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Abstract. Каждая юрисдикция, регулирующая круг лиц, уполномоченных прово-
дить оценку, имеет собственную онтологию оценщиков: свои собственные категории
лиц, которые имеют право на законных основаниях подписывать отчет об оценке,
свое собственное количество уровней и свою собственную систему их классифика-
ции — по стоимости в США, по цели в Германии, по классу активов в Индии, по
заданию, а не по лицу в Бразилии, а в Японии такая классификация отсутствует
вовсе. В данной статье приводятся эти собственные онтологии для 134 юрисдик-
ций, входящих в список охватываемых данным журналом — в полном объеме для
восьми эталонных систем и в кратком виде для остальных — и дается аннотация
каждой категории в сопоставлении с одной общей эталонной онтологией аспектов:
уровень охвата (стажер, ограниченный, общий) с двумя независимыми аспектами
статуса (реестр с регулируемым назначением; судебный или присяжный), рассмат-
риваемыми как de jure, так и de facto; кто обеспечивает соблюдение фактического
критерия доступа; как формируется данный класс; и структурированный путь
вступления — критерий образования, индекс сложности экзамена, опыт, назначение
и стаж. Ключевые выводы следующие: барьер образования представляет собой
конкретную степень в 96 из 115 систем, по которым имеются данные, а любая
степень бакалавра принимается в трёх: в Соединённых Штатах, в Канаде (за
пределами Квебека) и в Пуэрто-Рико. Строгость экзаменов достигает максимума
в Восточной Азии, а Соединенные Штаты являются единственной системой, в
которой государственный лицензионный экзамен с низким уровнем строгости нахо-
дится на более низком уровне по сравнению со строгим частным экзаменом. Если
рассматривать только критерии входа — образование, экзамены, стаж, плотность
практикующих специалистов и спрос на залоговую оценку — режимы делятся на
две большие группы, пересекающие различные типы: группа «ипотечного рынка»,
в которой при выдаче кредита в ходе процедуры требуется оценка каждого кредита,
а экзамен является умеренным, и группа «государственных экзаменов», в которой
этого не требуется, а экзамен является более сложным. Граница между реестром
министерства и профессиональной ассоциацией по этим аспектам невидима, и
кластеризация не воспроизводит типологию (скорректированный индекс Рэнда
0,14). Соединенные Штаты находятся в группе «ипотечного рынка» наряду с Ка-
надой, Великобританией и Ирландией; отличает их лишь один аспект — раскол на
вершине: класс, который законодательство ставит на вершину, и класс, который
на практике управляет верхним сегментом рынка, различаются, и в случае США
управляющий класс представляет собой частное обозначение, не имеющее опоры в
законодательстве о лицензировании и основанное на экзамене штата с самой низ-
кой степенью строгости в списке. Еще в пятнадцати других системах наблюдается
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разделение вершины, а в Канаде, Австралии и Гонконге законодательство также
сочетается с профессиональной организацией; Соединенные Штаты отличаются
по степени, а не по сути — только они и Пуэрто-Рико, которое использует ту же
систему лицензирования и экзаменов, сочетают управляющий класс, не имеющий
оснований в законодательстве о лицензировании, с государственным экзаменом,
имеющим самый низкий уровень сложности в списке.

Keywords: лицензирование оценщиков, профессия оценщика, сравнительное регу-
лирование, онтология, фасетная классификация, критерии допуска, расстояние
Гауэра, многомерное масштабирование

1 Вопрос

Если спросить, кто уполномочен составлять отчет об оценке в той или иной стране, вы
получите перечень категорий: лица, признанные законом, регулирующим органом, про-
фессиональной организацией или рынком в качестве квалифицированных специалистов
для проведения оценки, а также виды оценок, которые они могут давать, и для кого. Ес-
ли задать тот же вопрос о другой стране, получится список другого рода, а не просто с
другими деталями. В США иерархия делится в зависимости от стоимости и сложности
объекта недвижимости на «Лицензированных», «Сертифицированных специалистов по жи-
лой недвижимости» и «Сертифицированных специалистов общего профиля», причем более
высокие ступени оставлены для частных квалификационных знаков. В Германии деление
основано на целевом назначении: базовое звание без дополнительных гарантий, уровень
сертификации, присяжное публичное назначение для использования в суде и отдельный
уставный комитет, хранящий данные о сделках. В Индии классификация осуществляется по
классам активов; в России — по «направлениям». В Бразилии не вводятся ограничения на
круг лиц: диплом инженера является входным билетом для проведения инженерных оценок
в соответствии со стандартом NBR 14653 (Associação Brasileira de Normas Técnicas 2019),
хотя зарегистрированные в CNAI риелторы выдают заключения о рыночной стоимости
на основании постановления COFECI — практика, которую Совет инженеров оспорил в
суде (Conselho Federal de Corretores de Imóveis 2007); классификация в соответствии со
стандартом применяется к самой работе. В Японии существует единая квалификация,
уровень которой устанавливается посредством экзамена и применяется во всех случаях.

Речь идет не о шести вариантах одной и той же лестницы, а о шести онтологиях.
Попытка поместить их в рамках одной иерархической структуры привела бы к искаже-
нию пяти из них. Поэтому в статье решаются две задачи: сохраняется их самобытность,
фиксируется онтология каждой юрисдикции в том виде, в каком она представлена, и к
каждому исходному классу добавляются аннотации, ссылающиеся на общую онтологию с
небольшим количеством фасетов. Таким образом, сравнения основываются на аннотациях,
а не на названиях. Используется подход фасетной классификации, применяемый в библио-
тековедении (Ranganathan 1967). Каждый класс представляет собой точку в нескольких
измерениях, и при сравнении одно измерение остается постоянным, в то время как остальные
анализируются.

Представленный список отражает охват журналом 134 юрисдикций, зарегистрированных
с использованием стандартов, приведенных в приложении к статье данного номера, посвя-
щенной сравнению международных стандартов оценки (Craytor 2026). Термин «юрисдикция»
используется в практическом смысле для обозначения отдельной системы регулирования
оценки. Он не соответствует суверенным государствам в соотношении «один к одному»:
Квебек указан отдельно от Канады, поскольку только он имеет законодательно закреплен-
ный порядок; Пуэрто-Рико отделено от Соединенных Штатов, поскольку функционирует
как отдельный орган по лицензированию, несмотря на федеральные критерии; Дубай и
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Абу-Даби указаны отдельно, поскольку каждый из них лицензирует своих собственных
оценщиков; а Каймановы острова вместе с Бермудскими островами и государствами ОВКГ
указаны в виде одной записи: государства ОВКГ — потому что они входят в валютный союз
и подчиняются одному банковскому надзорному органу, а Каймановы острова и Бермудские
острова — потому что у них одинаковая нерегулируемая модель, руководствующаяся RICS
(RICS — Королевский институт дипломированных оценщиков). В количественных разделах
единица наблюдения по этой причине называется «режимом». В приложении для каждой
юрисдикции приведены применимый стандарт и его правовой статус, а также указано,
является ли лицензия или реестр условием для осуществления профессиональной дея-
тельности; все данные проверены по первоисточникам. Настоящая статья также включает
классификации, аспекты и пути входа в профессию. В ней анализируется, что требуется
для достижения вершин профессии в каждой стране и как группируются страны, если
учитывать только этот фактор.

2 Нативные онтологии и одна эталонная онтология

Что касается восьми стран-эталонов — Соединенных Штатов, Германии, Франции, Ве-
ликобритании, Японии, Бразилии, Испании и Италии — в списке приведены все местные
классы в полном объеме, включая установленные законом уровни, реестры, судебные списки,
сертификаты, частные обозначения, государственные учреждения и открытые звания, в
отношении которых закон не предусматривает никакой защиты. Что касается остальных
126 юрисдикций, в отчёте приводятся только наивысшие категории, применимые к коммер-
ческому и жилому строительству, а также основные регулируемые или признанные рынком
категории, выявленные в ходе исследовательского этапа, описанного в разделе 7; полный
перечень будет составлен на следующем этапе работы. По замыслу это онтология первого
уровня верховного класса — класса, который регулирует профессию в каждой юрисдикции,
— и цифры и таблицы следует рассматривать как описание этого класса и пути вступления в
него, а не всей лестницы, расположенной ниже него. Мы сохраняем оригинальные названия
и упорядочиваем классы в иерархическую структуру, основанную на отношениях «родитель-
потомок» (так что, например, MAI (член Института оценщиков) предполагает наличие
статуса «Сертифицированный общий оценщик»). В таблице 1 представлена схема, а на
рисунке 1 — структура. Государственные учреждения — такие как оценщики, французское
Управление по оценке недвижимости (Direction de l’immobilier de l’État), британское Агент-
ство по оценке недвижимости (Valuation Office Agency) и немецкое Федеральное ведомство
по оценке недвижимости (Gutachterausschuss) — включены в список, поскольку в ряде стран
именно они представляют класс, выполняющий регулируемую функцию, а читатель, инте-
ресующийся исключительно частными практикующими специалистами, может исключить
их с помощью одной характеристики.

Класс высшего уровня определяется одним правилом. Это тот класс, который на прак-
тике контролирует коммерческую, институциональную и судебную деятельность, а также
воспроизводство компетенции в профессии: это не самое высокое звание, предусмотренное
законодательством, если оно не сопряжено с такой деятельностью, и не частное звание,
если только оно не является фактическим пропуском к ней. В списке отмечены четыре
вида исключений. В тех случаях, когда юридический верховный класс и управляющий
верховный класс относятся к разным категориям — например, американские «Certified
General» и «MAI»; немецкий присяжный эксперт и оценщик, сертифицированный для
целей кредитования организацией HypZert (немецким органом сертификации оценщиков
ипотечного кредитования) —учитываются оба, реестр содержит аспект раскол на вершине,
и основная строка — та, которая вносится в таблицы и матрицу расстояний, — представляет
собой управленческую вершину в каждой такой системе, а не только в американской. Если
вершиной является компания, а не физическое лицо — например, испанская sociedad de
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tasación, пакистанские и бангладешские банковские коллегии — в строке фиксируются
данные компании и лица, подписывающего от её имени. Если юридического верховного
органа не существует, а регистрация профессиональной организации является единственным
уполномочивающим органом — как в Великобритании, Нидерландах и странах Северной
Европы — строка помечается как только для рынка. А в тех случаях, когда вершиной
является государственный орган, она ведётся по той же схеме. Правило сформулировано
таким образом, чтобы его мог применять кто-либо, кроме автора; в столбце « apex_note»
списка для каждой системы указано, какой класс был выбран и почему.

В эталонной онтологии каждый класс аннотируется с помощью фасетов, приведённых в
разделе «3». В результате сравнения получаются три отношения, и только они:

• Эквивалент: два класса специалистов имеют одинаковый эффективный уровень,
одинаковую сферу деятельности и назначение, а также одинаковый источник пол-
номочий. Сертифицированный оценщик RICS и оценщик, зарегистрированный в
NRVT (Nederlands Register Vastgoed Taxateurs, Нидерландский реестр оценщиков
недвижимости), являются эквивалентными.

• Аналогичные: одна и та же функция в рамках иной организационной структуры
или механизма обеспечения соблюдения. Американский сертифицированный общий
оценщик, имеющий звание MAI , и немецкий öffentlich bestellter und vereidigter
Sachverständiger являются аналогичными: оба являются фактическим пропуском
к судебным разбирательствам и работе в государственных учреждениях; одно — част-
ное звание, признаваемое на практике кредиторами, агентствами и судами, которые
рассматривают его как квалификационный документ; другое — назначение палатой
в соответствии с § 36 Закона о регулировании торговли. Большая часть того, что
полезно для сравнения, относится именно к этому типу.

• Отсутствие аналога: аспект, который в одной юрисдикции заполнен, а в другой
остаётся пустым. В Японии и Франции нет ограниченной категории оценщиков
жилой недвижимости; в США в законодательстве отсутствует судебная категория; в
Бразилии не проводится классификация лиц.

Поскольку связи вычисляются на основе аннотаций, а не определяются напрямую
между классами, добавление нового режима никогда не требует пересмотра сопоставлений
остальных режимов. Именно это делает работу с полным списком управляемой.

3 Статьи

3.1 Уровень и статус области применения, прочитать дважды

Центральные аспекты описывают, что может подписывать обладатель класса. Они не
составляют единой иерархии. Первый — это уровень порядкового охвата:

L0
стажёр или помощник — работает под надзором, не имеет права подписывать документы;
L1
с ограничениями — может подписывать документы в пределах установленного лимита
по стоимости, количеству единиц или использованию в жилых целях;
L2
общий — любая недвижимость, обычные цели.

Остальные два аспекта относятся к статусу и существуют независимо от уровня сферы
применения и друг от друга: «регулируемое назначение » — это означает включение в реестр,
подлежащий надзору, в целях кредитования, налогообложения, изъятия, несостоятельности
или оценки фондов; и «судебный» или «приведенный к присяге» — это означает внесение
в список, приведение к присяге или назначение в качестве эксперта, имеющего правовой
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Таблица 1: Схема онтологии. Сущности, их характеристики и отношения между ними;
названия полей соответствуют названиям в файле данных.

Элемент Значение

Режим Нормативно-правовая среда: правовая семья, оси иерархизации,
судебная иерархия, спрос на залоговую оценку, режим данных,
режим общности, область специализации, модель компетенций,
количество практикующих специалистов, уровень доверия

Нативный класс Категория лиц, признанная на местном уровне, которые вправе
подписывать оценку стоимости от своего имени

kind Структура класса: установленный законом уровень, реестр,
судебный список, сертификация, назначение, государственная
должность, открытое звание, лицензия фирмы, категория
поручения

parent Класс, который этот класс предполагает (отношение
предварительного условия, образующее собственное дерево для
каждого режима)

scope.asset, scope.purposes,
breadth

Что может представлять ценность для данного класса и для
кого — в общей таксономии

specialties[] Специализации, признаваемые законодательством или рынком,
каждая из которых имеет свою формальность (установленную
законом, подтвержденную дипломом, неформальную)

scope_level De jure: стажер уровня L0, ограниченный доступ уровня L1,
общий доступ уровня L2 (порядковый)

regulated_purpose,
court_sworn

Аспекты де-юре статуса, не зависящие от уровня охвата и
независимые друг от друга

de_facto, enforced_by Уровень, до которого рынок допускает владельца, и кто его
устанавливает

entry Уровень образования, экзамены (индекс строгости), опыт,
демонстрация, назначение, количество лет до достижения

equivalent, analogous,
no_counterpart

Отношения, вычисленные на основе аннотаций (раздел 2)

Тип A–G Тип режима, заданный вручную в аннотациях
Кластер 1–7 Эмпирический кластер, рассчитанный на основе аннотаций

(раздел6); типы определены в таблице4

статус, отличный от статуса обычного свидетеля. Судебный эксперт, принесший присягу, не
является более высокой категорией, чем оценщик, внесенный в реестр кредитования, равно
как и оценщик, внесенный в реестр кредитования, не является более высокой категорией,
чем судебный эксперт, принесший присягу; напротив, это отдельные отрасли. Испанский
sociedad de tasación (подписавший оценку) имеет статус «регулируемого назначения», но
не статус «судебного»; немецкий öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger (оцен-
щик по ипотечным кредитам) имеет статус «судебного» и, в случае кредитования, требует
дополнительной квалификации в соответствии с BelWertV (Положением об ипотечной кре-
дитной стоимости); японский оценщик обладает обоими этими статусами в рамках одного
свидетельства. В файле данных эти два аспекта статуса по-прежнему обозначены как L3
(регулируемая деятельность) и L4 (судебный или присяжный), что является пережитком
более раннего проекта, в котором все пять аспектов рассматривались как единая иерар-
хическая лестница. Тем не менее, не утверждается никакой иерархии между L2 и этими
двумя аспектами статуса, а также между самими аспектами статуса. Указывается лишь
частичный порядок: каждый статус требует как минимум L2.

Каждый класс демонстрирует эти аспекты дважды. Аннотация де-юре фиксирует уро-
вень, на котором закон разрешает держателю подписывать документы. В отличие от этого,
аннотация де-факто отражает уровень, до которого рынок фактически допускает держателя,
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Regime

legal_family
tiering_axes
has_court_tier
collateral_demand
data_regime
generality_regime
specialisation_locus
competency_model
practitioners
confidence

Native class

id, name (native)
kind  = constitution
parent  = prerequisite
scope.asset
scope.purposes
breadth
specialties[]:
  taxonomy, formality

Reference annotation

scope_level  L0|L1|L2
regulated_purpose  bool
court_sworn        bool
de_facto level
enforced_by
entry:
  education
  exam (rigor 0-12)
  experience
  demonstration
  appointment
  years_to_reach

has
classes

annotated
with

parent (presupposes)

Relations computed on the annotations (never on the names)

equivalent(c1, c2)    same scope_level, regulated_purpose, court_sworn, asset and purpose
                      scope, and enforced_by
analogous(c1, c2)     same function (same de facto level and purpose scope) under a
                      different kind or enforced_by
no_counterpart(r, v)  regime r has no class carrying annotation value v
                      (e.g. Japan: no L1 class; United States: court_sworn = false)

Types A-G are hand-assigned on the annotations; clusters 1-7 are computed from them.

Рис. 1: Структура онтологии: каждый режим имеет собственные классы; каждый соб-
ственный класс аннотируется с учетом эталонных фасетов; три межрежимных отношения
вычисляются на основе этих аннотаций.

а также орган, обеспечивающий соблюдение этого требования: закон, суд, орган финансово-
го регулирования, комитеты кредиторов, институциональные клиенты, профессиональная
организация или вообще никто. Это различие — не просто уточнение; именно на этом
уровне и происходит сравнение. Сертификат MAI не вносит никакого юридического вклада
в лицензию «Certified General», однако служит фактическим пропуском к высокооплачива-
емой работе в сфере коммерческой и институциональной оценки, оценки в рамках права
принудительного отчуждения и судебных разбирательств. Немецкая сертификация HypZert
является частной квалификацией и обычным способом, с помощью которого кредиторы
соблюдают Положение о стоимости ипотечного кредита (BelWertV), которое предполагает
компетентность оценщиков, назначенных или сертифицированных государством или аккре-
дитованным органом (§ 6). Британская сертификация MRICS (член RICS) не имеет большого
юридического значения (членство в RICS упоминается лишь в нескольких законодательных
актах, таких как Закон о благотворительных организациях 2011 года, ст. 119(3)), но на
практике играет чрезвычайно важную роль: оно не предоставляет установленных законом
полномочий на подписание документов и, в то же время, широко рассматривается как про-
пуск к выполнению заданий от институциональных клиентов. Сравнение различных систем,
таким образом, основывается на де-факто обозначении, а де-юре обозначение сохраняется,
поскольку сам факт того, что фактический «пропуск» закреплен в законе, в правилах
регулирующего органа или только в практике клиентов, является классификационным
признаком.

3.2 Конституция, специальность, общность

Три дополнительные группы аспектов дополняют эту схему. Конституционные записи
описывают форму существования того или иного класса: законодательный уровень, реестр,
судебный список, сертификация, частное назначение, государственная должность, открытый
титул, лицензия фирмы или — как в случае с Бразилией — класс назначения, привязанный
к отчёту, а не к лицу. Здесь также фиксируется ось, по которой юрисдикция выстраивает
свою иерархию (стоимость, актив, цель, частный старшинство, отсутствие критерия или
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назначение), а также существует ли вообще судебный уровень.
Специализация представляет собой отдельную ось, поскольку специалисты делятся

на четыре направления: по видам активов (офисы, отели, виноградники, самолеты, про-
изводственные предприятия), по долевым участиям (специалист по долевым участиям
может проводить оценку любого класса активов; аналогичным образом к специализациям
относятся работа с арендной платой, сервитутами и правами на воздушное пространство),
по целям (право прохода, федеральное приобретение в соответствии с «Желтой книгой»
(Единые стандарты оценки при приобретении федеральных земель), судебные споры, пе-
реселение, природоохранные сервитуты), а также по абстрактным категориям, таким как
распределение стоимости действующего предприятия и скидки на долевую собственность.
Каждая специализация фиксируется с учетом ее формального статуса: категория лицен-
зии, предусмотренная законом, частная квалификация или исключительно репутация. В
Соединенных Штатах специализации составляют реальную верхнюю часть иерархии, и
практически ни одна из них не закреплена в законодательстве о лицензировании; в Индии
и России специализация является основной правовой осью, а в Нидерландах — основной
осью профессионального реестра (палаты NRVT).

Общность — то, занимается ли специалист множеством видов деятельности или одним
— является характеристикой отдельных лиц, а не целых классов, и в отчёте невозможно
отразить её распределение. В ней фиксируется, в каком направлении действует система:
выдается ли лицензия по классу активов (принудительная специализация), охватывает
ли она всё (разрешённая универсальность) или рынок слишком мал для специализации
(универсализм по необходимости); где происходит специализация (в лицензии, фирме или
на уровне отдельного специалиста); и кто контролирует компетентность при выполнении
задания — оценщик в соответствии с правилом компетентности, таким как « (The Appraisal
Foundation 2024)» (Обязательное соблюдение стандартов) USPAP, класс лицензии или
лицензированная фирма, как в случае с испанским sociedad de tasación.

3.3 Два аспекта на уровне юрисдикции

Два факта, касающихся окружающей системы, во многом определяют остальные аспек-
ты. Показатель «Спрос на залоговую оценку» фиксирует, проводится ли при ипотечном
кредитовании оценка каждого кредита независимым оценщиком. Если да, то, как правило,
существует уровень L1 для массового кредитования жилья, и число практикующих спе-
циалистов в этой области велико; если же кредитование в основном основано на доходах
заемщика и гарантии, как, например, во Франции, либо на основе государственной системы
ценообразования на землю, как в Японии, категория оценщиков начинается с уровня L2 и
является небольшой. Режим данных фиксирует, являются ли цены сделок общедоступными.
По данным раздела 5, спрос на залоговую оценку тесно связан с численностью специалистов;
режим данных фиксируется, но пока не проанализирован. Эти два аспекта являются при-
чиной того, что численность специалистов во Франции или Японии не является аналогом
для США без учета этих факторов.

