامشهود  

بایست درنظر گرفته شود چراکه مستهلک شدن دارایی نامشهود میشود، مزایاي مالیاتی  می
، تحصـیل کـردهاي فرضـی امشهودي را که در چنـین معاملـهتواند دارایی نمی  طرف معامله

کسب و ، معامله مفروض ممکن است مربوط به  شگذارياهداف ارز  سایر  مستهلک کند. براي
مزایـاي لحـاظ  مبـانی ارزش، تنهـا در صـورتی    بـراي آنها باشـد.  یا گروهی از دارایی  کار و

هـاي دارایی  تـدریجی مبنـايمعامله منجـر بـه افـزایش    مناسب است که  مالیاتی استهلاك
 نامشهود شود.

بـراي محاسـبه مزایـاي مالیـاتی اسـتهلاك وجـود دارد.   متعـدديتنزیل    هاي. در عمل، نرخ110.4
 گذاران می توانند از یکی از موارد زیر استفاده کنند:ارزش

کنـد، ماننـد اسـتفاده مینامشـهود نرخ تنزیل مناسب براي کسب و کاري که از دارایی  •
کـه اسـتهلاك ن موزون هزینه سرمایه. طرفداران این دیدگاه معتقدنـد از آنجاییمیانگی

تواند براي جبران مالیات بر درآمد حاصل از کسب و کار استفاده شود، بایـد از نـرخ می
 تنزیل مناسب براي کل کسب و کار استفاده شود، یا

 شـگذارياسـتفاده در ارزیعنـی نـرخ مـورد  نامشـهود (نرخ تنزیل مناسب براي دارایی   •
مالـک دارایـی   شـودنباید فرض    شگذاريارز  دردارایی). طرفداران این دیدگاه معتقدند  

و نـرخ تنزیـل   اي از دارایی نامشـهود مـوردنظر داردجداگانهو درآمد    فعالیت  نامشهود،
بایـد همـان نرخـی باشـد کـه در   مورد استفاده در محاسبه مزایاي مالیـاتی اسـتهلاك

 .شوداستفاده می وردنظردارایی م شگذاريارز
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 )  220IVS(220المللی ارزشگذاري استاندارد بین 

 هاي غیر مالی بدهی 
 

 شماره بند   فهرست 

 10  مرور کلی

 20  مقدمه  

 30  مبانی ارزش 

 40  هاي ارزشگذاري رویکردها و روش

 50  رویکرد بازار 

 60  رویکرد درآمد  

 70  رویکرد بها  

 80  ملاحظات خاص براي غیر مالی  

 90  نرخ هاي کاهش براي تعهدات غیر مالی  

 100  تخمین جریان هاي نقدي و حاشیه ریسک 

 110  محدودیت در نقل و انتقالات  

 120  مالیات
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 . مرور کلی10
. اصــول منــدرج در اســتانداردهاي عمــومی در مــورد ارزشــگذاري بــدهی هــاي غیــر مــالی و 10.1

ارزشگذاري هایی با جزء بدهی هاي غیر مالی اعمال می شود. این استاندارد شـامل الزامـات 
 است که براي ارزشگذاري بدهی هاي غیر مالی اعمال می شود. بیشتر

المللـی حاشـیه ریسـک، در شـرایطی کـه اسـتاندارد بین هاي تنزیـل و. با توجه به تعیین نرخ10.2
-50.29هـاي (به پاراگراف هاي ارزشگذاريرویکردها و روش)  105IVS( 105ارزشگذاري

هاي غیـر بدهی)  220IVS( 220المللی ارزشگذاري مراجعه کنید) با استاندارد بین 50.31
ایـن اسـتاندارد را در   100و    90هـاي  بخشمغایرت دارد، ارزشگذاران بایسـتی اصـول    مالی

 هاي غیرمالی اعمال کنند.ارزشگذاري بدهی
 

 . مقدمه20
، بـدهی هاي غیر مـالیبدهی)  220IVS( 220المللی ارزشگذاري . براي اهداف استاندارد بین20.1

هاي غیر مالی به عنوان بدهی هایی تعریف می شوند که براي ارائـه کالاهـا یـا خـدمات بـه 
 عملکرد غیر نقدي نیاز دارند.  تعهد

. فهرستی غیر جامع از بدهی هایی که ممکن است بـه طـور جزئـی یـا کامـل مسـتلزم انجـام 20.2
هاي غیر بدهی)  220IVS( 220المللی ارزشگذاري غیرنقدي باشد و مشمول استاندارد بین

یسـت باشد شامل: درآمد معوق یـا بـدهی هـاي  تـوافقی، ضـمانت هـا، بـدهی هـاي ز  مالی
محیطی، تعهدات مرتبط با کنارگذاري دارایـی، برخـی از تعهـدات احتمـالی  ، برنامـه هـاي 

هاي خرید نیرو، ذخایر و مـوارد احتمـالی خـاص دعـاوي حقـوقی، و جبـران وفاداري، توافق
 خدمات و تضمین ها.

باشـد،   هاي احتمالی ممکن است نیازمند یک تعهد عملکرد غیرنقـدي. با اینکه برخی از بدهی20.3
هاي بـدهی)  220IVS( 220المللی ارزشـگذاري ها در دامنه استاندارد بیناین قبیل بدهی

 گیرد.قرار نمی  غیر مالی
 

. طرفی که مسئولیت بدهی غیرمالی را بر عهده می گیرد، معمولاً براي جبـران خـدمت انجـام 20.4
ي نسبت بـه تـلاش شده و ریسک متحمل شده براي تحویل کالا یا خدمات، به حاشیه سود

 .انجام شده نیاز دارد
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مالی، تسویه با وجه نقد معمولاً تنها تعهد عملکردي است و براي تلاش انجام   هاي. براي بدهی20.5
شده، به غرامت بیشتر نیاز نیست. با توجه به اینکه تسویه با وجه نقد تنها تعهـد عملکـردي 

بدهی اغلب به ارزشگذاران امکان می دهد بـدهی -براي بدهی هاي مالی است، تقارن دارایی
 .چارچوب دارایی ارزشگذاري کنند موضوع را با استفاده از

بدهی معمولاً براي بدهی هاي غیرمالی به دلیل تعهد عملکردي به ارائـه کالاهـا -. تقارن دارایی20.6
و خدمات براي تسویه بدهی و غرامت خدمت بیشتر براي چنین تلاشی وجود ندارد. به ایـن 

 شوند.ارزشگذاري میهاي غیر مالی اغلب با استفاده از چارچوب بدهی ترتیب، بدهی
شـود، ارزشـگذار بایسـتی . در مواردي که دارایی متناظر توسـط طـرف مقابـل شناسـایی مـی20.7

بـدهی را -ها در شرایطی مطابق با مبناي ارزش، تقـارن دارایـیارشگذاري کند که آیا ارزش
هاي غیـر از یا خیر. برخی از مبانی ارزش صادر شده توسـط نهادها/سـازمان  کندمنعکس می

المللی ارزشگذاري نیازمند بررسی و تطبیق خاص با دارایی مربوط شوراي استانداردهاي بین
هـاي تفسـیري بایستی مقررات، قانون و دیگـر راهنماییتحت شرایط خاص است. ارزشگذار  
اریخ ارزشـگذاري درك کـرده و از آن پیـروي کنـد (بـه مربوط بـه آن مبـانی ارزش را از تـ

 کسب و کارها و منافع در کسب و کارها)  200IVS( 200المللی ارزشگذاري استاندارد بین
مراجعه کنید). مواردي کـه در آن ارزشـگذار بایسـتی بـا ارزش دارایـی مربـوط   30.2، بند  

 تطبیق یابد، نادر است، دلایل عبارتند از:

ي غیر مالی که اغلب دارایی مربوط ثبت شده توسـط طـرف مقابـل را ندارنـد الف) بدهی ها
توانند همراه بـا دارایـی دیگـر منتقـل (مانند بدهی زیست محیطی)، یا فقط می

 شوند).نامه مربوط فقط با هم منتقل میشوند (مثلاً یک خودرو و ضمانت

نگهداري شـود کـه   ب) دارایی متناظر یک بدهی غیرمالی ممکن است توسط چندین طرف
 تشخیص و تطبیق ارزش دارایی براي آنها غیرعملی است.

پ) بازار دارایی و بدهی غیرمالی که اغلب نقدشوندگی بسیار بالایی دارند، بنابراین منجر بـه 
 -اطلاعات نامتقارن، قیمت پیشنهادي با گستردگی بـالا، و نبـود تقـارن دارایـی

 بدهی می شود.

کننـد، ممکـن اسـت در مورد بدهی غیرمالی موضوع ارزشگذاري معامله می. فعالانی که اغلب  20.8
ها و رقباي قابل مقایسه واحـد تجـاري داراي بـدهی غیرمـالی موضـوع ارزشـگذاري شرکت

نباشند. به عنوان مثال می توان به شرکت هاي بیمه، صـادرکنندگان ضـمانت نامـه شـخص 
توجه کند که آیا بـازار یـا فعـالانی خـارج از ثالث و موارد دیگر اشاره کرد. ارزشگذار بایستی 
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این صنعت بلاواسطه وجود دارد که واحد تجاري دارنده بدهی غیرمالی موضوع ارزشـگذاري 
 کند.در آن فعالیت می

. ارزشگذاري بدهی هاي غیر مالی براي اهداف مختلفی انجام می شود. درك هدف ارزشگذاري 20.9
یستی به طور جداگانه یا گروه بندي شده با دیگـر دارایـی و اینکه آیا بدهی هاي غیر مالی با

هایی از شرایطی ها ارزشگذاري شوند، مسئولیت ارزشگذار است. فهرستی غیر جامع از نمونه
 شود در زیر ارائه شده است:که معمولاً شامل یک جزء ارزشگذاري بدهی غیرمالی می

یرمـالی اغلـب در ارتبـاط بـا الف) براي اهـداف گـزارش مـالی، ارزشـگذاري بـدهی هـاي غ 
هاي تجاري، خریـد و فـروش دارایـی هـا و تجزیـه و تحلیـل حسابداري ترکیب

 کاهش ارزش مورد نیاز است.

ب) براي اهداف گزارش مالیاتی، ارزشگذاري بدهی هاي غیرمالی اغلب براي تجزیه و تحلیل 
یه، و تجزیه قیمت هاي انتقالی، برنامه ریزي و گزارشگري مالیات بر دارایی و هد

 و تحلیل مالیات بر ارزش افزوده، مورد نیاز است.

ج) بدهی هاي غیر مالی ممکن است موضوع دعوي حقوقی باشد که در شرایط خاصـی نیـاز 
 به تجزیه و تحلیل ارزشگذاري دارد.

هاي غیرمالی را به عنـوان بخشـی از مشـاوره شود بدهید) گاهی از ارزشگذاران خواسته می
 دهی و تعهدات پشتیبانی معاملاتی ارزشگذاري کنند.ه وامعمومی، وثیق

 
 . مبانی ارزش30

 
، یـک ارزشـگذار مبـانی ارزش)  104IVS( 104المللی ارزشـگذاري استاندارد بین . مطابق با30.1

 .هاي غیرمالی، مبناي (هاي) ارزش مناسب را انتخاب کندبایستی هنگام ارزشگذاري بدهی
 

هاي غیرمــالی بــا اســتفاده از مبــانی ارزش تعریــف شــده توســط . اغلــب، ارزشــگذاري بــدهی30.2
شود (برخی المللی ارزشگذاري انجام میهایی غیر از شوراي استانداردهاي بیننهادها/سازمان

ذکـر  مبـانی ارزش)  104IVS( 104المللی ارزشـگذاري هاي آن در استاندارد بیناز نمونه
هـاي قضـایی و دیگـر گـذاري بایـد مقـررات، رویـهزشـگذار در تـاریخ ارزششده است) و ار

رهنمودهاي تفسیري مربوط به آن مبانی ارزش شناخت کسب کند و از آنها پیروي کند. (به 
کسـب و کارهـا و منـافع در کسـب و )  200IVS( 200المللـی ارزشـگذاري استاندارد بین

 مراجعه کنید). 30.2، بند  کارها
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 رویکردها و روش هاي ارزشگذاري. 40
. عناصــر ســه رویکــرد ارزشــگذاري شــرح داده شــده در رویکردهــاي ارزشــگذاري اســتاندارد 40.1

) همگی می توانند بـراي ، درآمد و بهارویکرد بازار() 105IVS( 105المللی ارزشگذاري بین
ممکن اسـت  هاي غیر مالی اعمال شوند. روش هاي شرح داده شده در زیرارزشگذاري بدهی

عناصر بیش از یک رویکرد را نشان دهند. اگر لازم است ارزشگذار روشی را تحت یکی از سه 
بندي کند، ارزشگذار بایستی در تعیین آن از قضاوت استفاده کنـد و لزومـاً بـه رویکرد طبقه

 بندي زیر اتکا نکند.طبقه
اسـتاندارد، یـک ارزشـگذار بایسـتی . هنگام انتخاب یک رویکرد و روش، علاوه بر الزامات ایـن  40.2

ــی ارزشــگذاري الزامــات رویکردهــاي ارزشــگذاري اســتاندارد بین   105IVS( 105الملل
 را رعایت کند. 10.3براي نمونه بند   هاي ارزشگذاري،رویکردها و روش)

 
 . رویکرد بازار50

زار تعیین می شود (بـه . بر اساس رویکرد بازار، ارزش یک بدهی غیر مالی با رجوع به فعالیت با50.1
 عنوان مثال، معاملاتی که شامل بدهی هاي غیر مالی یکسان یا مشابه است).

. معاملاتی که شامل بدهی هاي غیرمالی است اغلب دارایی هاي دیگر را نیز شـامل مـی شـود، 50.2
 مانند ترکیب تجاري که شامل دارایی هاي مشهود و نامشهود است.

شـود در مقایسـه بـا معـاملات تجـاري و هاي غیرمالی مسـتقل میدهی. معاملاتی که شامل ب50.3
 ها نادر است.دارایی

. در حالی که معاملات مستقل بدهی هاي غیرمـالی بـه نـدرت انجـام مـی شـود، ارزشـگذاران 50.4
هاي مربـوط بـه ارزش مبتنـی بـر بـازار را در نظـر بگیرنـد. بـا اینکـه چنـین بایستی نشانه

هایی مبتنی بر بازار ممکن است اطلاعات کافی براي اعمال رویکرد بـازار ارائـه نکننـد، نشانه
 هاي مبتنی بر بازار بایستی در بکارگیري دیگر رویکردها به حداکثر برسد.استفاده از ورودي

 . فهرست غیر جامعی از نشانه هاي بازار ارزش شامل موارد زیر است:50.5

الف) قیمت گذاري از طرف اشخاص ثالث بـراي ارائـه محصـولات مشـابه بـه عنـوان بـدهی 
 غیرمالی موضوع ارزشگذاري (مانند درآمد معوق)،

ب) قیمت گذاري براي سیاست هاي ضمانت صادر شده توسط اشخاص ثالث براي تعهـدات 
 یکسان یا مشابه،

راي برخی تعهدات پاداش وفاداري پ) مبلغ تبدیل پولی تعیین شده که توسط فعالان بازار ب
 منتشر شده است،
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) با شباهت بـه بـدهی غیرمـالی CVRت) قیمت معامله شده براي حقوق ارزش احتمالی (
 موضوع ارزشگذاري (مثلاً هزینه احتمالی)،

هاي غیـر مـالی گذاري که در بدهیهاي سرمایهشده براي صندوق هاي بازده مشاهدهث) نرخ
 د (مثلاً، امور مالی دعاوي).کننگذاري میسرمایه

هاي غیرمالی اعمال . ارزشگذاران هنگام تعیین اینکه آیا رویکرد بازار را براي ارزشگذاري بدهی50.6
)  105IVS( 105المللـی ارزشـگذاري اسـتاندارد بین 20.3و  20.2کنند، بایسـتی از بنـد 

 پیروي کنند. هاي ارزشگذاريرویکردها و روش
هاي غیر مالی به نـدرت هاي غیر مالی و این واقعیت که بدهیبسیاري از بدهی  . ماهیت متنوع50.7

توان شـواهد بـازار شوند، به این معنی است که به ندرت میها معامله میجدا از دیگر دارایی
 هاي غیرمالی مشابه است، یافت.مبنی بر معاملاتی که شامل بدهی

هایی را در ار موجود است، ارزشگذاران بایستی تعدیلهاي باز. در مواردي که شواهدي از قیمت50.8
هایی که هاي بین بدهی غیرمالی موضوع ارزشگذاري و آناین موارد در نظر بگیرند تا تفاوت

هـاي متمـایز در معاملات دخیل هستند را منعکس کنند. این تعدیلات براي انعکاس ویژگی
املات دخیل هسـتند، ضـروري اسـت. بدهی غیرمالی موضوع ارزشگذاري و آنهایی که در مع

چنین تعدیلاتی ممکن است فقط در سطح کیفی و نه کمی قابل تعیین باشد. با ایـن حـال، 
نیاز به تعدیل هاي کیفـی قابـل توجـه مـی توانـد نشـان دهـد کـه رویکـرد دیگـري بـراي 

 ارزشگذاري مناسب تر است. 
بازار یا شواهدي براي دارایی مربـوط هاي . در موارد خاص، یک ارزشگذار ممکن است به قیمت50.9

به بدهی غیرمالی موضوع ارزشگذاري اتکا کند. در چنین مواردي، ارزشگذار بایستی توانـایی 
واحد براي انتقال بدهی غیرمالی موضوع ارزشگذاري را مـورد توجـه قـرار دهـد، اینکـه آیـا 

یـا خیـر، و آیـا   کنـدها را مـنعکس میدارایی و قیمت مربوط به دارایـی همـان محـدودیت
ها بایستی لحاظ شود. ارزشگذار بایستی دقت کند کـه آیـا تعدیلاتی براي انعکاس محدودیت

هاي بدهی غیرمالی موضوع ارزشگذاري (مثلاً بازار نقدشـونده) هاي انتقال، ویژگیمحدودیت
 .)هاي واحد تجاري هستند (مثلاً درماندگی مالیهایی هستند که ویژگییا محدودیت

. روش معاملات قابل مقایسه، همچنین به عنوان روش معاملات راهنما شناخته می شود، بـه 50.10
هـاي غیـر مـالی طور کلی تنها روش رویکرد بازار است که می تواند براي ارزشگذاري بدهی

 اعمال شود.
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توانـد موضوع مـی. در شرایط نادر، یک اوراق بهادار به اندازه کافی مشابه یک بدهی غیر مالی 50.11
به صورت عمومی معامله شود، که امکان استفاده از روش راهنماي شـرکت سـهامی عـام را 
فراهم می کند. یک نمونه از این اوراق بهادار، حقوق ارزش احتمالی است که با عملکرد یک 

 محصول یا فناوري خاص مرتبط است.
 

 روش هاي رویکرد بازار
هاي غیر مالی تحت رویکرد بازار اغلب به عنوان روش بـالا بـه  روشی براي ارزشگذاري بدهی50.12.

 .شودپایین نامیده می
 

 روش بالا به پایین
. بر اساس روش بالا به پایین، ارزشگذاري بدهی هاي غیر مالی بر این فرض استوار است کـه 50.13

 .موجود استنشانه هاي قابل اعتماد قیمت گذاري مبتنی بر بازار براي تعهد عملکردي  
 

اي که تعهد ارائه محصـول یـا خـدمات مـرتبط بـا بـدهی غیرمـالی را انجـام کننده. مشارکت50.14
هایی که قبلاً نسبت بـه تسـویه تعهـد تواند از نظر تئوري بدهی را با کسر هزینهدهد، میمی

 گذاري کند.ها، از قیمت بازار خدمات، قیمتعلاوه افزایش هزینهمتحمل شده است، به
 

. هنگامی که از اطلاعات بازار براي تعیین ارزش بدهی غیرمالی موضوع ارزشـگذاري اسـتفاده 50.15
می شود، تنزیل معمولاً ضروري نیست زیرا اثرات تنزیل در قیمت هاي مشاهده شـده بـازار 

 گیرد.قرار می
 

 . مراحل کلیدي در استفاده از روش بالا به پایین عبارتند از:50.16

 تعیین قیمت بازار انجام غیرنقدي. الف)

ب) هزینه هاي متحمل شده و دارایی هاي استفاده شـده توسـط انتقـال دهنـده را تعیـین 
هایی بسته بـه بـدهی غیرمـالی موضـوع ارزشـگذاري کنید. ماهیت چنین هزینه

ها عمـدتاً شـامل متفاوت خواهد بود. بـراي مثـال، بـراي درآمـد معـوق، هزینـه
بازاریابی است که قبلاً در ایجاد بـدهی غیـر مـالی متحمـل هاي فروش و  هزینه
 اند.شده

 پ) حاشیه سود معقول را براي هزینه هایی که قبلاً متحمل شده اند تعیین کنید.



121 
 

 ت) هزینه هاي تسویه شده و سود را از قیمت بازار کم کنید.

 
 . رویکرد درآمد60

هاي . بر اساس رویکرد درآمد، ارزش یک بدهی غیر مالی اغلب با ارجاع به ارزش جاري هزینـه60.1
 شود.تسویه تعهد به اضافه حاشیه سودي که براي قبول این بدهی لازم است، تعیین می

 
هاي غیرمـالی . ارزشگذاران هنگام تعیین اینکه آیا رویکرد درآمـد را بـراي ارزشـگذاري بـدهی60.2

)  105IVS( 105المللی ارزشـگذاري استاندارد بین 40.3و  40.2از بند  بایستیل کنند، اعما
 پیروي کنند. هاي ارزشگذاريرویکردها و روش

 هاي رویکرد درآمدروش
. روش اولیه براي ارزشگذاري بدهی هاي غیر مالی تحت رویکرد درآمد اغلب بـه عنـوان روش 60.3

 شود.پایین به بالا نامیده می  
 

 روش پایین به بالا
. بر اساس روش پایین به بالا، بدهی غیرمالی به عنوان هزینه (کـه ممکـن اسـت شـامل اقـلام 60.4

سربار خاصی باشد یا نباشد) مورد نیاز براي تسویه تعهد عملکـردي، بـه اضـافه یـک افـزایش 
 معقول در این هزینه ها، به ارزش جاري اندازه گیري می شود.

 
 :ل کلیدي در استفاده از روش از پایین به بالا عبارتند از. مراح60.5

هایی الف) هزینه هاي مورد نیاز براي انجام تعهد عملکردي را تعیـین کنیـد. چنـین هزینـه
هاي مستقیم براي انجام تعهـدات اسـت، امـا ممکـن اسـت شـامل شامل هزینه

هـاي مشـارکتی نیـز اسـتفاده از دارایی  هايهاي غیرمستقیم مانند هزینههزینه
دهـد کـه بـا انجـام تعهـدات هایی را نشـان میهاي انجـام، هزینـهباشد. هزینـه

هاي کننـد. هزینـهعملکردي مرتبط هسـتند کـه بـدهی غیرمـالی را ایجـاد می
هـاي فـروش قبـل از تـاریخ تحصـیل متحمل شده به عنـوان بخشـی از فعالیت

 .ستثنی شونداز تلاش براي انجام م  بایستی

هاي تسـویه منظــور شـود، زمــانی کـه چنــین در هزینــه بایسـتیهاي دارایـی مشــارکتی . هزینـه1
هایی براي ایفاي تعهد مورد نیاز هستند و هزینه مربوط در صورت سود و زیان منظور دارایی

 شود.نمی
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باشـد کـه . در موارد محدود، علاوه بر هزینه هاي مستقیم و غیرمسـتقیم، ممکـن اسـت مناسـب  2
هزینه هاي فرصت نیز لحاظ شود. به عنوان مثال، در صدور مجوز مالکیت معنـوي نمـادین، 
هزینه هاي مستقیم و غیرمستقیم انجام ممکن است اسمی باشد. بـا ایـن حـال، اگـر تعهـد 

سازي دارایی پایه را کاهش دهد (مثلاً در یک توافـق صـدور مجـوز انحصـاري)، توانایی پولی
هاي فرصت بالقوه مرتبط کنندگان چگونه هزینهتی در نظر بگیرد که مشارکتارزشگذار بایس

 .کنندبا بدهی غیرمالی را محاسبه می

ب) تعیین نرخ معقول در تلاش براي انجام. در بیشتر موارد ممکن است مناسـب باشـد کـه 
توان به عنوان سود هـدف هاي معینی که میحاشیه سود مفروض را براي هزینه

، یا به صورت یکجا یا درصدي از بازده بهاي تمام شده یا ارزش، لحـاظ بیان کرد
شود. نقطه شروع اولیه ممکن است استفاده از سود عملیاتی واحد تجاري داراي 
بدهی غیرمالی موضوع ارزشگذاري باشد. با این حال، این روش فرض مـی کنـد 

ري از شرایط که حاشیه سود متناسب با هزینه هاي متحمل شده باشد. در بسیا
ها نیسـت، هاي سودي را کـه متناسـب بـا هزینـهمنطقی وجود دارد که حاشیه

هاي هاي مفروض، ارزش افزوده، یا داراییفرض کنیم. در چنین مواردي، ریسک
هاي پـیش از اند، بـا ریسـکنامشهودي که به تلاش براي انجـام بخشـیده شـده

گـذاري هـاي واقعـی، قیمتیمتها از قگیري یکسان نیستند. وقتی هزینـهاندازه
کنندگان یا پیمانکاران شـخص ثالـث اسـتخراج شده یا برآورد شده توسط تامین

ها از قبل سـطح سـود مـورد نظـر شـخص ثالـث را شـامل شوند، این هزینهمی
 .شودمی

پ) تعیین زمان تسویه و کاهش به ارزش جاري. نـرخ تنزیـل بایسـتی ارزش زمـانی پـول و 
شود که تأثیر عـدم ریسک عدم عملکرد را در نظر بگیرد. معمولاً ترجیح داده می

شده و حاشیه سود انجام از بینیهاي انجام پیشقطعیت مانند تغییرات در هزینه
 منعکس شود. هاي نقدي به جاي نرخ تنزیلطریق جریان

ت) هنگامی که هزینه هاي تکمیل از طریق درصدي از درآمد حاصل می شود، ارزشـگذاران 
بایستی در نظر بگیرند که آیا هزینه هاي انجام به طور ضمنی شامل تأثیر تنزیل 
می شود یا خیر. به عنوان مثال، پیش پرداخت براي خدمات ممکن است منجـر 

ود براي همان خدمات در مقایسه با پرداخت در به کاهش شود، زیرا انتظار می ر
هاي حاصله ممکن است طول مدت توافق، کمتر پرداخت شود. در نتیجه، هزینه

 شامل یک کاهش ضمنی نیز باشد و ممکن است نیازي به کاهش بیشتر نباشد.
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 . رویکرد بها70
عـالان بـازار معمـولاً انتظـار هاي غیر مالی دارد، زیرا ف. رویکرد بها کاربرد محدودي براي بدهی70.1

 بازده تلاش براي انجام کار را دارند.
 

هاي غیرمـالی اعمـال . ارزشگذاران هنگام تعیین اینکه آیا رویکرد بها را براي ارزشگذاري بدهی70.2
)  105IVS( 105المللـی ارزشـگذاري اسـتاندارد بین 60.3و  60.2کننـد، بایسـتی از بنـد 

 پیروي کنند.  ذاريهاي ارزشگرویکردها و روش
 

 . ملاحظات خاص براي بدهی هاي غیر مالی80
هاي غیرمـالی هاي زیر به فهرستی غیر جامع از موضوعات مرتبط با ارزشـگذاري بـدهیبخش  80.1.

