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  بهادار اوراق و بورس شده نزد سازمانثبتناشران  ۀکلی: به
 

 

 جهت انجام افزایش سرمایه  هانکات تکمیلی در ارزیابی دارایی  موضوع:

 هانحوۀ انتخاب کارشناسان رسمی جهت ارزيابی دارائیاين مديريت مبنی بر  27/04/1398مورخ ابلاغیه پیرو 
  14/02/1399جلسۀ مورخ سومین و  چهلششصد و در ، (مديرههیئت 05/04/1398 موضوع مصوبه مورخ)

 :گرديدمصوب به شرح ذيل  هانکات تکمیلی در ارزيابی دارايیمديرۀ سازمان، هیئت
 

 های بلندمدت:گذاریسرفصل سرمایه .1

 یارزش اسم ( به جز...و  یسودآور شو روها خالص ارزش دارايیحداقل به دو روش )بايد  ،سهام یابيارز .1.1

 پذيرد.و براساس مفروضات معقول صورت  یو دفتر

شده در بورس تهران و فرابورس ايران، به روش قیمت تابلوی های پذيرفتهگذاری سهام شرکتبرای ارزش .1.2

معاملاتی، حداکثر قیمت قابل قبول جهت انتقال به سرمايه میانگین قیمت سه ماه قبل شرکت خواهد 

 بود.

سهام،  یابيگزارش ارز یبنددر جمع رد،يپذیروش صورت م نيسهام به چند یابيارز نکهيبا توجه به ا .1.3

 با ذکر دلايل مشخص نمايند. را هر سهم یبرا هیئت کارشناسی، بايد قیمت نهايی

نشده در بازار فرابورس های درج شده پذيرفتهگذاری سهام خارج از بورس و شرکتدرخصوص ارزش .1.4

رو باشد، از اينمی (NAV)ها ن ارزش کارشناسی، روش خالص ارزش دارايیايران، روش مورد قبول تعیی

چنانچه روش به کار گرفته شده در تعیین ارزش کارشناسی )روش پیشنهادی هیئت کارشناسی در بخش 

ها )ارزش دفتری، ارزش اسمی و سودآوری )بازدهی( و ... ( باشد، اقل ارزش نظريه کارشناسی( ساير روش

و روش مورد تأيید هیئت کارشناسی، ملاک تعیین ارزش  (NAV)ها خالص ارزش دارايی حاصل از روش

 کارشناسی و مبلغ مازاد تجديد ارزيابی خواهد بود.

چنانچه در تعیین ارزش کارشناسی مبالغی تحت عنوان برند، حق امتیاز معنوی، حق امتیار صنعتی و ...  .1.5

های مالی شده، به طوری که در آخرين صورتشناسايیوجود داشته باشد که در نتیجه تجديد ارزيابی 

شده شرکت مورد ارزيابی، برند، حق امتیاز معنوی، حق امتیار صنعتی و ... وجود نداشته باشد، حسابرسی

 بايست از ارزش کارشناسی کسر گرديده و از مبلغ مازاد تجديد ارزيابی خارج شود.ارزش يادشده می

 مدیریت نظارت بر بازار اولیه



 

 یهاصورت نينسبت به آخر یاظهارنظر حسابرس و بازرس قانون یبندهاار در گزارش هیئت کارشناسی، آث .1.6

گیرد و هیئت  قرار نظرمدبايست می ،مزبورشرکت  یاحتمال یهایو بدهشرکت مورد ارزيابی  یمال

کارشناسی در گزارش خود عنوان نمايد که ارزيابی با لحاظ نمودن کلیه بندهای تأثیرگذار بر ارزش شرکت، 

 ده است.محاسبه گردي

توسط  ،هايیهر طبقه از دارا یبرا بايد سهام آن، یگذارمنظور ارزشبه، شرکتهر  یهايیدارا یابيارز .1.7

 پذيرفته باشد.مرتبط صورت  ینفره در رشته تخصص 3حداقل  یکارشناس ئتیه

 

 های زمین و ساختمان:سرفصل .2

اظهارنظر  آن دیعمر مف ماندهیدرخصوص قدمت ساختمان و باقبايست در گزارش هیئت کارشناسی می .2.1

 یو نوع کاربر تیساخت، موقع تیفیبا توجه به قدمت، ک دارايی ارزش منصفانهشود و تصريح گردد که 

 تعیین شده است.