4 Критерии участия

Чтобы сравнить требования, необходимые для достижения наивысшего уровня в профессии,
нам следует разбить этот «барьер» на составляющие. Каждая категория имеет структу-
рированную запись о входе, которая включает в себя барьер образования, фиксируемый в
виде категории — либо «отсутствует», либо «часы курсовой работы», либо «любая степень
бакалавра», либо «конкретная степень», либо «степень магистра» — а не в виде баллов,
так что пятилетнее инженерное образование не рассматривается как результат экзамена;
экзамена, с индексом сложности в диапазоне от 0 до 12, как указано в таблице 2, поле
которого оставляется пустым, если такого экзамена нет; опыта работы под руководством;
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демонстрации (в форме отчёта, портфолио или представленного Gutachten); назначение
(состоящее из принесения присяги, внесения в реестр или решения палаты или суда); и
количество лет, необходимое для достижения данного уровня, которое накапливается по
родительской цепочке. Маркер, указывающий на наивысший класс в каждой юрисдикции
для коммерческой и жилищной деятельности, позволяет проследить путь и суммировать
итоги. Именно таким образом общий показатель для США — «лестница» штата в сочетании
с системой Института — можно сравнить с общим показателем для Германии (степень,
несколько лет практики, экзамен перед экспертной комиссией палаты, публичное назначение
и принесение присяги).

Таблица 2: Индекс строгости экзамена. Балл от 0 до 12, суммированный по четырём крите-
риям: индекс отборочности и сложности экзамена как институционального показателя, а не
психометрическая оценка его сложности. Система, в которой не используются результаты
экзаменов, не получает баллов; её отборочный характер определяется на этапе доступа к
образованию, что является категорией, а не баллом.

Критерий 0 1 2 3

Процент
сдачи
экзаменов

> 60% 40–60% 15–40% < 15%

Формат выбор из
нескольких
вариантов

МК + краткий
ответ

эссе или
тематическое
исследование

эссе + устная защита
или практический
отчёт

Ширина только
процедура
оценки

+ право + экономика,
финансы,
бухгалтерский учет

+ количественные
методы или инженерия

Этапы за один присест два заседания два условных этапа многоэтапная +
практическая часть под
наблюдением
преподавателя с
отдельным экзаменом

Критерии оценки — это критерии оценки, и их пределы должны быть четко определены.
Пятипроцентная доля успеваемости среди всех сдающих экзамен и шестьдесят пять процен-
тов среди выпускников, прослушавших триста часов курса, — это не один и тот же уровень
отбора. Именно по этой причине критерий образования учитывается отдельно от бала, а не
включается в него; эти два показателя оцениваются вместе.

В таблице «3» приведены пути доступа к восьми режимам, онтологии которых полностью
задокументированы и которые служат ориентирами для остальных режимов в списке.

Прежде чем перейти к остальным странам, следует выделить три момента. США —
единственная страна, где для получения статуса эффективного оценщика необходимо пройти
две независимые системы аттестации: государственную и частную, а также единственная,
где степень бакалавра в любой области удовлетворяет критерию образования. Япония и
Бразилия представляют собой противоположные крайности: в Японии нет требований к
образованию, а экзамен состоит из двух этапов, которые проходит менее одного из пятна-
дцати кандидатов; в Бразилии требуется пятилетнее высшее образование, но нет экзамена
по оценке — в обеих странах формируется единый класс специалистов, оценивающих как
жилой дом, так и нефтеперерабатывающий завод. Число практикующих специалистов на
душу населения делит эти восемь стран на две группы с разницей в три раза: около двадцати
на 100 000 населения там, где при кредитовании требуется оценка каждого кредита, и от
пяти до семи — там, где требования к оценке умеренные или отсутствуют. Этот аспект —
спрос на залоговую оценку — определяет количество специалистов.
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5 Состав команды: что показывают аннотации

В приложении A приведены данные о пути получения квалификации для каждой юрисдик-
ции, включенной в реестр. Столбецы «Лицензия» и «Статус» содержат факты, проверенные
для приложения по стандартам; столбецы «Образование», «Экзамен», «Стаж» и «Количе-
ство» сначала были заполнены на основе знаний автора, а затем, в ходе этапа исследования,
описанного в разделе 7, сверены с собственными заявлениями регулирующих органов, и
каждая строка сопровождается оценкой достоверности. Если прочитать все 134 строки по
горизонтали, то примечания подтверждают четыре утверждения.

Практически везде в качестве образовательного барьера выступает наличие конкретной
степени. Из 115 систем, требования к образованию в которых известны, 96 предъявляют
требование о наличии степени в конкретной области — инженерии, архитектуре, геодезии,
недвижимости, экономике — либо об окончании конкретной аккредитованной программы.
Любая степень бакалавра принимается лишь в трёх странах: в США в соответствии с
критериями Совета по квалификации оценщиков (Appraiser Qualifications Board) от 2026
года (Appraiser Qualifications Board 2026a) (в проекте документа 2026 года предлагается
полностью отменить требование о наличии степени (Appraiser Qualifications Board 2026b));
в Канаде за пределами провинции Квебек; и в Пуэрто-Рико. В двух странах не предъяв-
ляется никаких требований к образованию, и в качестве единственного критерия допуска
используется экзамен: это Япония и Южная Корея. В четырёх странах требуется степень
магистра — либо для практической деятельности, либо для работы на самом высоком уровне:
во Франции, Люксембурге, Польше и Эстонии. В десяти системах в качестве критерия
допуска выступает не степень, а курс обучения или диплом — швейцарский федеральный
Fachausweis, скандинавские программы подготовки оценщиков, профессиональная квалифи-
кация Венгрии, а также дипломы, выдаваемые самими регулирующими органами в Дубае,
Бахрейне, Кувейте и Иордании. Двадцать восемь систем требуют наличия степени, но не
предусматривают никакой оценки; к ним относятся страны с инженерными дисциплинами и
банковскими реестрами, большинство стран Латинской Америки и Иберийский полуостров,
и в их случае отбор кандидатов полностью зависит от наличия степени.

Наибольшая строгость экзаменов наблюдается в Восточной Азии. По данному индексу
Япония набрала 11 баллов, Южная Корея и Тайвань — по 10, за ними следуют комплексный
экзамен MAI в США и немецкий палатный экзамен с результатом 9 баллов; Австрия,
Словения, Китай и Израиль — по 8 баллов; а Польша, Чехия, Словакия и Вьетнам — по 7
баллов. Американский государственный экзамен набрал 1 балл. Тайвань является системой
с самыми строгими критериями отбора одновременно по обоим параметрам: он следует
японской модели экзамена — экзамен в форме эссе, проводимый Экзаменационным Юанем
и охватывающий право собственности, земельное право, экономику недвижимости, анализ
инвестиций и теорию оценки, с показателем успешной сдачи, который обычно остается
ниже пятнадцати процентов, — и, кроме того, требует наличия соответствующего диплома
для допуска к экзамену и двух лет практики под наблюдением перед выдачей лицензии
на практику. В Японии перед экзаменом не применяется отбор по наличию диплома; на
Тайване — применяется. Что касается вопроса о том, кого принимают в профессию, то это
разница между «попробовать может любой» и «попробовать могут только выпускники».

Типы режимов по количеству. Если каждой юрисдикции присвоить тип, определяемый
её фактическим критерием доступа и источником обеспечения соблюдения (таблица 4),
то получится следующее: пятьдесят режимов, учреждённых штатами, с установленным
методом (двадцать два из них — с экзаменом на уровне штата и двадцать восемь — с
регистрацией по степени); двадцать четыре режима, основанные на хартии или професси-
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ональных организациях, унаследованные от Британского Содружества; двадцать четыре
реестра, контролируемых банковскими надзорными органами, в которых единственным
критерием доступа является комиссия финансового регулятора или банковской ассоциации;
четырнадцать режимов с открытым титулом и авторизацией со стороны профессионального
органа, по французскому и скандинавскому образцу; семь систем, основанных на инженер-
ных дисциплинах; пять систем, управляемых государством, без частной профессии; восемь
юрисдикций, в которых вообще не удалось обнаружить класс оценщиков; и две системы
американского типа — Соединенные Штаты и Пуэрто-Рико (которые используют лицензию
AQB на ведение деятельности, но не имеют вышестоящего класса частных управляющих).
С этой точки зрения американская модель является самым редким типом режима в списке:
два режима против пяти, где действуют «исключительно государственные оценщики».

Плотность специалистов связана со спросом на залоговую оценку. В тех странах, где
известны оба показателя, число специалистов на 100 000 жителей составляет около двадцати
там, где при ипотечном кредитовании в качестве процедуры требуется оценка каждого
кредита — в США, Великобритании, Испании, Польше, Румынии, Нидерландах, Австралии
— и составляет менее восьми там, где такая оценка проводится умеренно или отсутствует — в
Германии (умеренно), Франции, Японии, Швеции, на Тайване, а также почти во всей Африке
и Азии. Эта взаимосвязь прослеживается в списке, но не отражена в доказанной функции;
эта закономерность согласуется с гипотезой о том, что именно спрос на оценку залога по
каждому кредиту, а не характер регулирования, определяет численность представителей
данной профессии. Эту гипотезу можно проверить, как только будут внесены данные о
численности специалистов по остальной части списка.

6 Кластеры и карта

Типы A–G, присвоенные вручную, представляют собой предлагаемую классификацию, и
кластеризация, представленная в данном разделе, не является проверкой этой классифи-
кации. Типы были присвоены по двум аспектам — что составляет суть профессии и кто
осуществляет фактический отбор — поэтому матрица расстояний, включающая аспект
отбора, частично воспроизводит эту типологию уже по самой своей конструкции. Вопрос,
на который может ответить кластеризация, носит более узкий характер: когда кодируется
только критерий входа в высший класс, группируются ли критерии по семействам и яв-
ляются ли эти семейства теми, которые предсказывают типы? Каждая система, имеющая
по крайней мере два известных аспекта входа — 108 из 126 систем с классом оценщиков
(восемь юрисдикций типа X не имеют такового) — была, таким образом, закодирована
по пяти концептуальным аспектам: барьер образования (порядковый, пять категорий);
экзамен (индекс строгости и, отдельно, наличие экзамена); количество лет до достижения
высшей ступени; логарифм числа практикующих на душу населения; и спрос на залоговую
оценку. Показатели правоприменения исключены из первичного кодирования и сохранены в
качестве вторичных. Расстояние Гоуэра (Gower 1971) (мера того, насколько отличаются два
режима, которая может объединять аспекты типа «да/нет», ранжированные и числовые)
рассчитывалось между каждой парой, при этом отсутствующие аспекты пропускались
попарно; веса нормированы по каждому концептуальному аспекту, по одной единице на
каждый, при этом единица, относящаяся к экзамену, распределена в соотношении 0,75
на индекс и 0,25 на его наличие. Для каждой пары также фиксируется 𝑛𝑖𝑗 — количество
совместно наблюдаемых переменных: не менее 4 из 6 кодированных переменных для каждой
пары и 5 в медиане. Мы подвергли матрицу расстояний иерархическому кластеризации
с методом средней связи и двумерному метрическому многомерному масштабированию
(Kruskal и Wish 1978) (размещение режимов на плоскости, максимально сохраняющее их
расстояния), и исключили 18 режимов с менее чем двумя известными аспектами, посколь-
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ку они сгруппировались бы в один кластер исключительно из-за отсутствующих данных.
Иерархия обрезана на уровне 𝑘 = 7 для прямого сравнения с семью типами, назначенными
вручную; это обрезание носит сравнительный характер и не оптимизировано под данные.
Ширина силуэта измеряет, насколько каждый режим ближе к своему собственному кластеру,
чем к соседнему; значение 1 означает идеальное соответствие. Кофенетическая корреляция
измеряет, насколько точно дерево сохраняет исходные расстояния. Средняя ширина силуэта
составляет 0,43 при значении 𝑘 = 2, 0,49 при 𝑘 = 5 и 0,55 при 𝑘 = 9—10, а кофенетическая
корреляция равна 0,74; однако разбивка по коэффициенту кофентической корреляции
(𝑘 = 2) лишь выделяет Японию и Южную Корею из общего ряда, а две группы, описанные
ниже, впервые разделяются на страницах 𝑘 = 5, поэтому представление по коэффициенту
кофентической корреляции (𝑘 = 7) добавляет к структуре, уже состоящей из пяти групп,
лишь небольшие группы выбросов, связанные с курсами или дипломами и государственными
экзаменами. Файл по каждому режиму фиксирует кластеры на страницах от 𝑘 = 4 до 8.

На рисунке 2 показаны типы, присвоенные вручную, с перечнем «отпусков». На рисунке
3 представлена карта; на рисунке 4 — иерархия, разбитая на семь уровней, с принадлежно-
стью к группам, указанным в таблице 5; а в таблице 6 показана чувствительность основных
группировок к ограничению анализа режимами доверия H и к случаям с почти полными
данными.
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Таблица 3: Пути вхождения в фактический высший класс в восьми полностью зарегистриро-
ванных режимах. Каждая строка представляет собой вершину управления в соответствии
с правилом раздела 2; две строки ниже этого правила отражают другой класс разделен-
ного режима — Соединенные Штаты без частного обозначения и вершину кредитования
Германии вместо назначения палаты. «Оба» означает, что один и тот же класс является
высшим как для коммерческой, так и для жилой недвижимости. Пример: индекс строгости
из таблицы 2, максимальный по данному пути. На 100 тыс.: количество практикующих на
100 000 населения там, где существует поддающийся подсчёту класс. SRA: старший оценщик
жилой недвижимости, звание Института оценки. Бразилия: диплом инженера является
обязательным условием для проведения инженерных оценок в соответствии с NBR 14653,
хотя зарегистрированные в CNAI риэлторы выдают заключения о рыночной стоимости в
соответствии с постановлением COFECI (Conselho Federal de Corretores de Imóveis 2007).

Режим Рынок Высокоэффективный,
первоклассный

Портал
образования

Экзамен Годы На 100 тыс.

Соединенные
Штаты

коммерческийMAI любые
бакалавриаты

9 6–8 (общий
балл)

21

Соединенные
Штаты

жилой SRA любой
бакалавр

6 4–6
(накопленная
оценка)

21

Германия и то, и
другое

Государственный
присяжный эксперт

конкретная
степень

9 8–12 6

Франция и то, и
другое

Член организации,
подписавшей Хартию
профессиональной
деятельности в сфере
оценки недвижимости

магистры — 5–10 (список
судебных
экспертов
будет
опубликован
позднее)

5

Великобританияи то, и
другое

Оценщик,
зарегистрированный в
RICS

конкретная
степень

6 5–6 20

Япония и то, и
другое

Экспертиза объектов
недвижимости

нет 11 3–5 7

Бразилия и то, и
другое

Инженер по оценке /
Архитектор-оценщик

конкретная
степень

— 5 (степень) —

Испания и то, и
другое

Специалист,
выступающий в качестве
подписи от имени
оценочной компании

конкретная
степень

— 5–6 (степень,
затем
аккредитация)

20

Италия и то, и
другое

Судебный технический
эксперт (CTU) — реестр
судебных технических
экспертов

конкретная
степень

4 5–7 —

Соединённые
Штаты
(только по
лицензии)

коммерческийСертифицированный
специалист общего
профиля, без степени
MAI

любые
бакалавры

1 3–4 21

Германия
(ведущая
кредитная
организа-
ция)

кредитованиеОценщик,
сертифицированный по
системе HypZert в
соответствии с BelWertV,
без назначения палатой

конкретная
степень

5 4–6 6
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Таблица 4: Типы режимов, присвоенные вручную. Присваиваются на основе аннотаций,
описывающих, что входит в данную профессию и каков фактический верхний порог. На
рисунках и в таблице 5 буква, обозначающая тип, за которой следует цифра (“A: 38”), указы-
вает количество режимов данного типа, а не является кодом. Косая черта в Приложении A
(«A/B») обозначает режим, который охватывает два типа; первая буква — это та, которая
используется в анализе.

Тип В состав входят Эффективный шлагбаум

A1 государство установленный министерством или регулирующим
органом метод, в котором в качестве отборочного этапа
предусмотрен государственный экзамен (Германия,
Япония, Польша, Израиль, Россия)

A2 государство установленный порядок, при котором в качестве
контрольного критерия выступает наличие диплома,
зарегистрированного в министерстве или регулирующем
органе (Испания, Португалия, Перу, страны Персидского
залива, постсоветские дипломы)

B профессия профессиональная ассоциация или организация:
аккредитованная степень, аттестация, регистрация,
обязательная в соответствии с требованиями рынка
(Страны Содружества)

C профессия заказ в сфере инженерии или архитектуры: наличие
профессиональной степени и регистрации является
обязательным условием (Бразилия, Италия, Аргентина,
Коста-Рика)

D клиент реестр или комиссия, созданная органом банковского
надзора или банковской ассоциацией, является
единственным контрольным механизмом (Центральная
Америка, Южная Азия, Таиланд, Египет)

E профессия без лицензии и без защищенного статуса; устав или
разрешение органа власти, как правило, небольшого и
институционального характера (Франция, Бельгия,
Швеция, Швейцария, Чили)

F государство государственные оценщики; отсутствие частной практики
(Китай, Беларусь, Куба, Бутан, Гайана)

G государством
(Раздел XI) по
инициативе
кредиторов

лицензия на ведение деятельности, предусмотренная
законом, с разбивкой по ценовым категориям в
соответствии с критериями AQB, при этом конкретный
метод не оговаривается (США, Пуэрто-Рико); то,
находится ли частная классификация выше по иерархии,
является ключевым аспектом разграничения, а не типом

X — класс «valuer» не найден
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A1  Prescribed method, state exam
(ministry fixes methods; exam is the gate)

Germany, Austria, Finland, Poland, Czechia, Slovakia, Romania,
Serbia, Lithuania, Slovenia, Japan, South Korea, Taiwan,
Indonesia, Vietnam, India, Turkey, Israel, Saudi Arabia, South
Africa, Russia, Ukraine

A2  Prescribed method, register on degree
(ministry/regulator register; degree is the gate)

Quebec, New Zealand, Spain, Portugal, Denmark, Greece,
Hungary, Bulgaria, Croatia, Latvia, Estonia, Mongolia,
Philippines, Cambodia, UAE (Dubai), UAE (Abu Dhabi), Bahrain,
Jordan, Colombia, Peru, Mexico, Ethiopia, Armenia, Azerbaijan,
Moldova, Kazakhstan, Uzbekistan, Kyrgyzstan

F   State-administered
(state valuers; no private profession) China, Bhutan, Guyana, Cuba, Belarus

G   Conduct license by value tier (AQB criteria)
(a private designation above it is the apex-split facet, not the type)United States, Puerto Rico

State-constituted profession

B   Chartered / professional body
(degree + body assessment; market-enforced)

Canada, Australia, Papua New Guinea, United Kingdom, Ireland,
Netherlands, Hong Kong, Singapore, Malaysia, Brunei, Sri
Lanka, Jamaica, Trinidad and Tobago, Cayman Islands and
Bermuda, Nigeria, Kenya, Ghana, Tanzania, Uganda, Rwanda,
Zambia, Zimbabwe, Botswana, Mauritius

C   Engineering discipline
(engineering/architecture order is the gate)

Italy, Cyprus, Malta, Brazil, Argentina, Costa Rica, Côte
d'Ivoire

E   Open title, body authorization
(no license; charter or body authorization)

France, Belgium, Luxembourg, Switzerland, Sweden, Norway,
Morocco, Lebanon, Iran, Chile, Uruguay, Barbados, Senegal,
Georgia

Profession-constituted

D   Bank-supervisor register
(regulator or bank panel is the only gate)

Fiji, Iceland, Thailand, Laos, Pakistan, Bangladesh, Nepal,
Maldives, Qatar, Kuwait, Oman, Egypt, Ecuador, Bolivia,
Paraguay, Venezuela, Dominican Republic, Bahamas, OECS states,
Guatemala, Panama, Honduras, El Salvador, Nicaragua

Client-constituted

X   None Macau, Myanmar, Afghanistan, Iraq, Haiti, Belize, Cameroon,
Tajikistan and TurkmenistanNo regime found

Appraiser regimes
(who may sign a value opinion, and who decides)

A hierarchical ontology of appraiser regimes — Issue 2 roster, by who constitutes the profession and what the effective top gate is

Рис. 2: Иерархическая онтология систем оценщиков, определяемая тем, кто входит в состав этой профессии и каков фактический верхний
порог входа, с перечнем юрисдикций в качестве листьев. Обозначения приведены автором; буквы соответствуют тем, что используются на
рисунках 3 и 4 , а также в приложении A .
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Appraiser regimes: metric MDS of the entry-path facets, entry criteria only (Kruskal Stress-1 = 0.180); inset magnifies the dense center
Type A state / prescribed method
Type B professional body
Type C engineering discipline
Type D bank-supervisor register
Type E open / body authorization
Type F state-administered
Type G US model
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AustraliaNew Zealand

United Kingdom
Ireland

Italy

NetherlandsSwitzerland

Finland

Iceland

Greece

Czechia

Bulgaria

Croatia Serbia

Lithuania

Latvia

Estonia

Malta

Hong Kong

Singapore

Malaysia

Thailand

PhilippinesBrunei

India

Sri Lanka

Turkey

Israel Saudi Arabia

Egypt

Colombia

Peru

Mexico

Jamaica

Trinidad and Tobago Cayman Islands and Bermuda

Guatemala

South Africa

Kenya

Zambia

Zimbabwe

Mauritius

Russia

Ukraine Armenia

Azerbaijan

Moldova

Kazakhstan

Uzbekistan

Kyrgyzstan

Рис. 3: Метрическое многомерное масштабирование 108 режимов по аспектам пути входа, только критерии входа (нормированное по
аспектам расстояние Гауэра). Показатель Kruskal Stress-1 измеряет долю расстояний, искажаемых плоскостью; значение 0 означает идеальное
соответствие. Здесь она составляет 0,180, что по шкале Крускала находится между «плохо» и «удовлетворительно» и означает, что плоскость
сохраняет общую структуру, но не точные расстояния. Цвет — это ручно назначенный тип из набора «Figure 2». Выбросы помечены на
главных осях; вставка увеличивает плотную центральную область. Рисунок является визуализацией; выводы данного раздела основаны на
матрице расстояний и иерархии, а не на положении на плоскости.
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0.00.10.20.30.4
mean Gower distance between clusters

Cluster 1  (n=2: A: 2)

Cluster 2  (n=13: A: 1; B: 1; C: 3; D: 1; E: 7)

Cluster 6  (n=3: A: 1; F: 2)

Cluster 7  (n=39: A: 26; B: 9; C: 1; D: 2; E: 1)

Cluster 5  (n=40: A: 13; B: 13; C: 3; D: 10; G: 1)

Cluster 3  (n=7: A: 4; D: 1; E: 1; G: 1)

Cluster 4  (n=4: A: 1; D: 1; E: 2)

Average-linkage hierarchy cut at k = 7 (comparative cut: seven hand-assigned types); entry criteria only
(letters and counts: hand-assigned types within each empirical cluster)

Рис. 4: Иерархия со средней связностью тех же 108 режимов, только критерии включения,
пороговое значение 𝑘 = 7 (аналог). Буквы и числа обозначают типы, вручную присвоенные
каждому эмпирическому кластеру; принадлежность к кластерам указана в таблице 5 .
Полное дерево приведено в онлайн-материалах.