 .پردازدمی

 )90(الف) نرخ هاي تنزیل براي بدهی هاي غیر مالی (بخش  

 )100ریسک (بخش   هاي(ب) برآورد جریان هاي نقدي و حاشیه 

 )110هاي انتقال (بخش  پ) محدودیت

 )120ت) مالیات (بخش  
 

 نرخ هاي تنزیل بدهی هاي غیر مالی 90.
یک مبناي اساسی براي رویکرد درآمد این است که سرمایه گـذاران انتظـار دارنـد بـازدهی از 90.1.

شـده در سرمایه گذاري خود دریافت کنند و چنـین بـازدهی بایسـتی سـطح ریسـک درك 
 .سرمایه گذاري را منعکس کند

 
. نرخ تنزیل بایستی ارزش زمانی پول و ریسک عدم عملکـرد را در نظـر بگیـرد. ریسـک عـدم 90.2

عملکرد معمولاً تابعی از ریسک طرف مقابل (یعنی ریسک اعتباري واحد تجاري متعهـد بـه 
 .)این استاندارد مراجعه کنید پ 60.5به بند   (تسویه بدهی) است

 
برخی از مبانی ارزش صادر شده توسط نهادها/سازمان هاي غیـر از شـوراي اسـتانداردهاي  ٩٠٫٣ .

ممکن است به نرخ تنزیل نیـاز داشـته باشـد تـا بـه طـور  (IVSC) المللی ارزشگذاريبین
خاص ریسک هاي خاص بدهی را در نظر بگیرد. ارزشگذار بایسـتی از مقـررات، رویـه هـاي 

هـاي تفسـیري مربـوط بـه آن مبـانی ارزش در تـاریخ ارزشـگذاري راهنمود  دیگرقضایی، و  
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 IVS(200شناخت کسب کند و از آنها پیروي کند (به استاندارد بین المللـی ارزشـگذاري 
 .)مراجعه کنید  30.2، بند  کسب و کارها و منافع در کسب و کارها) 200

 
ب براي ارزش زمانی پول و ریسک عدم هاي مناس. ارزشگذاران بایستی در هنگام تعیین ورودي90.4

 .عملکرد، مدت بدهی غیرمالی موضوع ارزشگذاري را در نظر بگیرند
 

هاي نقـدي را بـراي ریسـک عـدم . در شرایط خاص، ارزشگذار ممکن است به صراحت جریان90.5
 عملکرد تعدیل کند.

 
د بایستی بپـردازد، ممکـن . آنچه که یک فعال بازار براي استقراض وجوه لازم براي تسویه تعه90.6

 هایی را براي کمک به تعیین کمیت ریسک عدم عملکرد ارائه دهد.است بینش
 

هاي غیرمالی، ارزشگذار بایستی در نظر بگیرد که آیا با توجه به ماهیت بلندمدت برخی بدهی .90.7
نـد هاي نقدي برآوردي لحاظ شده است یا خیر، و بایستی اطمینان حاصل کتورم در جریان

 .اندکه نرخ تنزیل و برآورد جریان نقدي بر مبناي ثابتی تهیه شده
 

 برآورد جریان هاي نقدي و حاشیه ریسک .100
هاي رویکردها و روش) ١٠٥ IVS( 105. اصول مندرج در استاندارد بین المللی ارزشگذاري 100.1

هایی با جزء غیر مالی و ارزشگذاري  هايممکن است در مورد ارزشگذاري بدهی ارزشگذاري
) ١٠٥ IVS(  105المللـی ارزشـگذاريبـدهی غیرمـالی اعمـال نشـود (بـه اسـتاندارد بین

مراجعه کنید). ارزشـگذاران   50.19-50.12هاي  ، پاراگرافهاي ارزشگذاريرویکردها و روش
هاي بـدهیاین اسـتاندارد را در ارزشـگذاري    100و    90هاي  بایستی اصول مندرج در بخش

 .غیر مالی اعمال کنند
سـازي صـریح سـناریوهاي هاي غیرمالی اغلب شامل مدلهاي جریان نقدي بدهیبینی. پیش100.2

بینی جریان نقدي مورد انتظـار چندگانه جریان نقدي احتمالی آتی براي استخراج یک پیش
) نامیده مـی SBMموزون احتمالی است. این روش اغلب به عنوان روش مبتنی بر سناریو (

سازي خاصـی ماننـد شـبیه شود. روش مبتنی بر سناریو همچنین شامل تکنیک هاي شبیه
شـود کـه سازي مونت کـارلو اسـت. روش مبتنـی بـر سـناریو معمـولاً زمـانی اسـتفاده می

هاي آتی به صورت توافقی تعریف نشده باشـند، بلکـه بسـته بـه رویـدادهاي آینـده پرداخت
هاي نقدي بدهی غیرمالی تابعی از عوامل ریسک سیسـتماتیک ریانمتفاوتند. هنگامی که ج

است، ارزشگذار بایستی مناسب بودن روش مبتنی بر سناریو را در نظر بگیرد و ممکن اسـت 
) OPMگـذاري اختیـارات (هاي روش قیمتهاي دیگري مانند مدلنیاز به استفاده از روش

 باشد.
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نقدي شامل توسـعه و ترکیـب مفروضـات صـریح، تـا حـد . ملاحظات در برآورد جریان هاي  100.3
 امکان است. فهرست غیر جامعی از این مفروضات ممکن است شامل موارد زیر باشد:

 الف) هزینه هایی که شخص ثالث در انجام وظایف لازم براي تسویه تعهد متحمل می شود،

براي نمونـه تـورم،  نماید،ب) دیگر مبالغی که شخص ثالث در تعیین قیمت انتقال شامل می
 هاي فناوري،هاي تجهیزات، حاشیه سود، و پیشرفتسربار، هزینه

پ) میزانی که مبـالغ هزینـه هـاي شـخص ثالـث یـا زمـان بنـدي هزینـه هـاي آن تحـت 
 سناریوهاي مختلف آینده و احتمالات نسبی آن سناریوها متفاوت است، و

بینـی ذاتـی تعهـد یرقابـل پیشت) قیمتی که شخص ثالث براي تحمل ابهامات و شـرایط غ 
 .خواهد و انتظار دریافت آن را داردمی

هاي نقدي هاي نقدي مورد انتظار (یعنی میانگین موزون احتمالی جریان. در حالی که جریان100.4
گیـرد، امـا هاي نقدي دارایی را در بـر میاحتمالی آتی) پیامدهاي مورد انتظار متغیر جریان

کنند، در هاي نقدي درخواست میازار براي تحمل عدم قطعیت جریانجبرانی را که فعالان ب
بینـی ممکـن اسـت شـامل عـدم هاي غیـر مـالی، ریسـک پیشگیرند. براي بدهینظر نمی
شده و حاشیه سـود انجـام باشـد. بینیهاي انجام پیشهایی مانند تغییرات در هزینهقطعیت

یسک جریان نقدي یا نرخ تنزیـل در غرامت تحمل چنین ریسکی بایستی از طریق حاشیه ر
 بازده مورد انتظار قرار گیرد.

. با توجه به رابطه معکوس بین نرخ تنزیل و ارزش، نرخ تنزیل بایستی کاهش یابـد تـا تـأثیر 100.5
بینی شده را منعکس کند (یعنی جبران ریسک ناشی از نبود اطمینان در مورد ریسک پیش

 هاي نقدي).مقدار و زمان جریان
بینی با کاهش نرخ تنزیل وجود دارد، بـا توجـه بـه . در حالی که امکان محاسبه ریسک پیش100.6

جاي ترکیب حاشیه کاربرد عملی محدود آن، ارزشگذار بایستی دلیل کاهش نرخ تنزیل را به
هـاي ریسک توضیح دهد، یا به طور خاص به مقررات، رویه هـاي قضـایی یـا دیگـر رهنمود

هاي غیـر مـالی از بینی شده بـدهیکه مستلزم حسابداري ریسک پیشتفسیري توجه کند.  
 IVSطریق نرخ تنزیل به جاي حاشیه ریسک است (به استاندارد بین المللی ارزشـگذاري (

 مراجعه کنید).  30.2، بند  کسب و کارها و منافع در کسب و کارها) 200
 

 . در ایجاد حاشیه ریسک، ارزشگذار بایستی:100.7
مورد استفاده براي توسعه حاشیه ریسک،  براي نمونه پشتیبانی براي اسـتفاده از الف) روش  

 آن، و
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ب) ارائه شواهدي براي استخراج حاشیه ریسک،  براي نمونه تشخیص ورودي هـاي مهـم و 
 پشتیبانی براي استخراج یا منبع آنها.

 :ا در نظر بگیرد. در ایجاد حاشیه ریسک جریان نقدي، ارزشگذار بایستی موارد زیر ر100.8

 الف) عمر/مدت و/یا سررسید دارایی و ثبات ورودي ها،

 ب) موقعیت جغرافیایی دارایی و/یا موقعیت بازارهایی که در آن معامله می شود،

 پ) واحد پولی جریان هاي نقدي پیش بینی شده، و

سـت بینی جریان نقدي ممکن ابینی، براي مثال، پیشت) نوع جریان نقدي موجود در پیش
هاي نقدي مورد انتظار (یعنی سناریوهاي مـوزون احتمـال)، بـه احتمـال جریان

 .هاي نقدي توافقی و غیره را نشان دهدهاي نقدي، جریانزیاد جریان
 . در ایجاد حاشیه ریسک جریان نقدي، ارزشگذار بایستی موارد زیر را در نظر بگیرد:100.9

شده و حاشیه سود انجـام وجـود بینیام پیشهاي انجالف) هرچه اطمینان کمتري در هزینه
 داشته باشد، حاشیه ریسک بایستی بیشتر باشد،

هاي غیرمالی، در مقابـل نامحـدود بـراي بسـیاري از ب) با توجه به مدت محدود اکثر بدهی
ها، تا حدي که تجربه نوظهور نبود اطمینان ها کسب و کار و داراییارزشگذاري  

 یسک بایستی کاهش یابد و بالعکس،دهد، حاشیه ررا کاهش می

هاي غیر مالی براي داشتن ریسـک یـا پ) توزیع مورد انتظار نتایج، و قابلیت برخی از بدهی
شدت بالا. بدهی هاي غیر مالی با توزیع گسترده و شـدت بـالا بایسـتی حاشـیه 

 .ریسک بالاتري داشته باشند

ایـی مـرتبط در صـورت انحـلال و ت) حقوق و ترجیحات مربوط به بدهی غیر مالی و/یـا دار
 .موقعیت نسبی آن در آبشار تصفیه

. حاشیه ریسک جریان نقدي بایستی غرامتی باشد که براي یک طرف براي بی تفاوتی بـین 100.10
انجام یک بدهی که طیفی از نتایج احتمالی دارد و بدهی که جریان هاي نقدي ثابـت ایجـاد 

 می کند، مورد نیاز است.
رزشگذار نیازي به انجام یک فرآیند کمی جامع ندارد، بلکه بایستی تمام اطلاعـاتی را . یک ا100.11

 که به طور منطقی در دسترس است در نظر بگیرد.
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 . محدودیت در نقل و انتقال110
هایی . بدهی هاي غیر مالی اغلب محدودیت هایی در توانایی انتقال دارند. چنـین محـدودیت110.1

ماهیت توافقی داشته باشند یا تابعی از بازار غیر نقدشـونده بـراي بـدهی غیرمـالی   توانندمی
 موضوع ارزشگذاري باشند.

. هنگام اتکا بر شواهد بازار، ارزشـگذار بایسـتی توانـایی واحـد تجـاري بـراي انتقـال چنـین 110.2
اظ شـود را ها بایستی لحـهایی براي انعکاس محدودیتهاي غیرمالی و اینکه آیا تعدیلبدهی

هاي در نظر بگیرد. ارزشگذار ممکن است نیاز داشته باشد کـه تعیـین کنـد آیـا محـدودیت
هاي یک واحد تجـاري هایی که ویژگیهاي بدهی غیر مالی است یا محدودیتانتقال، ویژگی

است، زیرا مبناي خاصی از ارزش ممکن است مشخص کنـد کـه یکـی یـا دیگـري در نظـر 
، بنـد هاي غیـر مـالیبـدهی) ٢٢٠ IVSارد بین المللی ارزشگذاري (گرفته شود (به استاند

 مراجعه کنید.). 50.9
 

. هنگام اتکا بر رویکرد درآمد که در آن ارزش بدهی غیرمالی از طریق رویکـرد انجـام بـرآورد 110.3
گذار به حاشیه ریسک بیشـتر بـراي در شود، ارزشگذار بایستی تعیین کند که آیا سرمایهمی

 هاي انتقال نیاز دارد یا خیر.تن محدودیتنظر گرف
 

 ها. مالیات120
هاي نقدي قبل از مالیات و نرخ تنزیـل قبـل از مالیـات بـراي . ارزشگذاران بایستی از جریان120.1

 .هاي غیر مالی استفاده کنندارزشگذاري بدهی
هـاي هاي نقـدي پـس از مالیـات و نرخ. در شرایط خاص، ممکن است انجام تحلیل با جریان120.2

هاي پـس تنزیل مناسب باشد. در چنین مواردي، ارزشگذار بایستی منطق استفاده از ورودي
هـاي از مالیات را توضیح دهد، یا به طور خاص به مقررات، رویه هاي قضایی یا دیگر رهنمود

اسـتاندارد  هاي پس از مالیات است، توجـه کنـد (بـهاستفاده از ورودي تفسیري که مستلزم
 30.2، بنـد  کسب و کارها و منافع در کسب و کارهـا) ٢٠٠ IVSبین المللی ارزشگذاري (

 مراجعه کنید.)
هاي مالیاتی پس از مالیـات، ممکـن اسـت مناسـب باشـد کـه . در صورت استفاده از ورودي120.3

شده مرتبط با بدهی غیرمالی را نیز بینیشده توسط جریان نقدي پیشمزایاي مالیاتی ایجاد  
  .لحاظ کنیم
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 المللی ارزشگذاري استانداردهاي بین 

 هااستاندارد دارایی 

 موجودي )IVS٢٣٠( ارزشگذاري المللیبین  استاندارد
 

 شماره بند   فهرست 

 10  مرور کلی

 20  معرفی

 30  ارزش  مبانی

 40  ارزشگذاري  هاي روش  و  رویکردها

 50  بازار رویکرد

 60  درآمد رویکرد

 70  هزینه رویکرد

 80   موجودي خاص  ملاحظات

 90  نامشهود  هاي دارایی  بازدهو  افزوده ارزش  فرآیندهاي تشخیص

 100  تحصیل شده  هاي دارایی  دیگر  با ارتباط

 110  ناباب موجودي  ذخایر

 120  حساب واحد

 

  



129 
 

 کلیمرور . 10
 بخـش از یک ارزشگذاري و موجودي ارزشگذاري براي عمومی استانداردهاي در مندرج . اصول10.1

 موجـودي  ارزشـگذاري  بـراي  اضـافی  الزامات  شامل  استاندارد  این.  شود  می  اعمال  موجودي
 .است

 

 مقدمه  .20
 مواد مثال، عنوان به(  آتی  تولید  فرآیندهاي  در  که  است  کالاهایی  شامل  کلی  طور  به  موجودي  .20.1

 و)  جریـان  در  کـار  یعنـی(  تولیـد  فرآینـد  در  اسـتفاده  مـورد  کالاهـاي  ،)لوازم  قطعات،  خام،
 .شوندمی  استفاده)  نهایی  کالاهاي  یعنی(  فروش انتظار در  کالاهاي

 دارد،  تمرکز  نیستند،  غیرمنقول  دارایی  که  فیزیکی  هايموجودي  ارزشگذاري  بر  استاندارد  این  .20.2
 نظـر  در  اسـتاندارد  ایـن  تهیـه  در  غیرمنقول  اموال  موجودي  متنوع  و  متعدد  هاي  جنبه  زیرا

 400 ارزشـگذاري المللـیاسـتاندارد بین در غیرمنقـول اموال ارزشگذاري. است نشده  گرفته
)IVSاست  شده  داده پوشش  املاكدر  منافع )٤٠٠. 

 دسـت بـه سـود شـود،می تاریخی هايهزینه شامل فقط موجودي دفتري ارزش  که  حالی  در  .20.3
 شـامل( تولیـد در شـدهاستفاده هـايدارایی بـازده کننـدهمنعکس که تولید، فرآیند در  آمده

بـه ارزش   است،)  نامشهود  هايدارایی  و  تجهیزات  و  آلات،  ماشین  ،املاك  گردش،  در  سرمایه
 موجودي دفتري ارزش  با  معمولاً  موجودي  بازار  ارزش  نتیجه،  در.  شودنمی  ايسرمایه  دفتري
 .است آن از  بالاتر معمولاً و است  متفاوت

در  کـار مرحله در مثلاً( شود می معامله میانی مرحله در ندرت  به  کالا  موجودي  که  آنجایی  از  .20.4
 نشـود فروخته  فروش  تلاش  انجام  براي  ثالثی  شخص  به  مکرر  طور  به  است  ممکن  یا)  جریان

 هـاي تکنیـک ،)کننـده توزیـع هـاي شـبکه طریـق از شـده فروختـه نهـایی کالاهاي  مثلاً(
 .است  متفاوت  ها دارایی  دیگر  با اغلب موجودي به مربوط ملاحظات و ارزشگذاري

 اسـت گذارارزشـ مسـئولیت این. شود می انجام مختلفی اهداف براي ها موجودي ارزشگذاري  .20.5
 کالاهـاي  با  شده  بنديگروه  یا  جداگانه  طوربه  باید  موجودي  آیا  اینکه  و  ارزشگذاري  هدف  که

 .شود ارزشگذاري  دیگر
 ارزشگذاري جزء یک شامل معمولاً که شرایطی يهانمونه از جامع غیر  فهرستی.  هاي  دارایی 

 :است شده ارائه صفحه بعد در است موجودي
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 حسـابداري  بـا  ارتبـاط  در  اغلـب  موجـودي  ارزشـگذاري  مالی،  گزارشگري  اهداف  برايالف.  
 مـورد  ارزش  کـاهش  تحلیـل  و  تجزیه  و  ها  دارایی  فروش  و  خرید  تجاري،  هاي  ترکیب

 .است نیاز
 گذاري  قیمت  تحلیل  و  تجزیه  براي  اغلب  موجودي  ارزشیابی  مالیاتی،  گزارش  اهداف  براي  ب

 مالیـات تحلیـل و تجزیـه و هدیـه، و دارایـی  بر  مالیات  گزارش  و  ریزي  برنامه  انتقالی،
 .است نیاز مورد ارزشی

 به  نیاز  خاصی  شرایط  در  و  باشد  حقوقی  دعوي  موضوع  است  ممکن  موجودي  ارزشگذاري  ج.
 .باشد داشته ارزشگذاري تحلیل و تجزیه

 مشـاوره از بخشـی عنـوان بـه را موجودي که  شودمی  خواسته  گذارانارزش  از  اوقات  گاهی  د
 .کنند ارزشگذاري ورشکستگی  و  معاملاتی  پشتیبانی تعهدات وثیقه،  دهیوام  عمومی،

 
 ارزش يهاان. مب30

 ذارارزشـگ  یـک  ،مبناهاي ارزش  )IVS١٠٤(  104المللی ارزشگذاري  استاندارد بین  با  مطابق  .30.1
 .کند انتخاب را مناسب ارزش) هاي( مبناي موجودي، ارزشگذاري  هنگام  باید

 توســـط شــده تعریـــف ارزش مبناهــاي از اســـتفاده بــا موجـــودي ارزشــگذاري اغلــب، .30.2
 انجـام  )IVSC(  ارزشـگذاري  المللـیبین  اسـتانداردهاي  شـوراي  از  غیر  هاییسازمان/نهادها

) IVS١٠٤(  104المللـی ارزشـگذاري  اسـتاندارد بین  در  آن  هاينمونـه  از  برخـی(  شودمی
 هايراهنمایی  دیگر  و  ،موارد قانونی  مقررات،  باید  ذارارزشگ  و)  است  شده  ذکر  مبناهاي ارزش

 .  کند پیروي آن از و کرده درك را مربوط به آن مبانی ارزش در تاریخ ارزشگذاري تفسیري
 

 ارزشگذاري هاي  روش و  . رویکردها40
 105 ارزشــگذاري المللــیبین اســتانداردهاي در شــده داده شــرح گذاريارزشــ رویکــرد ســه .40.1

)105IVS( موجـودي ارزشگذاري براي توانندمی همگی ،ارزشگذاري هايروش رویکردها و 
 از عناصـري همزمـان طـور  به  است  شده  داده  توضیح  زیر  در  که  هایی  روش.  شوند  اعمال  ها

 بـراي  لـزوم  صـورت  در.  دهنـد  مـی  نشـان  را  درآمـد  رویکـرد  و  بازار  رویکرد  هزینه،  رویکرد
 قضـاوت  از  بایسـتی  ذارارزشـگ  رویکـرد،  سه  از  یکی  تحت  روشی  بنديطبقه  براي  ،ذارارزشگ

 .نکند تکیه زیر بنديطبقه بر  لزوماً  و  کند استفاده
 الزامـات  بایـد  گذارارزشـ  اسـتاندارد،  ایـن  الزامات  بر  علاوه  روش،  و  رویکرد  یک  انتخاب  هنگام  .40.2

 از  ارزشـگذاري  هـايروش  رویکردهـا و  )IVS١٠٥(  105  ارزشـگذاري  المللیبین  استاندارد
 .کند رعایت را  10.3 بند جمله
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 بازار  رویکرد  .50
 فقـط مشـابه، یـا یکسـان کالاهـاي  شـامل  بازار  فعالیت  به  اشاره  مثال،  عنوان  به  بازار،  رویکرد  .50.1

 شـامل  معمولاً  کاربردهایی  چنین.  دارد  موجودي  ارزشگذاري  براي  محدودي  مستقیم  کاربرد
 مرحلـه  در  موجـودي  بـراي  بازاري  آن  در  که  موجودي)  2  یا  کالایی  محصولات  موجودي)  1

 کـه  محصـولاتی  یـا  شـده  معاملـه  غیرکالاي  محصولات  براي.  دارد  وجود  تولید  فرآیند  میانی
 پـایین سـمت  بـه  بایـد  فـروش  هـايقیمت  چنین  دارد،  وجود  موقت  تولید  مرحله  در  بازاري
 .شود گرفته به حساب آن به مربوط سود وهاي دسترسی تلاش  تا  شوند  تعدیل

 بایـد  ذارانارزشـگ  نیست،  اجرا  قابل  موارد  بیشتر  در  مستقیم  طور  به  بازار  رویکرد  که  حالی  در  .50.2
 دیگـر  هايروش  براي  ورودي  عنوان  به  فروش  قیمت  تعیین  براي  را  بازار  بر  مبتنی  هاينشانه

 .بگیرند نظر در
 و  سـاخت  بـه  مربـوط  هـاي  بـازده  مـورد  در  بینشی  است  ممکن  مشاهده  قابل  بازارهاي  دیگر  .50.3

 دیگـر هـاي روش در هـا ورودي بـراي  توانـد  می  البته  که  دهند  ارائه  ها  دارایی  دسترسی به
 مالکیـت بـه منتسـب هـاي بازده حذف براي معمولاً بازدهی  چنین.  گیرد  قرار  استفاده  مورد

 :مثلا.  شود  می گرفته نظر در معنوي
 سـود  حاشـیه  شـود،  مشـخص  مقایسـه  قابل  هايشرکت  از  مناسبی  پایه  که  صورتی  در  الف.

 واگـذاري  فرآینـد  بـازده  بـراي  داريمعنی  بازار  نماینده اي از  دهندهنشان  کنندهتوزیع
 .است

 بـراي  اي  نماینـده  اسـت  ممکـن  هسـتند،  دسترس  در  که  حدي  تا  قراردادي،  سازندگان  ب.
 .دهند ارائه تولید فرآیند طریق از  شده کسب  هاي حاشیه

 کننـد، اعمـال موجـودي ارزشـگذاري براي را بازار رویکرد آیا  اینکه  تعیین  هنگام  ذارانارزشگ  .50.4
 )105IVS(  105  ارزشـگذاري  بـین المللـی  اسـتاندارد  20.3  و  20.2  هـايپاراگراف  بـا  باید

 در  تنهـا  گذارانارزشـ  این،  بر  علاوه.  باشند  داشته  مطابقت  ارزشگذاري  هايروش  و  رویکردها
 زیـر  معیـار  دو  هـر  کـه  کنند  اعمال  موجودي  تعیین ارزش  براي  را  بازار  رویکرد  باید  صورتی
 :شوند برآورده

 یـا  تـاریخ  در  مشـابه  یـا  یکسـان  موجودي  شامل  متعارف  معاملات  به  مربوط  اطلاعات)  الف(
 و است، موجود ارزشگذاري تاریخ  به نزدیک

 مهـم هـايتفاوت تمـام دهـد اجـازه گذارارزشـ بـه تـا باشد دسترس در کافی  اطلاعات)  ب(
 وکند  تعدیل را معاملات در درگیر هايموجودي و ارزشگذاري موضوع موجودي
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 تعـدیل  را  موارد  این  باید  گذارانارزش  است،  موجود  بازار  هايقیمت  از  شواهدي  که  مواردي  در  .50.5
 در درگیـر هـايموجودي و  ارزشـگذاري  موضـوع  موجـودي  بـین  موجود  هايتفاوت  تا  کنند

 موجـودي  متمـایز  هـايویژگی  کردن  منعکس  براي  تعدیلات  این.  کنند  منعکس  را  معاملات
 تعـدیلاتی  چنـین.  است  ضروري  هستند  درگیر  معاملات  در  که  آنهایی  و  ارزشگذاري  موضوع
 هايتعدیل  به  نیاز  حال،  این  با.  باشد  تعیین  قابل  کمی  نه  و  کیفی  سطح  در  فقط  است  ممکن
 است ترمناسب ارزشگذاري براي دیگري رویکرد  که  دهد  نشان  است  ممکن  توجه  قابل  کیفی

 رویکردها  ،)105IVS(  105المللی ارزشگذاري  ، استاندارد بینيارزشگذار  استانداردهاي  به(
 )کنید مراجعه 10.10  -10.1 پاراگراف ،ارزشگذاري هايروش  و

 
 درآمد  رویکرد .60

 قبـل  تاریخ  از  حاصل  سود  تخصیص  مستلزم  درآمد  رویکرد  از  استفاده  با  موجودي  ارزشگذاري  .60.1
 است ارزشگذاري از  پس  تاریخ از حاصل سود مقابل در ارزشگذاري از

 کننـد، اعمـال موجودي  ارزشگذاري  براي  را  درآمد  رویکرد  آیا  اینکه  تعیین  هنگام  گذارانارزش  .60.2
ــا بایــد  )105IVS( 105المللــی ارزشــگذاري بیناســتاندارد  40.3 و 40.2 هــايپاراگراف ب

 .باشند داشته مطابقت ارزشگذاري هايروش  و  رویکردها
 

 روش بالا به پایین
 و  شـود  مـی  شروع  فروش  قیمت  تخمین  با  که  است  باقیمانده  روش  یک  پایین  به  بالا  از  روش  .60.3

 کند می کسر را برآوردي سود  و  باقیمانده  هاي هزینه
 گیريانـدازه تـاریخ از قبل که را  مربوط  مقدار  و  هاتلاش  تا  کندمی  سعی  پایین  به  بالا  از  روش  .60.4

 شـوند، تکمیـل گیريانـدازه تـاریخ  از  بعد  است  قرار  که  هاییتلاش  مقابل  در  اندشده  تکمیل
 .کند تقسیم

 :از  عبارتند  پایین به  بالا روش اعمال در  کلیدي مراحل .60.5
 زمـانی در فـروش هـايقیمت مستقیم مشاهدات به باید گذارارزش.  فروش  قیمت  برآورد  .الف

 دسترس  در  اغلب  هاییداده  چنین  حال،  این  با.  کند  تکیه  است  دسترس  در  اطلاعات  که
 ارزش  خـالص  بـراي  مناسب  ناخالص  سود  حاشیه  اعمال  با  اغلب  فروش  قیمت  و  نیستند
 حاشـیه از معمـولاً. شودمی برآورد کل سطح یا محصول سطح در نهایی کالاهاي  دفتري

 اسـتفاده شـود مـی فروخته کالا  موجودي  که  اي  دوره  در  شده  بینی  پیش  ناخالص  سود
 .شود  می
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 شـامل  ستیبای  تکمیل  هاي  هزینه).  جریان  در  کار  براي  فقط(  تکمیل  هاي  هزینه  برآورد  ب.
 تـاریخ  از  پـس  بایـد  کـه  باشـد  مانـده  بـاقی  غیرمسـتقیم  یا  مستقیمهاي    هزینه  تمام

. شـود  انجـام  خـود  نهـایی  وضـعیت  به  جریان  کار  موجودي  رساندن  براي  ارزشگذاري
 اسـت آتـی  هـايدوره  منافع آن در  که  هاییهزینه  تعدیل  براي  باید  تکمیل  هايهزینه
 .شوند  تعدیل

 کـه  اسـت  هاییهزینـه  دهندهنشـان  کنارگذاري  هايهزینه.  کنارگذاري  هاي  هزینه  کسر  .پ
 متحمـل  نهـایی  مشـتري  بـه  نهـایی  کـالاي  تحویـل  بـراي  ارزشـگذاري  تاریخ  از  پس
 دوره منفعـت مخـارج تـا شود تعدیل  اي  گونه  به  باید  کنارگذاري  هايهزینه.  شوندمی

 است،  بازاریابی  و  فروش  هايهزینه  شامل  عموماً  دفع  هايهزینه.  شود  تعدیل  آتی  هاي
 کالاهـاي  موجـودي  بـراي  معمول از قبلبه طور    تولید  و  تهیه  هايهزینه  که  حالی  در

 در  هزینه  هر  ،  کنارگذاري  هاي  هزینه  صحیح  تعیین  منظور  به.  است  شده  انجام  نهایی
 بنـدي طبقـه شـده متحمل  عنوان  به  باید)  غیرمستقیم  سربار  شامل(  موجودي  چرخه

کنارگـذاري   فرآینـد  طـول  در  مانده  باقی  یا  نهایی  موجودي  ارزش  به  نتیجه  در  و  شود
 توزیع شود.