 یا)سند تک برگ، سند دفترچه تینوع مالکوضعیت و درخصوص بايست در گزارش هیئت کارشناسی می .2.2

به تفکیک مورد اشاره قرار گیرد. همچنین در صورت اوقافی  اظهارنظر شده و متراژ عرصه و اعیانو ...( 

بودن تمام يا بخشی از بودن دارايی يا وجود حقوق ارتفاقی، در گزارش هیئت کارشناسی بايد به وقفی

 ها به تفکیک عرصه و اعیان اشاره شود و تاثیر حقوق ارتفاقی بر ارزيابی مشخص شود.مالکیت دارايی

ئت کارشناسان رسمی، اصالت اسناد مالکیت و عدم وجود محدوديت در استفاده و در نظريه کارشناسی هی .2.3

 نقل و انتقال دارايی، به شرح زير مورد تأيید هیئت کارشناسی قرار گیرد: 

های ثبتی به شرح زير به صورت کامل رويت های شرکت با پلاکها و ساختمانسند مالکیت زمین»
اد مزبور از حیث متراژ و موقعیت منطبق با املاک مورد ارزيابی بوده گرديده و مالکیت شرکت احراز و اسن

 «. باشدهای مزبور میو فاقد هرگونه محدوديت جهت کنترل، نقل و انتقال و استفاده از دارايی
شده توسط تواند از خدمات کارشناسان ثبتی مربوطه، معرفیشايان ذکر است در اين خصوص شرکت می

 نفره نیز باشد(، استفاده نمايد. 3توانند جزء هیئت کارشناسی رسمی )که میکانون کارشناسان 
گردد. همچنین در صورتی که بخشی از زمین يا ارائه بايست به تفکیک گذاری عرصه و اعیان میارزش .2.4

باشد، هیئت کارشناسی ساختمان تحت تصرف و يا مالکیت اشخاص ثالث و يا دارای حقوق ارتفاقی 

گذاری با در نظر گرفتن اين موضوع صورت توضیح موارد مزبور و ذکر اين نکته که ارزشبايست با می

 گرفته است اقدام نمايد.

در گزارش توجیهی افزايش سرمايه مورد تأيید بازرس قانونی، وضعیت و نوع مالکیت )سند تک برگ، سند  .2.5

گروه، دارای متصرف و ...( های دار، بدون سند، اوقافی، در تصرف غیر، تحت مالکیت شرکتمنگوله

بايست در مورد اقلام موجود در طبقه زمین و ساختمان به تفکیک ارائه شده باشد. در اين خصوص می

دار( جهت ای )منگولههای دارای سند مالکیت تک برگ و سند دفترچهها و ساختمانتنها ارزش زمین

 باشد.و املاک اوقافی قابل انتقال به سرمايه نمیباشد و ارزش ساير اسناد انتقال به سرمايه قابل قبول می



 

بايست هزينه استهلاک قبل و بعد از در گزارش توجیهی افزايش سرمايه مورد تأيید بازرس قانونی، می .2.6

شده و های آتی به تفکیک اقلام موجود در طبقه ساختمان، ارائهافزايش سرمايه و هزينه استهلاک سال

 يح گردد.مفروضات مبنای تعیین آن تشر

 

 آلات و تجهیزات:سرفصل ماشین .3

بايست تصريح گردد که ارزش منصفانه دارايی با توجه به سال ساخت، کیفیت و در نظريه کارشناسی می .3.1

 گذاری تعیین شده است.کارايی دارايی در زمان ارزش

و انتقال، های احتمالی در کنترل، نقل در گزارش هیئت کارشناسی درخصوص مالکیت دارايی و محدوديت .3.2

 های موجود اظهارنظر شود.استفاده از دارايی، باقیمانده عمر مفید دارايی و تطابق اسناد ارائه شده با دارايی

بايست هزينه استهلاک قبل و بعد از در گزارش توجیهی افزايش سرمايه مورد تأيید بازرس قانونی، می .3.3

آلات و تجهیزات قلام موجود در طبقه ماشینهای آتی به تفکیک اافزايش سرمايه و هزينه استهلاک سال

 ارائه شده و مفروضات مبنای تعیین آن تشريح گردد.

 
 

 زاده میلانیعلی بیگ

 