Если рассматривать данные в сопоставлении с типами, присвоенными вручную, то семь
эмпирических кластеров (табл. 5) группируют рецепты блюд, а не типы. Скорректирован-
ный индекс Рэнда измеряет степень совпадения между двумя группировками, выходящую
за рамки случайности; 0 означает случайное совпадение, 1 — полное совпадение. Скоррек-
тированный индекс Рэнда между типами и критерием отбора составляет 0,14 (табл.7), то
есть кластеризация не воспроизводит типологию; с добавлением показателей строгости
он повышается лишь до 0,27, и то только при использовании метода средней связности.
Рецепты распределяются следующим образом. Кластер 1 — Япония и Южная Корея: от-
сутствие отборочного барьера по образованию и два самых строгих экзамена. Кластер
2 (тринадцать систем) представляет собой группу «степень без экзаменов» — Франция,
Бельгия, Люксембург, Швеция, страны Южного конуса, Бразилия, Португалия, Сенегал — в
которой отбор полностью зависит от степени, а спрос на залоговую оценку низок. Кластеры
3 и 4 (в общей сложности одиннадцать систем) представляют собой системы с барьером в
виде курса или диплома: дипломы стран Северной Европы и Персидского залива, Венгрия,
Багамы и Барбадос, Швейцария — а также Пуэрто-Рико, которое попало в эту группу из-за
барьера в виде любой степени бакалавра и государственного экзамена с низким уровнем
сложности. Кластер 6 — Беларусь, Китай и Тайвань: строгий государственный экзамен,
очень мало практикующих специалистов, отсутствие спроса на залоговую оценку.

Основным результатом исследования стало выявление двух крупных кластеров, которые
не соответствуют прогнозам, сделанным на основе типологии. Кластер № 5 (сорок режимов)
и кластер № 7 (тридцать девять) сосредоточены вокруг определенной степени, экзамена
и продолжительности обучения около четырех–пяти лет; они различаются по уровню
спроса на залоговую оценку (в среднем 2,0 по трёхбалльной шкале против 1,0), по строгости
проверки (4,1 против 5,4) и по плотности специалистов (около десяти на 100 000 против пяти).
Кластер 5 представляет собой группу стран с ипотечным рынком: англоязычные страны
— Канада, Австралия, Новая Зеландия, Великобритания, Ирландия, Гонконг, Малайзия —
наряду с латиноамериканскими и странами Персидского залива, Индией, Израилем, Турцией
и США. Кластер 7 представляет собой группу стран с государственными экзаменами и
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Таблица 5: Состав семи эмпирических кластеров, представленных на рисунке 4 .

Кластер 𝑛 Тип: счетное число Участники

1 2 A: 2 Япония, Южная Корея
2 13 A: 1; B: 1; C: 3; D: 1; E: 7 Аргентина, Бельгия, Бразилия, Чили, Кот-д’Ивуар,

Франция, Люксембург, Папуа-Новая Гвинея, Португалия,
Сенегал, Швеция, Уругвай, Венесуэла

3 7 A: 4; D: 1; E: 1; G: 1 Багамы, Бахрейн, Барбадос, Дания, Венгрия, Пуэрто-Рико,
ОАЭ (Дубай)

4 4 A: 1; D: 1; E: 2 Иордания, Кувейт, Норвегия, Швейцария
5 40 A: 13; B: 13; C: 3; D: 10; G: 1Австралия, Боливия, Канада, Каймановы острова и

Бермудские острова, Коста-Рика, Кипр, Доминиканская
Республика, Эквадор, Сальвадор, Гватемала, Гондурас,
Гонконг, Исландия, Индия, Ирландия, Израиль, Ямайка,
Кения, Малайзия, Мальта, Маврикий, Мексика, Непал,
Нидерланды, Новая Зеландия, Пакистан, Панама, Перу,
Польша, Квебек, Румыния, Саудовская Аравия, Южная
Африка, Испания, Шри-Ланка, Тринидад и Тобаго, Турция,
ОАЭ (Абу-Даби), Великобритания, США

6 3 A: 1; F: 2 Беларусь, Китай, Тайвань
7 39 A: 26; B: 9; C: 1; D: 2; E: 1 Армения, Австрия, Азербайджан, Бруней, Болгария,

Колумбия, Хорватия, Чехия, Египет, Эстония, Финляндия,
Германия, Гана, Греция, Индонезия, Иран, Италия,
Казахстан, Кыргызстан, Латвия, Литва, Молдова,
Монголия, Нигерия, Филиппины, Россия, Руанда, Сербия,
Сингапур, Словакия, Словения, Танзания, Таиланд, Уганда,
Украина, Узбекистан, Вьетнам, Замбия, Зимбабве

более низким спросом на залоговую оценку: Германия, Австрия, страны с постсоветскими
сертификатами, Балканы, Италия, Иран, Индонезия, Филиппины и большая часть Африки.
В каждой из них сочетаются режимы типа A и типа B (13 и 13 в кластере 5; 26 и 9 в
кластере 7), и ни в одном из трёх вариантов таблицы 6 более половины режимов типов
A и B не попадает в один кластер (49, 48 и 43 процента; таблица 6). Таким образом,
если ориентироваться исключительно на критерии вступления, граница между реестром
министерства и уставной организацией невидима, а видимая граница проходит между
режимами, система кредитования которых требует проведения оценки каждого кредита в
рамках процедуры, и режимами, в которых этого не требуется. Следует четко указать, какие
аспекты определяют эту границу: спрос на залоговую оценку и плотность специалистов
оказывают существенное влияние, строгость экзаменов — в меньшей степени, а барьер
образования (2,98 против 3,03 по пятибалльной шкале) и стаж (4,3 против 5,0) практически
не влияют. Это разделение является разграничением, обусловленным структурой рынка,
которое несет в себе «рецепт» входа на рынок, а не самостоятельным разграничением по
критериям входа, и оно является объектом оценки, как и гипотеза о плотности в разделе
5. Это утверждение касается «рецептов», а не правовых или политических систем, и его
следует интерпретировать именно так.

В этих аспектах Соединённые Штаты не одиноки. В первичном кодировании они на-
ходятся в кластере № 5, где ближайшими режимами являются Канада, Великобритания
и Ирландия (расстояния по Гауэру — 0,09; 0,12 и 0,13), и входят в один кластер со всеми
тремя странами при каждом значении параметра «𝑘» от 2 до 10, а также с Канадой при
значениях «𝑘 = 12». Таблица 7 показывает, что привело к появлению сингола, о котором
сообщалось в более раннем черновике этой статьи: Соединённые Штаты отделяются от всех
остальных режимов только тогда, когда в матрице присутствуют показатели правоприме-
нения, а американская вершина кодируется как «Certified General» плюс MAI, и только
при использовании средней связности. При кодировании как «Certified General» (только
лицензия) он присоединяется к кластерам «курс или диплом» рядом с Пуэрто-Рико (рас-
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Таблица 6: Чувствительность основных группировок. Иерархия, разбитая на уровни 𝑘 = 7 в
трёх прогонах: все подходящие режимы; только режимы с H-доверием; режимы, для которых
известны как минимум четыре из пяти входных аспектов. «Ненарушенный» означает, что
каждый перечисленный режим, присутствующий в прогоне, попадает в один кластер;
последний столбец представляет собой долю режимов типа A и типа B в прогоне, которые
попадают в его крупнейший кластер.

Прогон 𝑛 Соединенные
Штаты

FR–BE–
LU

UK–IE–
NL

JP–KR–
TW

ES–PT BR–CR
A+B в одном

кластере

все
соответствующие
режимы

108 кластер из 40
(ближайшие:
Канада,
Великобритания,
Ирландия)

вместе
(3)

вместе
(3)

разделены
(3)

разделены
(2)

разделены
(2)

49% (35)

Только режимы с
H-уровнем
доверия

91 кластер из 35
(ближайшие:
Канада,
Великобритания,
Ирландия)

вместе
(3)

вместе
(3)

разделены
(3)

разделены
(2)

разделены
(2)

48% (29)

почти полные
случаи (известно
>= 4 из 5
аспектов записи)

86 кластер из 29
(ближайшие:
Канада,
Великобритания,
Ирландия)

вместе
(2)

вместе
(3)

разделены
(3)

разделены
(2)

н/д 43% (30)

стояние 0,04). Обратная проверка также содержится в файле робастности. Первая строка
списка представляет собой управляющий вершинный узел для каждой системы с разделе-
нием функций; для Германии это назначение палатой, которое контролирует судебную и
институциональную деятельность, а разделение происходит с вершинным узлом, выдающим
лицензии — оценщиком, сертифицированным по системе HypZert. Перекодировка строки
Германии на этот кредитный центр (индекс строгости 5, от четырёх до шести лет; вторая
строка по Германии в таблице 3) перемещает ближайших соседей Германии в Казахстан,
Италию и Хорватию и оставляет кластер США неизменным на каждом 𝑘. Таким образом,
положение США отражает факт, касающийся одного аспекта, а не пространства класте-
ров: класс, который закон ставит на вершину, и класс, управляющий верхним сегментом
рынка, — это разные классы. Это разделение — зафиксированное в списке как раскол на
вершине — характерно еще для пятнадцати других систем (Германия в сфере кредитования,
Пуэрто-Рико, Франция, Италия, Канада, Австралия, Индия, Сингапур, Гонконг, Бахрейн,
Дания, Венгрия, Бельгия, Люксембург, Марокко), а еще в семнадцати системах юридической
вершины вообще нет. Необычным для Соединенных Штатов, а также для Пуэрто-Рико,
которое использует ту же систему лицензирования и экзаменов, является то, что статус
«управляющего верховного оценщика» представляет собой частное звание, присваиваемое
органом, не имеющим оснований в законодательстве о лицензировании, и опирающееся на
государственный экзамен с наименьшей степенью строгости в списке; это видно в таблице 3
без какой-либо кластеризации. Федеральное законодательство признает такие звания лишь
в общих чертах: для оценки благотворительного пожертвования квалифицированным оцен-
щиком может быть лицо, «получившее звание оценщика от признанной профессиональной
организации оценщиков» (26 U.S.C. § 170(f)(11)(E)(ii)(I)) (United States Code 2026).

Две группы, которые, как ожидалось, должны были остаться в прежнем составе, не
сохранились, и это отражено в результатах. Япония, Южная Корея и Тайвань распадаются
в каждом прогоне: из-за уровня сложности Тайваня и небольшого числа участников он
попадает в кластер 6. Кроме того, пара стран инженерного профиля «Бразилия — Коста-
Рика» и иберийская пара «Испания — Португалия» распадаются в каждом прогоне, в
котором обе страны присутствуют, поскольку по критерию входа Бразилия и Португалия не
проходят проверку, в то время как Коста-Рика и Испания относятся к семейству реестров с
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Таблица 7: Обоснованность двух выводов, которые читатель может сделать на основе
кластеризации. Выше приведены данные: корректированный индекс Рэнда между типами,
присвоенными вручную, и классификацией «𝑘 = 7 », кластер США, а также доля режимов
типа A и типа B в одном кластере при первичном кодировании (только критерии включения)
и вторичном (с учетом показателей соблюдения), а также при трех вариантах сопоставления.
Ниже: Соединённые Штаты, классифицированные как «Certified General» плюс MAI (список)
и как «Certified General» только с лицензией.

Кодирование Связь ARI Соединенные Штаты на сайте
𝑘 = 7

A+B в одном кластере

полный (с обеспечением
исполнения)

среднее 0,27 сам 85%

полный (с обеспечением
исполнения)

палата 0,14 вместе с 29 другими странами
(Канада, Квебек, Австралия, ...)

44%

полный (с обеспечением
исполнения)

полный 0,14 вместе с 29 другими странами
(Канада, Квебек, Австралия и т. д.)

42%

только критерии допуска (без мер
по обеспечению соблюдения)

среднее 0,14 вместе с 39 другими странами
(Канада, Квебек, Австралия и т. д.)

49%

только критерии допуска (без
обязательного соблюдения)

палата 0,14 вместе с 29 другими странами
(Канада, Квебек, Австралия и др.)

44%

только критерии допуска (без
обязательного соблюдения)

полный 0,14 вместе с 29 другими странами
(Канада, Квебек, Австралия и т. д.)

42%

Соединенные Штаты по двум спецификациям: метод средней связки, 𝑘 = 7
полный, сертифицированный
специалист общего профиля +
MAI (список)

среднее — в одиночку; ближайшие страны:
Канада — 0,14, Великобритания —
0,16, Ирландия — 0,17

—

полная, только по лицензии
«Сертифицированный общий
специалист»

среднее — вместе с 11 другими странами
(Швейцария, Норвегия, Дания и т.
д.); ближайшие: Пуэрто-Рико —
0,13, Австралия — 0,15, Канада —
0,17

—

без права на принудительное
исполнение, «Certified General» +
MAI (список)

среднее — вместе с 39 другими странами
(Канада, Квебек, Австралия и т.
д.); ближайшие: Канада — 0,09,
Великобритания — 0,12, Ирландия
— 0,13

—

без права на осуществление
деятельности, только лицензия
«Сертифицированный специалист
общего профиля»

среднее — вместе с 7 другими странами
(Дания, Венгрия, ОАЭ (Дубай) и
др.); ближайшие: Пуэрто-Рико —
0,04, Австралия — 0,11, Сальвадор
— 0,13

—

высоким спросом на залоговую оценку.

7 О чём данные пока не могут рассказать

Данные о лицензиях и статусе, лежащие в основе списка, были проверены по первоис-
точникам в ходе десяти региональных исследований, результаты которых приведены в
приложении к стандартам. Столбецы, добавленные в данной статье — «порог образования»,
«формат экзамена и процент сдачи», «годы», «количество практикующих специалистов» —
были сначала заполнены на основе знаний автора, а затем проверены в ходе исследователь-
ского цикла 25 сентября 2026 года. В ходе этого исследования для 91 из 134 юрисдикций
были получены официальные заявления регулирующих органов, советов, палат или за-
конодательных актов о критериях допуска; источники указаны построчно в репозитории
журнала. В ходе проверки были скорректированы требования к образованию в одиннадцати
системах (с «степени» на «курс» или «диплом» в Швейцарии, Дании, Дубае, Бахрейне,
Кувейте, Иордании, Барбадосе и др.), исключил предполагаемый экзамен в пяти (Швеция,
Португалия, Иордания, Эквадор, Венесуэла), добавил один в трёх (Гватемала, Сальвадор,
Мальта) и перенес Гайану из частного реестра в государственный орган. Впоследствии
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список получил оценку «H» для 99 юрисдикций, «M» — для 31 и «L» — для 4. То, что
остаётся непроверенным, носит более узкий характер и конкретно указано: опубликованные
показатели успешной сдачи экзаменов для Израиля, Польши, Вьетнама, Турции, Индии и
Китая (последние — из вторичного источника); критерии по каждому уровню подготовки
института Шри-Ланки; правила допуска в Перу, Беларуси и Армении, страницы которых
оказались нечитаемыми; а также данные о количестве практикующих специалистов, которые
отсутствуют примерно для половины списка либо потому, что не существует поддающейся
подсчёту категории — в системе, ориентированной на инженерную деятельность, «оценщик»
не является категорией, которую кто-либо учитывает, — либо потому, что регулирующий
орган публикует реестр без указания общего числа. Таким образом, карта на рисунке3
представляет собой карту проверенной таблицы; её показатель Kruskal Stress-1, равный
0,180 по 108 точкам, означает, что она сохраняет общую структуру, а не точные расстояния,
и выводы основываются на матрице расстояний, а не на плоскости.

Два проектных решения остаются открытыми и зафиксированы, но не утверждены.
Государственные учреждения включены в ту же онтологию, что и частные практикующие
специалисты, поскольку в ряде стран они обладают статусом, регулируемым законодатель-
ством, или судебным статусом; читатели, не согласные с этим, могут отфильтровать их
по аспекту «вид». Специальности перечислены в полном объеме только для США, где
автор может подтвердить их достоверность; для других стран указаны только те специ-
альности, которые официально признаны законом или подтверждены соответствующими
документами.

Следующие шаги — это те, что остались после прохождения: опубликованные показатели
успешности и упомянутые выше правила ввода данных, а также преобразование 126 сводных
строк в полноценные блоки нативной онтологии, регион за регионом.

7.1 Данные и воспроизводимость

Данные представлены в виде трёх файлов в репозитории журнала, в каталоге docs/appraiser-
regimes: ontology.yaml (исходные онтологии восьми эталонных режимов и схема фасетов),
roster-paths.tsv (по одной строке на каждую систему: фактический верхний класс, уровень
образования, индекс строгости, количество лет, количество практикующих на 100 000 насе-
ления, спрос на залоговую оценку, источник обеспечения соблюдения, тип, присвоенный
вручную, степень достоверности и дата проверки), а также research-log.tsv (исходный реестр
из Приложения B , также опубликованный в Интернете в виде Дополнительной таблицы S1:
по одной строке на каждый запрос, с результатом и адресами). Столбцы «Лицензия» и «Ста-
тус» взяты из приложения по стандартам (Craytor 2026), проверенного по первоисточникам
12 сентября 2026 года; мы проверили столбцы «Путь входа» 25 сентября 2026 года. Скрипты
доступны по адресу analyze.py (кодирование, расстояние Гоуэра с весами, указанными в
разделе 6, кластеризация с средним связыванием с использованием SciPy, метрическая MDS
с использованием scikit-learn с начальным значением 0, восемью инициализациями и 600
итерациями, Kruskal Stress-1, рассчитанный на основе подогнанной конфигурации, три про-
гона на чувствительность и все рисунки из раздела 6), ontology-tree.py и ontology-schema.py
(рисунки 2 и 1), а также make-tables.py (все таблицы). Версии: Python 3.14.4, NumPy 2.5.3,
SciPy 1.18.1, scikit-learn 1.9.1, Matplotlib 3.11.2, adjustText 1.4.0. Запуск четырёх скриптов
на основе данных позволяет заново сгенерировать все рисунки и таблицы в этой статье;
цифры, приведённые в тексте, указаны в начале исходного кода статьи как те, которые
необходимо пересчитать после любого изменения данных.

8 Заключение

Сравнительный анализ не подтверждает целесообразность рассмотрения национальных
систем оценщиков как вариантов единой «лицензионной лестницы». Системы распределяют
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полномочия по оценке по различным критериям — сфера недвижимости, класс активов,
регулируемая цель, профессиональный статус, само задание — и фактические ограничения
могут устанавливаться законодательством, регулирующим органом, профессиональной ассо-
циацией, кредитором, судом или практикой заказчика. В данной статье онтология каждой
системы сохраняется в том виде, в каком она представлена самой системой, а сравниваются
только аннотации: уровень сферы применения и статус, кто обеспечивает их соблюдение,
как формируется класс и что требуется для вступления в него. Когда кодируются только
условия вступления и им присваивается равный вес, выделяются два больших семейства,
пересекающих все типы — семейство ипотечного рынка и семейство государственных экза-
менов — при этом граница между реестром министерства и уполномоченной организацией,
которая заключается в том, кто подписывает сертификат, не прослеживается в том, что
требуется для его получения.