 کـمکنارگـذاري را    فرآینـد  و)  جریـان  در  کـار  براي  فقط(  تکمیل  تلاش  براي  سهم سود  ت.
 ایـن با. باشد شرکت عملیاتی سود از استفاده است ممکن اولیه شروع نقطه  یک.  کنید
 شـده متحمـل هـاي هزینه با متناسب  سود  حاشیه  که  کند  می  فرض  روش  این  حال،
 نیست ها هزینه با متناسب که را سود حاشیه که است  منطقی  شرایط  بیشتر  در.  باشد
 .)کنید مراجعه 90  بخش به(  کنیم فرض

 گـرفتن  نظر  در  منظور  به  است  ممکن.  بگیرید  نظر  در  را  ضروري  نگهداري  هزینه  هرگونه.  ث
 نگهـداري  هـاي  هزینـه  موجودي،  فروش  براي  نیاز  مورد  زمان  با  مرتبط  فرصت  هزینه
 هنگـام را نگهـداري دوره از  ناشـی  ریسـک  بایـد  ذارارزشـگ  این،  بر  علاوه.  شود  برآورد
 چرخـه طـول از تـابعی است ممکن خطرات. بگیرد  نظر  در  نیاز  مورد  بازده  نرخ  تعیین

 تولیـد  مثـال،  عنـوان  بـه(  باشـد  نهایی  مشتریان  با  قراردادي  ترتیبات  و  موجودي  عمر
 اگـر).  شـود  مـی  متحمـل  را  کنارگـذاري  و  تکمیل  هاي  هزینه  در  نوسان  خطر  کننده
 نگهـداري هـاي هزینـه باشـد، پـایین اسـتقراض نرخ یا/  و باشد  بالا  موجودي  گردش
 باشد اهمیت  بی است ممکن

 هرگونـه  بایـد  ذارارزشـگ  سـود،  سـهم  و  کنارگـذاري  هايهزینـه  تکمیل،  هزینه  تعیین  هنگام  .60.6
 درآمد ایجاد براي  و  است  شده  گرفته  نظر  در  آتی  اقتصادي  منافع  تأمین  براي  که  را  ايهزینه
 آینـده  سـود  هايهزینـه  از  هایینمونـه.  کنـد  حـذف  و  مشخص  نیست،  ضروري  جاري  دوره

 .باشد توسعه و تحقیق  شامل است ممکن
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 شـوند سـازيمدل ايگونهبه هزینه)  1  عنوانبه  باید  یا  داخلی  یافتهتوسعه  نامشهود  هايدارایی.  60.7
 لحـاظ  کنارگـذاري  یـا  تولیـد  هايهزینـه  در  بنابراین  و  دارند،  مجوز  فرضی  طور  به  گویی  که
 در  مناسب  سود  سهم  تعیین  هنگام  عملکردي  تقسیم  یک  از  بخشی  عنوان  به)  2  یا  شوند،می
 .شوندمی گرفته نظر

 کـافی هـايداده آیـا کـه بگیرند نظر در باید گذارانارزش پایین، به  بالا  روش  از  استفاده  هنگام  .60.8
 دسـترس در کافی هايداده اگر. خیر یا است دسترس در کلیدي  مراحل  مناسب  اعمال  براي

 .شود  گرفته کار  به دیگر  هايتکنیک  یا هاروش است ممکن  نباشد،
 تا) کنید مراجعه 60.10 پاراگراف به( کند استفاده بالا  به  پایین  روش  از  است  ممکن  ذارزشگار  .60.9

 .)کنید مراجعه 60.9  تا  60.3  پاراگراف به(  کند  تأیید را  پایین به  بالا روش از  حاصل مقدار
 

 روش پایین به بالا

 :از  عبارتند  بالا به  پایین روش اعمال در  کلیدي مراحل .60.10
 بـراي اسـت ممکـن دفتـري ارزش. کنیـد تعیـین را موضـوع موجـودي دفتـري  ارزش  الف.

 مراجعـه  110  بخـش  و  70.4  بنـد  بـه(  باشـد  داشـته  تعدیل  به  نیاز  متعدد  ملاحظات
 ).کنید

 .کنید اضافه را  شده انجام  قبلاً که  نگهداري و خرید هزینه  هرگونه ب.
 شـامل معمـولاً هایی  هزینه  چنین.  کنید  اضافه  شده  انجام  تکمیل  براي  را  هزینه  گونه  هر  ج.

 .شود  می  تولید و تهیه  هاي هزینه
 اسـت  ممکـن  اولیـه  شـروع  نقطـه  یک.  کنید  اضافه  شده  انجام  هاي  هزینه  کل  به  را  سود  د.

 کـه  کنـد  مـی  فـرض  روش  ایـن  حـال،  ایـن  با.  باشد  شرکت  عملیاتی  سود  از  استفاده
 است  منطقی  شرایط  بیشتر  در.  باشد  شده  متحمل  هاي  هزینه  با  متناسب  سود  حاشیه

 مراجعـه  90  بخـش  به(  کنیم  فرض  نیست  ها  هزینه  با  متناسب  که  را  سود  حاشیه  که
 .)کنید

 یافتهتوسـعه  نامشـهود  هـايدارایی  بایـد  ذارانارزشگ  شده،  متحمل  هايهزینه  تعیین  هنگام  .60.11
 .بگیرند نظر  در اند،داشته مشارکت تکمیل براي تلاش  در که را داخلی
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 بها  رویکرد .70
 اولیـه  مـواد  موجـودي.  اسـت  جـایگزینی  بهـاي  روش  موجودي،  ارزشگذاري  براي  اولیه  روش  .70.1

 .شود می ارزشگذاري جاري  جایگزینی بهاي روش از  استفاده  با معمولاً
 موجـودي  ارزشـگذاري  بـراي  را  شـده  تمـام  بهاي  رویکرد  آیا  اینکه  تعیین  هنگام  گذارانارزش  .70.2

 105ارزشـگذاري    المللـیاسـتاندارد بین    60.3  و  60.2  هـايپاراگراف  بـا  بایـد  کنند،  اعمال
)105IVS  (باشند داشته مطابقت ارزشگذاري هايروش  و رویکردها. 

 
 جاري جایگزینی بهاي  روش
 اگـر  باشـد  بـازار  ارزش  از  خـوبی  نشانه  است  ممکن)  CRCM(  جاري  جایگزینی  بهاي  روش.  70.3

 مـثلاً( باشـد تعـویض  قابل  فروشی  خرده  یا  فروشی  عمده  تجارت  یک  در  راحتی  به  موجودي
 .)خام مواد موجودي

 تـاریخ در دفتـري خـالص ارزش مشـابه است ممکن ها موجودي سایر و خام  مواد  بازار  ارزش.  70.4
 .شود گرفته  نظر در خاصی  هاي  تعدیل  باید  اما  باشد، ارزشگذاري

 .باشد داشته FIFO  اساس بر تنظیم به نیاز است ممکن دفتري ارزش الف.
 اسـت ممکـن باشـد، کند موجودي گردش  یا/    و  باشد  داشته  نوسان  خام  مواد  قیمت  اگر  ب.

 .باشد بازار هايقیمت تغییرات براي دفتري ارزش  تعدیل  به نیاز
 کـاهش معیـوب و نابـاب کالاهـاي احتساب براي است ممکن نیز خام مواد دفتري ارزش  ج.

 .یابد
 بـین تفاوت که باشد، داشته  کاهش  به  نیاز  نیز  آب رفتگی  براي  است  ممکن  دفتري  ارزش  د.

 سـرقت، دلیـل بـه واقعـی  موجـودي  و  حسـابداري  سـوابق  در  شده  فهرست  موجودي
 .است  غیره و تبخیر نادرست، گیري  اندازه  واحدهاي شمارش، اشتباه آسیب،

 مـثلاً(  خـام  مواد  سازيآماده  با  ارتباط  در  که  ايهزینه  هر  براي  است  ممکن  دفتري  ارزشه.  
 .باشد داشته افزایش  به نیاز  شود،می انجام)  جابجایی و سازيذخیره  خرید،

 
 موجودي خاص  ملاحظات.  80

 .پردازدمی موجودي ارزشگذاري  با مرتبط موضوعات از  جامع غیر فهرستی به زیر  هايبخش.  80.1
 ).90  بخش(  نامشهود  هاي دارایی  بازده و افزوده ارزش  فرآیندهاي تشخیص) الف(
 ).100  بخش( شده تحصیل  هاي دارایی  دیگر  با رابطه) ب(
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 ).110 بخش(  ذخایر  -  ناباب موجودي) ج
 )120  بخش( حساب واحد)  د(
 

 نامشهود هاي  دارایی بازده  و افزوده  ارزش  فرآیندهاي تشخیص.  90
 شـده  کسـب  سود  و  گیرياندازه  از  قبل  تاریخ  بین  سود  تخصیص  شامل  موجودي  ارزشگذاري.  90.1

 هـا  هزینـه  بـا  متناسـب  اسـت  ممکن  آمده  دست  به  سود  عمل،  در.  است  گیرياندازه  از  پس
 بـا  مـرتبط  نامشهود  هايدارایی  یا  افزوده  ارزش  مفروض،  هايریسک  موارد،  بیشتر  در.  نباشد
 یکسـان  گیريانـدازه  از  پـس  شـده  ارائـه  هايریسک  با  موجودي،  گیرياندازه  از  پیش  تاریخ

 .نیست
 این. دهند تخصیص ساز  و  ساخت  هايهزینه  با  متناسب  را  سود  تنها  نباید  معمولاً  گذارانارزش  .90.2

 تولیـد  فرآینـد  کـه  گیـردمی  فرضپیش  زیرا  دهد،  تخصیص  اشتباه  به  را  سود  تواندمی  فرض
 بـراي  .کنـدمی  کسـب  ي را بـه نسـبتسود  شده  محتمل  هاي  هزینه  اساس  بر  شرکت،  یک

 باشد  توجه  قابل  تلاش  بدون  اولیه  خروجی  یک  دهنده  نشان  مواد  هاي  هزینه  اگر  سازندگان،
 تولید  نامشهود  هاي  دارایی  سهم  تواند  نمی  همچنین  فرضی  چنین.  این روش نامناسب است

 .کند  شناسایی مرتبط  هاي هزینه  حداقل  با را داخلی  شده
 قائـل تمایز ندارند افزوده ارزش که هاییهزینه و افزوده ارزش هايهزینه بین باید  ذارانارزشگ.  90.3

 با  اي  هزینه  است  ممکن)  COGS(قیمت تمام شده کالاي فروش رفته      مواد  بخش.  شوند
 ندارد. موجودي سود مشارکتی در هیچ زیرا  ،نباشد افزوده ارزش

 سـطح افـزایش بـه که است داخلی یافته توسعه نامشهود هاي دارایی دارنده  که  شرکتی  براي.  90.4
 کـار و کسـب کل سود حاشیه در نامشهود  هاي  دارایی  آن  و  بازده  کند،  می  کمک  سودآوري

 مجـوز،  داراي  یـا  باشـد  مالکیـت  تحت  چه  نامشهود  هاي  دارایی  حال،  این  با.  شود  می  لحاظ
 .باشد یکسان باید موجودي بازار ارزش

 از انـدازه چـه تـا مشـتري بـا روابـط و تجـاري علائـم فنـاوري، که کند تعیین  باید  ذارارزشگ.  90.5
 قابـل  درآمـد  پایـه  کـل  بـراي  بازده  آیا  اینکه  و  کنندمی  پشتیبانی  توزیع  و  تولید  فرآیندهاي

) تولیـد  فرآینـد  نامشهود  مثلاً(  موجودي  ایجاد  براي  نامشهود  دارایی  اگر.  خیر  یا  است  اعمال
 دارایـی رود مـی انتظـار اگـر مقابـل، در. یابدمی افزایش موجودي ارزش باشد، شده  استفاده
 مـی  کـاهش  موجـودي  ارزش  واگذاري،  زمان  در  گیرد،  قرار  استفاده  مورد  آینده  در  نامشهود

 .یابد
 موجـودي هـاي ویژگی از یکی  مشهود بودن  آیا  اینکه  تعیین  نامشهود،کالاهاي    بازاریابی  براي.  90.6

 که بگیرد نظر در است ممکن ذارارزشگ تعیین، به کمک براي.  باشد  دشوار  است  ممکن  است
 مـدل  -  شودمی  بازاریابی  مشتریانش  براي  بازار  در  کنندهشرکت  یک  توسط  موجودي  چگونه
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 کنارگـذاري بـراي تـوجهی قابـل هـاي تلاش مستلزم فشار مدل یک. فشار مقابل  در  کشش
 مـدل یـک کـه حـالی در است، وابسته  بازاریابی  نامشهود  کالاهاي  به  کمتر  و  است  موجودي
 .بکشاند محصول سمت به را مشتریان  تا دارد بستگی  برند قوي شناخت و توسعه  به کششی

 ارائـه  نامشـهود  هايدارایی  که  زمانی  ارزشگذاري  براي  دیگر  ملاحظات  از  جامعی  غیر  فهرست.  90.7
 طریــق از محصــولات فــروش بازاریــابی، هايهزینــه میــزان شــامل اســت ممکــن شــوندمی

 هـايدارایی  بـا  مرتبط  قانونی  حقوق   هرگونه  و  مشتري  با  روابط  فرسایش  سطح  کننده،توزیع
 .باشد  نامشهود

 جنبـه به  که  باشد  شده  تشکیل  عنصر  چندین  از  است  ممکن  نامشهود  دارایی  موارد،  برخی  در.  90.8
 از کـه دارویـی محصـول نامشـهود دارایـی ماننـد کنـد، می کمک ارزش ایجاد مختلف  هاي

 سـود  تقسـیم  چگونگی  ارزشگذاري  مستلزم  امر  این.  است  شده  تشکیل  تجاري  نام  و  فناوري
 کنارگذاري  براي  تلاش  مقابل  در  موجودي  تولید  به  نامشهود  دارایی  عنصر  هر  به  مربوط  کلی
 .است

 یـا  تولیـد  تـلاش  در  تنهـا  اسـت  ممکـن  منفـرد  نامشـهود  دارایـی  یک  اگرچه  مشابه،  طور  به.  90.9
 و  گیرياندازه  تاریخ  از  قبل  نامشهود  از  بخشی  است  ممکن  باشد،  داشته  مشارکت  کنارگذاري

 ارزشـگذاري  هنگام  مثال،  عنوان  به.  باشد  داشته  مشارکت  گیرياندازه  از  پس  تاریخ  از  بخشی
 IP  با  مرتبط  مربوط  تجاري  نام  داراي  محصول  اگرچه  نهایی،  کالاهاي  براي  نمادین  IP  سهم

 منتقـل موجـودي انتقال با دار  مارك  کالاي  فروش  به  مربوط  حق  است  ممکن  است،  نمادین
 کنارگـذاري هاي هزینه در حقوقی چنین که باشد مناسب  است  ممکن  ترتیب،  این  به.  نشود

 .شود گرفته نظر در
 

 تحصیل شده هاي دارایی  دیگر با  ارتباط. 100
 نسـبت موجـودي ارزشگذاري در استفاده مورد مفروضات بین لزوم  صورت  در  باید  گذارارزش.  100.1

 .باشد داشته  سازگاري  هابدهی  یا  هادارایی سایر ارزشگذاري به
 

 ی موجوديناباب ذخایر. 110
 موجـودي  ذخیـره  مانـده.  کنـد  حسـاب  را  نابـاب  موجـودي  ذخیره  هايمانده  باید  ذارارزشگ.  110.1

 آن در  ذخیـره  کـه  ايمانـده  مـورد  در  موجـودي،  مانـده  کل  برابر  در  تسویه  جاي  به  بایستی
 .شود  اعمال شود،  می  اعمال
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 شـود، نمـی ارزشـگذاري موجودي، ذخیره براي شده  تعدیل  ناباب  موجودي  معمول،  طور  به.  110.2
 خـالص از کمتـر بـازار ارزش اگـر حال، این با. است شده تعدیل  فروش  خالص  ارزش  به  زیرا

 .باشد داشته بیشتر  کاهش به نیاز است ممکن ذارارزشگ  باشد، فروش ارزش
 حساب واحد.  120

 همگـن مجموعـه یک را  موجودي  که  است  مناسب  اغلب  موجودي،  ارزشگذاري  اهداف  براي.  120.1
 هـاي دارایـی سـهم و ریسک سود، حاشیه است ممکن حال، این با. کنیم فرض ها  دارایی  از

 .باشد متفاوت محصول گروه  یا محصول اساس بر  نامشهود
 محصـول  گـروه  یـا  محصول  اساس  بر  نامشهود  هاي  دارایی  سهم  و  ریسک،  سود،  حاشیه  اگر.  120.2

 مفـروض  فـروش  ترکیـب  با  شود  می  ارزشگذاري  که  موجودي  نسبی  ترکیب  و  باشد  متفاوت
 بایـد ارزشـگذار  باشـد،  نداشـته  مطابقـت  ارزشـگذاري  مفروضـات  توسعه  براي  استفاده  مورد

 .  کندارزیابی  موجودي را به صورت جداگانه، مختلف هايگروهارزشگذاري 
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 )  300IVS ( 300المللی ارزشگذاري استاندارد بین 

 آلات و تجهیزاتماشین 
 

 شماره بند   فهرست 

 10  مرور کلی

 20    مقدمه

 30   ارزش  مبانی

 40   ارزشگذاري هايروش  و  رویکردها

 50   بازار رویکرد

 60  درآمد رویکرد

 70    بها رویکرد

 80  آلات و تجهیزاتماشین خاص براي  ملاحظات

 90  تمهیدات تامین مالی
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 . مرور کلی10
 

 اعمـال  تجهیـزات  و  آلات  ماشـین  ارزشگذاري  براي  عمومی  استانداردهاي  در  درج شده  اصول.  10.1
 اعمال نحوه از خاص هاينمونه یا بیشتر  اصول  اصلاحات،  شامل  فقط  استاندارد  این.  شود  می

 اعمـال  آنهـا  مـورد  در  اسـتاندارد  ایـن  که  است  هاییارزشگذاري  براي  عمومی  استانداردهاي
 .شودمی

 
 مقدمه.  20

 شخصـی دارایـی نـوعی  عنوان  به  است  ممکن  اوقات  گاهی  که(  تجهیزات  و  آلات  ماشین  اقلام.  20.1
 کسـب و کـار واحـد یـک توسط معمولاً  که  هستند  مشهودي  هاي  دارایی)  شوند  بنديطبقه
 بـراي یـا دیگـران توسـط اجاره براي خدمات، یا کالا عرضه یا تولید/ساخت  در  استفاده  براي

 قـرار  استفاده  مورد  مالی  دوره  یک  بیش از    رود  می  انتظار  و  شوندمی  نگهداري  اداري  اهداف
 .گیرند

 تجهیـزات  و  آلات  ماشـین  از  مـورد  یـک  از  استفاده  حق  تجهیزات،  و  آلات  ماشین  اجاره  براي.  20.2
 بایسـتی  همچنـین.  کنـد  می  پیروي  استاندارد  این  رهنمود  از  نیز)  اجاره  از  ناشی  حق  مانند(

 مفید  عمر  به  نسبت  متفاوتی  عمر  طول  تواند  می  دارایی  یک  »استفاده  حق«  که  داشت  توجه
 تجهیـزات  و  آلات  ماشـین  مـورد  در)  کننـدهبینیپیش  هـم  و  پیشـگیرانه  نگهـداري  هم  که(

 .شود ذکر  بایستی  خدمت عمر طول شرایطی، چنین باشد، در داشته  زیربنایی

 در" هـاي دارایـی از  بخشی  عنوان  به  آنها  از  استفاده  بهترین  و  براي بیشترین  که  هایی  دارایی.  20.3
 اینکـه مگـر. شـوند ارزشگذاري همسان مفروضات از  استفاده  با  بایستی  است،  "استفاده  حال

 شـوند،  جـدا  آن  اصلی  سیستم  از  مستقل  منطقی  طور  به  هازیرسیستم  به  متعلق  هايدارایی
 داشـتن و شـوند ارزشـگذاري جداگانـه طـور بـه توانندمی فرعی هايسیستم صورت  این  در

 .یابد  می  کاهش  غیره و  ها سیستم زیر به  ها سیستم زیر در  همسان مفروضات

 مـی  قـرار  تجهیـزات  و  آلات  ماشـین  هـاي  دارایـی  بندي  طبقه  از  خارج  نامشهود  هاي  دارایی.  20.4
 و آلات ماشـین هـاي دارایـی  ارزش  بـر  است  ممکن  نامشهود  دارایی  یک  حال،  این  با.  گیرند

 بـا ناپذیري جدایی طور به اغلب ها قالب و الگوها  ارزش  مثال،  عنوان  به.  بگذارد  اثر  تجهیزات
 و  تولیـد  سـوابق  فنـی،  هاي  داده  عملیاتی،  افزارهاي  نرم.  است  مرتبط  معنوي  مالکیت  حقوق 

 در  اینکـه  بـه  بسـته  کـه  اسـت  نامشـهود  هـايدارایی  از  دیگـري  هـاي  نمونـه  اختـراع  ثبت
 تجهیزات  و  آلات  ماشین  هاي  دارایی  ارزش  بر  توانند  می  نه،  یا  باشند  شده  لحاظ  ارزشگذاري
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 بر  آنها  تأثیر  و  نامشهود  هاي  دارایی  شامل  ارزشگذاري  فرآیند  مواردي،  چنین  در.  بگذارند  اثر
 دارایـی  جـزء  یـک  کـههنگامی.  بود  خواهد  تجهیزات  و  آلات  ماشین  هاي  دارایی  ارزشگذاري

 )/IVS 10( 210لی ارزشگذاريالملاستاندارد بیناز  بایستی ارزشگذار دارد، وجود نامشهود
 .کند  پیروي نیز هاي نامشهوددارایی

 عوامـل از وسـیعی طیـف گرفتن نظر  در  مستلزم  معمولاً  تجهیزات  و  آلات  ماشین  ارزشگذاري.  20.5
 کلیـه بنـابراین،. است  آن  اقتصادي  و  عملکردي  فیزیکی،  پتانسیل  و  محیط  دارایی،  به  مربوط

 بـراي را موضوع ارزشـگذاري هايدارایی بایستی  معمولاً  تجهیزات  و  آلاتماشین  ارزشگذاران
 قابـل آنهـا بـه شـده ارائـه  اطلاعات  آیا  اینکه  تعیین  همچنین  و  کارخانه  وضعیت  از  اطمینان
 از  هـایی  نمونه.  کنند  بازرسی  است،  ارزشگذاري  مورد  موضوع  هايدارایی  با  مرتبط  و  استفاده
 عبارتنـد  شوند،  گرفته  نظر  در  عناوین  این  از  یک  هر  تحت  باشد  لازم  است  ممکن  که  عواملی

 :از
 :دارایی به مربوط) الف

 دارایی،  فنی . مشخصات1

 بینی،  پیش و پیشگیرانه نگهداري گرفتن نظر  در  با مؤثر،  یا  اقتصادي  مفید، عمر  باقیمانده.  2

 نگهداري، سابقه براي نمونه دارایی، وضعیت.  3

 تکنولوژیکی،  و  فیزیکی عملکردي،  کهنگی هرگونه.  4

 و  حـذف،  و  انداختن  کار  از  هاي  هزینه  نشود،  ارزشگذاري  خود  جاري  مکان  در  دارایی  اگر.  5
 بـه هـا  دارایـی  مجـدد  حـذف  و  نصـب  ماننـد  دارایی،  موجود  مکان  با  مرتبط  هزینه  گونه  هر

 مطلوب، وضعیت

 هـاي  شـود گزینـه  مـی  استفاده  اي  اجاره  مقاصد  براي  که  تجهیزاتی  و  آلات  ماشین  براي.  6
 اجاره،  پایان احتمالات  دیگر  و اجاره  تمدید

 ماشین عملیاتی یک عمر مثال، عنوان به مکمل، دارایی یک  بالقوه  دادن  دست  از  گونه  هر.  7
 یابد،  کاهش دارد قرار آن در  که ساختمانی  اجاره مدت  دلیل به است ممکن

 غیره.  و اندازي راه و نصب نقل، و حمل ، بیشتر تجهیزات به مربوط بیشتر  هاي هزینه.  8
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 طـول در است ممکن که  تجهیزاتی  و  آلاتماشین  براي  تاریخی  هايهزینه  که  مواردي  در.  9
 ارجاعـاتی  تواندمی  ارزشگذار  نباشد،  دسترس  در  باشد  داشته  وجود  کارخانه  در  ساز  و  ساخت

E"(  ساز و ساخت  تدارکات،  مهندسی، قرارداد از را PC"  (بگیرد. 
 

 :زیست  محیط  مربوط به)  ب

 همچنـین مکـان یـک بـودن مناسـب. محصول بازار  و  اولیه  مواد  منبع  با  ارتباط  در  مکان.  1
 یـا اسـت محدود خام مواد که جایی مثال، عنوان به  باشد،  داشته  محدودي  عمر  است  ممکن
 است،  گذرا  تقاضا که  جایی

 هزینـه یـا کنـد می  محدود  را  استفاده  که  قوانینی  دیگر  یا  محیطی  زیست  قانون  هر  تأثیر.  2
   کند. می تحمیل را انداختن  کار از  یا  عملیاتی بیشتر  هاي

 در باشـد، داشته وجود خاص تجهیزات  و  آلات  ماشین  در  است  ممکن  که  رادیواکتیو  مواد.  3
 عمـده  تأثیر  این.  داشت  خواهند  شدیدي  تأثیر  کنارگذاري مناسب،  نکردن یا  استفاده  صورت

 داشت، خواهد زیست محیط و  هاهزینه گرفتن  نظر در بر اي

 حرفه طور به  بایستی  باشند  گاز  یا  مایع  جامد،  شکل  به  است  ممکن  که  سمی  پسماندهاي.  4
 و است حیاتی صنعتی تولیدات  تمام براي این.  شوند کنارگذاري  یا ذخیره اي

 شود.  محدود است ممکن کشورها  برخی در خاص  هايماشین  با  کار مجوزهاي. . 5
 

 :اقتصاد به  مربوط) ج

 سـود  یـا  سـود  بـا  عملیاتی  هاي  هزینه  مقایسه  اساس  بر  دارایی  بالقوه  یا  واقعی  سودآوري.  1
/IVS1(200المللـی ارزشـگذاري  (به اسـتاندارد بین  بالقوه کسـب و کارهـا و منـابع در )  /

 .مراجعه کنید)کسب و کارها  

 اقتصـادي خـرد و کـلان عوامل به توجه با کارخانه توسط شده تولید محصول براي . تقاضا2
 و  بگذارد، تأثیر  تقاضا بر  تواند  می

 بهتـرین  و  بـالاترین  یعنـی(  جـاري  استفاده  از  بیشتر  ارزشی  با  دارایی  از  استفاده  پتانسیل.  3
 ).استفاده
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 نابـاب  اشـکال  همه  تأثیر  کننده  منعکس  بایستی  تجهیزات  و  آلات  ماشین  ارزشگذاري.  20.6
 .باشد ارزش  بر شدن

در اسـتاندارد   ارزشـگذاري  مـورد  بـدهی  یا  دارایی  شناسایی  براي  الزام  با  انطباق   براي.  20.7
 ارزش بـر که حدي تا) ت(  20.3  بند,  ددامنه کاربر)  101IVS(  101ارزشگذاري    المللیبین

 آنهـا  بـا  یـا  شـده  متصـل  هـا  دارایی  دیگر  به  دارایی  که  ايدرجه  به  بایستی  گذارد،  می  تأثیر
 :مثلا. شود توجه است،  شده یکپارچه

 توجهی قابل تخریب بدون  و  شوند  متصل  زمین  به  دائم  طور  به  است  ممکن  ها  دارایی)  الف( 
 نباشند،  حذف  قابل آن اطراف ساختمان  یا  سازه هر  یا دارایی از

 آن عملکـرد که باشد یکپارچه تولید خط یک از بخشی است ممکن  منفرد  نیماش  یک)  ب( 
 است، وابسته  ها دارایی  دیگر به

 مثـال،  عنـوان  بـه(  شـود  بندي  طبقه  ملک  از  بخشی  عنوان  به  دارایی  یک  است  ممکن)  ج( 
 )).HVAC( مطبوع تهویه و تهویه  گرمایش، سیستم

 در بایســتی چیــزي را چــه کــه شــود مشــخص وضــوح بــه اســت لازم مــواردي، چنــین در
 هـر  بـودن  دسـترس  در  بـه  مربوط  خاص  فرض  گونه  هر.  نمود  حذف  یا  قرار داد  ارزشگذاري

 ).کنید مراجعه 20.8  بند به همچنین( شود بیان  بایستی نیز  تکمیلی دارایی

 داخـل در اغلـب سـاختمان یـک بـه خـدمات ارائـه یا تامین با مرتبط تجهیزات و تاسیسات .20.8
 از بخشـی معمـولاً اقلام این. نیستند آن از شدن جدا قابل نصب،  از  پس  و  شوند  می  ادغام  ساختمان

 کـه  کـرد  اشـاره  تجهیزاتی  و  تاسیسات  به  توان  می  مثال  عنوان  به.  دهند  می  تشکیل  را  ملکی  منافع
 آسانسـور  ماننـد  تجهیزاتـی  و  سـاختمان  تهویـه  یا  سرمایش  گرمایش،  گاز،  برق،  تامین  اصلی  وظیفه
 شامل  بایستی  دامنه کاربرد  باشد،  اقلام  این  جداگانه  ارزشگذاري  مستلزم  ارزشگذاري  هدف  اگر.  است
 و  شـود  مـی  لحاظ  املاكمنافع در    در  معمول  طور  به  اقلام  این  ارزش  اینکه  بر  مبنی  باشد  اي  بیانیه
 انجـام بـراي متفاوتی ارزشگذاري  تکالیف  که  هنگامی.  نباشد  انجام  قابل  جداگانه  طور  به  است  ممکن

 لازم دقـت شـود،می انجـام مکـان یک در تجهیزات و آلات ماشین   و  املاك  هايدارایی  ارزشگذاري
 شود. جلوگیري  مضاعف شمارش  یا حذف از  تا است

 معمولاً تجهیزات، و آلات ماشین اقلام از بسیاري  نقل  و  حمل  قابلیت  و  متنوع  ماهیت  دلیل  به.  20.9
 مـورد  بیشـتر  مفروضات  شوند،  می  ارزشگذاري  آن  در  ها  دارایی  که  شرایطی  و  وضعیت  توصیف  براي
/IVS0(  101المللی ارزشـگذاري  استاندارد بین  با  مطابقت  منظور  به.  است  نیاز  ،  بردکـاردامنـه  )  0
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 هـافرض  از  هـایی  نمونه.  قرار داده شود  دامنه کاربرد  در  و  شوند  گرفته  نظر  در  بایستی)  ذ.(20.3  بند
 :از  عبارتند  باشند مناسب مختلف شرایط در است  ممکن که

 از بخشـی عنـوان به و محل در کل، یک عنوان به تجهیزات و  آلات  ماشین  هاي  دارایی  اینکه  )(الف 
 شود، می ارزشگذاري  عملیاتی  کار و  کسب یک

 ایـن  با  اما  شوند،  می  ارزشگذاري  کل  یک  عنوان  به  تجهیزات  و  آلات  ماشین  هاي  دارایی  اینکه)  ب( 
 نیست، تولید محصول  حال در هنوز کسب و کار  که فرض

 کـه فـرض ایـن با اما شوند،می ارزشگذاري کل یک عنوانبه تجهیزات و  آلات  ماشین  هايدارایی)  ج
 است، شده بسته  وکارکسب

 ایـن  بـا  اما  شوند،  می  ارزشگذاري  کل  یک  عنوان  به  تجهیزات  و  آلات  ماشین  هاي  دارایی  اینکه)  د( 
/IVS 0) 104به استاندارد بین المللی ارزشگذاري ( است اجباري فروش که فرض  ارزش مبانی (3

 ،)کنید مراجعه

 موقعیـت  از  کنارگـذاري  بـراي  منفـرد  اقلام  عنوانبه  تجهیزات  و  آلات  ماشین  هايدارایی  اینکه)  ه( 
 .شود_می ارزشگذاري جاریشان

 گـزارش هـافرض از  مجموعـه  یـک  از  بـیش  که  باشد  مناسب  است  ممکن  شرایط،  برخی  در.  20.10
 ارزش  بـر  عملیـات  توقـف  یـا  کـار  و  کسب  تعطیلی  تأثیر  دادن  نشان  منظور  به  مثال،  عنوان  به  شود،

 .تجهیزات و آلات  ماشین

ــر عــلاوه. 20.11 ــات حــداقل ب ــی ارزشــگذاري  در الزام ــین الملل /IVS 0) 103اســتاندارد ب 2) 
 مناسـب  ارجاع  شامل  بایستی  تجهیزات  و  آلات  ماشین  مورد  در  ارزشگذاري  گزارش  یک  ،گزارشگري

 همچنـین گـزارش ایـن. اسـت گرفته قرار توجه مورد دامنه کاربرد  در  که  باشد  موضوعاتی  نسبت به
 مـرتبط نامشـهود یـا مشـهود دارایـی هر شده گزارش  ارزش  تأثیر  مورد  در  نظر  اظهار  شامل  بایستی

 عملیـاتی  افـزار  نرم  مثال،  عنوان  به  است،  شده  مستثنی  فرضی  یا  واقعی  معامله  سناریوي  از  که  باشد
 .است  شده واقع آن  در قلم دارایی که زمینی تصرف حق ادامه  یا  ماشین یک براي

 گزارشـگري بـراي نمونـه مختلف هايهدف براي  اغلب  تجهیزات  و  آلات  ماشین  ارزشگذاري.  20.12
 بــه رســیدگی دعــوي حقــوقی و ســتانی،مالیــات کنارگــذاري، ، تضــمین دادنپایــان اجــاره، مــالی،

 .است  نیاز مورد ورشکستگی
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 ارزش مبانی. 30

/IVS 0) 104ارزشـگذاري  استاندارد بین المللی با مطابق. 30.1  ارزشـگذار یـک ،ارزش مبـانی (3
 .کند انتخاب را مناسب ارزش)  هاي( مبناي تجهیزات، و آلاتماشین ارزشگذاري  هنگام  بایستی

اسـتاندارد بـین المللـی   بـه(  مـرتبط  ارزش  فرض  پیش  و  ارزش  مناسب)  هاي(مبنا  از  استفاده.  30.2
/IVS 0) 104ارزشگذاري   در ویـژه بـه) کنیـد مراجعـه 170-140 هـايبخش ، ارزش مبـانی (3
 ماشـین  از  مـورد  یک  آیا  که  این  به  بسته  زیرا  است،  مهم  بسیار  تجهیزات  و  آلات  ماشین  ارزشگذاري

 اجبـاري  انحـلال  یـا  برنامـه ریـزي شـده  انحلال  ،"استفاده  حال  در"  شرایط  تحت  تجهیزات  و  آلات
استاندارد بـین المللـی ارزشـگذاري  به. (است شناسایی قابل ارزش در  تفاوت  باشد،  شده  ارزشگذاري

104 (IVS 0/  بـه تجهیزات و آلات ماشین اغلب ارزش). کنید مراجعه 80.1 بند ، ارزش مبانی (3
 .می باشند داراي حساسیت ارزش، مختلف  هاي موقعیت در  ویژه

 بـازه  یـک  در  ملـک  یک  از  بایستی  ها  دارایی  که  است  این  اجباري  انحلال  شرایط  از  اي  نمونه.  30.3
 تـأثیر. اسـت فسـخ حـال در ملک اجاره زیرا شود می مناسب بازاریابی از مانع  که  شوند  خارج  زمانی
 احتمـالاً  کـه  ارزشـی  مـورد  در  مشاوره  منظور  به.  دارد  دقیق  بررسی  به  نیاز  ارزش  بر  شرایطی  چنین
 ماننـد شود، گرفته نظر در جاري مکان از فروش براي جایگزینی گونه هر است لازم شود،  می  محقق
 کـاهش  هـر  و  موجود  بازه زمانی  در  کنارگذاري  براي  دیگر  مکان  به  اقلام  انتقال  هزینه  و  بودن  عملی
 .کار محل از  هر قلم  جابجایی دلیل به ارزش

 
 ارزشگذاري هاي  روش  و .رویکردها40

 اسـت، شـده داده استاندارد بین المللی ارزشگذاري توضیح در که اصلی ارزشیابی رویکرد سه .40.1
 ارزشـگذاري، پیرامـون شـرایط و حقـایق و موجـود اطلاعات ها، دارایی ماهیت  به  بسته  است  ممکن
 .شود اعمال تجهیزات  و آلات ماشین هاي دارایی ارزشگذاري براي

 
 بازار  رویکرد .50

 نقلیـه  وسـایل  مثـال،  عنـوان  بـه  هسـتند،  همگـن  که  تجهیزاتی  و  آلات  ماشین  طبقات  . براي50.1
 می استفاده بازار رویکرد از معمولاً  صنعتی،  آلات  ماشین  یا  اداري  تجهیزات  از  خاصی  انواع  و  موتوري

 ایـن بـا. باشـد داشـته وجود مشابه هاي دارایی اخیر فروش از کافی هاي  داده  است  ممکن  زیرا  شود
 فـروش  شـواهد  کـه  مـواردي  در  و  هسـتند  تخصصی  تجهیزات  و  آلات  ماشین  انواع  از  بسیاري  حال،

 وجـود  یـا  ضـعیف  موجـود  بـازار  هايداده  که  زمانی  نباشد،  دسترس  در  اقلامی  چنین  براي  مستقیم
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 رویکـرد  از  کـه  باشد  مناسب  است  ممکن  شرایطی  چنین  در.  کرد  دقت  ارزش  انیب  در  بایستی  ندارد،
 .شود استفاده ارزشگذاري براي هزینه رویکرد  یا  درآمد

 
 درآمد  رویکرد .60

 که کرد استفاده جایی در توان می را  تجهیزات  و  آلات  ماشین  ارزشگذاري  براي  درآمد  . رویکرد60.1
 بـه  کرد،  شناسایی  مکمل  هاي  دارایی  از  گروهی  یا  دارایی  براي  توان  می  را  خاصی  نقدي  هاي  جریان
 تولیـد  براي  دهندکه  می  تشکیل  را   ايفرآیندکارخانه  که  ها  دارایی  از  گروهی  که  جایی  مثال،  عنوان

 بـه  اسـت  ممکـن  نقدي  جریانهاي  از  برخی  ،  حال  این  با  .کنند  می  فعالیت  فروش  قابل  محصول  یک
جدا کردن آن از سهم جریـان نقـدي کارخانـه و تجهیـزات   و  شود  داده  نسبت  نامشهود  هاي  دارایی

 عملی تجهیزات یا کارخانه منفرد اقلام از بسیاري  براي  معمولاً  درآمد  رویکرد  از  استفادهدشوار باشد.  
 یا دارایی یک براي اقتصادي کهنگی مقدار و وجود ارزشگذاري در آن از توان  می  حال،  این  با.  نیست
 .کرد استفاده دارایی  گروه

 شود، می استفاده تجهیزات و آلات ماشین ارزشگذاري براي درآمد رویکرد یک از که هنگامی .60.2
 ارزش همچنـین و) هـا( دارایـی عمر طول در رود می  انتظار  که  را  نقدي  جریان  بایستی  ارزشگذاري

 و  آلات  ماشـین  کـه  شـود  مراقبـت  بایسـتی.  بگیـرد  نظـر  در  شـود،  ایجاد  خود  عمر  پایان  در  دارایی
 ارزش بـا عناصـر کـه شـود حاصـل اطمینـان تا  باشند  داشته  ارزش  درآمد  رویکرد  یک  در  تجهیزات

اسـتاندارد  بـه( هستند مستثنی مکمل هاي دارایی دیگر و سرقفلی ، نامشهود هاي دارایی به مربوط
 .)کنید مراجعه هاي نامشهوددارایی )/IVS10( 210لی ارزشگذاريالملبین

 
 بها  رویکرد. 70

. 6/  کـه منفردي هاي دارایی مورد در ویژه به تجهیزات، و آلات ماشین براي معمولاً بها رویکرد 0-
 جـایگزینی  هزینـه  کـه  است  این  گام  اولین  شود  می  انجام  هستند،  ویژه  یا  تخصصی  تجهیزات  داراي
 جـایگزینی  یـا  بازتولید  هزینه  کمترین  به  توجه  با  را  بازار  در  فعال  یک  براي  مورد ارزشگذاري  دارایی
 بـا جـایگزین دارایـی یـک آوردن دسـت بـه  اي است که بـرايهزینه  جایگزینی  هزینه  .کنید  برآورد

 ارائـه را عملکـرد همـان کـه باشـد مدرنی معادل تواند یکمی این ؛معادل تحمل می شود  مطلوبیت
 در گیـري نتیجه از پس. دارد را ارزشگذاريمورد    دارایی  از  دقیق  کپی  یک  بازتولید  هزینه  یا  کندمی

 ارزش تـأثیر کننـده مـنعکس کـه شـود تنظـیم اي گونـه بـه بایستی ارزش  جایگزینی،  هزینه  مورد
 شـده  تسـویه  هايتعـدیل  صورت،  هر  در.  باشد  ارزش  بر  اقتصادي  و  تکنولوژیکی  عملکردي،  فیزیکی،

 و خروجـی  نظرنقطـه  از  کـه  شـود  طراحـی  ايگونـه  بـه  بایسـتی  خـاص  جـایگزینی  هزینه  هر  براي
 کند. ایجاد را  مدرن  معادل دارایی هزینه  همان مطلوبیت،
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 اسـت، شـده متحمـل دارایـی یک ساخت  یا  خرید  در  واحد تجاري  که یک  واقعی  هاي  هزینه.  70.2
 این با. است خاص  شرایط  تحت  دارایی  جایگزینی  هزینه  زیرا  باشد  مناسب  استفاده  براي  است  ممکن
 نظـر در را زیـر مـوارد  بایسـتی  ارزشـگذار  تاریخی،  شده  تمام  بهاي  اطلاعات  از  استفاده  از  قبل  حال،

 بگیرد:

 مـرتبط  اسـت  ممکـن  واحـد تجـاري  یک  واقعی  هاي  هزینه:  تاریخی  هاي  هزینه  بندي  زمان)  (الف 
 که  صورتی  شود، در  تنظیم  ارزشگذاري  تاریخ  معادل  به  سازي  نمایه/تورم  براي  است  ممکن  یا  نباشد،

 .باشد  نشده  بروز عوامل  دیگر یا تورم  کاهش/  تورم بازار، هايقیمت در تغییرات  دلیل به

 بـازار در خـاص کننـده شـرکت یک خود  سود  حاشیه  یا  ها  هزینه  انطباق   هنگام:  ارزش  اساس)  ب( 
 نشـان را اند کرده پرداخت بازار معمولی فعالان که را چیزي آن است ممکن زیرا بود، مراقب  بایستی
کسـب و  واحد شده متحمل هايهزینه که بگیرد نظر در نیز را احتمال این بایستی  ارزشگذار.  ندهند

 زاتیـتجه و آلات نیماشـ يهـاییدارا دیـخر ایـ یقبلـ دیـخر  يحسـابدار  لیدل  به  است  ممکن  کار
 هـاي شـاخص از اسـتفاده بـا بایسـتی تـاریخی هاي هزینه. باشند نداشته تاریخی  ماهیت  ،مستعمل

 باشند. داشته روند  مناسب

 اسـت شده لحاظ که را مهمی  هايهزینه  تمام  بایستی  ارزشگذار  یک:    مشمول  خاص  هاي  هزینه)  ج
 بگیـرد ، نظـر در  کننـد،می  کمـک  ارزش  مبـانی  از  برخی  و  دارایی  ارزش  به  هاهزینه  این  آیا  اینکه  و

 .باشد مناسب است ممکن  شده متحمل  هاي هزینه در سود حاشیه مقداري

 در یـا شود نمی متحمل بازار فعالان توسط تخفیفاتی که  یا  هاکاهش  ها،هزینه:  بازاري  غیر  اجزاي)  د
 .شود مستثنی  بایستی نیست، آنها دسترس

 فیزیکـی، بـودن نابـاب تـا شـود انجـام بایسـتی هـاییکاهش جایگزینی، هزینه تعیین از  پس.  70.3
 يارزشـگذار المللـی بـین اسـتاندارد به. (کند منعکس  لزوم  صورت  در  را  اقتصادي  و  فنی  عملکردي،

105 (IVS 0/  ).کنید مراجعه 80 بخش ، ارزشگذاري هايروش  و  رویکردها  (4
 

 ظرفیت بها بر مبناي  روش
 را نیـاز مـورد یـا واقعـی ظرفیت با دارایی جایگزینی هزینه ظرفیت، بها بر مبناي روش طبق .70.4.

 .کرد تعیین  متفاوت ظرفیت  با مشابه  دارایی بهاي به مراجعه  با توانمی

 :شود  می استفاده روش زیر دو از  یکی به  کلی طور به ظرفیت  بهابر مبناي روش .70.5
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 جـایگزینی  بهـاي  کـه  ظرفیـت  یک  با  هاي  دارایی  یا  دارایی  یک  جایگزینی  بهاي  برآورد  براي)  الف( 
 موضـوع  دارایی  دو  ظرفیت  که  زمانی  مانند. (باشد  مشخص  متفاوت،  ظرفیت  با  هایی  دارایی  یا  دارایی

 یا.  ،)  کرد جایگزین مشخص  بهاي  با دارایی  یک با توان  می را

 بینـیپیش قابل تقاضاي با که ظرفیتی با مدرن معادل دارایی  یک  براي  جایگزینی  بهاي  برآورد)  ب( 
 ايوسـیله  عنوانبـه. (اسـت  مـازاد  ظرفیت  داراي  مورد ارزشگذاري  دارایی  که  جایی  در  دارد  مطابقت

 ).اقتصادي شدن  ناباب تعدیل از بخشی عنوان به مطلوبیت نبود جریمه گیرياندازه براي

 یک  اینکه  مگر  گیرد،  قرار  استفاده  مورد  بررسی  روش  یک  عنوان  به  تواند  می  فقط  روش  . این70.60
 منطقـه همـان در کـه باشـد داشـته وجـود شـده طراحـی ظرفیـت همـان با دقیق مقایسه  دستگاه

 .دارد قرار  جغرافیایی

 بـه است ممکن بنابراین نیست، خطی اغلب ظرفیت و بها بین رابطه که شود  می  . خاطرنشان70.70
 باشد. نیاز نیز  نمایی  تعدیل  نوعی

 
 تجهیزات و آلاتماشین  براي خاص  . ملاحظات80

 ارزشـگذاري بـه مربوط موضوعات غیر جامع از لیستی ، مالی تأمین توافق هاي زیر بخش در 80.1.
 .دهد می نشان را تجهیزات  و آلاتماشین

 
 مالی  تأمین . توافق هاي 90

 نحـوه شرایط، برخی در. است آن مالی تأمین نحوه از مستقل دارایی یک ارزش ، کلی طور به 90.1.
 در  باشـد  لازم  اسـت  ممکـن  مـالی  آن تـامین  ثبـات  و  تجهیـزات  و  آلات  ماشـین  اقـلام  مالی  تامین

 .شود گرفته نظر در ارزشگذاري

 این  بر.  باشد  مالی  تامین  یا  اجاره  قرارداد  شامل  است  ممکن  تجهیزات  و  آلات  ماشین  قلم  یک.  .90.2
 تـأمین توافـق هـاي طبـق  مـوجر  یا  دهندهوام  به  باقیمانده  پرداخت  بدون  تواننمی  را  دارایی  اساس،
 صـنعت براي که حدي تا بدون محدودیت این قلم ارزش از است ممکن  پرداخت  این..  فروخت  مالی،

 مناسـب اسـت ممکـن ارزشـگذاري،  هـدف به بسته.نکند یا کند تجاوز باشد  حد  از  بیش/غیرمعمول
 هـاي  دارایـی  از  جداگانـه  طـور  بـه  را  ارزش آنها  و  کرده  مشخص  را  شده  محدود  دارایی  هر  که  باشد
 .دهیم گزارش  محدودیت  بدون

 و اسـت ثالـث اشخاص دارایی هستند، عملیاتی نامه اجاره داراي تجهیزات که  و  کارخانه  . اقلام90.3
داراي شـرایط خـاص   نامـه  اجـاره  کـه  ایـن  بر  مشروط  مستاجر،  هايدارایی  ارزشگذاري  در  بنابراین
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 باشـد داشته ثبت به نیاز است ممکن هاییدارایی چنین حال، این با. شود نمی گرفته  نظر  در  نباشد،
 قبـل ، صورت  هر  در.  بگذارد  تأثیر  شرکت  به  متعلق  هايدارایی  ارزش  بر  است  ممکن  آنها  حضور  زیرا

 تعیـین) طـرف هـاي مشـورت یا/و مشتري با ارتباط در( بایستی ارزشگذار ،ارزشگذاري یک انجام از
. هستند  شده  تضمین  هايوام  سایر  یا  وام،  یا  مالی  اجاره  عملیاتی،  اجاره  مشمول  هادارایی  آیا  که  کند

 را ارزشـگذاري روش و مناسـب مبنـاي ارزشـگذاري، ترگسـترده  هدف  و  زمینه  این  در  گیري  نتیجه
 .کند  می تعیین
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 )  400IVS( 400ذاري المللی ارزشگاستاندارد بین 
   املاك در منافع

 
 شماره بند   فهرست 

 10  مرور کلی

 20    مقدمه

 30   ارزش  مبانی

 40   ارزشگذاري هايروش  و  رویکردها

 50   بازار رویکرد

 60  درآمد رویکرد

 70    بها رویکرد

 80  منافع در املاك برايویژه   ملاحظات

 90  منافع مراتب سلسله

 100  اجاره
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 مرور کلی. 10
 

. شـود  مـی  اعمـال  در املاك  منافع  ارزشگذاري  براي  عمومی  استانداردهاي  در  درج شده  .اصول10.1
 .است در املاك منافع ارزشگذاري براي بیشتر الزامات  شامل استاندارد این

 
 مقدمه.  20

 اغلـب  و  شـود  مـی  تعریـف  منفـرد  هاي قضـاییحوزه  یا  دولت  توسط  معمولاً  در املاك  منافع.  20.1
فـردي،  مشـروع حقـوق  مـوارد، برخـی در. شـود مـی تنظـیم  محلـی  یـا  ملی  قوانین  توسط

 بـدون سـنتی، غیررسـمی، اي شیوه به ها ساختمان و  زمین  بر  جمعی  یا/و  اجتماعی/عمومی
 بایسـتی  ارزشـگذار  یـک  ارزشـگذاري منـافع در امـلاك،  انجام  از  قبل.  است  شده  ثبت  سند

 گذارد، شناخت کسبمی  اثر  شده  ارزشگذاري  منافع  بر  که  مربوط  قانونی  نسبت به چارچوب
 .کند

منـافع در .  اسـت  سـاختمان  و  زمـین  تصرف  یا  استفاده  کنترل،  مالکیت،  حق  منافع در املاك.  20.2
 جمعـی دسـته یا و  اجتماعی/جمعی  هاي  زمین  براي  غیررسمی  مالکیت  شامل حقوق   املاك

 اسـت  گـذار  حـال  در  اقتصادهاي  یا  روستایی/شهري  غیررسمی  هاي  سکونتگاه  و  اي  قبیله  یا
 .شود استفاده حقوق   و تصرف  شکل تحت مالکیت، به  تواند  می که

 :دارد وجود منافع اصلی نوع سه
 کنترل و تصرف مطلق حق  منافع  این  مالک.  زمین  شده  مشخص  منطقه  در  برتر  منافع)  الف(

 تبعی منافع به مشروط فقط دارد، دائمی صورت به را  آن  هاي رويساختمان  و  زمین
 است، لازم الاجراي قانونی  هاي  محدودیت دیگر  یا موردي  محدودیت  و

 منطقـه  یـک  انحصـاري  کنتـرل  و  مالکیت  حقوق   دارنده  به  معمولاً  که  تبعی  منافع  یک  (ب)
 مثـال توافـق عنـوان به دهد، می را معینی مدت براي ساختمان یا زمین  از  مشخص

 یا/و  اجاره،
 عنـوان  بـه  انحصـاري،  کنترل  یا  مالکیت  حق  بدون  هاساختمان  یا  زمین  از  استفاده  حق)  ج(

 .مشخص  فعالیت یک براي فقط آن از  استفاده یا زمین از عبور حق  مثال،
 دارایـی  یـک  حـال،  ایـن  با.  است  مشهود  هايدارایی  بنديطبقه  از  خارج  نامشهود  هايدارایی.  20.3