Соединенные Штаты не представляют собой отдельную категорию в плане процедуры
поступления; они относятся к англоязычному миру и другим странам, чьи системы кре-
дитования требуют проведения оценки по каждому кредиту. Их особенность заключается
в одном аспекте. Юридический пик — общая лицензия на основании диплома по любой
специальности и экзамен с низким уровнем сложности — и управленческий пик — квалифи-
кационные звания Института оценщиков, которые признаются кредиторами, агентствами,
институциональными клиентами и судами в качестве профессионального удостоверения,
— относятся к разным категориям, и вторая из них не имеет опоры в законодательстве о
лицензировании. В других системах вершина также разделена — между профессиональной
палатой и сертификационным органом кредитора, между судебным списком и уставом,
а в Канаде, Австралии и Гонконге — между законом и профессиональной организацией.
Американский случай представляет собой крайний вариант последнего типа, а не отдельный
тип сам по себе: только он и Пуэрто-Рико, которое использует ту же систему лицензирования
и экзаменов, сочетают в себе управляющий уровень, не имеющий опоры в законодательстве
о лицензировании, и расположенный ниже него установленный законом экзамен, который
является наименее строгим в списке. Выбирает ли такая система для профессии тех специа-
листов, в которых нуждается страна, — это вопрос, который поднимают комментарии, но
на который они не могут ответить.



Appendices

A The roster

Entry paths for every jurisdiction in the coverage roster, by region. The license and status facts are the verified columns of the standards appendix;
the education, examination, years and count columns are the author’s, graded H/M/L in the last column.

Таблица 8: Entry paths to the effective top appraiser class, all roster
regimes. Exam: the 0–12 difficulty rubric (— where there is no exam). Per
100k: practitioners per 100,000 population where a countable class exists.
Type letters are the hand-assigned regime types of Figure 2 (empirical
clusters are numbered and appear only in Table 5). Confidence H/M/L
is the author’s; a dagger marks a license fact the standards research
pass could not confirm. AACI: Accredited Appraiser Canadian Institute;
OSFI: Office of the Superintendent of Financial Institutions (Canada).

Regime Effective top class Education gate Exam Years Per 100k Collateral Enforced by Type Conf.

North America and Oceania
United States Certified General + MAI (commercial);

Certified Residential + SRA (residential)
any-bachelors 9 6–8 21 HIGH lender-panels;

institutional-clients;
court-in-practice

G H

Canada AACI (AIC) + provincial registration where
statutory (QC, NB, NS, AB); CRA for
residential

any-bachelors 6 5–7 ∼15 HIGH lender-panels; OSFI
expectation; statute in
four provinces

B/G H

Quebec Évaluateur agréé (OEAQ) specific-degree 5 5–6 ∼12 HIGH statute (Code des
professions)

A/B H

Australia Certified Practicing Valuer (API) + Land
Valuer license in WA / registration in QLD

specific-degree 4 4–6 ∼20 HIGH lender-panels (APRA
prudential standard
APS 220); statute in
QLD, WA

B H

New Zealand Registered Valuer (Valuers Registration Board)
+ PINZ

specific-degree 5 5–6 ∼18 HIGH statute (registration);
lender-panels

A/B H

Papua New
Guinea

Registered valuer (Valuation Act 1967, Ch.
327): Diploma in Valuation (PNG Unitech) or
equivalent + practical experience

specific-degree — 5–7 — MED statute† B H

Fiji Panel valuer (FRCS, FDB, TLTB approved
panels); no registration board found

specific-degree — — — MED statute† D/B M

continued

351



Таблица 8: Entry paths to the effective top appraiser class (continued)

Regime Effective top class Education gate Exam Years Per 100k Collateral Enforced by Type Conf.

Europe
United Kingdom RICS Registered Valuer (MRICS) specific-degree 6 5–6 20 HIGH professional-body;

lender-panels;
PRA/FCA reference

B H

Ireland SCSI/RICS Registered Valuer; PSRA license
for property services

specific-degree 6 5–6 ∼18 HIGH professional-body;
lender-panels

B H

Germany ö.b.u.v. Sachverständiger (courts, authorities);
HypZert for lending

specific-degree 9 8–12 6 MED statute (§ 36 GewO);
BaFin/BelWertV via
lenders

A H

France Charter-body member (+ REV/MRICS);
expert judiciaire for courts

masters — 5–10 5 LOW institutional-clients;
AMF; court list

E H

Italy Order member (ingegnere/architetto/geometra)
+ CTU list; UNI 11558 for bank panels

specific-degree 4 5–7 — MED professional order
(statute); tribunal; ABI
panels

C H

Spain Professional signing for a homologated sociedad
de tasación; perito judicial

specific-degree — 5–6 ∼20 HIGH financial-regulator
(Banco de España) via
the firm

A (firm) H

Netherlands NRVT Register Taxateur (chamber: Wonen /
Bedrijfsmatig / Landelijk / WOZ)

specific-degree 6 4–6 ∼20 HIGH professional-body
(NRVT); AFM/DNB
expectation

B H

Belgium No license; REV / MRICS via BELGAVAL,
KAVEX, UGEB-ULEB; expert judiciaire
(national register, Code judiciaire arts
555/6–555/16, 2019)

specific-degree — 5–8 ∼5 LOW institutional-clients;
court register

E H

Luxembourg No license; REV/MRICS; expert judiciaire masters — 5–8 — LOW institutional-clients E H
Switzerland No license; SIV/SEK-SVIT/CEI certified

valuer (Immobilienbewerter mit eidg.
Fachausweis); cantonal court experts

coursework 4 3–6 ∼8 MED institutional-clients;
lender-panels; cantonal
courts

E/B H

Austria Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverständiger
(Liegenschaftsbewertung)

specific-degree 8 8–12 ∼6 MED statute (SDG, LBG);
courts

A H

Portugal CMVM-registered perito avaliador de imóveis
(Lei 153/2015)

specific-degree — 5–6 ∼8 MED financial-regulator
(CMVM, Banco de
Portugal)

A H

continued
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Таблица 8: Entry paths to the effective top appraiser class (continued)

Regime Effective top class Education gate Exam Years Per 100k Collateral Enforced by Type Conf.

Sweden Auktoriserad fastighetsvärderare
(Samhällsbyggarna)

specific-degree — 5–8 ∼3–4 LOW professional-body; FI
expectation for covered
bonds

E H

Norway No statutory license; NTF-certified takstmann
/ MRICS; Norsk takst

coursework 3 2–4 ∼10 MED professional-body;
lender-panels

E H

Denmark Valuar / Diplomvaluar (Dansk
Ejendomsmaeglerforening); mortgage-credit
valuer under Finanstilsynet order

coursework 4 3–5 ∼12 HIGH financial-regulator
(mortgage-credit order);
professional-body

A/B H

Finland KHK (statutory, Central Chamber of
Commerce) + AKA (voluntary)

specific-degree 6 4–6 ∼5 MED statute (KHK for
statutory purposes);
lender-panels

A H

Iceland Licensed estate agent (löggiltur fasteignasali)
performs market valuations†

specific-degree 5 3–4 — HIGH statute (agent license) D/E M

Greece Certified valuer, Ministry of Finance register
(Law 4152/2013)

specific-degree 5 4–6 ∼5 MED statute (register); Bank
of Greece

A H

Poland Rzeczoznawca majątkowy (state license, central
register)

masters 7 5–7 ∼20 HIGH statute (Real Estate
Management Act)

A H

Czechia Znalec (Ministry of Justice register) for court
and statutory work; odhadce by trade license

specific-degree 7 6–10 ∼10 MED statute (MoJ); banks A H

Slovakia Znalec (MoJ register) specific-degree 7 9–12 ∼8 MED statute A H
Hungary No general license; lending value by Act on

Mortgage Credit Institutions;
ingatlanvagyon-értékelő és -közvet́ıtő
(OKJ/NKR qualification); court experts (IM
register)

coursework 4 2–4 ∼10 HIGH statute (lending value);
court register

A/D H

Romania Evaluator autorizat (ANEVAR membership
mandatory, OG 24/2011)

specific-degree 6 3–5 ∼25 HIGH statute (ANEVAR is a
statutory body)

A H

Bulgaria Independent valuer (Chamber of Independent
Appraisers, Law 2008), license by asset class

specific-degree 5 3–5 ∼15 MED statute A H

Croatia Stalni sudski vještak za procjenu nekretnina —
the court-expert appointment is the procjenitelj
class under the Real Estate Valuation Act 2015

specific-degree 5 5–8 ∼10 MED statute; courts A H

Serbia Licensed valuer (Ministry of Finance license,
Law 2016) for lending and insolvency

specific-degree 6 4–6 ∼5 MED statute; NBS A H

Lithuania State qualification certificate (Turto
vertintojas) by asset and level

specific-degree 6 3–6 ∼15 MED statute A H

continued
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Таблица 8: Entry paths to the effective top appraiser class (continued)

Regime Effective top class Education gate Exam Years Per 100k Collateral Enforced by Type Conf.

Latvia Certified valuer (LĪVA certification, statutory) specific-degree 5 6–8 ∼10 MED statute (certification) A H
Estonia Occupational qualification (Kutsekoda):

kinnisvara hindaja levels 5–7
masters 5 6–8 ∼10 MED professional-body under

statutory qualification
framework

A/B H

Slovenia Licensed real-estate valuer (Slovenian Institute
of Auditors); court-sworn appraiser (MoJ)

specific-degree 8 8–10 ∼8 MED statute A H

Cyprus ETEK-registered valuer (real-estate degree);
CVA member; mostly RICS

specific-degree — 4–5 — HIGH statute (ETEK) C H

Malta Warranted perit (architect/civil engineer)
performs valuations†

specific-degree 4 5–6 — HIGH statute (warrant) C H

East Asia
Japan Fudosan kanteishi none 11 3–5 7 LOW statute (MLIT) A H
South Korea Gamjeongpyeonggasa (Minister of Land) none 10 3–5 ∼9 MED statute A H
Taiwan Budongchan gujiashi (Examination Yuan) →

kaiye (practicing license) after 2 years’ practice
specific-degree 10 6–8 ∼2–3 LOW statute (MOI) A H

Hong Kong Registered Professional Surveyor (GP) under
Cap. 417; MHKIS/MRICS

specific-degree 6 5–6 ∼15 HIGH statute (title);
lender-panels; HKIS

B H

China Fangdichan gujiashi (national qualification,
2021 rules; land stream merged)

specific-degree 8 4–7 ∼4 LOW statute (MOHURD);
state-administered

F M

Macau None located — — — — MED none X L
Mongolia Ministry of Finance asset-valuation permit (3

years) after the selection exam
specific-degree 5 ∼9 — MED statute† A H

Southeast Asia
Singapore Appraiser’s License (IRAS) + SISV member specific-degree 5 4–6 ∼8 MED statute (license);

professional-body
B H

Malaysia Registered Valuer (Board of Valuers,
Appraisers, Estate Agents and Property
Managers, Act 242)

specific-degree 6 4–6 ∼4 HIGH statute B H

Indonesia Penilai Publik (Minister of Finance license,
PMK 101/2014); MAPPI

specific-degree 6 4–6 ∼0.3 MED statute (MoF) A H

Thailand Senior (chan wuthi) valuer registered with the
SEC as principal valuer; VAT/TVA grade
exams (associate → ordinary → senior)

specific-degree 5 4–6 ∼3 MED financial-regulator (SEC,
BOT policy)

D M

Philippines Licensed Real Estate Appraiser (PRC board,
RA 9646)

specific-degree 5 4–5 ∼5 MED statute (PRC); RA
12001 for local schedules

A H

continued
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Таблица 8: Entry paths to the effective top appraiser class (continued)

Regime Effective top class Education gate Exam Years Per 100k Collateral Enforced by Type Conf.

Vietnam Valuer card (the tham dinh vien ve gia),
Ministry of Finance, Circular 34/2024

specific-degree 7 5–7 ∼2 MED statute (MoF) A/F H

Cambodia Individual professional certificate + firm license
under NBFSA Prakas 064 (27 Dec 2022)

— — — — MED statute† A M

Brunei Registered valuer (Cap. 281, 2009 Order) specific-degree 5 6–7 — MED statute B H
Myanmar None — — — — LOW none X M
Laos LSC-approved firm for securities and court

work
— — — — LOW financial-regulator D H

South Asia
India IBBI Registered Valuer (land & building /

plant & machinery / securities); bank
empanelment

specific-degree 6 4–7 ∼2 (IBBI ∼5,000) HIGH statute (Companies Act,
IBC); banks

A (asset) H

Pakistan PBA-enlisted valuation firm (Panel I land &
buildings; Panel II plant & machinery needs a
PEC engineer); no individual license

specific-degree — 4–6 — HIGH bank association (PBA);
SBP

D H

Bangladesh Bangladesh Bank-enlisted valuation firm (131
firms, Group A/B, 3-year term); no individual
license

— — — — HIGH financial-regulator D H

Sri Lanka IVSL Fellow / Senior Associate (statutory
institute); RICS

specific-degree 5 4–6 ∼2 HIGH statute (IVSL Act);
CBSL directions

B M

Nepal Bank-panel registered engineer specific-degree — 4–5 — HIGH bank panels (NRB) D H
Bhutan Government valuers only (PAVA rates) — — — — LOW state F H
Maldives Registered valuer (CMDA/MIRA register) — — — — MED financial-regulator D L
Afghanistan None — — — — LOW none X M
Turkey and the Middle East
Turkey Gayrimenkul Degerleme Uzmani (SPL license,

exam); Konut Degerleme Uzmani for housing
specific-degree 6 4–7 ∼10 HIGH statute (SPK); BDDK

for bank collateral
A H

Israel Licensed real-estate appraiser (Council, Law
5761-2001)

specific-degree 8 5–7 ∼10 HIGH statute A H

Morocco Expert judiciaire (court list) only protected; no
valuer register

specific-degree — — — LOW court list E H

Saudi Arabia Taqeem-accredited valuer (Accredited Valuers
Law 2012), by branch (real estate, machinery,
business, jewelry)

specific-degree 6 3–6 ∼8 HIGH statute (Taqeem) A (asset) H

UAE (Dubai) RERA-registered valuer (Resolution 37/2015);
Taqeem/RICS for institutional

coursework 4 3–5 — HIGH statute (RERA) A/D H

continued
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Таблица 8: Entry paths to the effective top appraiser class (continued)

Regime Effective top class Education gate Exam Years Per 100k Collateral Enforced by Type Conf.

UAE (Abu
Dhabi)

ADREC-licensed appraiser (Law 3/2015 as
amended by Law 2/2025, in force 2 Aug 2025)

specific-degree 4 3–5 — HIGH statute A/D M

Qatar No valuer register; MoCI-licensed valuation
firms; Law 5/2024 on registration (MoJ)

— — — — MED statute† D M

Bahrain RERA-licensed valuer, tiered Class D→A (Law
27/2017, Res. 2/2019; Class A/B on RICS
requirements)

coursework 4 3–5 — HIGH statute (RERA) A/D H

Kuwait MoCI-registered appraiser coursework 3 5–7 — MED statute (register) D H
Oman Register under Royal Decree 79/2025 (10 Sep

2025); executive regulation pending
— — — — MED statute† D M

Jordan DLS-registered appraiser (Regulation 37/2020) coursework — 3–5 — MED statute (DLS) A/D H
Lebanon No dedicated license; court experts; bank lists — — — — LOW banks; courts E/D H
Egypt FRA-registered asset revaluation expert; CBE

bank lists
specific-degree 4 3–5 — MED financial-regulator

(FRA, CBE)
D M

Iran Expert certification only (karshenas-e rasmi-ye
dadgostari — official justice expert)†

specific-degree 5 9–10 — LOW court (judiciary) E (court) H

Iraq None found† — — — — LOW none X L
South America
Brazil CREA engineer / CAU architect (engenharia

de avaliações); perito judicial
specific-degree — 5 — MED statute (Lei 5.194/66);

tribunals; CMN 4.676
for collateral

C H

Argentina Professional council member
(ingeniero/arquitecto/agrimensor) or martillero
público; Tribunal de Tasaciones de la Nación
for public work

specific-degree — 5 — LOW provincial colleges; TTN
for the state

C M

Chile No license; engineers/architects/tasadores; SII
fiscal value; expropriation commission of
experts

specific-degree — 5 — MED none (voluntary
standard); CMF from
2028

E/D H

Colombia Registro Abierto de Avaluadores (RAA, Ley
1673/2013), thirteen categories

specific-degree 3 3–5 ∼15 MED statute (RAA); IGAC
for public purposes;
SFC for banks

A (asset) H

Peru Perito valuador on the ministry roll
(Reglamento Nacional de Tasaciones) and the
SBS bank-valuer register (Res. 3225-2021)

specific-degree 4 4–6 ∼5 HIGH statute (MVCS);
financial-regulator
(SBS)

A/D M

Ecuador Superintendency-qualified perito avaluador
(degree or 5 years’ experience + 120 h training)

specific-degree — 2+ — HIGH financial-regulator (SB) D H

continued
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Таблица 8: Entry paths to the effective top appraiser class (continued)

Regime Effective top class Education gate Exam Years Per 100k Collateral Enforced by Type Conf.

Uruguay No license; rematador (auctioneer) registered
under DL 15.508; architects/engineers

specific-degree — 5 — LOW none E/C H

Bolivia Bank-registered perito (each bank’s register) specific-degree — 5+ — HIGH bank registers (ASFI) D H
Paraguay BCP-registered valuer specific-degree — — — HIGH financial-regulator

(BCP)
D M

Venezuela Registered valuer (SOITAVE; SUDEBAN
register for banks)

specific-degree — 3–5 — MED financial-regulator D M

Guyana Government Valuation Division (Ministry of
Finance, Cap. 28:04); no private valuer license

— — — — MED statute† F M

Mexico, Central America and the Caribbean
Mexico INDAABIN perito valuador (national roll);

SHF-authorized valuer + valuation unit; state
registries; CONAVI/colegios

specific-degree 5 4–6 ∼8 HIGH statute-regulatory
(INDAABIN, SHF);
state registries

A/D H

Puerto Rico State license: Certified General / Residential
(Junta Examinadora), AQB-aligned

any-bachelors 1 3–4 ∼15 HIGH statute (state board) G H

Dominican
Republic

ITADO/CODIA guild member (bank gate); no
state license

specific-degree — 4–5 — HIGH banks (SB); guilds D H

Jamaica RICS/RealtorsAssociation valuer; no statutory
license (statutory for tax only)

specific-degree 5 5–6 ∼5 HIGH lender-panels;
professional-body

B H

Trinidad and
Tobago

ISTT Valuation Surveying Division member
(full/associate); RICS; no Valuers Act

specific-degree 5 5–6 — HIGH lender-panels;
professional-body

B H

Barbados BEAVA full valuer member (2 years practice +
BCC Real Estate Agent Certificate or approved
qualification); RICS for institutional work

coursework — 2–4 — HIGH lender-panels E/B H

Bahamas Registered broker/appraiser (BREA, statutory
via the association)

coursework 3 2–3 — HIGH statute (via association) D H

Cayman Islands
and Bermuda

RICS member; none statutory† specific-degree 5 5–6 — HIGH lender-panels B M

OECS states Valuer meeting the ECCB Valuation
Prudential Standard’s qualification and
selection criteria (LFI-approved); no license

— — — — MED none D M

Cuba State valuers only (no private profession)† — — — — LOW state F M
Haiti None — — — — LOW none X M
Guatemala SAT-authorized valuer (exam) registered with

the Colegio de Valuadores; Superintendencia de
Bancos registry for bank work

specific-degree 4 — — HIGH financial-regulator (SIB) D H

continued
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Таблица 8: Entry paths to the effective top appraiser class (continued)

Regime Effective top class Education gate Exam Years Per 100k Collateral Enforced by Type Conf.

Costa Rica CFIA member (engineer/architect) for bank
and tax valuations

specific-degree — 5 — HIGH financial-regulator
(SUGEF); CFIA

C/D H

Panama No appraiser license; bank-approved valuers
(engineers/architects)

specific-degree — 5 — HIGH banks (SBP) D H

Honduras CNBS-registered valuer (Res. GE 1922/2012):
university or technical training + 3 years
experience

specific-degree — 3+ — HIGH financial-regulator D H

El Salvador SSF-registered valuer specific-degree 3 — — HIGH financial-regulator D H
Nicaragua REPEV-registered valuer specific-degree — — — HIGH financial-regulator D M
Belize None found† — — — — MED none X H
Africa
South Africa Professional Valuer (SACPVP register, Act

47/2000); Professional Associated Valuer
restricted

specific-degree 6 4–6 ∼4 HIGH statute (SACPVP) A/B H

Nigeria Registered Estate Surveyor and Valuer
(ESVARBON, 1975 Act); NIESV

specific-degree 5 5–7 ∼3 MED statute (ESVARBON) B H

Kenya Registered valuer (Valuers Registration Board,
Cap. 532); ISK

specific-degree 5 4–6 ∼2 HIGH statute (VRB) B H

Ghana GhIS member; no statutory register (Survey
Council Bill pending)

specific-degree 5 4–6 ∼1 MED professional-body;
lender-panels

B H

Côte d’Ivoire Géomètre-expert roll only; no valuer statute† specific-degree — 5 — LOW professional order
(géomètres)

C/E H

Tanzania Registered valuer (VVRA 2016), annual
practicing certificate

specific-degree 5 6–7 ∼1 MED statute B H

Uganda ICVU member; Valuation Bill 2024 (cl. 20–22:
membership, professional exams, enrollment)
pending

specific-degree 5 4–6 ∼1 MED statute B M

Rwanda IRPV-certified valuer (Law 17/2010) specific-degree 4 3–5 ∼1 MED statute B M
Ethiopia Licensed valuer under Proclamation 1357/2024

(federal/regional/city licenses by property type
and value; reassessed every 3 years)

specific-degree — — — LOW statute A/D M

Zambia ZIVS-registered valuation surveyor (Zambia
Institute of Valuation Surveyors Act 9/2023,
replacing Cap. 207)

specific-degree 5 4–6 — MED statute B M

Zimbabwe Valuers Council-registered valuer (Valuers Act) specific-degree 5 6–7 — MED statute B H
Botswana REAC-registered valuer specific-degree — — — MED statute (register) B/D M
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Таблица 8: Entry paths to the effective top appraiser class (continued)

Regime Effective top class Education gate Exam Years Per 100k Collateral Enforced by Type Conf.