 داشته  آن  بر  اهمیتی  با  تأثیر  و  باشد  مرتبط  ملکی  هاي  دارایی  ارزش  با  است  ممکن  نامشهود
 مثـال،  عنـوان  بـه.  شـود  مشـخص  دقیقـاً  کـار  دامنـه  در  کـه  اسـت  ضـروري  بنابراین.  باشد

. باشـد مرتبط هتل نشان کسب و کار با  ناپذیر  جدایی  طور  به  تواند  می  هتل  یک  ارزشگذاري
 و  نامشـهود  هايدارایی  گنجاندن  گرفتن  نظر  در  شامل  ارزشگذاري  فرآیند  مواردي،  چنین  در

 هنگـامی. بـود خواهد  تجهیزات  و  آلات  ماشین  مشهود و  هايدارایی  ارزشگذاري  بر  آنها  تأثیر
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المللــی از اســتاندارد بین بایســتی ارزشــگذار دارد، وجــود نامشــهود دارایــی جــزء یــک کــه
 .کند پیروي نیز نامشهود هايدارایی ) 210IVS( 210ارزشگذاري 

 هـاي  حـوزه  در  در امـلاك  منافع  نوع  این  توصیف  براي  متفاوتی  اصطلاحات  و  کلمات  . با اینکه20.4
 بـراي  انحصـاري  منفعت  نامحدود،  مالکیت  مطلق  حق  رود. مفاهیممی  کار  به  مختلف  قضایی
 غیـر.  اسـت  مشترك  موارد  اکثر  در  معین  هدف  یک  براي  انحصاري  غیر  حق  یا  محدود  مدت

 اختیـار در طـرف کـه اسـت حقی این که است معنی این  به  ساختمان  و  زمین  بودن  منقول
 و زمین جاي به ارزش، این فیزیکی. ساختمان و زمین نه  شود،  می  واگذار  مبادله  در  که  دارد

 شود.می مربوط  قانونی  منافع به  فیزیکی ساختمان
 101المللـی ارزشـگذاري اسـتاندارد بین در ارزشـگذاري مـورد دارایی تشخیص الزام طبق . 20.5

)101IVS  (زیر را شامل شود این تشخیص بایستی موارد  (ت) 20.3  بند ,دامنه کار: 
 و شود می ارزشگذاري  که  در املاکی  منافع شرح (الف)
 .گذاردمی اثر شده ارزشگذاري  منافع بر که  تبعی  یا برتر  منافع گونه  هر مشخص کردن (ب)

در   بایسـتی  کـه  اطلاعاتی  منبع  و  ماهیت  و  تحقیق  گستره  بیان  به  مربوط  الزامات  رعایت  . براي20.6
و اسـتاندارد  (د)20.3 بنـد ،دامنـه کـار)  101IVS( 101المللی ارزشگذاري استاندارد بین

 موارد گیرد، قرار استناد مورد تطبیق و ها بررسی)  102IVS( 102المللی ارزشگذاري بین
 :شود گرفته نظر در  بایستی زیر

 و منـافع در امـلاك آزماییراسـتی بـراي بـودن، موجـود  صورت  در  نیاز،  مورد  مدارك)  الف(
 مرتبط،  منافع هرگونه

 بازرسی، هر میزان (ب)
 ساختمان، طبقه  مساحت و  سایت  هاي  ویژگی  سایت،  محدوده اطلاعات مسئولیت (پ)
 ساختمان، وضعیت  و مشخصات  تایید مسئولیت) (ت
 خدمات،  کفایت و مشخصات  ماهیت، مورد در تحقیق میزان) (ث

 خاك، شرایط و زمین شرایط مورد  در اطلاعات  هرگونه وجود) ج(
 بالقوه،  یا  واقعی محیطی عوامل تشخیص مسئولیت) چ(
 و هامـوارد سـاختمان دیگـر و امـوال از اسـتفاده در قـانونی هـاي محدودیت  یا  مجوزها)  ح(

 قانونی.  هايمحدودیت  و مجوزها در احتمالی  یا انتظار مورد تغییر هرگونه همچنین
المللـی اسـتاندارد بین بـا مطابقـت براي است ممکن که خاص مفروضات از معمول  هاينمونه.  20.7

 داشـته تأییـد و توافـق بـه نیـاز) ذ( 20.3.1 بنـد ، دامنه کار)  101IVS( 101ارزشگذاري 
 :از  عبارتند  باشند،

 به  پیشنهادي  ساختمان  مثال،  عنوان  به  است،  داده  رخ  شده  تعریف  فیزیکی  تغییر  یک)  الف(
 است، بوده  کامل ارزشگذاري تاریخ  در گویی که شودمی ارزشگذاري اي گونه
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 اجـاره  خالی  ساختمان  یک  مثال،  عنوان  به  باشد،  داشته  وجود  ملک  وضعیت  در  تغییري)  ب
 است،  شده خالی ارزشگذاري  تاریخ در  شده اجاره ساختمان یک  یا است  شده

 و شود می ارزشگذاري موجود  منافع دیگر  گرفتن نظر در  بدون  منافع اینکه) پ(
 .باشد محیطی زیست خطرات  دیگر  یا آلودگی از عاري  ملک اینکه) ت(

 
 ارزش مبانی. 30

 ارزشـگذار یـک ،ارزش مبنـاي)  104IVS( 104المللـی ارزشـگذاري استاندارد بین با مطابق.  30.1
 .کند انتخاب را مناسب ارزش)  هاي(  مبناي  در املاك،   منافع ارزشگذاري  هنگام  بایستی

 در واقعـی دارایـی از را استفاده بهترین و بالاترین بایستی ارزشگذار یک  ارزش،  مبانی  اکثر  در.  30.2
المللـی اسـتاندارد بین  بـه(  باشـد  متفـاوت  آن  جـاري  استفاده  با  است  ممکن  که  بگیرد،  نظر

 ارزشگذاري این). کنید مراجعه 30.3 پاراگراف ،ارزش مبناي)   104IVS( 104ارزشگذاري 
 داراي یـا یابنـد تغییر دیگر کاربري به کاربري  از  توانند  می  که  در املاك  منافع  براي  ویژه  به

 .دارد اهمیت هستند، توسعه  پتانسیل
 

 ارزشگذاري   هاي روش  و رویکردها . 40
 IVS( 105المللـی ارزشـگذاري بیناسـتاندارد  در شـده داده شـرح ارزشگذاري رویکرد . سه40.1

منـافع در  ارزشـگذاري بـراي تواننـد مـی همگـی ،ارزشـگذاري هايروش  و  رویکردها)  105
 .باشند  انجام  قابل  املاك

 بایسـتی  ارزشـگذار  یـک  اسـتاندارد،  ایـن  الزامات  بر  علاوه  روش،  و  رویکرد  یک  انتخاب  هنگام.  40.2
ــات ــیاســتاندارد بین الزام ــا) ١٠٥ IVS( 105ارزشــگذاري  الملل ــايروش و رویکرده  ه

 .کند رعایت را  10.4 و 10.3 پاراگراف براي نمونه  ارزشگذاري
 

 بازار رویکرد. 50
 و  هـا  زمـین  اگـر  حتی).  متفاوت  هايویژگی  با  یعنی(  هستند  ناهمگن  عموماً  در املاك  . منافع50.1

 مبادلـه بـازار در کـه باشـند مواردي دیگر با یکسان فیزیکی هاي  ویژگی  داراي  ها  ساختمان
 بـراي معمـولاً بـازار رویکـرد هـا،تفاوت  ایـن  رغمعلـی.  بـود  خواهد  متفاوت  مکان  شوند،  می

 .شودمی استفاده  در املاك ارزشگذاري منافع
 بایسـتی  ارزشـگذاران  امـلاك،  در  منـافع  دیگـر  بهاي  با  ارزشگذاري  موضوع  مقایسه  منظور  به.  50.2

 شـود،می گرفتـه نظـر در بـازارفعالان توسط  که  را  مناسب  و  شده  پذیرفته  مقایسه  واحدهاي
 مـورد  معمـولاً  کـه  اي  مقایسـه  واحدهاي.  کنند  اتخاذ  ارزشگذاري،  مورد  دارایی  نوع  به  بسته

 :از  عبارتند  گیرند  می قرار استفاده
 زمین،  هکتار هر  یا ساختمان)  مربع فوت هر  یا(  مربع متر هر  بهاي) الف
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 و  اتاق، هر  بهاي) ب
 .محصول  بازدهی مثال، عنوان به محصول،  واحد هر  بهاي) پ

 و موضـوع بـراي و شـده انتخـاب مـداوم طـور به که است مفید زمانی  تنها  مقایسه  واحد  یک.  50.3
 کـه  اي  مقایسـه  واحـد  هر  امکان،  حد  تا.  شود  اعمال  تحلیل  هر  در  مقایسه  قابل  هاي  ویژگی

 استفاده  مربوط  بازار  در  فعالان بازار  توسط  معمولاً  که  باشد  واحدي  بایستی  شود  می  استفاده
 .شود  می

 ویژگـی مقایسـه بـا ارزشـگذاري، فرآینـد در مقایسه قابل بهاي داده براي استفاده قابل اتکاي.  50.4
 مـورد  ملـک  بـا  اسـت،  آمـده  دسـت  بـه  آن  از  هـا  داده  کـه  ايمعامله  و  دارایی  مختلف  هاي

اسـتاندارد   بـا  مطـابق  بایسـتی  زیـر  مـوارد  بـین  هـايتفاوت.  شـود  می  ارزشگذاري مشخص
 در 30.8 بنـد ،ارزشـگذاري هايروش و رویکردها) ١٠٥ IVS( 105المللی ارزشگذاري بین
 نظـر در در امـلاك منـافع ارزشـگذاري در بایسـتی کـه خاصی هاي تفاوت. شود گرفته  نظر

 :نیست این موارد به  محدود اما است،به شرح زیر   شوند گرفته
 ارزشگذاري، مورد  منافع نوع  و  بها  دهنده ارائه  منافع نوع) الف(
 مربوط،  هاي  مکان) ب(

 ساختمانها، مشخصات و  قدمت  یا زمین کیفیت) (پ
 ملک، هر بنديمنطقه  یا  کاربري (نوع استفاده)) (ت
 است، شده نیاز تعیین مورد ارزش  مبناي و  بها  که شرایطی) (ث

 و ارزشگذاري ،  تاریخ  و  بها شواهد بودن موثر  تاریخ) ج(
 .ارزشگذاري تاریخ در شرایط  با  آنها تفاوت  و مربوط  معاملات  زمان در بازار شرایط) چ(

 

 درآمد رویکرد. 60
 همگـی کـه  شـود،می  اسـتفاده  درآمد  رویکرد  کلی  ارزش  دادن  نشان  براي  مختلفی  هايروش.  60.1

 توسـط  کـه  است  تخمینی  یا  واقعی  درآمد  براساس  ارزش  که  هستند  مشترکی  ویژگی  داراي
 اجـاره  شـکل  بـه  توانـد  می  درآمد  این  گذاري،  سرمایه  دارایی  مورد  در.  شودمی  ایجاد  منافع
 یک  تواند  می  این  مسکونی،  ساختمان  یک  در).  کنید  مراجعه  90.3-90.1  پاراگراف  به(  باشد
 .مالک باشد براي  معادل  فضاي اجاره هزینه اساس بر)  شده  اندازپس اجاره  یا( مفروض اجاره

 فعالیـت یـا خـاص اسـتفاده یک  به  دارایی  درآمدزایی  توانایی  در املاك،    منافع  از  برخی  براي.  60.2
 کـه جـایی در. اسـت مـرتبط) غیره و گلف هاي زمین ها، هتل مثال،  عنوان  به(  کسب و کار

 اغلـب درآمـد اسـت، مناسـب کسـب و کـار فعالیـت از خاصی نوع براي فقط  ساختمان  یک
 آن صـاحب به کسب و کار فعالیت از که است ايبالقوه یا واقعی نقدي هاي جریان  به  مربوط
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 ارزش دادن نشـان بـراي ملک یک کسب و کار پتانسیل از استفاده.  گیردمی  تعلق  ساختمان
 .شود  می  نامیده  "2سود روش" عنوان به اغلب آن

 یـک از حاصـل نقـدي جریـان  دهندهنشـان  درآمـد  رویکرد  در  استفاده  مورد  درآمد  که  زمانی.  60.3
 يبهـا دیگـر و نگهداري اجاره، به مربوط نقدي  جریان  جاي  به(  باشدمی  کسب و کار  فعالیت
 ارزشـگذاري المللیبین الزامات استاندارد  با  مطابق  بایستمی  ارزشگذار  ،)واقعی  دارایی  خاص
200 )IVSــافع و وکارهاکســب) ٢٠٠ ــزوم، صــورت در  و وکارهاکســب در من اســتاندارد  ل
 باشد. نامشهود هايیدارای )٢١٠ IVS( 210لی ارزشگذاريالملبین

 اسـت ممکـن شـده تنزیـل نقـدي جریـان  هـاي  مـدل  مختلف  اشکال  در املاك،  منافع  براي.  60.4
 نقـدي جریـان  کـه  هستند  اساسی  ویژگی  داراي  اما  متفاوتند  جزئیات  در  اینها.  شود  استفاده

. شـود  مـی  تعدیل  جاري  ارزش  به  تنزیل  نرخ  از  استفاده  با  شده  تعریف  آینده  دوره  یک  براي
 نـرخ. دهـد می نشان را  سرمایه  ارزش  از  تخمینی  دوره،  هر  براي  امروزي  هاي  ارزش  مجموع
 مزایـاي  و  خطـرات  و  پـول  زمـانی  بهـاي  اسـاس  بر  شده  تنزیل  نقدي  جریان  مدل  در  تنزیل
 .بود خواهد نظر مورد  درآمد جریان

 105المللی ارزشـگذاري در استاندارد بین تنزیل هاي نرخ استخراج مورد در بیشتر . اطلاعات60.5
)105IVS ( بیـان شـده  50.31-50.29 هاي پاراگراف ،ارزشگذاري هاي روش و رویکردها 

 :مثلا. باشد ارزشگذاري  هدف  تأثیر تحت  بایستی تنزیل نرخ  یا  بازده یک  ایجاد. است
 اسـاس بـر بـالقوه مالـک یـا خاص مالک یک براي ارزش تعیین  ارزشگذاري  هدف  اگر)  الف(

 مـنعکس  اسـت  ممکـن  شـده  استفاده  نرخ  باشد،  آنها  خود  گذاري  سرمایه  معیارهاي
 و  باشد، آنها  سرمایه بها موزون  میانگین  یا  نیاز مورد  بازده نرخ  کننده

 بـازده  مشاهده  از  است  ممکن  تنزیل  باشد، نرخ  بازار  ارزش  تعیین  ارزشگذاري  هدف  اگر)  ب(
 بـین  بـازار  در  کـه  در املاکی  منافع  براي  شده  پرداخت  بهاي  شده در  حاصل  ضمنی

شود، بدسـت می  فرضی معامله  فعالان بازار  نیاز  مورد  بازده  یا  هانرخ  از  یا  فعالان بازار
 اسـت،  بـازار  معـاملات  تحلیـل  و  تجزیـه  بـر  مبتنـی  تنزیـل  نـرخ  که  هنگامی.  بیاید

المللی ارزشـگذاري استاندارد بین  در  مندرج  هايدستورالعمل  از  بایستی  ارزشگذاران
105 )IVS پیروي 30.8 و 30.7 بندهاي ،ارزشگذاري هايروش و رویکردها) ١٠٥ 
 .کنند

 و هاریسـک براي که »ریسک بدون« معمولی بازده یک از است ممکن مناسب  تنزیل  نرخ  یک.  60.6
 .شود ایجاد  است،  شده  تعدیل  منافع در املاك نفع به خاص بیشتر  هايفرصت

 
 

 
٢profits method  
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 بها رویکرد. 70
اسـتاندارد   در  منـدرج  هايدسـتورالعمل  از  بایسـتی  ارزشـگذاران  بهـا،    رویکـرد  بکارگیري  در.  70.1

 هـايپاراگراف ،ارزشگذاري هايروش و رویکردها) ١٠٥ IVS( 105المللی ارزشگذاري بین
 .کنند پیروي  70.1-70.14

 مسـتهلک  جـایگزینی  بها  روش  طریق  منافع در املاك از  ارزشگذاري  براي  عموما  رویکرد  این.  70.2
 .شودمی  اعمال  شده

فرضـی  یـا واقعی درآمد جریان یا  مشابه  املاك  براي  معامله  بهاي  بر  مبنی  شواهدي  که  زمانی.  70.3
 بـه  اسـت  گیرد وجود نـدارد، ایـن روش ممکـنمی  تعلق  مربوط  منافع  به  که  تشخیص  قابل

 .شود استفاده اصلی رویکرد عنوان
 درآمـد جریـان یـک یـا بازار معاملات هايقیمت از شواهدي که زمانی حتی موارد، برخی در .70.4

 یـا  ثانویـه  رویکـرد  یـک  عنـوان  به  است  ممکن  بها  رویکرد  است،  دسترس  در  تشخیص  قابل
 .شود استفاده  تأییدکننده

 بـا  ملـک  جایگزینی  بهاي  معمولاً  این.  شود  محاسبه  جایگزینی  بهاي  لازم است  اول  مرحله  در.  70.5
 یـک  کـه  است  مواردي  در  استثنا  یک.  است  مربوط  ارزشگذاري  تاریخ  در  امروزي  معادل  یک

 بتوانـد تـا باشـد موضوع ارزشـگذارياملاك  ویژگی از نسخه مشابه یک بایستی  معادل  ملک
 جـایگزینی، هزینـه صـورت ایـن در کـه کنـد، فراهم  فعال بازار  یک  براي  را  مطلوبیت  همان
 معـادل  یـک  بـا  آن  جـایگزینی  نـه  بـود،  خواهـد  نظر  مورد  ساختمان  کپی  یا  بازتولید  هزینه

 ماننـد لـزوم، صـورت در جـانبی، بهـاي  تمام کننده منعکس بایستی  جایگزینی  بها  .امروزي
فعـال  یک که باشد دهنده توسعه سود و مالی  بهاي    طراحی،  بهاي    زیرساخت،  زمین،  ارزش
 .شودمی متحمل  معادل دارایی یک  ایجاد در بازار

 شـدن نابـاب بـراي تعـدیل بـه منـوط بایستی لزوم، صورت در امروزي، معادل بها  آن،  از  پس.  70.6
 IVS( 105المللی ارزشگذاري استاندارد بین به( باشد اقتصادي و فنی عملکردي، فیزیکی،

 نابـاب  تعـدیل  از  هـدف).  کنیـد  مراجعه  80  بخش  ،ارزشگذاري  هايروش  و  رویکردها)  105
 چـه نسـبتی از  بـالقوه  خریدار  یک  براي  موضوع  دارایی  که  بزنیم  تخمین  که  است  این  شدن

 فیزیکـی، وضـعیت ملاحظـات فرسـودگی. باشـد کمتر تواند می یا دارد ارزش  امروزيمعادل
 نظـر  در  امروزي  معادل  با  مقایسه  ارزشگذاري در  موضوع  ملک  اقتصادي  مطلوبیت  و  عملکرد

 .شودگرفته می
 

 در املاك منافع براي ویژه . ملاحظات 80
 در امـلاك    منـافع  ارزشـگذاري  بـا  مـرتبط  موضوعات  از  جامع  غیر  فهرستی  به  زیر  هاي. بخش80.1

 .پردازدمی
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 )90  بخش( منافع مراتب سلسله) الف
 )100  بخش( اجاره) ب

 منافع مراتب سلسله. 90
 برتـر  منـافع  نمونـه،  بـراي.  نیسـت  به طور متقابل منحصـربفرد  در املاك  منافع  مختلف  انواع.  90.1

 بـه نسـبت توانـدمـی مطلـق منفعت صاحب. باشد  تبعی  منافع  چند  یا  یک  تابع  است  ممکن
 مالـک توسـط مسـتقیماً کـه اياجـاره منافع. بدهد بها اجاره خود منفعت از  قسمتی  یا  تمام

 یـا  بخشی  تواندمی  اصلی  اجاره  منافع  دارنده  .است  »اصلی  اجاره«  منافع  شود،می  اعطا  مطلق
 مگـر  شود.می  شناخته  تبعی  اجاره  منافع  عنوان  به  که  دهد  اجاره  ثالث  شخص  به  را  آن  تمام
 بخشـی اجاره تواندمی اصلی اجاره  حق  دارنده  باشد،  شده  منع  اجاره  قرارداد  شرایط  در  اینکه

 شـناخته فرعـی اجـاره  حـق  عنـوان  بـه  کـه  کنـد،  واگذار  ثالث  شخص  به  را  حق  آن  تمام  یا
 شده ایجاد آن از که است اصلی اجاره همراه یا  از  ترکوتاه  همیشه  فرعی  اجاره  منافع.  شودمی

 .است
 :است  شده  داده نشان زیر  هاي  مثال در  که دارند را خود خاص  هاي  ویژگی داراییمنافع   این.  90.2

 تحـت است ممکن کند،می و دایمی را ایجاد  مطلق  مالکیت  مطلق، حق  منافع  با اینکه)  الف(
 هـا،  نامـه  اجـاره  شـامل  توانـدمـی  تبعـی  منـافع  ایـن.  گیـرد  قرار  تبعی  منافع  تأثیر

 توسـط شـده اعمال هايمحدودیت  یا  قبلی  مالک  توسط  شده  اعمال  هاي  محدودیت
 .باشد  قانون

 که برتر منافع  دارنده  به  ملک  آن  پایان  در  که  بود  خواهد  معینی  مدت  براي  منافع اجاره)  ب(
 مسـتأجر بـر را تعهـداتی  معمـولاً  اجـاره  توافق.  گردد  می  باز  است،  شده  ایجاد  آن  از

 ممکن همچنین. دیگرهزینه ها و بها اجاره  پرداخت  مثال،  عنوان  به  کند،  می  تحمیل
 منافع  انتقال  هرگونه  یا  دارایی  از  استفاده  نحوه  مانند  هایی  محدودیت  یا  شرایط  است

 .کند اعمال را  ثالث شخص به
 معینـی مـدت بـراي اسـت ممکـن یا شود حفظ همیشه براي است ممکن استفاده حق)  ج(

 دارنـده  توسط  دیگر  شرایط  برخی  رعایت  یا  و  پرداخت  به  است  ممکن  حق  این.  باشد
 .باشد

 منافع آن دارنده  به  که  را  حقوقی  ماهیت  بایستی  در املاك،  منافع  ارزشگذاري  هنگام  بنابراین،.  90.3
 دارایـی همان در منافع دیگر وجود توسط محدودیت هرگونه  و  تشخیص داد  گیرد،  می  تعلق

 برتـر  منـافع  ارزش  با  دارایی  یک  در  مختلف  منافع  منفرد  هايارزش  مجموع.  کرد  منعکس  را
 .است  متفاوت  محدودیت  بدون
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 اجاره . 100
مبنــاي    ) 104IVS( 104المللــی ارزشــگذاري  اســتاندارد بین  در  ارزش  مبنــاي  عنوان  به  بازار  اجاره.  100.1

 .است  شده  گرفته  نظر  در  ارزش
 توسـط  کـه  حقـی  یا  نامه  اجاره  ارزشگذاري شاملموضوع    که  منافع برتر  ارزشگذاري  هنگام.  100.2

 متفاوت  که  مواردي  در  و  قراردادي  بهاي  اجاره  باید  ارزشگذاران  است، باشد  شده  ایجاد  اجاره
 بگیرند. نظر در را بازار  بهاي اجاره است،

 اسـت ممکـن.  است  پرداخت  قابل  واقعی  اجاره  شرایط  تحت  که  است  اي  اجاره  توافقی  اجاره.  100.3
 اجـاره در اجـاره در تغییـرات محاسبه مبناي و فراوانی. باشد  یا متغیر  ثابت  اجاره  براي مدت

 مستاجر  مسئولیت  و  موجر  از  حاصل  منافع  کل  تعیین  براي  بایستی  و  شود  می  مشخص  نامه
 .شود  درك و مشخص
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 )  410IVS (  410ذاري المللی ارزشگاستاندارد بین 
 توسعه اي   املاك

 
 

 شماره بند   فهرست 

 10  مرور کلی

 20    مقدمه

 30   ارزش  مبانی

 40   ارزشگذاري هايروش  و  رویکردها

 50   بازار رویکرد

 60  درآمد رویکرد

 70    بها رویکرد

 80  ايتوسعه  املاك برايخاص   ملاحظات

 90    باقیمانده روش

 100  موجود دارایی

 110  مالی گزارشگري براي ویژه  ملاحظات

 120  شده تضمین  هاي وام براي ویژه  ملاحظات
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 مرور کلی. 10
IV( 101 ارزشـگذاري لـیالملاستاندارد بین عمومی استانداردهاي در مندرج اصول. 10.1 S 0/ 0( 

IV( 105 ارزشـگذاري لـیالملاسـتاندارد بین تا کار دامنه S 0/  هـايروش و رویکردهـا ) 4
 املاك ارزشگذاري براي ارزشگذاري

 از  خاصـی  هاينمونه  یا  بیشتر  الزامات  اصلاحات،  شامل  فقط  استاندارد  این.  شودمی  اعمال  ايتوسعه 
 آنها مورد در استاندارد این که  است  هاییارزشگذاري  براي  عمومی  استانداردهاي  اعمال  نحوه

 لـیالملاسـتاندارد بین  از  بایسـتی  نیـز  توسـعه اي  هـايدارایی  ارزشـگذاري.  شـودمی  اعمال
IV( 400 ارزشگذاري S 3/  .کند  پیروي منافع در املاك )/

 
 مقدمه.  20

 آن در  کـه  شـوندمی  تعریف  منافعی  عنوانبه  ايتوسعه  هايدارایی  استاندارد،  این  چارچوب  در.  20.1
 آن  در  یـا  اسـت،  نیـاز  مـورد  اسـتفاده  بهتـرین  و  بـالاترین  بـه  دسـتیابی  براي  مجدد  توسعه

 شـامل  و  اسـت  انجـام  حـال  در  ارزشگذاري  تاریخ  در  یا  است  شده  گرفته  نظر  در  بهبودهایی
 :است زیر موارد

 ،هاساختمان ساز  و ساخت) الف
 ،است  هاي آن در حال فراهم شدنزیرساختکه  نیافته توسعه  قبلاً  هايزمین) ب
 قبلی،  یافته توسعه هايزمین  مجدد توسعه) ج
 ،موجود  هايسازه  یا هاساختمان تغییر  یا بهسازي)  د
 و ،است یافته اختصاص توسعه براي  قانونی طرح یک  در که زمینی)  ه
 یافتـه  تخصـیص  بیشتر  تراکم  یا  ارزش  با  هايکاربري  براي  قانونی  طرح  یک  در  که  زمینی)  و

 .است
 

 ایـن. باشـد نیـاز مـورد مختلـف هايهـدف بـراي اسـت ممکـن اياملاك توسعه  ارزشگذاري.  20.2
 از جــامع غیـر فهرســتی. کنـد درك را ارزشـگذاري هــدف کـه اســت ارزشـگذار مسـئولیت

 ارائـه زیر در باشد داشته  نیاز  ايتوسعه  ارزشگذاري  به  است  ممکن  که  شرایطی  از  هایینمونه
 :است  شده

 ،خیر  یا هستند  پذیرامکان  مالی نظر از  پیشنهادي  هاي پروژه  آیا اینکه تعیین  هنگام) الف(
  وتحصیل  براي معاملاتی پشتیبانی  تعهدات و عمومی مشاوره از بخشی عنوان به) ب(

 وام، تضمین
 هـايتحلیل بـراي  اغلـبکـه    ايتوسـعه  هايشـگذاريارز  مالیـاتی،  گزارش  اهداف  براي)  ج(