Mauritius RICS de facto; no statutory register† specific-degree 5 5–6 — HIGH lender-panels B H
Senegal ONES roll, real-estate section (Law 2017-16;

Decree 2020-2421): diplomas + 2 years under a
registered expert

specific-degree — 5–7 — LOW statute E H

Cameroon None found† — — — — LOW none X H
Russia, Ukraine, Belarus, the Caucasus and Central Asia
Russia Appraiser: SRO member + state qualification

certificate by direction (real estate / movables /
business), Federal Law 135-FZ

specific-degree 6 4–6 ∼12 MED statute (135-FZ); SROs A (asset) H

Ukraine Qualification certificate (State Property Fund),
permanent subject to CPD; entity certificate
separate

specific-degree 6 4–6 ∼10 MED statute (SPF) A (asset) H

Belarus Attestation certificate by state exam, 3 years specific-degree 6 3–5 — LOW statute (state) F M
Armenia Qualification certificate, 5 years, by state exam specific-degree 5 3–5 — MED statute A M
Georgia Voluntary ISO 17024-type certification by

GAC-accredited bodies (IVA; Valuers’ and
Experts’ PDC); no statutory license

specific-degree — — — MED none E H

Azerbaijan Qualification certificate by exam; Chamber
membership compulsory

specific-degree 5 ∼7 — MED statute A H

Moldova ARFC qualification certificate (Law 989/2002;
no license since 2020)

specific-degree 5 3–5 — MED statute† A H

Kazakhstan Appraiser certificate after Chamber written
exam (Law on Valuation Activities, art. 23)

specific-degree 5 5–6 ∼5 MED statute; Chamber A H

Uzbekistan Agency qualification certificate; association
membership + liability insurance

specific-degree 5 3–5 — MED statute A M

Kyrgyzstan Qualification certificate by category (first: ≥3
years; highest: ≥5 years), Law 155/2021

specific-degree 4 4–8 — MED statute† A M

Tajikistan and
Turkmenistan

— — — — — LOW — X L
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B Source register

The research pass of 25 September 2026 on the roster’s M- and L-confidence rows: for each regime, what the regulator’s, board’s, chamber’s or
statute’s own statement was found to say, and the source addresses, in the order the pass ran. Numbered entries (2), (3) record follow-up fetches for
the same regime. The corrections these produced are in Section 7. The same register is published online as Supplementary Table S1 (PDF) with its
machine-readable form research-log.tsv, so that it can be cited, downloaded and searched on its own.

Таблица 9: Source register: findings and sources per regime, research pass of 25
September 2026.

Regime Finding Sources

Ireland SCSI-accredited degree (surveying/property/valuation) or accredited master’s; APC (structured
training + assessment); Red Book work requires Valuer Registration; PSRA licence for property
services. Structure confirmed.

https://scsi.ie/get-chartered/chartered-membership/chartere
dmember/ ; https://scsi.ie/members-area/professional-support
-guidance/valuation-guidance/

Belgium No legally required diploma; title not protected. National register of judicial experts under Code
judiciaire arts 555/6–555/16 (in force Dec 2019; conditions tightened 1 Dec 2022); commission
d’agrément checks diploma, experience, legal knowledge. TEGoVA/REV and body CPD 15–30 h/yr.
Confirmed; court-register date corrected to 2019.

https:
//justice.belgium.be/fr/services_en_ligne/registre_national_
et_frais_de_justice/registre_national/dispositions_generales ;
https://expertise-immobiliere.be/blog/devenir-expert/

Switzerland Immobilienbewerter/in mit eidg. Fachausweis: admission = upper-secondary qualification + 3 years
real-estate experience (2 in CH/FL), or 5 years’ experience; federal exam run by SFPKIW; pass
rate not published. Education gate is NOT a degree — corrected to coursework/experience.

https://www.berufsberatung.ch/dyn/show/2886?id=3254 ;
https://www.fachausweise.ch/eidg-fachausweis/immobilienbew
erter-immobilienbewerterin-mit-eidg-fachausweis/

Portugal Lei 153/2015: only CMVM-registered peritos may value for financial-system entities; registration on
idoneidade, professional qualification and experience, and liability insurance; Banco de Portugal and
ASF opine within 15 days; annual activity report to CMVM. Degree requirement to be checked
against art. 6; count not found.

https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/153-2015-70280712
; https://diariodarepublica.pt/dr/lexionario/termo/peritos-avali
adores-imoveis-acesso-a-atividade-idoneidade

Sweden Samhällsbyggarna authorisation: ≥180 hp in real-estate economics/law/construction + 3 years’
valuation experience (master’s) or 5 years (bachelor’s), references; 9 days’ CPD per 3-year period.
No examination — exam column corrected to none. Count not found.

https:
//www.samhallsbyggarna.se/vardering/ansok-om-auktorisation
; https://www.samhallsbyggarna.se/vardering

Norway Norsk takst certification requires the NEAK programme or Fagskulen Vestland’s bygningssakkyndig
course, exam passed at grade C or better, and CPD. Confirmed coursework + exam. Count not
found.

https://www.norsktakst.no/om-norsk-takst/sertifisering/ ;
https://www.neak.no/utdanning-innen-taksering/

Denmark DiplomValuar: two-year part-time diploma (bachelor level) in valuation and property investment
with exams per subject and a final project + oral; plus ≥2 years’ commercial-brokerage/valuation
experience; liability insurance ≥5m DKK; DE register of valuers. Confirmed.

https://www.de.dk/uddannelse-kurser/bliv-erhvervsmaegler/h
vordan-uddanner-jeg-mig-til-diplomvaluar ;
https://www.de.dk/bliv-medlem/ansog-om-medlemskab/dipl
omvaluarer-og-erhvervsmaeglere/

Finland AKA/KHK: Central Chamber of Commerce examination once a year; admission requires suitable
university education + 3–5 years’ valuation experience; one reported sitting passed 8 of 21 (∼38%).
Exam score confirmed at 6; pass rate 15–40%.

https://kauppakamari.fi/palvelut/tutkinnotjakokeet/aka-ja-khk
/sinustako-aka-tai-khk/ ;
https://www.sttinfo.fi/tiedote/61018764/

Iceland Löggiltur fasteignasali is a Ministry of Justice licence requiring a university-level programme
(fasteignasalanám) and its examination; licensed agents provide verdmat (market valuations) as
part of their services. Regulated-profession entry confirmed in the EU database.

https://ec.europa.eu/growth/tools-databases/regprof/index.c
fm?action=regprof&id_regprof=5266 ;
https://arabmls.org/becoming-a-real-estate-agent-in-iceland/
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Таблица 9: Source register (continued)

Regime Finding Sources

Greece Certified valuer under Law 4152/2013: any natural or legal person certified and entered in the
Ministry of National Economy and Finance register (valuers.gov.gr), by sector (real estate; plant
and equipment; enterprises and intangibles; movables); fees freely agreed; public bodies select from
the register. Entry conditions to be read from the ministry page.

https:
//minfin.gov.gr/e-ypiresies/mitroo-pistopoiimenon-ektimiton/ ;
https://www.gsis.gr/en/public-administration/other-public-a
dministration-services/registry-certified-valuers

Slovakia Znalec, odbor Stavebńıctvo, odvetvie Odhad hodnoty nehnutělnost́ı: second-level university degree
in a construction field; compulsory specialised education of ≥300 teaching hours at a
ministry-designated institute; professional examination (written + oral, in Slovak); 7 years’ practice
in the field; public list kept by the Ministry of Justice. Years corrected to ≥7 practice after the
degree.

https://www.justice.gov.sk/podmienky-na-na-zapis-do-zozna
mu-znalcov-tlmocnikov-a-prekladatelov/ ;
https://www.usi.sk/stavebnictvo2/

Hungary Ingatlanvagyon-értékelő és -közvet́ıtő: state-recognised vocational qualification (formerly OKJ 53,
now programme-based); prerequisite is the ingatlanközvet́ıtő qualification; written module exam
(tests + calculation tasks) then a practical exam defending a submitted valuation report; scope
includes mortgage-security (hitelbiztośıtéki) valuation. Confirmed.

https://www.nive.hu/Downloads/Szakkepzesi_dokumentumok
/NGM-szakmai-es-vizsgakovetelmenyek/DL.php?f=53_341_0
1_Ingatlanvagyon_ertekelo_es_kozvetito_szvk.docx ;
https://bkszc.hu/kepzesek/szakmai-kepzeseink/ingatlanvagyon
-ertekelo-409

Bulgaria Law on Independent Appraisers (2008): competence acquired by passing the Chamber of
Independent Appraisers’ examination for the chosen type of valuation, a declaration to follow the
ethics code and approved standards, and entry in the Chamber’s register; application requires a
higher-education diploma and a criminal-record certificate; board decides registration within 14
days of the exam. Confirmed.

https://private.ciab-bg.com/uploads/common/zvmwc2kx0p841
af9.pdf ;
https://www.tbsconsulting.eu/kursove/242-nedvigimi-imoti

Croatia Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015): a procjenitelj is a permanent court expert
for real-estate valuation (or a legal person meeting court-expert conditions) or a permanent court
appraiser appointed under the special regulation; market value by three methods and seven
procedures; impartiality statement in every report. The court-expert appointment IS the valuer
class — confirmed.

https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_07_78_1
491.html ; https://mpgi.gov.hr/o-ministarstvu/djelokrug/procje
na-vrijednosti-nekretnina-8292/ovlastene-osobe-za-procjenu-vri
jednosti-nekretnina/5969

Serbia Zakon o proceniteljima vrednosti nepokretnosti (Sl. glasnik 108/2016; in force 6 Jan 2017, applied
from 6 Jun 2017): licence from the Ministry of Finance requires second-level higher education or
four-year basic studies, completed professional training, ≥3 years’ valuation experience, and the
licensing examination; professional-liability insurance; only licensed valuers may value. Confirmed;
count not found.

https://mfin.gov.rs/sr/usluge-1/izdavanje-licence-za-vrsenje-p
rocene-vrednosti-nepokretnosti-1 ; https://www.paragraf.rs/pr
opisi/zakon-o-proceniteljima-vrednosti-nepokretnosti.html

Lithuania AVNT (Ministry of Finance agency) qualification exams for turto vertintojas at assistant / valuer /
expert levels: irreproachable reputation, higher university education, experience requirement, exam
(fee 140 EUR); 60 h CPD per 3 years; exam results are published. Confirmed; pass rates to be read
from the results page.

https://avnt.lrv.lt/lt/veiklos-sritys/vertinimas-1/kvalifikacijos
-egzaminai/vertintojo-kvalifikacijos-suteikimas/ ;
https://avnt.lrv.lt/lt/veiklos-sritys/vertinimas-1/kvalifikacijos
-egzaminai/vykusiu-egzaminu-rezultatai/

Greece (2) Ministry page cites the governing instruments — Law 4152/2013 para Γ’, Law 4778/2021 art. 29,
Law 5162/2024 art. 125, Ministerial Decision 16280/2023 — and links registration procedures, a
code of ethics and a disciplinary council; entry criteria and counts are in the instruments and the
e-register (valuers.gov.gr), not on the page.

https:
//minfin.gov.gr/e-ypiresies/mitroo-pistopoiimenon-ektimiton/

Lithuania (2) AVNT exam-results page returned 403; pass rates not retrieved. https://avnt.lrv.lt/lt/veiklos-sritys/vertinimas-1/kvalifikacijos
-egzaminai/vykusiu-egzaminu-rezultatai/

Portugal (2) Diário da República page for Lei 153/2015 returned no readable text; article 6 not read. To be
retried from a mirror.

https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/153-2015-70280712
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Таблица 9: Source register (continued)

Regime Finding Sources

Latvia Cabinet Regulation No. 559 of 23 Sep 2014 sets the professional qualification: higher education in
real-property valuation and level-5 professional qualification (profession 3142 12); LĪVA’s
Certification Bureau examines and certifies. Path: programme → LĪVA assistant exam → 3 years as
assistant → certificate. Confirmed; count is on LĪVA’s list of certified valuers.

https://likumi.lv/ta/id/269071 ;
https://vertetaji.lv/sertifikacija ; https:
//www.vertetaji.lv/sertifikacija/sertificetie-nekustama-ipasuma

Estonia Occupational qualifications awarded by EKHÜ under the Kutseregister: kinnisvara nooremhindaja
level 5 (secondary education + 2 months under a qualified valuer), kinnisvara hindaja level 6, vara
hindaja level 7 (master’s, preferably economics/construction/law/real estate, + ≥3 years’ valuation
experience or 3 years at level 6); exams have a written and an oral part. Confirmed tiering by level.

https://www.kutseregister.ee/ctrl/et/KAO/vaata/10086648 ;
https://ekhy.ee/tegevus/kutse-andmine/kutse-taotlemise-eelti
ngimused-ja-esitatavad-dokumendid/

Slovenia Pooblaščeni ocenjevalec vrednosti nepremičnin: permit from the Slovenian Institute of Auditors;
second-level (master’s-equivalent) education; ≥5 years’ valuation experience; professional
examination in two parts — theoretical/practical exam, then a final thesis (a full valuation report
under IVS and the Hierarchy of Valuation Rules) defended orally; course fee EUR 4,072 + VAT.
Years and exam score raised (thesis + defence).

https://spot.gov.si/sl/dejavnosti-in-poklici/dovoljenja/dovoljen
je-za-opravljanje-nalog-pooblascenega-ocenjevalca-nepremicnin
; https:
//www.si-revizija.si/izobrazevanje/kako-postati-ocenjevalec

Cyprus Only ETEK-registered professionals may value; registration is on a real-estate degree (the Neapolis
BSc in Real Estate Valuation and Development is the domestic route); valuers are members of the
Cyprus Valuers Association and mostly RICS; Red Book/IVS; PII required. Confirmed:
engineering-chamber registration on a degree, no separate exam.

https://www.nup.ac.cy/bsc-in-real-estate-valuation-and-devel
opment/ ; https://www.developerscyprus.com/glossary/proper
ty-valuation-report/

Malta Periti Act (Cap. 390): warrant requires the academic programme, ≥1 year’s traineeship under a
warranted perit, then examination by the Periti Warranting Board (a written exam was added
recently); banks require a warranted perit’s signed valuation for lending. Confirmed.

https://kamratalperiti.org/profession/how-to-obtain-the-warra
nt-of-perit/ ; https://peritiwarrant.gov.mt/about/ ;
https://newsbook.com.mt/en/warrant-for-architects-and-civil
-engineers-now-involves-written-exam/

Luxembourg Title not protected; banks generally require REV (TEGoVA) or membership of a recognised body;
some experts are sworn before the Cour supérieure de justice and members of the Chambre des
experts; CSSF recommends independence of mortgage valuers from the credit decision. Confirmed:
open title, body/REV gate, court list.

https://marchioni.lu/prestations/evaluation/ ; https:
//www.notre-ecole.net/devenir-expert-immobilier-agree-2/

Greece (3) KYA 16280 EX 2023 (FEK B’ 2368/12.04.2023) concerns the register’s information system, not
entry. Certification examinations for real-estate valuers are run by the Technical Chamber of Greece
(TEE), which publishes the syllabus; entry criteria sit in Law 4152/2013 para Γ’ as amended. Exam
confirmed (TEE); degree/experience specifics still to be read from the law.

https:
//www.taxheaven.gr/circulars/43116/16280-ex-31-03-2023 ;
https://web.tee.gr/eidisis/tee-fpp-exetaseis-gia-tin-pistopoiisi-e
ktimiton/ ;
https://ecopress.gr/tee-i-yli-ton-exetaseon-gia-tin-pistopo/

Portugal (3) Lei 153/2015 art. 5: qualification and experience recognised only for holders of an appropriate
licenciatura, postgraduate or master’s degree in property valuation and a relevant professional
record; since 13 Nov 2015 registration requires training equivalent to ≥45 ECTS in valuation.
Education gate confirmed as a specific degree/45-ECTS training; no examination.

https://outofthebox.pt/avaliacao-imobiliaria-a-lei-153-2015-d
e-setembro-de-2015-parte-i/ ; https://www.bportugal.pt/legisla
cao/lei-no-1532015-de-14-de-setembro ;
https://anavaliadores.pt/legislacao/

Taiwan Examination Yuan professional exam, once a year, seven subjects, pass = total ≥60; admission
requires a junior-college degree or above with ≥6 courses/18 credits in real-estate appraisal or a
recognised appraisal programme; pass rates historically below 10% per sitting, one year 3 of 900+
(0.3%), a few hundred passers in the first 14 sittings. Education gate = specific coursework/degree;
exam score 10 confirmed (pass <15%).

https:
//law.moj.gov.tw/LawClass/LawAll.aspx?pcode=R0040060 ;
https://wwwc.moex.gov.tw/main/ExamQual/wfrmExamQual.
aspx?menu_id=153&examqual_id=284 ; https://wwwc.moex.
gov.tw/main/content/wHandMenuFile.ashx?file_id=4422
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Таблица 9: Source register (continued)

Regime Finding Sources

China Fangdichan gujiashi national qualification exam (MOHURD + Ministry of Natural Resources
notice, 2025 sitting): admission requires zhuanke (junior college) or above; post-reform exam
described as broad and difficult; no official pass rate found. Education gate = specific-degree
(associate+); exam score kept at 7 with pass rate unverified.

https://www.sdreva.org.cn/Notifications/785.html ;
https://m.jianshe99.com/gujia/zhinan/baomingtiaojian.shtml ;
https://www.cirea.org.cn/category/50

Indonesia Practice requires the Minister of Finance’s izin penilai publik, which requires passing MAPPI’s
Ujian Sertifikasi Penilai (USP: written, then oral/case study); documents include degree certificate
and training. Since USP began in 1998 about 900 certified valuers, of whom 824 held the
public-valuer licence (Nov 2023) — ∼0.3 per 100k. Count corrected.

https:
//mediapenilai.mappi.or.id/index.php/2024/01/06/sejarah-pen
ilai-di-indonesia-6-munculnya-ujian-sertifikasi-profesi-penilai/ ;
https://mappi.or.id/PublishingImages/Berita/Static/2022/1636
334003-BUKUPANDUANUSP2020-2024_2021110601.pdf ;
https://mediapenilai.mappi.or.id/index.php/2023/11/06/mapp
i-lantik-penilai-bersertifikat/

Thailand SEC approved list for public-company work; Valuers Association of Thailand (est. 1986) sets
standards and membership; entry criteria and counts not found in this pass.

https://vat.or.th/about-us/ ; https:
//www.thaiappraisal.org/english/practices/practices1.htm

Vietnam From 1 Jul 2024 (Law on Prices 2023): exam admission requires full civil capacity, a current
employment contract with a valuation enterprise, and ≥36 months’ work at valuation enterprises or
state price bodies with a university degree (24 months for a price/valuation degree); the 16th exam
(6–8 Dec 2024, Academy of Finance) has three papers for the asset-valuation field (law,
market-price theory, valuation principles); the card is indefinite. Confirmed; pass rate not found.

https://baochinhphu.vn/quy-dinh-moi-ve-thi-cap-the-tham-d
inh-vien-ve-gia-102240606155733209.htm ;
https://hoithamdinhgia.vn/bo-tai-chinh-thong-bao-ve-ky-thi-c
ap-the-tham-dinh-vien-ve-gia-lan-thu-16-nam-2024

China (2) A prep-school summary gives the overall pass rate at ∼10% with the all-subjects pass rate under
5%, about 2,000 new Fangdichan gujiashi a year — ’low among vocational qualification exams’.
Secondary source; exam score confirmed at 7 (pass 15–40% → could be 3 if <15% holds; kept
conservative).

https://m.zggcks.com/fdcgjy/kszx/zcjx/59883.html

Greece (4) TEE (as certification body) requires specified tertiary degrees to sit; announcement limited an
exam round to 30 applications; exam format and pass rates not published on the page. Education
gate = specific degree; exam exists.

https://web.tee.gr/eidisis/tee-fpp-exetaseis-gia-tin-pistopoiisi-e
ktimiton/

Thailand (2) Valuers Association of Thailand and the Thai Valuers Association grade valuers by level (wisaman
associate, saman, wuthi senior) through knowledge examinations; the senior grade (’phu pramoen
lak chan wuthi’) is registered with the SEC as principal valuer; associate membership requires at
least a diploma in a real-estate-related field. Exam and tiering confirmed; counts not found.

https://vat.or.th/ ; https://www.bjcc.co.th/?page_id=160

Mongolia Ministry of Finance issues the asset-valuation special permit (3-year, renewable, now digital);
individual qualification and exam requirements not found.

https://mof.gov.mn/article/special-approvement/Asset-valuati
on-permit-1

Cambodia NBFSA Prakas 064 (27 Dec 2022; in force per 16 Jan 2023 letter): licences for valuation and other
real-estate service businesses (legal entities) and professional certificates for individuals; qualifying
criteria in the Prakas; exam/training specifics not found.

https://www.dfdl.com/insights/legal-and-tax-updates/cambodi
a-new-prakas-on-real-estate-business-service-licensing/ ;
https://eurocham-cambodia.org/post/114/

Brunei Valuers and Estate Agents Order 2009 (Cap. 281): registration on (a) the Board’s examinations
after ≥3 years’ practical training, or (b)/(c) a recognised professional examination or qualification
with ≥3 years’ training; Board of Valuers and Estate Agents keeps the register and issues practising
certificates. Confirmed: Malaysian-style board with exam or recognised qualification.

https://www.agc.gov.bn/AGC%20Images/LAWS/ACT_PDF
/V/CHAPTER%20281.pdf

Laos Lao Securities Commission approves asset-valuation companies for securities activities under
Regulation 003/LSC and keeps a list; no individual valuer qualification found. Confirmed as firm
approval only.

https://lsc2.gov.la/Doc_legal/07%20Notification%20on%20A
pproval%20Asset%20Valuation%20Companies%20in%20Securit
ies%20Activities.pdf ; https:
//www.lsc.gov.la/EN/securities/listofsecuritiesprofessional.php
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Таблица 9: Source register (continued)

Regime Finding Sources

Macau No Macau-specific valuer regulation found in this pass; results returned Portuguese material only.
Stays ’none located’.

—

Pakistan PBA guidelines (approved by SBP) enlist valuers on three panels: Panel I land and buildings, Panel
II industrial plant and machinery (requires a PEC-registered engineer among the firm’s staff), Panel
III other; experience = 5 valuations in the asset class in the last 12 months; annual review; SECP
accepts PBA-panel valuers for company valuations (2021). Enlistment is of the firm (’Applicant
Concern’), not an individual licence. Confirmed; no exam; per-100k not meaningful (firms).

https:
//pakistanbanks.org.pk/wp-content/uploads/2026/03/Guidlin
es-for-Enlistment-and-Monitoring-of-Professional-Valuers.pdf ;
https://pakistanbanks.org.pk/professional-valuers/ ; https:
//propakistani.pk/2021/03/23/secp-allows-registered-valuers-o
n-pbas-panel-to-evaluate-assets-or-net-worth-of-companies/

Sri Lanka IVSL statutory body under Law No. 33 of 1975 (amended 2019); grades of membership in Schedule
A (corporate and non-corporate); enrolment by qualifications with affidavit and sponsorship by
members; Institute conducts qualifying exams; IVSC VPO. Structure confirmed; grade-by-grade
requirements and CBSL direction text not retrieved.

https:
//www.commonlii.org/lk/legis/num_act/iovosll33o1975413/ ;
https://www.ivsl.lk/aboutus-theivsl

Nepal NRB Unified Directives govern collateral valuation; banks empanel valuator firms by RFP; the
signing valuer is a professional engineer; CIB blacklisting for inflated valuations. Confirmed:
bank-panel engineers, no valuer statute.

https:
//www.nrb.org.np/bfr/unified-_directives-_2067-_english/ ;
https://www.machbank.com/assets/backend/uploads/notice/R
equest%20for%20Proposal%20(RFP)%202022.pdf ;
https://www.housingnepal.com/news/national/new-nrb-directi
ve-for-collateral-evaluators

Maldives CMDA licenses capital-market intermediaries under the Securities Act 2/2006; no valuer register or
requirements found in this pass.

https://cmda.gov.mv/en/licensing-registration

Saudi Arabia Taqeem (Accredited Valuers Law 2012): associate membership requires a university degree in a
recognised speciality; fellowship after Taqeem’s training programme and tests (pass mark 70/100
per written, practical or oral test) and 3,000 logged practice hours; RICS mutual-designation
agreement; ∼3,000 accredited valuers across branches (87% Saudi), >450 licensed real-estate
valuation firms with >2,700 staff. Count → ∼8 per 100k (all branches).

https://taqeem.gov.sa/en/training-prg?tab=policy ;
https://taqeem.gov.sa/web/content/portal.rules/8/attachmen
t_en?download=false ;
https://www.argaam.com/en/article/articledetail/id/1533658 ;
https://saudigazette.com.sa/article/598959

UAE (Dubai) Executive Council Resolution 37/2015 and Administrative Resolution 67/2020: valuer and firm
both registered with RERA; UAE nationals need at least secondary school + the DLD-accredited
Real Property Valuation diploma (or a higher qualification + the DLD training course);
trainee-valuer registration under a firm whose valuer has ≥5 years’ experience in the Emirate;
registration annual. Education gate corrected: diploma/course, not a degree.

https:
//dlp.dubai.gov.ae/Legislation%20Reference/2015/Executive%
20Council%20Resolution%20No.%20(37)%20of%202015.html ;
https://dlp.dubai.gov.ae/Legislation%20Reference/2020/Admi
nistrative%20Resolution%20No.%20(67)%20of%202020.html

Bahrain Law 27/2017 + Resolution 2/2019: all valuers licensed by RERA (transition to 2 Nov 2019);
mandatory RERA Standards & Regulations course with assessment; tiered licence classes D→A
(Tier D entry course + exam + 10 BVS-compliant reports; Class A/B tied to RICS requirements);
Bahrain Valuation Standards (IVS + Red Book + Law 27) from 22 Oct 2019. Tiering by class
confirmed; education gate = course, not degree.

https://www.rera.gov.bh/en/real-estate-valuers ;
https://www.rera.gov.bh/en/en/article/his-excellency-the-ceo
-of-real-estate-regulatory-authority-rera-meets-the-first-bahra
ini-valuer-to-obtain-a-class-a-the-youngest-bahraini-to-obtai
n-a-class-b-license-based-on-the-royal-institute-of-chartered-s
urveyors-rics-requirements
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Таблица 9: Source register (continued)

Regime Finding Sources

Jordan Regulation on the registration and accreditation of real-estate appraisers (under art. 4(c) of Law
38/1980): Jordanian, ≥30 years old, at least a community-college diploma in a related field, ≥30
hours’ valuation training (waived for a bachelor’s + 5 years’ or a diploma + 7 years’ appraisal
experience). Education gate corrected to diploma; no examination found.

https://jordanianlaw.com/%D8%A7%D9%84%D8%A3%D9%8
6%D8%B8%D9%85%D8%A9/%D9%86%D8%B8%D8%A7%D
9%85-%D8%AA%D8%B3%D8%AC%D9%8A%D9%84-%D8%A
7%D9%84%D9%85%D9%82%D8%AF%D8%B1%D9%8A%D9
%86-%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1%
D9%8A%D9%8A%D9%86-%D9%88%D8%A7%D8%B9%D8%A
A%D9%85%D8%A7/

UAE (Abu Dhabi) Law 3/2015 as amended by Law 2/2025 (in force 2 Aug 2025) brings valuation within ADREC’s
regulated activities; valuer qualification specifics not found in this pass.

https:
//www.horizlaw.ae/insights/abu-dhabi-enacts-significant-real-e
state-reform-a-new-legal-framework-for-a-growing-market ;
https:
//www.lexismiddleeast.com/law/AbuDhabi/Law_3_2015/en

Qatar Law 5/2024 on real-estate registration (Ministry of Justice; committee hears objections to the
department’s fee valuations); valuation firms are MoCI-licensed businesses; no valuer register or
individual qualification found. Stays ’emerging’.

https://www.klgates.com/Law-No-5-of-2024-Regulating-Rea
l-Estate-Registration-Overview-and-Key-Changes-9-6-2024

Kuwait MoCI real-estate appraiser licence with classification (C or higher for court-expert work under the
Ministry of Justice rules): Kuwaiti, ≥30, ≥5 years’ valuation experience; new route via qualifying
courses at the Institute of Banking Studies — 62 of 150 course completers registered as certified
appraisers. Education gate = course; experience 5 years.

https://kuwaittimes.com/article/46964/kuwait/other-news/mi
nistry-of-justice-issues-rules-for-real-estate-appraisers/ ;
https://timeskuwait.com/commerce-appraisal-regulations-com
mittee-tightens-oversight-of-real-estate-licensing-procedures/

Oman Royal Decree 79/2025 (issued 10 Sep 2025) Real Estate Regulation Law consolidates registration,
brokerage, development and valuation under the Ministry of Housing and Urban Planning; executive
regulation due within a year; valuer licensing detail pending. Confirmed ’regulations pending’.

https://decree.om/2025/rd20250079/ ; https:
//www.bsalaw.com/insight/real-estate-regulation-law-in-the-s
ultanate-79-2025-towards-sustainable-real-estate-governance/

Egypt FRA Board Decision 131/2023 created the asset-revaluation experts’ register (activated Aug 2023):
registration requires professional competence and passing the Authority’s tests; licensed
financial-consulting firms also listed. Exam confirmed; degree requirement not read.

https://www.dailynewsegypt.com/2023/08/10/fra-activates-ass
et-revaluation-experts-register/

Lebanon No valuer licence; valuations are done mainly by licensed civil engineers and architects with
appraisal training, following IVS/RICS; BdL circulars govern bank practice. Confirmed.

https://3da-lb.com/lebanon-property-valuation-experts/

Iran karshenas-e rasmi-ye dadgostari (official justice expert), field rah va sakhteman (roads and
buildings): degree in civil/architecture/surveying/urban planning; ≥5 years’ post-degree experience;
two-stage selection — multiple-choice written exam (general expert law + specialised) then
interview; pass threshold relative (≥70% of the top-1% mean). Exam score revised to ∼5 (MC,
relative cut, two stages, degree gate).

https://civilhouse.ir/blog/official-expert-exam-resources-1404/ ;
https://hamgamomran.ir/%DA%A9%D8%A7%D8%B1%D8%B
4%D9%86%D8%A7%D8%B3-%D8%B1%D8%B3%D9%85%DB
%8C-%D8%AF%D8%A7%D8%AF%DA%AF%D8%B3%D8%A
A%D8%B1%DB%8C/

Morocco No valuer statute; practitioners are géomètres-topographes (ONIGT, some sworn as judicial experts
at a Cour d’appel), architects and civil engineers; RICS/OPCI-recognised firms serve the
institutional market. Confirmed.

https://www.hexagon.ma/expertise-immobiliere-au-maroc/ ;
https://chantiersdumaroc.ma/actualites/immobilier/terra-mod
us-tout-savoir-sur-l-expertise-immobiliere/

Bangladesh Bangladesh Bank circular (7 Sep 2026) enlists 131 valuation firms (98 Group A, 33 Group B) for
collateral valuation, valid three years; criteria: membership of a recognised survey or accounting
association, ≥3 years’ experience, qualified engineering staff, clean CIB record; loans ≥Tk 100 crore
need two firms, one Group A. Confirmed: firm enlistment, no individual licence.

https://www.thedailystar.net/business/news/bb-enlists-131-col
lateral-valuation-firms-curb-loan-fraud-4266996 ;
https://icmab.gov.bd/collateral-valuation-firm-enlistment-not
ice-of-bangladesh-bank/
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Таблица 9: Source register (continued)

Regime Finding Sources

Bhutan Property Assessment and Valuation Agency (PAVA, Ministry of Finance, 2008, under the Land Act
2007) fixes land and collateral values (average of market, bank and prior PAVA rates);
compensation rates 2017; Property Tax Act 2022 from 1 Jan 2023; a Common Land Base Rate task
force for financial institutions. Confirmed: state rate-setting, no private valuer class.

https://mof.gov.bt/pages/property-assessment-and-valuation-a
gency-pava/ ; https://www.lagthram.com/pava-rates

Argentina Tribunal de Tasaciones de la Nación: permanent technical body of professionals fixing values for the
state and courts; national valuation norms; no individual valuer licence found. Private practice by
professional-council members and martilleros stays as recorded (M).

https:
//www.argentina.gob.ar/obras-publicas/tribunal-de-tasacione
s-de-la-nacion/funcionamiento-del-tribunal-de-tasaciones-de-la
; https://www.argentina.gob.ar/tribunal-de-tasaciones-de-la-n
acion/normas-nacionales-de-valuacion

Chile No mandatory licence or association — ’any person who acquires the knowledge can practise’; in
practice a degree in architecture, civil engineering or civil construction plus a diploma in valuation;
voluntary registries/associations and NCh 382; financial supervisors issue instructions. Confirmed
open.

https:
//www.avaluos.cl/preguntas/Quien-puede-tasar-una-propiedad
; https://www.df.cl/empresas/innovacion-y-sustentabilidad/tas
adores-un-sector-en-desarrollo-que-requiere-profesionalizacion

Peru SBS Resolution 03225-2021 replaced the REPEV rules for peritos valuadores serving supervised
entities (natural and legal persons; new inscription requirements and obligations). Register
confirmed; degree/exam specifics on the SBS pages not retrieved.

https://www.sbs.gob.pe/noticia/detallenoticia/idnoticia/2576 ;
https://www.sbs.gob.pe/supervisados-y-registros/registros/otr
os-registros/peritos-valuadores/informacion-sobre-el-registro-d
e-peritos-valuadores

Ecuador Superintendencia de Bancos qualification (Codificación Libro I, T́ıtulo XVII, Cap. IV): a
technical/technological/third- or fourth-level degree related to the valuation area, or 5 years’
experience + 160 h of approved courses in the last five years; plus ≥2 years’ valuation experience;
renewal every two years. Corrected: 160 h (not 120), 2 years’ experience.

https://www.superbancos.gob.ec/bancos/ufaqs/calificacion-per
itos-valuadores/ ; https:
//www.gob.ec/sb/tramites/calificacion-peritos-valuadores

Uruguay No single authorised valuation profession; architects sign the cadastral DJCU; the
rematador–tasador público title is taught at UTU and registered under Decree 495/984 (Ministry of
Labour); court reports should be signed by a qualified technician. Confirmed open/mixed.

https://www.pisoinmobiliario.com/blog-entry/136-tasacion-pro
fesional-vs-bancaria-diferencias-uruguay ; https:
//www.sau.org.uy/introduccion-la-tasacion-inmuebles-urbanos/

Bolivia ASFI Recopilación de Normas: each financial entity keeps its own register of independent peritos
valuadores; bank profiles require ≥5 years’ valuation experience, 2 continuous in financial entities,
professional independence; no ASFI-level licence. Confirmed.

https://www.bdp.com.bo/requisitos-para-ser-habilitado-com
o-perito-valuador/ ; https://bolivia.infoleyes.com/norma/4515/

Paraguay BCP Superintendencia de Bancos keeps the Registro de Peritos Valuadores created by Res. SB.SG
220/2002, with valuation standards in Res. SB.SG 288/2002 and registration rules updated by Res.
SB.SG 19/2015 and 69/2015. Confirmed register; entry criteria not read.

https://www.bcp.gov.py/registro-de-peritos-valuadores-i215 ;
https://www.bcp.gov.py/peritos-tasadores-i344

Venezuela SUDEBAN registers peritos avaluadores (form SIB-305B): professional degree, current
professional-college registration, membership of an appraisers’ body (SOITAVE), valuation course
certificates, appraiser ID card, record of last year’s appraisals. Confirmed: degree + body
membership, no state exam.

http://www.sudeban.gob.ve/wp-content/uploads/Oac/SIB-305
B.pdf ; https://infotramitesyrequisitos.com/venezuela/requisit
os-para-ser-perito-avaluador-en-venezuela/

Guyana Government Valuation Division (Ministry of Finance; Valuation for Rating Purposes Act Cap.
28:04, 1959) does rating and public valuations and is the legally recognised source for transfer
valuations; no private valuer licence found. Corrected: no statutory register for private valuers —
public office is the class.

https://finance.gov.gy/about-us-2/departments/the-valuation
-division/ ; https://www.guyanarealestateservices.com/2021/05
/11/obtaining-a-property-valuation-in-guyana/

Dominican
Republic

Bank-valid appraisals must come from an ITADO-authorised appraiser (ITADO and CODIA
membership) or a Superintendencia de Bancos-registered one; the Superintendencia de Seguros
keeps its own register of authorised tasadores. Confirmed guild + regulator gate; no state exam.

https://itado.com.do/ ;
http://mercanef.com/la-tasacion-inmobiliaria/ ;
https://sis.gob.do/categoria/servicios/ingreso-y-o-actualizacion
-al-registro-de-tasadores-autorizados
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Regime Finding Sources

Guatemala Authorised valuers are certified by the tax administration (SAT) after demonstrated experience and
a theoretical-and-practical valuation exam, then register with the Colegio de Valuadores; the
Superintendencia de Bancos keeps its own registry of authorised valuers/firms; the Ministry of
Finance publishes a directory. Corrected: exam exists (SAT), two registers.

https://infodeclaraguate.com/requisitos-para-ser-valuador-aut
orizado-en-guatemala/ ; https://grupotalaguatemala.com/wp-c
ontent/uploads/Valuadores-Autorizados-enero-2021.pdf

Costa Rica Legally valid appraisals may only be signed by CFIA-incorporated professionals
(engineers/architects); bank appraisals under SUGEF 14-21; ICOVAL certification and CFIA
regulation on peritajes and avalúos; judicial registration separate. Confirmed engineering-gate.

https://www.tinsa.cr/que-profesional-esta-facultado-para-reali
zar-avaluos/ ; https:
//cfia.or.cr/site/wp-content/uploads/2024/pdf/descargas/regl
amentos/ejercicio/reglamento-para-la-contratacion-de-servicios
-de-peritajes-y-avaluos-de-bienes-muebles-e-inmuebles.pdf

Honduras CNBS Registro de Valuadores (Res. GE 1922/11-12-2012 norms): natural persons need university or
technical training and ≥3 years’ valuation experience for the asset type, plus equipment; bank
collateral appraisals must be by a registered valuer; public register online (base as at 30 Apr 2026).
Confirmed.

https://www.cnbs.gob.hn/files/supervalores/svo_requisitos_i
nscrip_reg_evaluadores-x-primeravez.PDF ;
https://registrospublicos.cnbs.gob.hn/Valuadores

El Salvador SSF register under NRP-27 (Ley de Bancos art. 236): university or specialised technical training for
the asset type, a knowledge test set by the Superintendencia, no problem loans; categories
(urban/rural real estate, agricultural and industrial assets, movables); two-year term, renewable;
test sittings announced (Sep 2023, 2024, Feb and Aug 2025). Corrected: exam exists.

https://ssf.gob.sv/servicios/inscripcion-de-peritos-valuadores/ ;
https://ssf.gob.sv/2023/09/13/aspirantes-a-peritos-valuadore
s-realizan-prueba-requerida-para-formar-parte-del-registro-del
-sistema-financiero/

Nicaragua SIBOIF Resolution CD-SIBOIF 868-1-DIC10-2014 (updated 4 Nov 2020) governs REPEV:
registration, authorisation, control of appraisers and reports for supervised institutions; natural and
legal persons listed on the SIBOIF site; debtors with ≥50% provisioning excluded. Confirmed
register; degree/exam specifics not read.

https://www.siboif.gob.ni/sites/default/files/documentos/norm
as/868-1_norma_sobre_peritos_valuadores_deroga_504-1_2
007_actualizada_4-11-2020.pdf ;
https://www.siboif.gob.ni/taxonomy/term/893

Panama No appraiser licence; the Junta Técnica de Bienes Ráıces (Decree Law 6/1999) licenses brokers only;
ANATI (land authority) keeps a list of avaluadores requiring proof of not holding a broker licence;
banks approve their own. Confirmed.

https://www.anati.gob.pa/index.php/requisitos/99-requisitos-p
ara-lista-de-avaluadores ; https:
//www.panama-real-estate.com/files/pdf/law/pdfLeyes_2.pdf

Bahamas Real Estate (Brokers and Salesmen) Act 1995 (enacted 1996, revised 2000): BREA registers and
licenses brokers, salesmen, appraisers, auctioneers and developers; mandatory entry course and
examination; appraiser licences ’conditionally approved’. Confirmed broker-appraiser model with
exam.

https://www.breabahamas.com/page.php?page=14 ;
https://www.breabahamas.com/page.php?page=13

Jamaica Real Estate Board licenses dealers and salesmen; no valuer licence; RICS-qualified valuers under
Valuer Registration are what banks use. Confirmed.

https:
//jis.gov.jm/government/agencies/real-estate-board-jamaica/ ;
https://www.rics.org/regulation/regulatory-schemes/valuer-reg
istration

Trinidad and
Tobago

Institute of Surveyors of Trinidad and Tobago (1996; absorbed ProVal, the valuation surveyors’
association of 1975) has a Valuation Surveying Division with full and associate members; the Land
Surveyors Act 1996 registers land (cadastral) surveyors only. Confirmed: professional body, no
valuer statute.

https://instituteofsurveyors.com/SurveyingResilience/members
/vsfull/ ; https://agriculture.gov.tt/divisions-units/divisions/l
ands-and-surveys/registration/

Belize Government Valuation Unit (Ministry of Natural Resources: chief valuer, senior valuer) advises the
state; Central Bank valuation standards require an independent valuation programme for licensed
institutions; no valuer licence or approved list found. Confirmed none.