 است،  نیاز مورد افزوده ارزش بر  مالیات
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 نیاز خسارت محاسبه و سهامداران اختلافات مانند  شرایطی در  که حقوقی دعوي براي) د(
 دارد،  ارزشگذاري تحلیل و تجزیه به

 املاك  ارزشگذاري  مالی، گزارشگري  اهداف براي)  ه(
 تجزیه  و  هادارایی  فروش  و  خرید  ،تجاري  هايترکیب  حسابداري  با  ارتباط  در  اغلب  ايتوسعه

 و است، نیاز مورد ارزش  کاهش تحلیل  و
 ماننـد ايتوسـعهاملاك  ارزشگذاري به نیاز است ممکن که قانونی  رویدادهاي  دیگر  براي)  و(

 .باشد داشته اجباري  خریدهاي
 

 آن بـراي اجرا قابل استانداردهاي از بایستی گذارانارزش ، ايتوسعه املاك ارزشگذاري هنگام .20.3
IV( 400 ارزشـگذاري لـیالملبیناسـتاندارد  مثـال، عنوان به( بدهی یا دارایی نوع S 3/ /(  

 .کنند پیروي  منافع در املاك
 

 مفروضـات در تغییرات به نسبت تواند می اي توسعه ملک یک  زمین  ارزش  یا  باقیمانده  ارزش.  20.4
 هزینـه از  یک  هر  یا  شده  تکمیل  پروژه  از  حاصل  درآمد  یا  درآمد  به  مربوط  هاي  بینیپیش  یا

 یـا  روش  از  نظـر  صـرف  موضـوع  ایـن.  باشد  حساس  بسیار  شود  می  متحمل  که  توسعه  هاي
 تـاریخ  بـا  رابطـه  در  مختلـف  هـايورودي  کـه  هـم  چقـدر  هـر  یـا  اسـتفاده  مورد  هايروش
 .ماندمی  باقی اند،گرفته قرار تحقیق مورد  دقت با گذاريارزش

 
 در  ارزش  یـا  پـروژه  هاي  هزینه  در  توجه  قابل  تغییرات  تأثیر  مورد  در  همچنین  حساسیت  این.  20.5

 قابـل  تغییـرات  که  است  نیاز  مورد  هدفی  براي  ارزشگذاري  اگر.  شود  می  اعمال  تکمیل  زمان
 کننـده نگـران کننـده اسـتفاده براي است ممکن پروژه ساز  و  ساخت  مدت  طول  در  توجهی

 پـروژه پـذیريزیسـت ایجـاد بـراي یـا وام امنیـت براي  ارزشگذاري  که  جایی  در  مثلاً(  باشد
 احتمـالی  تغییرات  نامتناسب  بالقوه  تأثیر.  کند  برجسته  را  موارد  این  بایستی  گذارارزش  ،)است

 تکمیـل نیمـه ملـک ارزش و پروژه سودآوري بر نهایی ارزش  یا  ساز  و  ساخت  هاي  هزینه  در
 کـه  شـرطی  بـه  باشـد  مفیـد  منظـور  این  براي  است  ممکن  حساسیت  تحلیل  و  تجزیه.  شده

 .باشد مناسب توضیح  با همراه
 

 ارزش  مبانی .  30
IV( 104لی ارزشگذاري الملاستاندارد بینبا  مطابق. 30.1 S 0/  ارزشـگذار یـک ، ارزش مبنـاي )3

 کند. انتخاب را مناسب ارزش)  هاي( مبناي ،ايتوسعه املاك ارزشگذاري  هنگام  بایستی
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 مـورد در خـاص مفروضـات از تـوجهی قابـل تعـداد شامل اغلب اياملاك توسعه  ارزشگذاري.  30.2
 خاصـی  مفروضات  است  ممکن  مثال،  عنوان  به.  است  تکمیل  از  پس  پروژه  وضعیت  یا  شرایط
 وجـود  است،  شده  اجاره  کامل  طور  به  دارایی  اینکه  یا  است  شده  کامل  توسعه  اینکه  بر  مبنی
IV( 101 ارزشگذاري المللیبین استاندارد طبق که همانطور. دارد S 0/  الزامی کار دامنه) 0

 همـه بـه بایسـتی ارزشگذاري یک در  استفاده  مورد  خاص  مفروضات  و  مهم  مفروضات  است،
 قـرار  تأییـد  و  توافـق  مـورد  کـار  دامنه  در  بایستی  و  شود  ابلاغ  ارزشگذاري  معامله  هايطرف
 تکیه  ارزشگذاري  نتیجه  به  ثالث  اشخاص  توسط  که  مواردي  در  است  ممکن  همچنین.  گیرند
 .باشد لازم  خاصی  دقت شود،

 
 ماننـد بگـذارد، تأثیر آینده  بالقوه  توسعه  بر  تواندمی  که  ايتوسعه  املاك  ویژگی  هر  تأیید  غالباً.  30.3

 در.  بـود  خواهـد  غیرممکن  یا  غیرعملی  یا  است،  نشده  بررسی  هنوز  زمین  شرایط  که  مواردي
 هـیچ  اینکـه  مـثلاً(  شـود  گرفتـه  نظر  در  فرضیاتی  که  باشد  مناسب  است  ممکن  صورت،  این

 ایـن  اگر).  شود  هاهزینه  توجه  قابل  افزایش  به  منجر  که  ندارد  وجود  زمین  غیرطبیعی  شرایط
 ارائـه  ویـژه  فـرض  یک  عنوان  به  باید  گیرد،نمی  نظر  در  را  آن  فعال بازار  یک  که  باشد  فرضی

  .شود
 

 حـال در پـروژه باشـد، داده رخ بازار در تغییري پروژه، یک اولیه طرح زمان از که شرایطی  در.  30.4
 چنـین  در  .نباشـد  زمـین  از  اسـتفاده  بهتـرین  و  بـالاترین  نمایانگر  دیگر  است  ممکن  ساخت

 خریدار یک زیرا باشد، ربطبی است ممکن پروژه تکمیل  اولیه  پیشنهادي  هايهزینه  مواردي،
 پـروژه یـک بـراي را  هـاآن  یـا  کنـدمی  تخریـب  را  شـدهتکمیل  نیمـه  ساختار  هر  یا  بازار  در

 کننـده مـنعکس بایسـتی  سـاخت  حال  در  اياملاك توسعه  ارزش.  دهدمی  تطبیق  جایگزین
 .باشد  پروژه آن تکمیل با مرتبط طراتاخم  و  ها هزینه  و جایگزین پروژه جاري ارزش

 
کسب و   فعالیت  یا  خاص  کاربري  یک  با  نزدیکی  ارتباط  املاك  ،اياملاك توسعه  از  برخی  براي.  30.5

 معامله  پایدار  و  مشخص  سطوح  در  شده  تکمیل  ملک  که  دارد  وجود  خاصی  فرض  یا  دارد  کار
 اســتاندارد الزامــات لـزوم، صــورت در بایسـتی گذارارزشــ مــواردي، چنـین در. شــد خواهـد

 صورت در و در کسب و کارها  منافع  و  کسب وکارها  )IVS200(  200  ارزشگذاري  المللیبین
 دارایی )IVS 210( 210 ارزشگذاري المللیبین استاندارد الزامات نامشهود هايدارایی لزوم،
 .کند رعایت را  نامشهود  هاي

 
 ارزشگذاري هايروش  و   رویکردها.  40
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IV( 105 ارزشـگذاري المللـیبین اسـتاندارد در کـه اصـلی ارزشگذاري رویکرد سه. 40.1 S 0/ 4 (
 بـراي  اسـت  ممکـن  همگـی  اسـت،  شـده  داده  توضـیح  ارزشـگذاري  هـايروش  و  رویکردها

 ارزشـگذاري  بـا  رابطه  در  اصلی  رویکرد  دو.  باشند  اجرا  قابل  منافع در املاك  یک  ارزشگذاري
 :شامل اینها. دارد وجود املاك توسعه اي

 و ،)کنید مراجعه  50 بخش به( بازار رویکرد) الف(
 بـه( اسـت هزینـه رویکرد و درآمد رویکرد بازار، رویکرد  از  ترکیبی  که  ،3باقیمانده  روش)  ب(

 و  شده  تکمیل  "توسعه  ناخالص  ارزش"  اساس  این  بر).  کنید  مراجعه  70-40  هايبخش
 امـلاك  باقیمانـده  ارزش  بـه  رسـیدن  بـراي  ايتوسعه  زده داراییبا  و  توسعه  هاي  هزینه
 .)کنید مراجعه 90  بخش به( شودکسر می ايتوسعه

 
 بایسـتی  گذارارزشـ  یـک  اسـتاندارد،  ایـن  الزامات  بر  علاوه  روش،  و  رویکرد  یک  انتخاب  هنگام.  40.2

ــات ــتاندارد الزام ــیبین اس ــگذاري الملل ــا) IVS 105( 105 ارزش ــايروش و رویکرده  ه
 .کند رعایت را 10.3 بند جمله از ارزشگذاري

 شـرایط و حقـایق همچنـین و نیـاز مـورد  ارزش  مبنـاي  به  استفاده  مورد  ارزشگذاري  رویکرد.  40.3
 در  حرکـت  و  پـروژه  توسعه  مرحله  اخیر،  معاملات  سطح  مثال،  عنوان  به  دارد،  بستگی  خاص

 بنـابراین،.  باشد  شرایط  ترین  مناسب  بایستی  همیشه  و  پروژه،  شروع  زمان  از  املاك  بازارهاي
 .است  حیاتی رویکرد ترینمناسب انتخاب در  قضاوت  اعمال

 
 بازار  رویکرد.  50

 
 یـک  در  مکرر  طور  به  و  باشند  همگن  کافی  اندازه  به  توانند  می  اياملاك توسعه  انواع  از  برخی.  50.1

 عنوان به آنها از تا باشد داشته وجود اخیر هاي  فروش  از  کافی  هاي  داده  تا  شوند  مبادله  بازار
 .شود استفاده است ارزشگذاري به نیاز که مواردي  در مستقیم مقایسه

 یـا  بزرگتـر  ايتوسـعه  امـلاك  بـراي  هاییمحدودیت  است  ممکن  بازار  رویکرد  بازارها،  اکثر  در.  50.2
 داشـته  هسـتند،  نـاهمگن  پیشنهادي  بهبودهاي  آن  در  که  کوچکتر  هايویژگی  یا  تر،پیچیده

 مقایسـه  مختلـف،  هـايویژگی  بـین  متغیرهـا  وسـعت  و  تعـداد  کـه  است  دلیل  این  به.  باشد
 شـده تنظـیم درسـتی بـهکه  بازار  شواهد  اما  کند،می  اجرا  غیرقابل  را  متغیرها  همه  مستقیم

ــت ــه( اس ــتاندارد ب ــیبین اس ــگذاري الملل ــا) 105IVS( 105 ارزش ــايروش و رویکرده  ه
 از تعـدادي بـراي مبنـایی عنـوان  بـه  اسـت  ممکـن)  کنید  مراجعه  20.5  بخش  ،ارزشگذاري

 باشد. ارزشگذاري در  متغیرها

 
٣ residual method 
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 حتـی اسـت، نـاقص امـا اسـت شـده آغـاز کـار آن روي بر که املاك توسعه اي تکمیل  براي.  50.3

 وضـعیت  در  فعـالان  بـین  ندرت  به  املاکی  چنین.  است  سازترمشکل  بازار  رویکرد  از  استفاده
 کسـب و کـار واحـد انتقال  از  بخشی  عنوان  به  مگر  شوند،  می  منتقل  خود  شده  تکمیل  نیمه
 بنـابراین و اسـت مواجـه ورشکسـتگی با یا است  شده  ورشکسته  فروشنده  که  جایی  یا  مالک
 یـک انتقال بر مبنی شواهدي بودن غیرمحتمل صورت در حتی. نیست  پروژه  تکمیل  به  قادر
 قطـع طـور بـه  تقریباً  کار  تکمیل  میزان  ارزشگذاري  تاریخ  به  نزدیک  شده  تکمیل  نیمه  ملک

 .باشند مشابه صورت این  غیر در  ها دارایی اگر حتی  بود، خواهد  متفاوت
 

 از  یکـی  عنوانبـه  شدهتکمیل  ملک  یک  ارزش  تعیین  براي  است  ممکن  بازار  رویکرد  همچنین.  50.4
 بخـش(  باقیمانـده  روش  بخش  در  که  باشد،  مناسب  باقیمانده  روش  در  نیاز  مورد  هايورودي

 .است  شده  داده توضیح  کامل طور به) 90
 
 
 

 درآمد  کردیرو. 60

 ينقـد انیـجر مـدل از استفاده شامل است ممکناي ملک توسعه کی  ماندهیباق  ارزش  نییتع.  60.1
 .باشد بازارها  یبرخ در

 یکـی  عنوان  به  شده  تکمیلملک    یک  ارزش  تعیین  براي  است  ممکن  همچنین  درآمد  رویکرد.  60.2
 بـه باقیمانـده روش بخش در که باشد، مناسب باقیمانده روش  تحت  نیاز  مورد  هايورودي  از

 .)کنید مراجعه 90  بخش به( است  شده داده توضیح  کامل طور
 

 بها رویکرد.  70

 مراجعه 90.5 بند به( است مانده باقی رویکرد از  کلیدي  جزء  یک  ايتوسعه  هاي  هزینه  تعیین.  70.1
 ).کنید

امـلاك  ارزش دادن نشـان بـراي ابـزاري عنـوان به  منحصراً  است  ممکن  بها  رویکرد  همچنین.  70.2
 بـراي فعـالی بـازار کـه هاییسـازه دیگر یا ساختمان یک پیشنهادي  توسعه  مانند  توسعه اي

 .شود استفاده  ندارد، وجود آن تکمیل
 کـه  مبلغـی  از  بیشتر  ملک  یک  براي  خریدار  که  است  استوار  اقتصادي  اصل  این  بر  بها  رویکرد.  70.3

 در اصـل این اعمال براي. کندنمی  پرداخت  پردازد،می  یکسان  مطلوبیت  با  دارایی  ایجاد  براي
 دسـت  بـه  براي  احتمالی  خریدار  که  را  بهایی  بایستی  گذارارزش  ،  هاي توسعه ايدارایی  مورد
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 در  شـود،می  متحمـل  دارایـی  توسعه  از  مشابه  سودي  کسب  پتانسیل  با  مشابه  دارایی  آوردن
 بگذارد،  تأثیر  موضوع  ايتوسعه  ویژگی  بر  غیرعادي  شرایط  اینکه  مگر  حال،  این  با.  بگیرد  نظر

 یـک  بـراي  شـدهبینیپیش  هايهزینـه  تعیـین  و  پیشـنهادي  توسعه  تحلیل  و  تجزیه  فرآیند
 بـالا  در  کـه  همانطور  را  باقیمانده  روش  یا  بازار  رویکرد  مؤثر  طور  به  تواندمی  فرضی  جایگزین

 . شود اعمال آن براي مستقیماً  تواندمی که  کند، تکرار  شد، داده توضیح
 سـود  سطح  تعیین  در  ،  اياملاك توسعه  براي  بها  رویکرد  بکارگیري  در  مشکلات  از  دیگر  یکی.  70.4

 یـک اسـت ممکـن بـا اینکـه. اسـت احتمـالی  خریـدار  بـراي  آن  »بـودن  مطلوب«  که  است
 دارایی  ارزش  با  معمولاً  واقعی  سود  باشد،  داشته  سود  هدف  پروژه  یک  شروع  در  دهندهتوسعه

 از  برخـی  ،تکمیـل دارایـی  بـه  شدن  نزدیک  با  این،  بر  علاوه.  شودمی  تعیین  تکمیل  زمان  در
 نیـاز  مـورد  بـازده  بـر  اسـت  ممکـن  که  یابد،می  کاهش  احتمالاً  توسعه  با  مرتبط  هايریسک
تحمـل  هـاي هزینـه بـا سـود باشد، شده توافق ثابتی قیمت مگر اینکه. بگذارد  تأثیر  خریدار

 .شودنمی تعیینهزینه هاي توسعه  انجام و شده براي تحصیل زمین
 

 توسعه  براي خاص  ملاحظات.  80
 

 ايامـلاك توسـعه  ارزشـگذاري  بـا  مـرتبط  موضوعات  از  جامع  غیر  فهرستی  به  زیر  هايبخش.  80.1
 :پردازدمی
 ).90  بخش(  باقیمانده روش) الف(
 ).100 بخش( موجود  دارایی) ب(
 ).110  بخش( مالی گزارشگري براي  خاص  ملاحظات) ج(
 )120 بخش(  شده تضمین  هاي وام براي  خاص ملاحظات)  د(

 
 باقیمانده  . روش90

 یا  شده  شناخته  هاي  هزینه  تمام  کسر  از  پس  را  باقیمانده  مقدار  کهاین  دلیل  به  باقیمانده  روش.  90.1
 هنگـام در پـروژه شـده بینـی پـیش ارزش از توسعه تکمیل براي نیاز  مورد  شده  بینی  پیش

، روش دهـد  مـی  نشـان  پـروژه  تکمیـل  بـا  مرتبط  هايریسک  گرفتن  نظر  در  از  پس  تکمیل
 .شود  می شناخته باقیمانده ارزش عنوان  به این. باقیمانده گفته شده است

 
 بسـیار  شدهبینیپیش  نقدي  هايجریان  در  کوچک  نسبتاً  تغییرات  به  تواندمی  باقیمانده  ارزش.  90.2

 ارائـه  مهـم  عامـل  هر  براي  جداگانه  حساسیت  هايتحلیل  بایستی  کارشناس  و  باشد  حساس
 .دهد
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 کـه  هـاورودي  از  بسـیاري  در  تغییـرات  بـه  نتیجه  حساسیت  دلیل  به  روش  این  از  استفاده  در.  90.3

 و  اسـت  احتیـاط  بـه  نیـاز  نباشـد،  مشـخص  دقیق  طور  به  ارزشگذاري  تاریخ  در  است  ممکن
 .شود زده تخمین مفروضات از استفاده  با  بایستی بنابراین

 
 طوربـهو مهـارتی    پیچیـدگی  نظـر  از  مانـدهباقی  روش  اعمـال  بـراي  اسـتفاده  مورد  هايمدل.  90.4

 هـا،ورودي  بیشـتر  جزئیـات  امکـان  ترپیچیـده  هايمدل  که  طوري  به  ،ندمتفاوت  توجهیقابل
 .کنندمی فراهم را پیشرفته تحلیلی ابزارهاي  و چندگانه توسعه مراحل

 
 مـوارد قابل اعتمـاد بـودن و بودن معقول بایستی  گذارارزش  یک  باقیمانده،  روش  بکارگیري  در.  90.5

 :کند ارزیابی  و گرفته نظر در را زیر
 و طـرح هـر مثـال، عنـوان بـه پیشـنهادي، سازه یا ساختمان هر مورد در اطلاعات  منبع)  الف(

 و  کرد،  اتکا  آنها به بایستی ارزشگذاري در که  مشخصاتی
 متحمل  پروژه  تکمیل  در  که  هایی  هزینه  دیگر  و  ساز  و  ساخت  مورد  در  اطلاعاتی  منبع  هر)  ب(

 .شود  می استفاده ارزشگذاري در و  شودمی
 

 صـورت در و دارنـد توجـه بـه نیاز اياملاك توسعه بازار ارزش برآورد براي  زیر  اساسی  عناصر.  90.6
 .باشد  نیاز مورد جایگزین  هاي ورودي است  ممکن  دیگر، مبناي  به نیاز

 شده، تکمیل املاك ارزش) (الف
 ساز و  ساخت  هاي هزینه) (ب

 مشاوران الزحمه حق) ج(
 بازاریابی،  هاي هزینه)  د(
 زمانی، جدول)  ه(
 مالی،  هاي هزینه)  و(
 توسعه، سود) ز(
 تنزیل  نرخ) ح(

 

 شده  تکمیل  املاك  ارزش
 توسـعه پـروژه  فرضـی  تکمیـل  از  پـس  املاك  در  مربوط  منافع  ارزش  برآورد  مستلزم  اول  گام.  90.7

IV( 105 ارزشـگذاري لـیالملاستاندارد بین با مطابق بایستی که است S 0/  و رویکردهـا 4
 تعیین شود. ارزشگذاري  هايروش
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 بایسـتی  شـگذارارز  شـوند،می  انتخاب  درآمد  یا  بازار  رویکرد  تحت  که  هاییروش  از  نظر  صرف.  90.8

 :کند انتخاب رازیر  اساسی  فرض دو از  یکی
 تـاریخ  در  کـه  اسـت  هـاییارزش  اسـاس  بـر  تکمیـل  زمـان  در  بازار  تخمینی  ارزش)  الف(

 شـده تعریـف مشخصـات و هابرنامـه بـا مطـابق قبلاً پروژه که خاصی فرض  با  ارزشگذاري
 یا است، جاري است،  شده تکمیل

 بـا مطـابق پـروژه کـه است خاص  فرض  این  اساس  بر  تکمیل  زمان  در  تخمینی  ارزش)  ب
 .است  شده تکمیل  شده  بینی  پیش تاریخ در  شده تعریف مشخصات  و  ها نقشه

 
 ایـن از یـک کـدام کـه کنـد تعیـین بایسـتی مـرتبط هايداده بودن دسترس در و  بازار  رویه.  90.9

 مقادیر  از  استفاده  مورد  در  شفافیت  که  است  مهم  این  حال،  این  با.  است  ترمناسب  مفروضات
 .باشد داشته وجود  شده بینی  پیش  یا جاري

 
 بـر  اینها  که  شود  روشن  بایستی  شود،  استفاده  شده  زده  تخمین  ناخالص  توسعه  ارزش  از  اگر.  90.10

 تـاریخ در موجـود اطلاعـات اسـاس بـر کارشـناس  یـک  کـه  اسـت  خاصی  مفروضات  اساس
 .دهد می انجام ارزشگذاري

 
 سراسـر در ثـابتی مفروضـات کـه شود حاصل اطمینان تا شود دقت که است  مهم  همچنین.  90.11

 شـود، استفاده جاري مقادیر از اگر مثال، عنوان به شود،می استفاده  باقیمانده  ارزش  محاسبه
 هـاقیمت تحلیـل و تجزیـه از حاصـل تنزیـل هـاي نرخ و باشند جاري بایستی نیز ها  هزینه
 .باشد جاري

 
 قسـمت  یـا  پـروژه  تکمیـل  بـه  مشـروط  اجـاره  پیش  یا  فروش  پیش  توافق  وجود  صورت  در.  90.12

 که  شود  دقت  بایستی.  شد  خواهد  منعکس  شده  تکمیل  ملک  ارزشگذاري  در  امر  این  مربوط،
 منعکس اجاره پیش توافق در موجود شرایط دیگر و اجاره  یا  فروش  پیش  توافق  در  قیمت  آیا

 .شود می توافق ارزشگذاري  تاریخ درفعالان   بین که است مواردي  کننده
 

 .  باشد ارزشگذاري در  اصلاحاتی به نیاز است ممکن  نباشد، بازار  کننده منعکس شرایط اگر.  90.13
 قابـل  پـروژه،  تکمیـل  از  قبـل  هانامـهتوافق  این  آیا  شود  مشخص  که  است  مناسب  همچنین.  90.14

 .خیر یا هستند ايتوسعه  ملک در نفعذي خریدار به واگذاري
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 ساز و  ساخت يبها
 تعریـف مشخصـات بـا پروژه  تکمیل  براي  ارزشگذاري  تاریخ  در  نیاز  مورد  کارهاي  تمام  . بهاي90.15

 هـر  شـامل  باشـد،  نشـده  شروع  کاري  هیچ  که  مواردي  در.  شود  تشخیص داده  بایستی  شده
 مجوزهـاي  اخذ  هاي  هزینه  مانند  اصلی،  ساختمان  توافق  از  قبل  نیاز  مورد  مقدماتی  کار  گونه

 .شودمی محل از خارج در  کار انجام  یا تخریب  قانونی،
 

 وجـود هایی توافق یا توافق یک معمولاً  است،  شروع  شرف  در  یا  شده  شروع  کار  که  جایی  در.  90.16
 وجـود  تـوافقی  هـیچ  اگـر  حـال،  ایـن  با.  دهد  ارائه  را  هزینه  مستقل  تأیید  تواند  می  که  دارد

 ارزشـگذاري  تـاریخ  در  بازار  در  که  هاییهزینه  با  واقعی  توافق  هايهزینه  اگر  یا  باشد،  نداشته
 کننـدهمنعکس  کـه  هاهزینـه  ایـن  باشـد  لازم  اسـت  ممکـن  نباشـد،  معمول  شود،می  توافق

 .شود برآورداست  احتمالی هاي هزینه ارزشگذاري  تاریخ در فعالان بازار معقول انتظارات
 

 ارزش آن اما شد، خواهد  منعکس  ارزش  در  ارزشگذاري  تاریخ  از  قبل  شده  انجام  کار  هر  سود.  90.17
 بـراي  ساختمان  واقعی  توافق  تحت  قبلی  هاي  پرداخت  مشابه،  طور  به.  کرد  نخواهد  تعیین  را

 .شود نمی مربوط جاري ارزش به ،ارزشگذاري تاریخ از  قبل  شده تکمیل  کارهاي
 

 شـود، داده اختصـاص شدهتکمیل کار به ساختمان توافق  اساس  بر  هاپرداخت  اگر  مقابل،  در.  90.18
 ممکـن  است  نشده  انجام  ارزشگذاري  تاریخ  در  هنوز  که  کاري  پرداخت  براي  ماندهباقی  مبالغ
 .باشد کار تکمیل براي  نیاز مورد ساز  و ساخت هايهزینه براي شواهد بهترین است

 

 خـاص نهـایی کـاربر یـک خـاص الزامات شامل است ممکن توافقی  هاي  هزینه  حال،  این  با.  90.19
 .نکند  منعکس را  فعالان عمومی الزامات است  ممکن بنابراین  و  باشد

 

 نشـود  محقـق  توافـق  است  ممکن  که  باشد  داشته  وجود  اهمیتی  با  ریسک  اگر  این،  بر  علاوه.  90.20
باشد که هزینه  ترکن است مناسبمم  ،)طرفین  از  یکی  ورشکستگی  یا  اختلاف  دلیل  به  مثلاً(

 .جذب یک پیمانکار جدید براي تکمیل کار برجسته را منعکس کنیم
 

 شـده بینی پیش  درآمد  و  ها  هزینه  به  اتکا  تکمیل،  نیمه  ملک  یک  توسعه  ارزشگذاري  هنگام.  90.21
 اسـت،  شـده  انجـام  پـروژه  شـروع  در  کـه  سنجی  امکان  مطالعه  یا  پروژه  طرح  هر  در  موجود
 .نیست  مناسب
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 هـاورودي  زیـرا  نیسـت،  ارزش  گیرياندازه  براي  اعتمادي  قابل  ابزار  این  پروژه،  شروع  از  پس.  90.22

 پـروژه از درصـدي تخمین بر مبتنی رویکرد ترتیب، همین به. بود خواهند مربوط به گذشته
 بـازار جـاري ارزش تعیـین در که است بعید است، شده تکمیل ارزشگذاري تاریخ  از  قبل  که
 .باشد طبومر

 

 مشاوران الزحمه  حق

 تکمیل  طریق  از  مختلف  مراحل  در  که  است  ايحرفه  و  قانونی  هايهزینه  شامل  هاهزینه  این.  90.23
 .شودمی متحمل  فعالان توسط منطقی طور به  پروژه

 