https://naturalresources.gov.bz/index.php/valuation-unit/ ;
https://www.centralbank.org.bz/about-the-bank/laws-and-reg
ulations/domestic-banks-financial-institutions-act
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https://infodeclaraguate.com/requisitos-para-ser-valuador-autorizado-en-guatemala/
https://infodeclaraguate.com/requisitos-para-ser-valuador-autorizado-en-guatemala/
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https://www.cnbs.gob.hn/files/supervalores/svo_requisitos_inscrip_reg_evaluadores-x-primeravez.PDF
https://www.cnbs.gob.hn/files/supervalores/svo_requisitos_inscrip_reg_evaluadores-x-primeravez.PDF
https://registrospublicos.cnbs.gob.hn/Valuadores
https://ssf.gob.sv/servicios/inscripcion-de-peritos-valuadores/
https://ssf.gob.sv/2023/09/13/aspirantes-a-peritos-valuadores-realizan-prueba-requerida-para-formar-parte-del-registro-del-sistema-financiero/
https://ssf.gob.sv/2023/09/13/aspirantes-a-peritos-valuadores-realizan-prueba-requerida-para-formar-parte-del-registro-del-sistema-financiero/
https://ssf.gob.sv/2023/09/13/aspirantes-a-peritos-valuadores-realizan-prueba-requerida-para-formar-parte-del-registro-del-sistema-financiero/
https://www.siboif.gob.ni/sites/default/files/documentos/normas/868-1_norma_sobre_peritos_valuadores_deroga_504-1_2007_actualizada_4-11-2020.pdf
https://www.siboif.gob.ni/sites/default/files/documentos/normas/868-1_norma_sobre_peritos_valuadores_deroga_504-1_2007_actualizada_4-11-2020.pdf
https://www.siboif.gob.ni/sites/default/files/documentos/normas/868-1_norma_sobre_peritos_valuadores_deroga_504-1_2007_actualizada_4-11-2020.pdf
https://www.siboif.gob.ni/taxonomy/term/893
https://www.anati.gob.pa/index.php/requisitos/99-requisitos-para-lista-de-avaluadores
https://www.anati.gob.pa/index.php/requisitos/99-requisitos-para-lista-de-avaluadores
https://www.panama-real-estate.com/files/pdf/law/pdfLeyes_2.pdf
https://www.panama-real-estate.com/files/pdf/law/pdfLeyes_2.pdf
https://www.breabahamas.com/page.php?page=14
https://www.breabahamas.com/page.php?page=13
https://jis.gov.jm/government/agencies/real-estate-board-jamaica/
https://jis.gov.jm/government/agencies/real-estate-board-jamaica/
https://www.rics.org/regulation/regulatory-schemes/valuer-registration
https://www.rics.org/regulation/regulatory-schemes/valuer-registration
https://instituteofsurveyors.com/SurveyingResilience/members/vsfull/
https://instituteofsurveyors.com/SurveyingResilience/members/vsfull/
https://agriculture.gov.tt/divisions-units/divisions/lands-and-surveys/registration/
https://agriculture.gov.tt/divisions-units/divisions/lands-and-surveys/registration/
https://naturalresources.gov.bz/index.php/valuation-unit/
https://www.centralbank.org.bz/about-the-bank/laws-and-regulations/domestic-banks-financial-institutions-act
https://www.centralbank.org.bz/about-the-bank/laws-and-regulations/domestic-banks-financial-institutions-act


Таблица 9: Source register (continued)

Regime Finding Sources

Mexico INDAABIN Registro Nacional de Peritos Valuadores: professional licence (cédula), appraiser
certification, CV and training; registration by specialty, one-year validity, 3–6 months’ processing;
’maestro’ multi-specialty after two years in agricultural and real-estate specialties; state registries
(e.g. Michoacán) and city procedures separate. Confirmed forced-by-purpose registers.

https://www.gob.mx/cms/uploads/attachment/file/942610/I
NDAABIN-04-002.pdf ; https://www.dof.gob.mx/nota_detalle.
php?codigo=5637308&fecha=06/12/2021

Papua New Guinea Valuation Act 1967 (Ch. 327): Valuers Registration Board registers a fit and proper person with a
Diploma in Valuation from the PNG University of Technology (or equivalent) and sufficient
practical valuation experience within the preceding 10 years. Confirmed; dagger removed.

https://faolex.fao.org/docs/texts/png70774.doc

Fiji No Valuers Registration Board legislation found; agencies (FRCS, FDB, TLTB) keep panels of
approved valuers. Reclassified toward panel-based (D/B).

https://frcs.org.fj/public-notice/panel-of-valuers-for-provision
-of-valuation-services-to-taxpayers/ ;
https://www.fdb.com.fj/panel-of-valuers/

Ghana GhIS: first degree in a core field + 2-year training at an approved firm (1 year with a master’s) +
written examination and/or report; valuation and estate surveying is one of three divisions; no
statutory register (Survey Council Bill pending). Confirmed.

https://ghis.org.gh/2022-examination-programme/ ;
https://www.prophuntgh.com/pre-buying-advice/how-to-bec
ome-a-licensed-land-surveyor-in-ghana/

Tanzania Valuation and Valuers Registration Act 2016 (No. 7; Cap. 138 R.E. 2023): Valuers Registration
Board; first degree in real estate or equivalent from a recognised institution; full registration after
≥3 years’ experience; categories fully / temporarily / provisionally registered; annual practising
certificate. Confirmed.

https://www.vrb.go.tz/uploads/documents/sw-1750759067-V
ALUERS%20REGISTRATION%20BOARD%20REGISTRATI
ON%20PROCEDURES.pdf ; https://polis.bunge.go.tz/upload
s/bills/acts/1563462572-7.THE%20VALUATION%20AND%2
0%20VALUERS%20REGISTRATION%20%20ACT.pdf

Uganda Valuation Bill 2024 (Bills Supplement No. 15, 13 Dec 2024) provides for membership of the
Institute (cl. 20), professional qualification examinations (cl. 21), enrolment (cl. 22), registration of
practising valuers and licensing of firms; statutory status therefore in transition. The standards
table’s ’ICVU membership mandatory’ reflects the bill/practice; conf stays M.

https:
//bills.parliament.ug/uploads/5756Valuation_Bill,_2024.pdf

Rwanda Law 17/2010 (OG no. 20, 17 May 2010) establishes the profession and IRPV; certification sittings
twice a year (June, December); membership categories valuer and technician; application fee RWF
10,000. Confirmed; degree/exam content not read.

https://landportal.org/library/resources/rwanda-land-lawspolic
ies-7/law-n%C2%B0-172010-12052010-establishing-and-organiz
ing-real ; https://irpv.rw/membership/

Zambia Zambia Institute of Valuation Surveyors Act No. 9 of 2023 replaced the Valuation Surveyors Act
1976 (Cap. 207) and continues the registration board as ZIVS; the 1976 Act required age ≥21 and
either a prescribed qualifying examination + practical training or adequate qualifications and
experience. Confirmed; 2023 specifics not read.

https://zambialii.org/akn/zm/act/2023/9/eng@2023-08-17/so
urce.pdf ;
https://zambialii.org/akn/zm/act/1976/34/eng@1996-12-31

Zimbabwe Valuers Act (Cap. 27:18): Valuers Council registration on a prescribed professional membership, or
a degree in valuation and estate management/land economics or equivalent, or a prescribed
diploma/examination, plus practical experience in the Schedule (in practice a BSc Hons + 3 years
and REIZ membership); only registered valuers may value for reward. Confirmed.

https://zimlii.org/akn/zw/act/1996/5/eng@2016-12-31 ;
https://www.property.co.zw/blog/guardians-of-property-value
-inside-the-vision-of-zimbabwes-valuers-council-chairlady--dr-a
udrey-ndarova-kwangwama-

Botswana Real Estate Professionals Act 2003 (Cap. 61:07) and 2009 Regulations: REAC registers ’property
valuers’ (defined) on application (P250/P500) and fitness; qualification detail in the regulations not
retrieved. Confirmed register.

https://reac.co.bw/common_up/reac/files/Real%20Estate%2
0Act.pdf ; https://reac.co.bw/common_up/reac/files/Real%20
Estate%20Regulations.pdf

Ethiopia Proclamation 1357/2024 (Real Estate Development and Real Property Marketing and Valuation):
mandatory professional and business licences for valuers at federal, regional or city level by property
type and value; code of conduct; reassessment every three years. Confirmed ’three-year review’.

https://dablolawfirm.com/real-property-valuation-under-the-p
roclamation-no-1357-2024/ ; https:
//addisinsight.net/2024/10/11/ethiopia-to-introduce-mandato
ry-licensing-for-real-estate-valuers-enhancing-market-trust/

Mauritius No local valuer statute found; banks require RICS-chartered (or locally certified) valuers for
mortgage work; firms operate under the Red Book. Confirmed ’RICS de facto’.

https://propertyfinder.mu/blog/house-valuation-mauritius ;
https://realtyvaluers.mu/
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https://www.gob.mx/cms/uploads/attachment/file/942610/INDAABIN-04-002.pdf
https://www.gob.mx/cms/uploads/attachment/file/942610/INDAABIN-04-002.pdf
https://www.dof.gob.mx/nota_detalle.php?codigo=5637308&fecha=06/12/2021
https://www.dof.gob.mx/nota_detalle.php?codigo=5637308&fecha=06/12/2021
https://faolex.fao.org/docs/texts/png70774.doc
https://frcs.org.fj/public-notice/panel-of-valuers-for-provision-of-valuation-services-to-taxpayers/
https://frcs.org.fj/public-notice/panel-of-valuers-for-provision-of-valuation-services-to-taxpayers/
https://www.fdb.com.fj/panel-of-valuers/
https://ghis.org.gh/2022-examination-programme/
https://www.prophuntgh.com/pre-buying-advice/how-to-become-a-licensed-land-surveyor-in-ghana/
https://www.prophuntgh.com/pre-buying-advice/how-to-become-a-licensed-land-surveyor-in-ghana/
https://www.vrb.go.tz/uploads/documents/sw-1750759067-VALUERS%20REGISTRATION%20BOARD%20REGISTRATION%20PROCEDURES.pdf
https://www.vrb.go.tz/uploads/documents/sw-1750759067-VALUERS%20REGISTRATION%20BOARD%20REGISTRATION%20PROCEDURES.pdf
https://www.vrb.go.tz/uploads/documents/sw-1750759067-VALUERS%20REGISTRATION%20BOARD%20REGISTRATION%20PROCEDURES.pdf
https://polis.bunge.go.tz/uploads/bills/acts/1563462572-7.THE%20VALUATION%20AND%20%20VALUERS%20REGISTRATION%20%20ACT.pdf
https://polis.bunge.go.tz/uploads/bills/acts/1563462572-7.THE%20VALUATION%20AND%20%20VALUERS%20REGISTRATION%20%20ACT.pdf
https://polis.bunge.go.tz/uploads/bills/acts/1563462572-7.THE%20VALUATION%20AND%20%20VALUERS%20REGISTRATION%20%20ACT.pdf
https://bills.parliament.ug/uploads/5756Valuation_Bill,_2024.pdf
https://bills.parliament.ug/uploads/5756Valuation_Bill,_2024.pdf
https://landportal.org/library/resources/rwanda-land-lawspolicies-7/law-n%C2%B0-172010-12052010-establishing-and-organizing-real
https://landportal.org/library/resources/rwanda-land-lawspolicies-7/law-n%C2%B0-172010-12052010-establishing-and-organizing-real
https://landportal.org/library/resources/rwanda-land-lawspolicies-7/law-n%C2%B0-172010-12052010-establishing-and-organizing-real
https://irpv.rw/membership/
https://zambialii.org/akn/zm/act/2023/9/eng@2023-08-17/source.pdf
https://zambialii.org/akn/zm/act/2023/9/eng@2023-08-17/source.pdf
https://zambialii.org/akn/zm/act/1976/34/eng@1996-12-31
https://zimlii.org/akn/zw/act/1996/5/eng@2016-12-31
https://www.property.co.zw/blog/guardians-of-property-value-inside-the-vision-of-zimbabwes-valuers-council-chairlady--dr-audrey-ndarova-kwangwama-
https://www.property.co.zw/blog/guardians-of-property-value-inside-the-vision-of-zimbabwes-valuers-council-chairlady--dr-audrey-ndarova-kwangwama-
https://www.property.co.zw/blog/guardians-of-property-value-inside-the-vision-of-zimbabwes-valuers-council-chairlady--dr-audrey-ndarova-kwangwama-
https://reac.co.bw/common_up/reac/files/Real%20Estate%20Act.pdf
https://reac.co.bw/common_up/reac/files/Real%20Estate%20Act.pdf
https://reac.co.bw/common_up/reac/files/Real%20Estate%20Regulations.pdf
https://reac.co.bw/common_up/reac/files/Real%20Estate%20Regulations.pdf
https://dablolawfirm.com/real-property-valuation-under-the-proclamation-no-1357-2024/
https://dablolawfirm.com/real-property-valuation-under-the-proclamation-no-1357-2024/
https://addisinsight.net/2024/10/11/ethiopia-to-introduce-mandatory-licensing-for-real-estate-valuers-enhancing-market-trust/
https://addisinsight.net/2024/10/11/ethiopia-to-introduce-mandatory-licensing-for-real-estate-valuers-enhancing-market-trust/
https://addisinsight.net/2024/10/11/ethiopia-to-introduce-mandatory-licensing-for-real-estate-valuers-enhancing-market-trust/
https://propertyfinder.mu/blog/house-valuation-mauritius
https://realtyvaluers.mu/


Таблица 9: Source register (continued)

Regime Finding Sources

Senegal Law 2017-16 (17 Feb 2017) and Decree 2020-2421 (31 Dec 2020): ONES, a public professional body
under the Ministry of Justice with nine sections including real-estate expertise; no one may practise
as expert without being on the roll; the real-estate section requires diplomas plus ≥2 years’
experience under a registered expert, certified by the supervising experts. Confirmed; exam absent.

https://www.experts-ones.com/inscription-ones/ ;
https://www.experts-ones.com/wp-content/uploads/2021/08/d
ecret-n%C2%B02020-2421-du-31-decembre-2020-portant-appli
cation-de-l.pdf

Cameroon Only estate agents are regulated (register at the housing ministry, professional card, guarantee,
insurance); private training bodies offer ’expert immobilier’ courses; no valuer statute found.
Confirmed none.

https:
//www.minhdu.gov.cm/en/real-estate-agent-and-promoters/ ;
https://www.nimmo-auto.com/fr/blog/view/14

Côte d’Ivoire Géomètre-expert is the regulated title (surveying engineers on the OGECI roll); valuation is not
separately regulated. Confirmed.

https://www.geometre-expert.ci/ ;
https://www.eis.africa/wp-content/uploads/2022/01/OGECI
-Africa-GIS-Final-26-Nov-2021_Akmel-YEDAGNE.pdf

Ukraine Law on valuation, art. 15: qualification certificate requires higher education at NQF level 6
(bachelor’s) or above, basic training, and the qualification exam — or higher education + basic
training + a one-year internship under an appraiser with ≥2 years’ experience and their
recommendation + the exam; certificate issued by the State Property Fund within two weeks;
general requirements for training programmes re-approved 2025 (z1707-25). Confirmed; the
’two-year’ term in the standards table refers to the older regime — certificate now permanent
subject to CPD.

https://i.factor.ua/ukr/law-186/section-770/article-38293/ ;
https://www.spfu.gov.ua/ua/content/spf-estimate-trainings-p
rocedure.html ; https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/z1707-25

Belarus Goskomimushchestvo attestation of appraisers (Sectoral Qualifications Council; training centre
prepares candidates); renewal requires valuation CPD within the last 5 years. Structure confirmed;
initial exam/education specifics not read.

https://www.gki.gov.by/ru/activity_branches-val-vcert/ ;
https://uc-gki.by/uslugi/povyshenie-kvalifikacii-v-oblasti-ocenk
i-podgotovka-k-attestacii/polozhenie-dlya-ocenshhikov/

Armenia Cadastre Committee runs appraiser qualification examinations at least once every three months,
announced a month ahead; appraisal carried out by legal entities and individual entrepreneurs
through qualified appraisers. Confirmed exam; education specifics not read.

https://cadastre.am/en/real_estate_appraisal

Azerbaijan Law on Valuation Activity (2024): appraiser needs higher education, ≥3 years’ general work
experience, the specialty exam (written test, State Examination Centre, twice a year, by valuation
direction, no certificate fee) and membership of the Appraisers Chamber with professional-liability
insurance (board decides within 5 working days). Confirmed.

https://dim.gov.az/az/fealiyyet/qebul-ve-imtahanlar/qiymetle
ndirme-fealiyyeti ; https://kpmg.com/az/en/home/insights/2
024/01/new-law-on-valuation.html ; https://www.economy.gov.
az/az/page/muracietler/sual-cavab/qiymetlendirme-fealiyyeti

Kazakhstan Law 133-VI of 10 Jan 2018, art. 23: admission to the qualification exam requires higher education
in ’Valuation’ and/or higher technical or economic education, training or retraining per the
Chamber’s programme and hours, and ≥1 year’s internship with an appraiser; seven-member
qualification commission with a Chamber majority; certificate valid 5 years. Confirmed; years raised
(4 + 1 internship).

https://adilet.zan.kz/rus/docs/Z1800000133 ; https:
//kodeksy-kz.com/ka/ob_otsenochnoj_deyatelnosti/23.htm ;
https://adilet.zan.kz/rus/docs/V1800016934

Uzbekistan State Assets Management Agency runs the qualification exam and issues the certificate (QR-coded,
e-signed); Cabinet Resolution 838 of 30 Dec 2025 sets the current procedure; documents include a
certificate of the special training course at an appraiser training centre (and an international valuer
certificate where claimed); renewal exams. Confirmed; degree requirement not read.

https://my.gov.uz/ru/service/380 ;
https://gov.uz/ru/davaktiv/news/view/31910

Kyrgyzstan Law 155 of 22 Dec 2021 on valuation activity (amended 25 Jul 2023) and the Cabinet’s certification
procedure: qualification certificate by category — first category ≥3 years’ valuation experience,
highest category ≥5; 2024–25 amendments ease admission (two valuation reports may evidence
experience). Confirmed statutory certification; dagger removed.

https://base.spinform.ru/show_doc.fwx?rgn=141801 ;
https://24.kg/obschestvo/378098_otsenschikam_vkyirgyizstan
e_smyagchat_trebovaniya_dlya_polucheniya_sertifikatov/ ;
https://www.mineconom.gov.kg/ru/direct/8/84
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https://adilet.zan.kz/rus/docs/Z1800000133
https://kodeksy-kz.com/ka/ob_otsenochnoj_deyatelnosti/23.htm
https://kodeksy-kz.com/ka/ob_otsenochnoj_deyatelnosti/23.htm
https://adilet.zan.kz/rus/docs/V1800016934
https://my.gov.uz/ru/service/380
https://gov.uz/ru/davaktiv/news/view/31910
https://base.spinform.ru/show_doc.fwx?rgn=141801
https://24.kg/obschestvo/378098_otsenschikam_vkyirgyizstane_smyagchat_trebovaniya_dlya_polucheniya_sertifikatov/
https://24.kg/obschestvo/378098_otsenschikam_vkyirgyizstane_smyagchat_trebovaniya_dlya_polucheniya_sertifikatov/
https://www.mineconom.gov.kg/ru/direct/8/84


Таблица 9: Source register (continued)

Regime Finding Sources

Georgia (country) No statutory licence found; the Valuers and Experts Professional Development Center (Georgia) is
an IVSC member and APLR runs voluntary certification programmes; banks and the
residence-permit process require an ’accredited appraiser’ in practice. Confirmed voluntary
certification.

https://ivsc.org/members/ ;
https://aplr.org/?id=381&lang=eng ; https:
//pbservices.ge/blog/property-valuation-process-in-georgia/

Moldova Law 989/2002 on valuation activity: certification of real-estate valuers by the Agency for Land
Relations and Cadastre through a certification commission and qualification exam; requires higher
education in valuation or economics (or related); since 2020 no licence, the certificate alone confers
the right; ARFC publishes the list of certificate holders; a 2025 draft law proposes amendments.
Confirmed; dagger removed.

https:
//www.legis.md/cautare/getResults?doc_id=108062&lang=ro ;
https://old.arfc.gov.md/lista_specialistilor/evaluatori ;
https://sneprm.org/2025/03/10/privind-modificarile-propuse-l
a-legea-cu-privire-la-activitatea-de-evaluare/

Mongolia (2) Law on Property Valuation: to sit the selection exam a citizen needs higher education in
engineering, economics, business, finance, accounting or law, ≥5 years in the profession, ≥3 years in
valuation, and a valuation training certificate; Ministry of Finance issues the 3-year permit.
Confirmed; dagger removed; years ∼9.

https://legalinfo.mn/mn/detail?lawId=16530771371921 ;
https://mof.gov.mn/article/special-approvement/Asset-valuati
on-permit-1

Sri Lanka (2) CBSL Banking Act Directions No. 13 of 2020 (31 Dec 2020) govern valuation of immovable
property for licensed banks and recognise IVSL members; IVSL grades per Schedule A of Law
33/1975 (as amended 2019). Confirmed; grade-by-grade criteria still unread.

https://www.cbsl.gov.lk/sites/default/files/cbslweb_documen
ts/laws/cdg/Banking_Act_Directions_No_13_of_2020.pdf ;
https:
//www.commonlii.org/lk/legis/num_act/iovosll33o1975413/

Greece (5) Law 4152/2013 para Γ (as amended by 4254/2014): certification by an ISO/IEC 17024 body
accredited by ESYD (TEE’s EK-A01 scheme is one) through examinations; to sit: a degree from a
Greek or recognised foreign higher-education institution and two years’ valuation experience
attested by a certified valuer; practice free three months after notification and entry in the ministry
register. Confirmed: specific degree, exam, 2 years.

https://www.lawspot.gr/nomothesia/n-4152-2013/arthro-proto
-par-g2-nomos-4152-2013-eggrafi-sto-mitroo/ ;
https://web.tee.gr/wp-content/uploads/typopoiisi/TEE_FP
P_EK-A01_e8.pdf ;
https://www.lawspot.gr/nomothesia/n-4254-2014/arthro-proto
-par-v2-nomos-4254-2014-rythmiseis-shetika-me/

Peru (2) SBS REPEV information page unreachable (redirect loop); requirements not read. https://www.sbs.gob.pe/supervisados-y-registros/registros/otr
os-registros/peritos-valuadores/informacion-sobre-el-registro-d
e-peritos-valuadores

Sri Lanka (3) IVSL site gives no grade criteria (regulations of 1978 referenced); not read. https://www.ivsl.lk/aboutus-theivsl
Belarus (2) Goskomimushchestvo page links the attestation procedure but does not state criteria; state register

of appraisers at ro.nca.by; certificates time-limited. Not read.
https://www.gki.gov.by/ru/activity_branches-val-vcert/

Armenia (2) Cadastre Committee professional commission examines and supervises appraisers under the Law on
Real Estate Appraisal; criteria not on the page.

https://cadastre.am/en/real_estate_appraisal

Barbados BEAVA (valuers’ association from the early 1970s, incorporated 2006): full valuer membership
requires residence, age ≥18, ≥2 years’ full-time valuation practice, interview, and the Barbados
Community College Real Estate Agent Certificate or an approved qualification; no statute.
Corrected: coursework gate, no exam, body authorisation.

https://beavainc.com/membership ;
https://beavainc.com/about-us

OECS states ECCB Valuation Prudential Standards for institutions licensed under the Banking Act 2015 (issued
2022) require LFIs to run a valuation programme with independence and set qualification and
selection criteria for appraisers and evaluators. Corrected: bank-supervisor standard exists (D), no
licence.

https://cdn.eccb-centralbank.org/documents/2022-05-05-02-3
0-35-ValuationStandardsforInstitutionsLicensedUnderthe-Ban
king-Act.pdf ; https://www.winnmediaskn.com/eccb-issues-val
uation-prudential-standard-for-financial-institutions/

continued
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Таблица 9: Source register (continued)

Regime Finding Sources

Georgia (country)
(2)

Certification of natural persons in real-estate, movable and business valuation is run by certification
bodies accredited by the Georgian Accreditation Centre (e.g. IVA, the Valuers’ and Experts’
Professional Development Centre certification body) under ISO 17024-type schemes; voluntary, no
state licence. Confirmed.

http://iva.org.ge/ka/programs/5 ; http://www.certification.org.
ge/wm.php?page=cert_sqema02&subpage=sp02&lng=ge_
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C Сопутствующая программа (who-may-sign )

Метод, описанный в разделах 3–6, приводится во второй раз ниже в виде программы
на языке Prolog, чтобы с ней можно было работать и проверять на противоречия, а не
просто читать. Программа называется « who-may-sign» — именно под этим именем она
будет размещена в собственном репозитории; в данном выпуске она публикуется вместе со
статьёй. Она состоит из трёх частей. Файл, приведённый здесь, who_may_sign.pl, содержит
правила: замкнутые словари схемы; интерпретацию исходной лестницы как уровня области
видимости с двумя независимыми аспектами статуса — de jure и de facto; вершиночное
правило раздела 2; три отношения — «эквивалентно», «аналогично» и «нет соответствия»;
типы режимов из таблицы 4, включая порог, отделяющий A1 от A2; нормализованное
по аспектам расстояние Гауэра из раздела 6, пересчитанное на основе списка; а также
каждое квантифицированное утверждение, содержащееся в тексте, каждое из которых
записано в виде факта « quantified_claim/2» рядом с правилом « computed/2», которое
выводит его из данных. Ещё два файла генерируются из данных с помощью make-facts.py
и не выводятся на печать: roster_facts.pl, содержащий 134 строки Приложения A в виде
фактов, и reference_facts.pl, содержащий шестьдесят нативных классов восьми референт-
ных режимов. check/0 завершается успешно только в том случае, если каждый словарь
является замкнутым, каждая строка имеет правильную структуру, эталонная онтология
нигде не противоречит фасету «apex-split» списка, каждый тип, чей механизм принуждения
не соответствует его определению, помечен как исключение, и каждое выведенное число
совпадает с его пересчётом; claims_report/0 выводит утверждения рядом с пересчитанны-
ми значениями. Три американских расстояния из раздела 6 пересчитываются в Prolog с
точностью до двух знаков после запятой, указанной в выводе.