 بازاریابی هاي  هزینه

 معمـولاً باشـد، نداشـته وجـود شـدهتکمیل پـروژه بـراي  مشخصـی  مسـتاجر  یا  خریدار  اگر.  90.24
 مشـاوران  الزحمـهحق  و  اجـاره  کمیسـیون  گونه  هر  و  مناسب،  بازاریابی  با  مرتبط  هايهزینه
 .است  مناسب است،  نشده لحاظ  90.23  بند در که  بازاریابی براي

 

 زمانی  جدول

 بایسـتی پـروژه فیزیکـی تکمیـل  انتظار  مورد  تاریخ  تا  ارزشگذاري  تاریخ  از  پروژه  مدت  طول.  90.25
 حـق سـاز، و ساخت هاي هزینه براي خروجی نقدي هاي  جریان  تمام  بندي  مرحله  با  همراه

 شود. گرفته نظر در غیره و مشاوران الزحمه
 

 باشـد،  نداشـته  وجود  تکمیل  از  پس  ملک  توسعه  در  مربوط  منافع  براي  فروش  توافقنامه  اگر.  90.26
 و سـاخت اتمـام از پس  است  ممکن  معمولاً  که  شود  انجام  بازاریابی  دوره  از  تخمینی  بایستی

 .باشد نیاز مورد  ،فروش به رسیدن  تا ساز
 

 پـیش هايتوافق اگر و شود نگهداري گذاري سرمایه براي تکمیل از پس ملک است  قرار  اگر.  90.27
 نظـر  در  اشـغال  تثبیت  به  رسیدن  براي  نیاز  مورد  زمان  بایستی  باشد،  نداشته  وجود  اياجاره
 بـراي). واقعـی بلندمدت اشغال سطح یک  به  رسیدن  براي  نیاز  مورد  دوره  یعنی(  شود  گرفته
 شـده تثبیـت اشغال سطح داشت، خواهد وجود جداگانه اجاره واحدهاي  آن  در  که  اي  پروژه
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 از  تعدادي  است  ممکن  که  دهد  نشان  بازار  تجربه  اگر  باشد،  درصد  100  از  کمتر  است  ممکن
براي هزینه هاي متحمـل شـده توسـط   بایستیو کمک هزینه    باشند،  خالی  همیشه  واحدها

 هـا،مشـوق   ،بازاریـابی  بیشـترمالک در طول این دوره در نظر گرفته شود، مانند هزینه هاي  
 .براي هزینه هاي خدمات غیرقابل جبرانیا  نگهداري و  

 

 مالی هاي  هزینه

 جمله از است،  پروژه  اتمام  تا  ارزشگذاري  تاریخ  از  پروژه  مالی  تامین  هزینه  دهنده  نشان  اینها.  90.28
 لازم  پایـدار  اشـغال  بـه  دسـتیابی  یـا  منافع  فروش  براي  فیزیکی  اتمام  از  پس  که  ايدوره  هر

 سـاز  و  ساخت  طول  در  هاریسک  که  شود  متوجه  است  ممکن  دهنده  وام  که  آنجایی  از.  است
 مـالی هزینـه اسـت، متفاوت ساز و ساخت اتمام از پس هاریسک با  اي  ملاحظه  قابل  طور  به
حتی اگر یک واحد .  شود  گرفته  نظر  در  جداگانه  باشد  لازم  است  ممکن  نیز  دوره  هر  طول  در

براي بهـره  بایستیقصد داشته باشد که پروژه را از طریق خود تأمین مالی کند،   کسب و کار
بـراي اسـتقراض بـراي تـأمین مـالی تکمیـل پـروژه در تـاریخ  فعـالانبا نرخی کـه توسـط 

 .قابل دریافت است، استفاده شود ارزشگذاري

 

 توسعه  سود

 قبـول  يبـرا  بازار  در  ياتوسعه  املاك  داریخر  توسط  که  یبازده  ای  توسعه  سود  يبرا  یستیبا.  90.29
 نظـر در رهیـذخ  اسـت،  ازیـن  مـورد  يارزشگذار  خیتار  در  پروژه  لیتکم  به  مربوط  يهاسکیر

 ارزش یـا شـده بینـی پـیش درآمد به دستیابی به مربوط هايریسک شامل  این.  شود  گرفته
 بود. خواهد  پروژه فیزیکی اتمام از  پس سرمایه

 
 متحمـل  هـاي  هزینـه  نسبت بـه  بازدهی  درصد  یکجا،  صورت  به  توان  می  را  هدف  سود  این.  90.30

. کـرد  بیان  بازده  نرخیک    یا  تکمیل  زمان  در  پروژه  شده  بینی  پیش  ارزش  از  درصدي  یا  شده
 سود  مقدار.  دهد  می  نشان  را  گزینه  ترین  مناسب  معمولاً  نظر  مورد  ملک  نوع  براي  بازار  رویه
 تـاریخ در احتمـالی خریـدار توسـط کـه اسـت ریسـکی سـطح کننـده  مـنعکس  نیـاز  مورد

 :مانند عواملی به توجه  با  و شود می درك ارزشگذاري

 اتمام  به  رو  که  ايپروژه.  است  رسیده  آن  به  ارزشگذاري  تاریخ  در  پروژه  که  اي  مرحله)  الف
 بـه  شـود،می  تلقـی  کمتـري  ریسـک  داراي  پـروژه  به  نسبت  اولیه  مراحل  در  معمولاً  است

 .است ورشکسته توسعه  هايطرف از یکی که مواردي استثناي
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 و است  شده تضمین شده تکمیل  پروژه براي مستاجر یا خریدار  آیا اینکه) ب(
 ریسک  باشد،  تر  طولانی  پروژه  چه  هر.  پروژه  انتظار  مورد  باقیمانده  زمان  مدت  و  اندازه)  ج(

 کلـی  طـور  بـه  و  آتی  هاي  دریافتی  و  ها  هزینه  در  نوسانات  معرض  در  گرفتن  قرار  از  ناشی
 .است بیشتر اقتصادي شرایط تغییر

 

 هايریسـک ارزشـگذاري در اسـت ممکن معمولاً که هستند عواملی  از  هایینمونه  زیر  موارد.  90.31
 :شوند گرفته نظر در ايتوسعه پروژه یک تکمیل  به مرتبط نسبی

 دهد،  می افزایش را ساز و  ساخت  هاي هزینه که  نشده بینی  پیش عوارض) لفا
 کنترل ، از خارج موارد دیگر  یا  نامساعد هواي و آب از  ناشی توافق در تاخیر احتمال) ب
 قانونی، مجوزهاي اخذ  در تأخیر) ج
 کنندگان،  تامین ورشکستگی)  د
 توسعه، دوره طول هاياستحقاق  در تغییرات  و 4استحقاق  ریسک)  ه
 و نظارتی، تغییرات)  و
 .شده تکمیل پروژه براي مستاجر یا خریدار  یافتن در تأخیر) ز
 

 یـا خریـدار کـه سـودي  و  پروژه  یک  5شدهمشخص    ریسک  بر  فوق   عوامل  همه  که  حالی  در.  90.32
 مضـاعف محاسـبه از تـا بـود مراقـب بایسـتی  گـذارد،می  تأثیر  دارد  نیاز  ملک  دهنده  توسعه

 باقیمانـده  ارزشـگذاري  مـدل  در  از قبـل  احتمـالی  مـوارد  کـه  مواردي  در  چه  شود،  اجتناب
 نقـدي هاي جریان رساندن براي استفاده مورد تنزیل نرخ در هاییریسک  یا  اندشده  منعکس

 .جاري وجود دارد ارزش به  آتی
 

 در  بـازار  شـرایط  تغییـر  دلیـل  به  شده  تکمیل  ايتوسعه  پروژه  تخمینی  ارزش  تغییر  ریسک.  90.33
 پـروژه  ارزشگذاري  براي  استفاده  مورد  سرمایه  نرخ  یا  تنزیل  نرخ  در  معمولاً  پروژه  مدت  طول

 .شودمی  منعکس  شده تکمیل
 

 پـروژه  یک  توسعه  شروع  در  اياملاك توسعه  در  منافع  یک  مالک  توسط  شدهبینیپیش  سود.  90.34
. بـود  خواهـد  متفـاوت  سـاخت  شـروع  از  پـس  پـروژه  در  او  منـافع  ارزشـگذاري  بـه  توجه  با

 یـا تخفیف و ارزشگذاري تاریخ در مانده باقی هاي  ریسک  کنندهمنعکس  بایستی  ارزشگذاري
 

٤entitlement risk 
٥the perceived risk   



172 
 

 آن بـه آمیز موفقیت نتیجه به رسیدن براي شده تکمیل نیمه پروژه خریدار که  باشد  بازدهی
 .دارد نیاز

 

 تنزیل  نرخ 

 باقیمانده  روش  ،ارزشگذاري  تاریخ  در  ايتوسعه  دارایی  ارزش  از  نشانی  به  دستیابی  منظور  به.  90.35
 خـالص جـاري ارزش بـه  تا  است  آتی  نقدي  هايجریان  تمام  براي  تنزیل  نرخ  اعمال  مستلزم

 بـه( شـود اسـتخراج مختلفـی هـايروش  از  اسـتفاده  بـا  اسـت  ممکن  تنزیل  نرخ  این.  برسد
IV( 105 ارزشـگذاري لـیالملاسـتاندارد بین S 0/  )ارزشـگذاري هـايروش و رویکردهـا 4

 ).کنید مراجعه  50.39-50.30  هايپاراگراف
 

 جـاري  ارزشـگذاري  تاریخ  در  که  باشد  هاییهزینه  و  هاارزش  اساس  بر  نقدي  هايجریان  . اگر90.36
 شـدهبینیپیش تکمیـل تـاریخ و ارزشـگذاري تـاریخ  بین  هاارزش  این  تغییر  ریسک  هستند،
 مـنعکس جاري  ارزش  تعیین  براي  استفاده  مورد  تنزیل  نرخ  در  و  شود  گرفته  نظر  در  بایستی

 بودن نادرست ریسک باشد، آینده هايهزینه  و  هاارزش  بر  مبتنی  نقدي  هايجریان  اگر.  شود
 شود.  منعکس تنزیل نرخ در  و شود گرفته نظر در  بایستی  هابینیپیش آن

 

 موجود  . دارایی100

 نظـر مـورد غیـر منقـول ملک  بودن  مناسب  که  است  لازم  ،  ايتوسعه  املاك  ارزشگذاري  در.  100.1
 تجربـه  و  دانش  دامنه  در  است  ممکن  مسائل  از  برخی.  شود  مشخص  پیشنهادي  توسعه  براي
 نیـاز  دیگـر  متخصصـان  از  هاییگزارش  یا  اطلاعات  به  است  ممکن  برخی  اما  باشد،  گذارارزش

 ارزشـگذاري  انجـام  هنگـام  در  خـاص  بررسی  براي  بایستی  معمولاً  که  مواردي.  باشند  داشته
  :از  عبارتند شوند گرفته نظر در پروژه شروع از قبل اياملاك توسعه

 خیر، یا دارد وجود پیشنهادي توسعه براي بازاري  آیا) الف(

 است، جاري بازار  در ملک از استفاده بهترین  و  بالاترین پیشنهادي توسعه) ب(

 معیارهـاي(  شـود  گرفتـه  نظـر  در  بایسـتی  کـه  دارد  وجـود  دیگري  غیرمالی  تعهدات  آیا)  ج
 ،)اجتماعی  یا  سیاسی

 مجاز، توسعه در  محدودیت یا شرایط هرگونه جمله از بندي، منطقه  یا  قانونی مجوزهاي)  د

 خصوصی، توافق توسط مربوط  منافع بر  شده اعمال شرایط  یا  هاتحمیل  ها،محدودیت)  ه
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 عمومی، مناطق  دیگر  یا  عمومی هايبزرگراه به دسترسی حقوق )  و

 محیطی، زیست هايریسک  دیگر یا آلودگی احتمال جمله از ژئوتکنیکی، شرایط) ز

 و  زهکشـی  آب،  ماننـد  ضـروري  خـدمات  بهبود  یا  ارائه  براي  الزامات  و  بودن  دسترس  در)  ح
 برق،

 کار، این انجام براي نیاز مورد حقوق   و سایت از خارج زیرساخت بهبود هرگونه به  نیاز) ط

 شناسی، باستان  هاي بررسی  به نیاز  یا  شناسی باستان  محدودیت هرگونه) ي

 سبز، هايساختمان با رابطه در مشتري  نیاز هرگونه و  پایداري)  ك

 دوره طـول در درآمـدها و هـا هزینـه بـر آنهـا  بالقوه  تأثیر  و  اقتصادي  روندهاي  و  شرایط)  ل
 توسعه،

 آتی، پیشنهادي  هاي استفاده براي  شده  بینی  پیش و جاري  تقاضاي و عرضه)  م

 ،تامین مالی هزینه و بودن دسترس در) ن

 در و کار تکمیل براي  کار،  شروع  از  قبل  مقدماتی  امور  به  رسیدگی  براي  انتظار  مورد  زمان)  و
 و  شده، تکمیل ملک  فروش یا اجاره لزوم صورت

 .پیشنهادي توسعه  با مرتبط دیگر ریسک هرگونه)  ص(

 

 طراحی  براي  موجود  هايتوافق  مورد  در  معمولاً  است،  انجام  حال  در  ايپروژه  که  مواردي  در.  100.2
 است. نیاز بیشتر تحقیقات یا جو  و پرس به  ساخت، بر نظارت  و ساز  و ساخت  پروژه،

 

 مالی  گزارشگري  براي  خاص ملاحظات. 110

 گزارشـگر  واحـد  توسـط  آن  بنـديطبقه  نحـوه  بـه  بسـته  ايتوسعه  املاك  حسابداري  رفتار.  110.1
 دارایی عنوان به  یا  مالک  تصرف  براي  فروش،  براي  آیا  مثال،  عنوان  به(  باشد  متفاوت  تواندمی

 قـرار  تـاثیر  تحـت  را  ارزشـگذاري  الزامات  است  ممکن  این).  شودمی  نگهداري  گذاريسرمایه
 روش انتخــاب از قبـل بایسـتی مربـوط حسـابداري الزامـات و بنـديطبقه بنـابراین و دهـد

 .شوند تعیین مناسب ارزشگذاري
 

. باشـد داشـته تـداوم تجـاري واحـد  کـه  شـود  می  تهیه  فرض  این  با  معمولاً  مالی  صورتهاي.  110.2
 ملـک یـک سـاخت  بـراي  مثلاً(  توافق  گونه  هر  که  کنیم  فرض  است  مناسب  معمولاً  بنابراین
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 حتـی  شود،  می  منتقل  فرضی  مبادله  در  خریدار  به)  پایان  در  آن  اجاره  یا  فروش  یا  ايتوسعه
 اسـتثناء  یک  واقعی  تبادل.  نباشند  واگذاري  قابل  معامله  یک  در  است  ممکن  ها  توافق  آن  اگر
 در  توافـق  طـرف  یـک  توسـط  نکول  غیرعادي  ریسک  بر  مبنی  شواهدي  که  است  صورتی  در

 .باشد داشته وجود ارزشگذاري  تاریخ

 

 شده  تضمین  دهیوام  براي  خاص ملاحظات.  120

در  حـال،  ایـن  بـا.  است  بازار  ارزش  معمولاً  شده  تضمین  هاي  وام  براي  مناسب  ارزش  مبناي.  120.1
 توافقی گونه هر که شود  توجه  احتمال  این  به  بایستی  ،ايتوسعه  ملک  یک  ارزش  گرفتن  نظر

 در  شـده،  تکمیـل  پـروژه  اجـاره  یـا  فروش  یا  ساز  و  ساخت  براي  مثال،  عنوان  به  دارد،  وجود
 همچنـین. شـود فسـخ قابل یا باطل طرفین، از  یکی  ورشکستگی  به  رسمی  رسیدگی  صورت

 باشـد، داشته بازار ارزش بر توجهی قابل تأثیر است ممکن که قراردادي تعهد  هرگونه  به  باید
 منـديبهره عدم از ناشی دهندهوام ریسک که باشد مناسب است  ممکن  بنابراین،.  شود  توجه

 و  هـافروشپیش  و  هـا،اجارهپیش  یـا/و  موجـود  ساختمانی  قراردادهاي  از  ملک  بالقوه  خریدار
 برجسـته  گیرنـده،وام  توسـط  پرداخـت  عدم  صورت  در  مرتبط  تضمین  و  نامهضمانت  هرگونه

 .شود
 هاي  وام  براي  ايهاي توسعهدارایی  ارزشگذاري  به  مربوط  هايریسک  درك  دادن  نشان  براي.  120.2

 را  شـده  شـناخته  و  مناسـب  روش  دو  حداقل  بایستی  ارزشگذار  دیگر،  اهداف  یا  شده  تضمین
 ایـن  زیـرا  ،کنـد  اعمـال  ارزشـگذاري  پـروژه  هر  براي  ايهاي توسعهدارایی  ارزشگذاري  براي
 براي واحد  روش  یک  براي  کافی  مشاهده  قابل  یا  واقعی  هاي  ورودي"  اغلب  که  است  ياحوزه
 105 ارزشگذاري لیالملاستاندارد بین به( "ندارد وجود اعتماد قابل گیري نتیجه یک ایجاد

)IV S 0/  .) کنید مراجعه 10.4  بند ،ارزشگذاري هايروش  و رویکردها) 4

 

بایـد   و  کند  توجیه  را  شدهگزارش  ارزشگذاري)  هاي(رویکرد  انتخاب  بتواند  بایستی  گذار. ارزش120.3
 تکمیـل توسـعه( "شـد پیشـنهاد که آنطور" و)  موجود  توسعه  مرحله(  "هست  که  همانطور"

 گـزارش ارزش بـراي  منطقـی  و  شده  انجام  فرآیند  ثبت  و  ايتوسعه  املاك  براي  ارزش)  شده
IV( 103 ارزشگذاري لیالملاستاندارد بین گزارش به( شده S 0/  پـاراگراف ، گزارشگري) 2

 ) را فراهم کند. کنید مراجعه  30.1-30.2
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 )  500IVS ( 500المللی ارزشگذاري استاندارد بین 
زارهاي مالی   اب

 
 شماره بند   فهرست 

 10  مرور کلی

 20  مقدمه  

 30  مبانی ارزش 

 40  هاي ارزشگذاري روشرویکردها و  

 50  رویکرد بازار 

 60  رویکرد درآمد

 70  رویکرد بها  

 80  ملاحظات خاص براي ابزارهاي مالی

 90  ورودي هاي ارزشگذاري 

 100  تعدیل ریسک اعتباري  

 110  نقدینگی و فعالیت بازار 

 120  کنترل ارزشگذاري و بی طرفی
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 . مرور کلی10
 

شـود. ایـن اصول مندرج در استانداردهاي عمومی براي ارزشگذاري ابزارهاي مالی اعمال مـی.  10.1
استاندارد فقـط شـامل اصـلاحات، الزامـات بیشـتر یـا نمونـه هـاي خـاص از نحـوه اعمـال 

-هایی است که این استاندارد در مورد آنها اعمال میاستانداردهاي عمومی براي ارزشگذاري
 شود.

 
 . مقدمه20

هـاي مشـخص بـراي دریافـت یـا ابزار مالی توافقی است که حقوق یا تعهداتی را بـین طـرف .20.1
کند. این ابزارها شامل، اما نه محدود به، هزینه هاي مالی ایجاد می  دیگرپرداخت وجه نقد یا  

ابزارهاي احتمالی، ابزارهاي ترکیبی، درآمد ثابت، محصولات سـاختاریافته و   دیگرمشتقات یا  
ابزارهاي مـالی  دیگــرارهاي سهام است. یک ابزار مالی همچنین می تواند از طریق ترکیب ابز

 در یک سبد براي دستیابی به یک نتیجه مالی خالص خاص ایجاد شود. 
 

(  500المللــی ارزشــگذاري اســتاندارد بین . ارزشــگذاري ابزارهــاي مــالی انجــام شــده تحــت20.2
500IVS    (براي اهداف مختلفی براي نمونه، امـا نـه محـدود بـه را می توان   ابزارهاي مالی

 موارد زیر، انجام داد:
 

 هایی از کسب و کارها،الف) تحصیل، ادغام و فروش کسب و کارها یا بخش
 

 ب) خرید و فروش،
 

 پ) گزارشگري مالی،
 

 مربوطه)،ت) الزامات قانونی یا نظارتی (با توجه به الزامات خاص تعیین شده توسط مقام  
 

 هاي انطباق،ث) ریسک داخلی و رویه
 

 ج) مالیات، و
 

 دعاوي حقوقی. چ)
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. براي تشخیص و ارزشگذاري اطلاعات بازار مربوط در دسترس براي ابزارهاي مشـابه یـا قابـل 20.3
مقایسه، به درك کامل ابزاري که ارزشگذاري می شود، نیاز اسـت. چنـین اطلاعـاتی شـامل 

گـذاري، ها از کارگزاران یا خدمات قیمتهاي معاملات اخیر در یک ابزار مشابه، قیمتقیمت
ها یا هـر ورودي مـرتبط بـا فرآینـد ارزشـگذاري اري، بازده، نوسانات، شاخصبندي اعتبرتبه

 است. 
 

شــود کــه بــراي اســتفاده توســط هایی توســط نهــاد هلــدینگ انجــام می. وقتــی ارزشــگذاري20.4
نهادهـا در نظـر گرفتـه شـده اسـت، بـراي  دیگــرگذاران خارجی، مقامات نظارتی یـا سرمایه

ویت و وضعیت ارزشگذار در استاندارد بین المللـی ارزشـگذاري مطابقت با الزام براي تأیید ه
101 )IVS 0/ بـه محـیط کنترلـی موجـود اشـاره  بایستی. (الف. ) 20.3، بند دامنه کار) 0

/IVS 0( 105شود، همانطور که توسط استاندارد بین المللی ارزشـگذاري  رویکردهـا و ) 4
 ابزارهاي مـالی)    500IVS(    500اري  المللی ارزشگذو استاندارد بین  هاي ارزشگذاريروش

 در مورد محیط کنترل الزامی است. 120.3-120.1پاراگراف  
 

اسـتاندارد بـین المللـی  طبـق  بایستیبراي انطباق با الزام براي تشخیص دارایی یا بدهی که  .  20.5
(د) ارزشـگذاري شـود، مـوارد زیـر  20.3، بنـد  دامنه کـار)   101IVS( 101ارزشگذاري 

 بررسی شوند: بایستی
 الف) طبقه یا طبقات ابزاري که بایستی ارزشگذاري شوند،

ب) اینکه آیا ارزیابی قرار است روي ابزارهاي مالی منفرد انجام شود یا روي یک سبد سهام ،  
 و

 پ) واحد حساب.
 

  20.4-20.2هاي  ، پاراگرافها و تطبیقرسیدگی (١٠٢ IVS) 102ارزشگذاري    . استاندارد بین المللی20.6
هاي مورد نیاز براي حمایت از ارزشگذاري بایستی با توجه به هدف واگذاري  دارد که بررسیمقرر می

کافی باشد. براي حمایت از این تحقیقات، شواهد کافی ارائه شده توسط ارزشگذار و/یا یــک شــخص  
آوري شود. براي رعایت این الزامات، مــوارد زیــر بایســتی در  ابل اعتماد بایستی جمعثالث معتبر و ق
 :نظر گرفته شود
گذاري  هاي بازار مورد استفاده یا در نظر گرفته شده به عنوان ورودي در فرآیند ارزشالف) تمام داده

 .باید شناخته شده و در صورت لزوم تأیید شوند
اي انتخاب شود که  شود، باید به گونهش یک ابزار مالی استفاده میب) هر مدلی که براي تخمین ارز

 .شرایط توافقی و اقتصادي ابزار مالی را نشان دهد
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هاي موجود در بازار از منابع مالی مشابه هســتند،  هاي قابل مشاهده یا نهادپ) در مواردي که قیمت
اي  قابل مشاهده باید به گونــههاي  هاي منتسب از قیمت(هاي) قابل مقایسه و/یا وروديورودي

 .تعدیل شوند که شرایط توافقی و اقتصادي ابزار مالی مورد ارزشگذاري را منعکس کنند
اگر تفاوت در ارزش بین   شود.ت) در صورت امکان، رویکردهاي چندگانه ارزشگذاري ترجیح داده می

 .یح و مستند کندرویکردهاي ارزشگذاري رخ دهد، ارزشگذار باید تفاوت هاي ارزش را توض
 

هــا، در اســتاندارد بــین المللــی  . براي انطباق با الزام به افشــاي رویکرد(هــاي) ارزشــگذاري و اســتدلال20.7
، باید به درجه مناسبی از جزئیات گزارشــگري  20.1) بند  ١٠٣ IVS(  گزارشگري  103ارزشگذاري  

دسته هــاي مختلــف ابزارهــاي  توجه شود. الزام به افشاي این اطلاعات در گزارش ارزشگذاري براي  
مالی متفاوت خواهد بود. اطلاعات کافی باید ارائه شود تا به کاربران امکان دهد ماهیت هر دســته از  
ابزارهاي ارزشگذاري شده و عوامل اولیه مؤثر بر مقادیر را درك کنند. باید از اطلاعاتی کــه بــه درك  

، یا عوامل اولیه مؤثر بر ارزش را پنهــان مــی  کندکاربران در مورد ماهیت دارایی یا بدهی کمک نمی
 :کند، اجتناب کرد. در تعیین سطح افشاي مناسب، بایستی به موارد زیر توجه شود

الف) اهمیت: ارزش یک ابزار یا طبقه ابزارها در رابطه با ارزش کل دارایــی هــا و بــدهی هــاي واحــد  
 شود.تجاري یا پرتفویی که ارزشگذاري می

هاي مورد اســتفاده یــا  ارزش ابزار ممکن است به دلیل ماهیت ابزار، مدل یا وروديب) نبود قطعیت:  
هاي بازار در معرض نبود قطعیت قابل توجهی در تاریخ ارزشــگذاري قــرار گیــرد.  ناهنجاري

 .علت و ماهیت هرگونه نبود قطعیت بااهمیت باید افشا شود
 ــ ق جزئیــات بیشــتر اســت تــا اطمینــان  پ) پیچیدگی: هرچه پیچیدگی ابزار بیشتر باشد، سطح دقی

حاصل شود که مفروضات و ورودي هاي مؤثر بر ارزشگذاري تشــخیص و توضــیح داده مــی  
 .شوند

پ) قابلیت مقایسه: ابزارهایی که مورد توجه کاربران هستند ممکن است با گذشــت زمــان متفــاوت  
در صــورتی  باشند. سودمندي گزارش ارزشگذاري، یــا هــر اشــاره دیگــري بــه ارزشــگذاري،  

افزایش می یابد که با تغییر شرایط بازار، تقاضاي اطلاعاتی کاربران را منعکس کند، بااینکه،  
براي معنی دار بودن، اطلاعات ارائه شده بایستی امکان مقایسه با دوره هاي قبلی را فــراهم  

 .کند
هاي بنیــادي قابــل  هــا یــا بــدهینقدي یک ابزار مالی از دارایی  هايت) ابزارهاي بنیادي: اگر جریان

شود، عوامل مرتبطی که بر ارزش بنیادي تأثیر  تشخیص ایجاد شده یا توسط آن تضمین می
می گذارند باید ارائه شوند تا به کاربران کمک کند تا بفهمند ارزش بنیادي چگونه بر ارزش  

 تخمینی ابزار مالی تأثیر می گذارد.
 

 . مبانی ارزش 30
،  هــاي ارزشــگذاري  رویکردهــا و روش   (١٠٥ IVS)  105. مطابق با استاندارد بین المللی ارزشگذاري  30.1

 .ارزشگذار بایستی هنگام ارزشگذاري ابزارهاي مالی، مبناي ارزشی مناسبی را انتخاب کند
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 هایی غیــر ازواحدها/ســازمان. اغلب، ارزشگذاري ابزارهاي مالی با استفاده از مبانی ارزشی کــه توســط  30.2
شــود (برخــی از  تعریف شده است انجام می   (IVSC)ارزشگذاري شوراي استانداردهاي بین المللی

ذکر شده است)    مبانی ارزش  (١٠٤ IVS) 104استاندارد بین المللی ارزشگذاري   هاي آن درنمونه
و درك و پیروي از مقررات، قانون ، قوانین مالیاتی و دیگر رهنمودهاي تفسیري مربوط به آن مبانی  

 ارزش از تاریخ ارزشگذاري بر عهده ارزشگذار است.
 

 . رویکردها و روش هاي ارزشگذاري 40
استاندارد بین   بایستی الزاماتهنگام انتخاب یک رویکرد و روش، علاوه بر الزامات این فصل، ارزشگذار   .40.1

 .را رعایت کندهاي ارزشگذاري  رویکردها و روش  (١٠٥ IVS)  105المللی ارزشگذاري  
 

  (١٠٥ IVS)  105. سه رویکرد ارزشگذاري شــرح داده شــده در اســتاندارد بــین المللــی ارزشــگذاري  40.2
 ی اعمال شود.ممکن است براي ارزشگذاري ابزارهاي مالهاي ارزشگذاري  رویکردها و روش

 
. روش هاي مختلف ارزشگذاري مورد استفاده در بازارهاي مالی بر اساس تغییرات رویکرد بازار، رویکرد  40.3

رویکردهــا و    (١٠٥ IVS)  105درآمد یا رویکرد بها است که در استاندارد بین المللی ارزشــگذاري  
و مــواردي کــه معمــولاً مــورد  توضیح داده شده است. این استاندارد روش ها    هاي ارزشگذاريروش

استفاده قرار می گیرد و مواردي که بایستی در نظر گرفته شوند یا ورودي هاي مورد نیاز هنگام بــه  
 کارگیري این روش ها را توصیف می کند.

 
گذاري خاص، مهم است که اطمینــان حاصــل شــود کــه آن  . هنگام استفاده از یک روش یا مدل ارزش40.4

تــا   شــودمی 6عات قابل مشاهده بازار، در صورت وجود، به طور منظم واسنجیدهروش یا مدل با اطلا
اطمینان حاصل شود که مدل منعکس کننده شرایط فعلی بازار است. با تغییر شرایط بــازار، ممکــن  

تر تغییر داده شود یــا مــدل موجــود اصــلاح شــود و  هاي) مناسباست لازم باشد به یک مدل (مدل
بــراي  گذاري مجدداً واسنجیده و/یا تعدیلات اضافی انجام شود. این تعدیلات بایــد هاي ارزشورودي

اطمینان از سازگاري با مبناي ارزشگذاري مورد نیاز انجام شود، که به نوبه خود توســط هــدفی کــه  
 مراجعه کنید.    IVSشود؛ به چارچوب  ارزشگذاري براي آن لازم است تعیین می

 
 . رویکرد بازار 50

. قیمتی که از معامله در یک بورس نقدي در زمان یا تاریخ ارزشگذاري یا بسیار نزدیک به آن به دســت  50.1
می آید، معمولاً بهترین نشانه ارزش بازار دارایی ابزار مشابه است. در مــواردي کــه اخیــراً معــاملات  

ت خصوصــی نیــز  هاي مظنه یا توافقی یا معاملامرتبطی وجود نداشته است، شواهد مربوط به قیمت
 .ممکن است مرتبط باشد

 

 
٦calibrate   
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اگر ابزار مشاهده شده با ابزار ارزشگذاري شده متفاوت است یا اگر اطلاعــات بــه انــدازه کــافی جدیــد   .50.2
نباشد که مرتبط باشد، ممکن است لازم باشد اطلاعات قیمت را اصلاح کنید. به عنــوان مثــال، اگــر  

یک یا چند ویژگی متفاوت با ابزار مــورد ارزشــگذاري در    قیمت قابل مشاهده براي ابزارهاي مشابه با
دسترس باشد، ورودي هاي ضمنی از قیمت قابل مقایسه بایستی به گونه اي تعدیل شوند که شرایط  

 .خاص ابزار مالی مورد ارزشگذاري را منعکس کنند
 

مــت چگونــه بــه دســت  گذاري، ارزشگذار باید بفهمد که قیهنگام اتکا بر قیمت از یک سرویس قیمت .50.3
 .آمده است

 
 رویکرد درآمد٦٠ .
. ارزش ابزارهاي مالی ممکن است با استفاده از روش جریان نقدي تنزیل شده تعیین شود. شرایط یــک  60.1

ابزار تعیین کننده است، یا اجازه برآورد جریان هاي نقدي تنزیل نشده را می دهد. شرایط یک ابــزار  
 :مالی معمولاً به شرح زیر است

هاي نقدي مربوط  هاي نقدي، یعنی زمانی که واحد تجاري انتظار دارد جریانبندي جریانالف) زمان
 به ابزار را تحقق بخشد،

شده، یا بــراي ابــزار  هاي نقدي، به عنوان مثال، براي ابزار بدهی، نرخ بهره اعمالب) محاسبه جریان
 هاي) پایه،یا شاخص (یا شاخص  هاي نقدي در رابطه با ابزارمشتقه، نحوه محاسبه جریان

پ) زمان و شرایط براي هر گزینه در توافق، به عنوان مثال، قرار دادن یا فراخوانی، پــیش پرداخــت،  
 تعمیم یا گزینه هاي تبدیل، و

ت) حمایت از حقوق طرفین ابزار، به عنوان مثال، شرایط مربوط بــه ریســک اعتبــاري در ابزارهــاي  
 .از دیگر ابزارهاي نگهداري شدهبدهی یا اولویت یا تبعیت  

 
. در تعیین نرخ تنزیل مناسب، لازم است بازده مورد نیاز ابزار براي جبران ارزش زمانی پول و  60.2

 هاي بیشتر احتمالی ناشی از موارد زیر، اما نه محدود به این موارد، ارزشگذاري شود: ریسک
 تابع،الف) شرایط و ضوابط ابزار، به عنوان مثال،  

ب) ریسک اعتباري، یعنی نبود اطمینان در مورد توانایی پرداخت طرف مقابل را در زمان مقرر انجام  
 دهید،

 پ) نقدینگی و بازارپذیري ابزار،
 ت) ریسک تغییرات در محیط قانونی یا قانونی و

 .ث) وضعیت مالیاتی ابزار
 

هــاي  نقدي آتی مبتنی بر مبالغ توافقی ثابت نباشد، بــراي تعیــین ورودي  هايدر مواردي که جریان ٦٠٫٣ .
هاي نقدي مورد انتظار انجام شود. تعیین نرخ تنزیل باید منعکس کننده  لازم، باید برآوردي از جریان

هاي جریان هاي نقدي باشد و با آن سازگار باشد. به عنوان مثال، اگر جریان هاي نقدي مورد  ریسک
ون زیان اعتباري اندازه گیري شود، نرخ تنزیل باید توسط جزء ریسک اعتباري کاهش یابد.  انتظار بد
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بسته به هدف ارزشگذاري، ورودي ها و مفروضات ایجاد شده در مدل جریــان نقــدي بایــد مــنعکس  
شود یا آنهایی که بر اساس انتظارات یا اهداف فعلــی  کننده مواردي باشد که توسط فعالان انجام می

ده است. به عنوان مثال، اگر هدف ارزشگذاري تعیین ارزش بازار یا ارزش منصفانه همانطور کــه  دارن
تعریف شده است، مفروضات باید مــنعکس   (IFRS) استانداردهاي بین المللی گزارشگري مالی در

کننده مفروضات فعالان باشد. اگر هدف اندازه گیري عملکرد یک دارایی در برابر معیارهــاي تعیــین  
ده توسط مدیریت باشد، به عنوان مثال، نرخ بازده داخلی هدف ، ممکن است مفروضات جایگزین  ش

 .مناسب باشند
 

 . رویکرد بها70
المللی ارزشــگذاري  . در استفاده از رویکرد بها، ارزشگذاران باید از رهنمودهاي موجود در استاندارد بین70.1

105  (IVS ١٠٥)  پیروي کنند ٧٠٫١٤-٧٠٫١ ، پاراگراف  هاي ارزشگذاريرویکردها و روش. 
 

 . ملاحظات ویژه براي ابزارهاي مالی80
 

. در بخش هاي زیر لیستی از مباحث مربوط به ارزشگذاري ابزارهاي مالی لیست غیرجــامع ارایــه شــده  80.1
 :است

 ).90الف) ورودي هاي ارزشگذاري (بخش  
 ). 100ب) ریسک اعتباري (بخش  
 ).110(بخش    پ) نقدینگی و فعالیت بازار
 ).120ت) محیط کنترل (بخش  

 
 
 

 . ورودي هاي ارزشگذاري90
  هــاي ارزشــگذاريرویکردهــا و روش  (١٠٥ IVS)  105المللــی ارزشــگذاري  . مطابق با اســتاندارد بین90.1

، درك منابع  شودگذاري استفاده میاي که به عنوان ورودي ارزش، ، هر مجموعه داده10.7پاراگراف 
دهنده، در صورت وجود، براي درك میزان اتکــایی کــه بایــد بــه  ها توسط ارائهو نحوه تنظیم ورودي

 استفاده از ورودي ارزشگذاري داده شود، ضروري است.
 

. ورودي هاي ارزشگذاري ممکن است از منابع مختلفی به دست آینــد. منــابع ورودي ارزشــگذاري کــه  90.2
گــذاري تــوافقی،  گیرند عبارتند از: نقل قــول کــارگزار، خــدمات قیمتمعمولاً مورد استفاده قرار می

ده هاي  هاي بازار. نهاگذاري دادهقیمت ابزارهاي قابل مقایسه از طرف اشخاص ثالث و خدمات قیمت
 .ضمنی اغلب می توانند از چنین قیمت هاي قابل مشاهده اي مانند نوسانات و بازده استخراج شوند
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گــذاري یــک  عنوان شــواهدي از نحــوه قیمت. ارزشگذار هنگام ارزشگذاري اعتبار نقل قول کارگزار، بــه90.3
 :دارایی توسط فعالان، باید موارد زیر را در نظر بگیرد

دهند و ممکن است  تر پیشنهاد میکنند و ابزارهاي محبوبعموماً بازارها را ایجاد میالف) کارگزاران 
پوشش را به ابزارهاي با نقدینگی کمتر گسترش دهند. از آنجایی که نقدینگی اغلب با گذشــت  

 تر ممکن است دشوارتر باشد.ها براي ابزارهاي قدیمییابد، یافتن قیمتزمان کاهش می
 

گران معامله است، نه حمایت از ارزشگذاري، و آنها انگیزه کمــی بــراي تحقیــق در  ب) یک کارگزار ن
مورد یک نقل قول نشانگر به اندازه یک مظنه قابل اجــرا دارنــد. بــراي درك اینکــه آیــا مظنــه  
کارگزار یک نقل قول الزام آور، اجرایی یا غیر الزام آور، مظنه نظري اســت، نیــاز بــه ارزشــگذار  

آوري کند تا بفهمــد  نه غیر الزام آور، ارزشگذار باید اطلاعات بیشتري را جمعاست. در مورد مظ
 .آیا قیمت باید تعدیل شود یا از ارزشگذاري حذف شود

 ج) در جایی که کارگزار طرف مقابل یک ابزار است، تضاد منافع ذاتی وجود دارد.
 .د) کارگزاران انگیزه اي براي تشویق تجارت دارند

 
مت گذاري توافقی با جمع آوري اطلاعات ورودي قیمت یا ارزشگذاري در مورد یک ابزار از  . خدمات قی90.4

کند. آنها مجموعه اي از نقــل قــول هــا از منــابع مختلــف را  چندین مشترك شرکت کننده عمل می
منعکس می کنند، گاهی اوقات با تعدیل براي جبران هرگونه سوگیري نمونه گیري. این مشکلات بر  

فع مرتبط با کارگزاران انفرادي غلبه می کند. با این حال، مانند مظنه کارگزار، ممکن است  تضاد منا
رغم نام آن، قیمت  علاوه، علینتوان یک ورودي مناسب براي همه ابزارها در همه بازارها پیدا کرد. به

ي از معاملات  توافقی ممکن است لزوماً یک «اجماع واقعی» در بازار نباشد، بلکه بیشتر تخمینی آمار
گذاري توافقی چگونــه  شده است. بنابراین، ارزشگذار باید بداند که قیمتهاي نقلاخیر بازار یا قیمت

شود، چنین برآوردهایی معقول هســتند یــا  برآورد شده است و با توجه به ابزاري که ارزشگذاري می
ه را اغلب می توان از طریق  خیر. اطلاعات و ورودي هاي مربوط به ارزشگذاري یک ابزار غیرنقدشوند

 مراجعه کنید).  110معاملات قابل مقایسه به دست آورد (براي جزئیات بیشتر به بخش  
 

 . تعدیلات ریسک اعتباري100
. درك ریسک اعتباري اغلب جنبه مهم ارزشگذاري یک ابزار مالی و مهمتر از همه ناشر است. برخــی  100.1

 :گیري ریسک اعتباري باید در نظر گرفته شوند عبارتند از  از عوامل رایجی که در ایجاد و اندازه
دهنــده  ارزشگذاري قدرت مالی ناشــر یــا هــر ارائه  طرف مقابل: الف) ریسک اعتبار شخصی و ریسک

شده واحد یا نهادهاي  بینیپشتیبانی اعتباري نه تنها شامل بررسی عملکرد مالی تاریخی و پیش
وکار در آن  انداز بخش صنعتی است که کسبرد و چشممربوط است، بلکه در نظر گرفتن عملک

دارایی یــا بــدهی   کند. علاوه بر اعتبار ناشر، ارزشگذار بایستی اعتبار هر طرف مقابلفعالیت می
در حال ارزشگذاري را نیز در نظر بگیرد. در مورد فرآیند تسویه حساب اتاق پایاپاي، بسیاري از  

ه اوراق مشتقه خاصی از طریق یک طرف مقابــل مرکــزي  هاي حقوقی اکنون نیاز دارند کحوزه
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تواند ریسک را کاهش دهد، اما ریسک باقیمانده طرف مقابــل بایــد در نظــر  معامله شود که می
 گرفته شود.

ب) ارزشگذار همچنین بایستی بتواند بین ریسک اعتباري ابزار و ریسک اعتبــاري صــادرکننده و/یــا  
ر کلی، ریسک اعتباري ناشر یا طرف مقابــل، وثیقــه خاصــی  طرف مقابل تمایز قائل شود. به طو
 .مرتبط با ابزار را در نظر نمی گیرد

پ) تبعیت: تعیین اولویت یک ابزار در ارزشگذاري ریسک نکول حیاتی است. ابزارهاي دیگــر ممکــن  
ه  هاي ناشر یا جریان هاي نقدي که ابزار را پشتیبانی می کند، اولویت داشتاست نسبت به دارایی

 .باشند
که بازده ابــزار از آن حاصــل مــی    اهرم: مقدار بدهی مورد استفاده براي تأمین مالی دارایی هاییت) 

 شود می تواند بر نوسانات بازده به ناشر و ریسک اعتباري تأثیر بگذارد.
 

،  شــودنگهداري میهاي مقابل طرفسازي: در مواردي که ابزارهاي مشتقه بین هاي خالصث) توافق
خالص یا جبران کاهش یابد که تعهــدات را بــه ارزش    ریسک اعتباري ممکن است با یک توافق

کند، یعنی ، اگر یکی از طرفین ورشکسته شود، طــرف دیگــر حــق  خالص معاملات محدود می
دارد مبالغی را که به طرف ورشکسته بدهکار است در مقابل مبالغی که به موجب اســناد دیگــر  

 کند.  بدهکار است جبران
فرض: بسیاري از ابزارها حاوي نوعی حمایت هستند تــا ریســک نبــود پرداخــت بــه  ج) حمایت پیش

بیمــه،    دارنده را کاهش دهند. حمایت ممکن است به شکل ضمانت توسط شخص ثالث، توافــق
ها  هاي بیشتري براي پشتیبانی از ابزار مورد نیاز براي پرداختفرض اعتبار یا داراییمبادله پیش

اشد. همچنین در صورتی که ابزارهاي تابعه اولین زیان را در دارایی هاي پایه داشــته باشــند و  ب
در نتیجه ریسک را براي ابزارهاي اصلی تر کاهش دهند، قرار گرفتن در معرض اعتبــار کــاهش  

بیمه یا معاوضــه نکــول اعتبــاري اســت،   می یابد. هنگامی که حمایت به صورت ضمانت، توافق
طرفی که حمایت را ارائه می کند تشخیص و اعتبار آن طرف ارزشــگذاري شــود. در  لازم است  

نظر گرفتن شایستگی اعتباري شخص ثالث نه تنها مستلزم موقعیت فعلی، بلکه تأثیر احتمــالی  
دهنــده  اي اســت کــه واحــد تجــاري نوشــته اســت. اگــر ارائههاي بیمهها یا توافقدیگر ضمانت

دهی مرتبط را نیز تضمین کرده باشد، احتمال نبود انجام آن افــزایش  نامه، دیگر اوراق بضمانت
 .یابدمی

 
هایی که اطلاعات محدودي براي آنها در دسترس است، اگر معاملات ثانویه در یــک ابــزار  . براي طرف100.2

هاي بــازار کــافی بــراي ارائــه شــواهدي از تعــدیل ریســک  مالی وجود داشته باشد، ممکن است داده
هاي اعتباري، اطلاعات  جود داشته باشد. در غیر این صورت، ممکن است لازم باشد شاخصمناسب و

هاي ریسک مشابه، یا تخمین رتبه اعتباري طرف با اســتفاده  موجود براي واحدهاي تجاري با ویژگی
هاي مختلف بــه ریســک اعتبــاري،  هاي متفاوت بدهیاز اطلاعات مالی خود، بررسی شود. حساسیت

ترین  هاي اعتباري مرتبطقه و/یا تفاوت سررسید، باید در ارزشگذاري اینکه کدام منبع دادهمانند وثی
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دهد، در نظر گرفته شود. تعدیل ریسک یا گسترش اعتبار اعمال شده بر اســاس  اطلاعات را ارائه می
 مقداري است که یک شرکت کننده براي ارزشگذاري ابزار خاصی نیاز دارد.

 
ي مرتبط با یک بدهی براي ارزش آن مهم است زیرا ریسک اعتباري ناشر بــا ارزش در  . ریسک اعتبار100.3

هر انتقال آن بدهی مرتبط است. در مواردي که لازم است انتقال بدهی را بــدون توجــه بــه هرگونــه  
محدودیت واقعی بر توانایی طرفین براي انجام این کار فرض کنیم، به عنوان مثال، به منظور رعایت  

ت گزارشگري مالی، منابع بالقوه مختلفی براي انعکاس ریســک اعتبــاري خــود در ارزشــگذاري  الزاما
وجود دارد. از بدهی ها اینها شامل منحنی بازده اوراق قرضه خود واحد تجاري یا دیگر بــدهی هــاي  
صادر شده، گستردگی سوآپ پیش فرض اعتباري یا با ارجاع به ارزش دارایی مربوط اســت. بــا ایــن  

توانــد بــا  در بسیاري از موارد صادرکننده بدهی توانایی انتقال آن را نخواهد داشــت و تنهــا میحال، 
 .طرف مقابل آن را تسویه کند

 
. وثیقه: دارایی هایی که دارنده یک ابزار در صورت نکول به آنها رجوع می کند بایــد در نظــر گرفتــه   100.4

هــاي ناشــر اســت یــا فقــط بــه  وع بــه تمــام داراییشود. به ویژه، ارزشگذار بایستی بداند که آیا رج ــ
دارایی(هاي) مشخص. هر چه ارزش و نقدینگی دارایی(هایی) که واحد تجاري در صــورت نکــول بــه  
آنها متوسل می شود بیشتر باشد، ریسک کلی ابزار به دلیل افزایش بازیابی کمتر می شود. به منظور  

نظر بگیرد که آیا وثیقه قبلاً در قسمت دیگري از    جلوگیري از محاسبه مضاعف، ارزشگذار بایستی در
 .ترازنامه حساب شده است یا خیر

 
. هنگام تعدیل ریسک اعتباري خود ابزار، در نظر گرفتن ماهیت وثیقه موجود بــراي بــدهی هــاي در   100.5

ان  حال ارزشگذاري نیز مهم است. وثیقه اي که به طور قانونی از ناشر گرفته می شــود، معمــولاً میــز
ها مشمول فرآیند تثبیت مکرر باشند، ممکن است تعدیل ریسک  اعتبار را کاهش می دهد. اگر بدهی

اعتباري با اهمیتی وجود نداشته باشد، زیرا طرف مقابل عمدتاً از ضــرر در صــورت نکــول محافظــت  
 .شودمی

 
 . نقدینگی و فعالیت بازار110

استاندارد شده و به طور منظم در حجم بالا انجام می شــوند  . نقدینگی ابزارهاي مالی از ابزارهایی که  110.1
تا مواردي که بین طرف هاي مقابل که توانایی واگذاري به شخص ثالث را ندارند، مورد توافــق قــرار  
می گیرد. این دامنه به این معنی است که در نظر گرفتن نقدینگی یک ابزار یا سطح فعلــی فعالیــت  

 .ویکرد ارزشگذاري مهم استبازار در تعیین مناسبترین ر
 

. نقدینگی و فعالیت بازار متمایز هستند. نقدینگی یک دارایی معیاري است که نشان می دهــد چقــدر  110.2
آسان و سریع می توان آن را در ازاي پول نقد یا معادل وجه نقد منتقل کــرد. فعالیــت بــازار انــدازه  
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نسبی است نه مطلــق. فعالیــت کــم بــازار   گیري حجم معاملات در هر زمان معین است و یک معیار
 .براي یک ابزار لزوماً به معناي نقد نشدن ابزار نیست

 
هاي ارزشگذاري مشابهی  . با اینکه مفاهیم جداگانه، نبود نقدینگی یا سطوح پایین فعالیت بازار، چالش110.3

یــا در تــاریخ ارزشــگذاري  هایی که کند، یعنی دادههاي بازار مرتبط ایجاد میرا از طریق فقدان داده
شوند. هر چه  جاري هستند یا به یک دارایی به اندازه کافی مشابه براي قابل اعتماد بودن مربوط می

نقدینگی یا فعالیت بازار کمتر باشد، اتکاي بیشتري به رویکردهاي ارزشگذاري مورد نیاز خواهد بــود  
ساس شواهد دیگر معاملات قابل مقایســه  که از تکنیک هایی براي تعدیل یا وزن دهی ورودي ها بر ا

 .هاي متفاوت دارایی استفاده می کنندبراي منعکس کردن تغییرات بازار یا ویژگی
 
 7. کنترل ارزشگذاري و بی طرفی120 

داخلی راهبري و کنترل است که با هدف افزایش اعتمــاد افــرادي کــه   هاي. محیط کنترل شامل رویه120.1
گیري بر ارزشگذاري اتکا کنند، وجود دارد. در جایی کــه  ممکن است در فرآیند ارزشگذاري و نتیجه

کند، ارزشگذار خــارجی بایســتی کفایــت و  یک ارزشگذار خارجی به یک ارزشگذاري داخلی اتکا می
   .اري را در نظر بگیرداستقلال محیط کنترل ارزشگذ

 
در مقایسه با دیگر طبقات دارایی، ابزارهاي مالی معمولاً توسط واحدي که آنها را ایجاد و مبادلــه   ٢ .١٢٠. 
هاي داخلــی اســتقلال ارزشــگذار را زیــر  شوند. ارزشــگذاريکند به صورت داخلی ارزشگذاري میمی

کنــد.  ها ایجــاد میشناخته شده ارزشگذاري برد و از این رو این امر خطري براي بی طرفیسؤال می
در رابطـه بـا  (IVS) المللی ارزشگذارياستاندارد بینچارچوب    40.2و    40.1لطفاً به بند هاي  

هایی براي اطمینان از بی طرفانــه  توسط ارزشگذاران داخلی و نیاز به وجود رویهداخلی    ارزشگذاري
نان از وجود یک محــیط کنترلــی مناســب بــراي بــه  بودن ارزشگذاري و اقداماتی که باید براي اطمی

حداقل رساندن تهدیدات براي استقلال ارزشگذاري انجام شود، رجوع کنیــد. اســتقلال ارزشــگذاري  
بسیاري از واحدهاي تجاري که با ارزشگذاري ابزارهاي مالی سر و کــار دارنــد توســط نــاظران مــالی  

مالی از بانک ها یا دیگر نهادهــاي نظــارتی کــه بــا  قانونی ثبت و تنظیم می شوند. اکثر رگولاتورهاي  
ابزارهاي مالی سر و کار دارند می خواهند که رویه هاي تأیید قیمت مستقل داشته باشند. اینها جدا  

هاي مورد نیاز براي گزارشــگري مــالی یــا رهنمــود  کنند تا ارزشگذارياز میزهاي معاملاتی عمل می
هاي ارزشگذاري خاص مورد نیاز رژیم هاي نظارتی مختلــف   محاسبه سرمایه نظارتی بر روي کنترل

را تولید کنند. این خارج از دامنه این استاندارد اســت. بــا ایــن حــال، بــه عنــوان یــک اصــل کلــی،  
هاي  هاي یک واحد تجاري که قرار اســت در صــورتهاي تولید شده توسط یکی از بخشارزشگذاري

ها اتکا شود، باید توسط بخــش مســتقل واحــد تجــاري  مالی لحاظ شود یا توسط اشخاص ثالث به آن
هایی بایــد جــدا از کارکردهــاي  مورد بررسی و تأیید قرار گیرد. اختیار نهایی براي چنین ارزشگذاري

پذیر و کاملاً مستقل از آن باشد. ابزار عملی دستیابی به تفکیک عملکــرد بــر اســاس ماهیــت  ریسک
 

٧ Objectivity 
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یت ارزش طبقه خاص ابزار نسبت به هــدف کلــی متفــاوت  وجودي، نوع ابزار ارزشگذاري شده و اهم
هاي مناسب باید با بررسی دقیق تهدیدات عینی کــه توســط شــخص  ها و کنترلخواهد بود. پروتکل

 .شود، تعیین شوندثالث با اتکا بر ارزشگذاري درك می
 

ســتی در فرآینــد  هاي ارزشگذاري، موارد زیر شامل مــواردي اســت کــه بای. هنگام دسترسی به کنترل120.3
 در نظر بگیرید:  ارزشگذاري

 
ارزشگذاري و نظارت بر فرآیند ارزشــگذاري واحــد   هايها و رویهالف) ایجاد یک گروه راهبري مسئول سیاست

 تجاري، شامل برخی از اعضاي خارج از واحد تجاري،

 هاي انطباق با مقررات در صورت وجود،ب) سیستم

 هاي ارزشگذاري،هاي کالیبراسیون و آزمایش مدلپ) پروتکلی براي فرکانس و روش

 توسط کارشناسان مختلف داخلی یا خارجی،ها  آزمایی برخی ارزشگذاريت) معیارهایی براي راستی

 ث) اعتبارسنجی مستقل دوره اي مدل(هاي) ارزشگذاري،

 شوند، وتر یا الزامات تأیید ثانویه میها یا رویدادهایی که باعث بررسی دقیقج) تششخیص آستانه

ند، به عنوان مثال، با  هاي مهمی که مستقیماً در بازار قابل مشاهده نیستها براي ایجاد نهادهچ) تشخیص رویه
 .گذاري یا حسابرسیهاي قیمتایجاد کمیته
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