Trealla — это реализация Prolog для данного журнала; совместимость с SWI-Prolog и
Scryer Prolog поддерживается в качестве обязательного требования, поэтому программа
представляет собой стандартный ISO Prolog без каких-либо конструкций, характерных
для какой-либо одной системы. Шесть наборов тестов, включающих 257 тестов (tests/),
успешно проходят на всех трех системах; их запуск осуществляется с помощью run-tests.sh.
Программа, её файлы фактов, генератор и тесты опубликованы в Интернете в качестве
дополнительного файла S2.

% SPDX-License-Identifier: AGPL-3.0-or-later
% Copyright (C) 2026 William Bert Craytor. Published by The Valuation Engineer
% Journal (Pacific Vista Net). This program is free software: you can
% redistribute it and/or modify it under the terms of the GNU Affero General
% Public License as published by the Free Software Foundation, either version 3
% of the License, or (at your option) any later version. It is distributed
% WITHOUT ANY WARRANTY, without even the implied warranty of MERCHANTABILITY or
% FITNESS FOR A PARTICULAR PURPOSE; see the COPYING file beside it or
% <https://www.gnu.org/licenses/agpl-3.0.html>.

/* who_may_sign.pl -- who-may-sign: the ontology of apex signing authority,
in Prolog.

PROJECT NAME. "who-may-sign" is the name this program will carry when it
moves to its own repository. The three files travel together:

who_may_sign.pl this file: the reference ontology, the apex rule,
the three cross-regime relations, the regime types,
the Gower distance on the entry recipe, and every
quantified claim the article prints, recomputed.

roster_facts.pl GENERATED: the 134 regimes, one row each.
reference_facts.pl GENERATED: the native ontologies of the eight

reference regimes (60 classes).

Written for Vol. 1, Issue 2 of The Valuation Engineer, Comparative Practice
department, item M1: "Who May Sign a Value Opinion: An Ontology of Apex
Signing Authority in 134 Jurisdictions". The article’s method is that no
regime’s classes are renamed to fit another’s; each native class is
ANNOTATED against one reference ontology of facets, and comparison is made
on the annotations only. This file states that method as rules, so that
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the relations the article draws can be queried, and its numbers recomputed.

Entry points:

scope_level(?Class, ?L) l0 | l1 | l2, de jure
regulated_purpose(?Class) status facet, de jure
court_sworn(?Class) status facet, de jure
effective_scope(?Class, ?L) the same three, read de facto
effective_regulated_purpose(?Class)
effective_court_sworn(?Class)
effective_enforcers(?Class, ?Set) who imposes the de facto requirement
legal_apex(?Regime, ?Class) the statute’s top class
managing_apex(?Regime, ?Class) the class that in practice manages the

upper market (the ARTICLE’S apex rule)
split_witnessed(?Regime) the two differ in the reference ontology
equivalent(?C1, ?C2) the three relations of Section 2
analogous(?C1, ?C2)
no_counterpart(?Regime, ?Facet)
regime_type(?Regime, ?Type) a1 a2 b c d e f g x, from the hand type
distance(?I, ?J, -D) facet-normalized Gower, entry recipe only
nearest(+J, +K, -Pairs) the K nearest regimes, D-Regime pairs
quantified_claim(?Id, ?Value) what the article prints
computed(?Id, -Value) what the data give
check every audit; true iff the program is clean
claims_report print each claim beside its recomputation

Plain ISO Prolog throughout. Trealla is the Journal’s Prolog; SWI-Prolog and
Scryer Prolog must pass the same tests (tests/, run-tests.sh). No modules,
no format/2, no double-quoted strings, no library(lists) names: the few
list helpers this file needs are defined at the end under their own names.

Consult order: roster_facts.pl, reference_facts.pl, who_may_sign.pl. */

:- dynamic(range_cache/2).

/*
======================================================================
*/

/* 1. CLOSED VOCABULARIES */
/*

======================================================================
*/

/* Every fact value must be one of these. open_vocabulary/2 names any that is
not, and check/0 fails on it. ‘unknown‘ is a value, not an absence: it says
the research pass did not establish the facet. */

education_gate(none). education_gate(coursework). education_gate(any_bachelors).
education_gate(specific_degree). education_gate(masters). education_gate(unknown).

collateral_demand_value(high). collateral_demand_value(med).
collateral_demand_value(low). collateral_demand_value(unknown).

enforcer_token(statute). enforcer_token(court). enforcer_token(financial_regulator).
enforcer_token(lender_panels). enforcer_token(institutional_clients).
enforcer_token(professional_body). enforcer_token(state). enforcer_token(none).
enforcer_token(government_agencies). enforcer_token(counsel).

type_letter(a). type_letter(b). type_letter(c). type_letter(d).
type_letter(e). type_letter(f). type_letter(g). type_letter(x).

apex_split_value(none). apex_split_value(split). apex_split_value(market_only).
apex_split_value(unclear). apex_split_value(unknown).

confidence_grade(h). confidence_grade(m). confidence_grade(l).

class_kind(statutory_tier). class_kind(register). class_kind(court_list).
class_kind(certification). class_kind(designation). class_kind(public_office).
class_kind(open_title). class_kind(firm_licence). class_kind(employment_role).
class_kind(assignment_grade).

ladder_level(l0). ladder_level(l1). ladder_level(l2). ladder_level(l3).
ladder_level(l4). ladder_level(unknown).

open_vocabulary(education(J, E)) :- education(J, E), \+ education_gate(E).
open_vocabulary(collateral(J, C)) :- collateral(J, C), \+ collateral_demand_value(C).
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open_vocabulary(enforcer(J, T)) :- enforcer(J, T), \+ enforcer_token(T).
open_vocabulary(hand_type(J, T)) :- hand_type(J, T, _), \+ type_letter(T).
open_vocabulary(apex_split(J, S)) :- apex_split(J, S), \+ apex_split_value(S).
open_vocabulary(confidence(J, G)) :- confidence(J, G), \+ confidence_grade(G).
open_vocabulary(exam(J, E)) :- exam(J, E), \+ number(E), E \== none, E \== unknown.
open_vocabulary(class_kind(C, K)) :- class(C, _, _, K, _), \+ class_kind(K).
open_vocabulary(level(C, L)) :- class(C, _, _, _, L), \+ ladder_level(L).
open_vocabulary(class_enforcer(C, T)) :- class_enforcer(C, T), \+ enforcer_token(T).

/* Each regime carries each row facet exactly once. */
row_facet(education). row_facet(exam). row_facet(years). row_facet(per_100k).
row_facet(collateral). row_facet(hand_type). row_facet(confidence).
row_facet(apex_split). row_facet(verified).

facet_count(J, education, N) :- tally(education(J, _), N).
facet_count(J, exam, N) :- tally(exam(J, _), N).
facet_count(J, years, N) :- tally(years(J, _, _), N).
facet_count(J, per_100k, N) :- tally(per_100k(J, _), N).
facet_count(J, collateral, N) :- tally(collateral(J, _), N).
facet_count(J, hand_type, N) :- tally(hand_type(J, _, _), N).
facet_count(J, confidence, N) :- tally(confidence(J, _), N).
facet_count(J, apex_split, N) :- tally(apex_split(J, _), N).
facet_count(J, verified, N) :- tally(verified(J, _), N).

malformed_row(J, F) :- regime(J, _, _), row_facet(F), facet_count(J, F, N), N =\= 1.

dangling_parent(C, P) :- parent(C, P), \+ class(P, _, _, _, _).
parent_across_regimes(C, P) :- parent(C, P), class(C, R1, _, _, _), class(P, R2, _, _, _), R1 \== R2.
duplicate_class(C) :- class(C, _, _, _, _), tally(class(C, _, _, _, _), N), N > 1.

/*
======================================================================
*/

/* 2. THE REFERENCE ONTOLOGY */
/*

======================================================================
*/

/* The source data carry a five-step ladder L0..L4. The article reads it as
an ordinal SCOPE LEVEL (l0 trainee, l1 restricted, l2 general) and two
STATUS facets that exist independently of it and of each other:
regulated-purpose (the old L3) and court-or-sworn (the old L4). A sworn
expert is not above a lending-register valuer; they are different branches. */

level_scope(l0, l0). level_scope(l1, l1). level_scope(l2, l2).
level_scope(l3, l2). level_scope(l4, l2).

scope_level(C, S) :- class(C, _, _, _, L), level_scope(L, S).
regulated_purpose(C) :- class(C, _, _, _, l3).
court_sworn(C) :- class(C, _, _, _, l4).

/* Read twice: de jure is what the law lets the holder sign; de facto is the
level the market admits the holder to. Where the annotation carries no de
facto level, the two coincide. The two STATUS facets are legal statuses --
admission to a supervised register, a sworn or listed standing -- and the
market cannot confer them; what it can do is admit a class to the WORK of
that tier. An annotation of "L4-equivalent" on a private designation
therefore raises the class’s effective level on the ladder (and so makes it
ANALOGOUS to a court list elsewhere) without making it court-sworn. */

effective_level(C, L) :- % decided with L unbound, then unified:
( de_facto_level(C, L0) -> true % a bound L must not skip the de facto clause
; class(C, _, _, _, L0) ),
L = L0.

effective_scope(C, S) :- effective_level(C, L), level_scope(L, S).
effective_regulated_purpose(C) :- regulated_purpose(C).
effective_court_sworn(C) :- court_sworn(C).

market_equivalent(C, regulated_purpose) :- de_facto_level(C, l3), \+ regulated_purpose(C).
market_equivalent(C, court_sworn) :- de_facto_level(C, l4), \+ court_sworn(C).

/* Who imposes the effective gate. An annotated class names its enforcers;
an unannotated one is enforced by whoever constitutes it (constituted_by/2,
Table 3’s column: the state, the profession, the client, or no one). */
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default_enforcer(C, E) :- % likewise decided before E is unified
( class(C, _, _, court_list, _) -> E0 = court
; constituted_by(C, state) -> E0 = statute
; constituted_by(C, profession) -> E0 = professional_body
; constituted_by(C, client) -> E0 = lender_panels
; constituted_by(C, none) -> E0 = none ),
E = E0.

effective_enforcers(C, Set) :-
( class_enforcer(C, _) -> findall(E, class_enforcer(C, E), Es), sort(Es, Set0)
; default_enforcer(C, E), Set0 = [E] ),
Set = Set0.

/* A class that signs a price opinion and not an appraisal (a broker’s
estimate, a bank’s internal formula) is in the ontology because the regime
has it, but it is not an appraiser class and never a counterpart to one. */

appraiser_class(C) :- class(C, _, _, _, _), \+ price_opinion_only(C).

level_rank(l0, 0). level_rank(l1, 1). level_rank(l2, 2). level_rank(l3, 3). level_rank(l4, 4).

/*
======================================================================
*/

/* 3. THE APEX RULE */
/*

======================================================================
*/

/* Section 2 of the article: the apex is the class that, in practice,
controls commercial, institutional and court work and the reproduction of
competence -- not the highest statutory title where that title is empty
of such work, and not a private designation unless it is the effective
gate to it. In the reference ontology the candidates are the classes
marked top_for/2 (the class that manages each market). The MANAGING apex
is the candidate with the highest effective level. A LEGAL apex is any
state-constituted appraiser class of general scope that is a professional
class and not a public office: the classes the statute places at the top.
There may be several (a ministry register and a court list are not ranked
against each other: the status facets are branches, not rungs). The apex
is SPLIT when the managing apex is not one of them, and the regime is
MARKET-ONLY when there is none. */

apex_candidate(R, C) :- class(C, R, _, _, _), \+ \+ top_for(C, _).

state_constituted(C) :- constituted_by(C, state).

legal_apex(R, C) :-
ref_regime(R), class(C, R, _, K, _), K \== public_office,
appraiser_class(C), state_constituted(C), scope_level(C, l2).

managing_apex(R, C) :-
ref_regime(R), apex_candidate(R, C), effective_level(C, L), level_rank(L, N),
\+ ( apex_candidate(R, C2), C2 \== C, effective_level(C2, L2), level_rank(L2, N2), N2 > N ).

split_witnessed(R) :- managing_apex(R, M), legal_apex(R, _), \+ legal_apex(R, M).
market_only_witnessed(R) :- managing_apex(R, _), \+ legal_apex(R, _).

ancestor(C, P) :- parent(C, P).
ancestor(C, A) :- parent(C, P), ancestor(P, A).

/* The roster’s apex_split facet and the reference ontology must agree in the
direction the reference ontology can speak to. It marks only the managing
class of each market, so it witnesses a split only where a de facto
annotation raises a class above its legal parent (the United States); the
German, French and Italian splits of the roster rest on classes the
ontology holds but does not rank against each other, and are not
contradicted. A witnessed split must be on the row, and a witnessed
market-only regime must be marked market-only. */

split_disagreement(R) :- split_witnessed(R), \+ apex_split(R, split).
split_disagreement(R) :- market_only_witnessed(R), \+ apex_split(R, market_only).

/*
======================================================================
*/

/* 4. THE THREE RELATIONS */
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/*
======================================================================
*/

/* Only these three relations are drawn between regimes, and only on the
annotations, never on the names. */

/* EQUIVALENT: the same effective level, the same de jure scope and status,
the same enforcers. ANALOGOUS: the same effective level -- the same job in
the regime’s division of work -- under a different constitution, a
different status or a different enforcer. The MAI and the German o.b.u.v.
are analogous: both are the gate to the upper market, one as a chamber’s
sworn list, the other as a private designation lenders and courts expect. */

status(C, Scope, Reg, Court) :-
scope_level(C, Scope),
( regulated_purpose(C) -> Reg = yes ; Reg = no ),
( court_sworn(C) -> Court = yes ; Court = no ).

equivalent(C1, C2) :-
appraiser_class(C1), appraiser_class(C2),
class(C1, R1, _, _, _), class(C2, R2, _, _, _), R1 \== R2,
effective_level(C1, L), effective_level(C2, L),
status(C1, S, Reg, Court), status(C2, S, Reg, Court),
effective_enforcers(C1, E), effective_enforcers(C2, E).

analogous(C1, C2) :-
appraiser_class(C1), appraiser_class(C2),
class(C1, R1, _, K1, _), class(C2, R2, _, K2, _), R1 \== R2,
effective_level(C1, L), effective_level(C2, L), L \== unknown,
status(C1, S1, Reg1, Court1), status(C2, S2, Reg2, Court2),
effective_enforcers(C1, E1), effective_enforcers(C2, E2),
( ( K1 \== K2 ; E1 \== E2 ; S1-Reg1-Court1 \== S2-Reg2-Court2 ) -> true ),
\+ equivalent(C1, C2).

no_counterpart(R, scope_level(S)) :-
ref_regime(R), level_scope(_, S),
\+ ( appraiser_class(C), class(C, R, _, _, _), effective_scope(C, S) ).

no_counterpart(R, regulated_purpose) :-
ref_regime(R), \+ ( class(C, R, _, _, _), effective_regulated_purpose(C) ).

no_counterpart(R, court_sworn) :-
ref_regime(R), \+ ( class(C, R, _, _, _), effective_court_sworn(C) ).

/*
======================================================================
*/

/* 5. THE REGIME TYPES */
/*

======================================================================
*/

/* Table 3 of the article. The types are hand-assigned on the annotations;
the roster carries the letter. A1 and A2 are the two halves of type A: the
article counts a state EXAMINATION as the gate where the rigor index is
6 or more (a real examination, not a course assessment), and a register
on a degree otherwise. That threshold reproduces the printed 22 / 28. */

type_definition(a1, state, ’prescribed method; a state examination as the gate (rigor index >= 6)’).
type_definition(a2, state, ’prescribed method; a ministry or regulator register on a degree’).
type_definition(b, profession, ’a chartered or professional body: accredited degree, body assessment, market-enforced

registration’).
type_definition(c, profession, ’an engineering or architecture order: the professional degree and registration are the

gate’).
type_definition(d, client, ’a bank-supervisor or bank-association register or panel is the only gate’).
type_definition(e, profession, ’no license and no protected title; a charter or body authorization’).
type_definition(f, state, ’state valuers; no private profession’).
type_definition(g, state, ’a statutory conduct license cut by value tier under the AQB criteria (Title XI, at

lenders\’ instance), no method prescribed’).
type_definition(x, none, ’no valuer class found’).

a1_threshold(6).

rigor(J, R) :- exam(J, E), ( number(E) -> R = E ; R = 0 ).

regime_type(J, T) :- hand_type(J, T0, _), refine_type(J, T0, T1), T = T1.
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refine_type(J, a, a1) :- rigor(J, R), a1_threshold(T), R >= T, !.
refine_type(_, a, a2) :- !.
refine_type(_, T, T).

/* Which enforcer tokens a type’s gate is compatible with. The audit
gate_inconsistent/1 lists every regime whose row names none of them; the
four the roster contains are annotated as type_gate_exception/2 with the
reason, and check/0 fails on any unannotated one. */

type_gate(a1, statute). type_gate(a1, state). type_gate(a1, court). type_gate(a1, financial_regulator).
type_gate(a2, statute). type_gate(a2, state). type_gate(a2, court). type_gate(a2, financial_regulator).
type_gate(b, professional_body). type_gate(b, lender_panels). type_gate(b, statute). type_gate(b,

institutional_clients).
type_gate(c, statute). type_gate(c, professional_body). type_gate(c, court).
type_gate(d, lender_panels). type_gate(d, financial_regulator). type_gate(d, statute).
type_gate(e, none). type_gate(e, professional_body). type_gate(e, institutional_clients).
type_gate(e, lender_panels). type_gate(e, court). type_gate(e, statute). type_gate(e, financial_regulator).
type_gate(f, state). type_gate(f, statute).
type_gate(g, statute). type_gate(g, lender_panels).

gate_inconsistent(J) :-
regime_type(J, T), T \== x,
\+ ( enforcer(J, E), type_gate(T, E) ).

type_gate_exception(estonia, ’a professional body operates the register inside a statutory qualification framework;
the framework is the state\’s, the examination the body\’s’).

type_gate_exception(argentina, ’provincial engineering colleges constitute the profession; the Tribunal de Tasaciones
de la Nacion (TTN) enforces for state work’).

type_gate_exception(costa_rica, ’the financial regulator (SUGEF) is the only enforcer over a CFIA engineering
register’).

type_gate_exception(oecs_states, ’no enforcer found; the row is graded on the bank panels of the OECS states, whose
statement was not read’).

unannotated_gate_inconsistency(J) :- gate_inconsistent(J), \+ type_gate_exception(J, _).
stale_gate_exception(J) :- type_gate_exception(J, _), \+ gate_inconsistent(J).

/*
======================================================================
*/

/* 6. THE DISTANCE */
/*

======================================================================
*/

/* analyze.py’s primary encoding, reproduced: the entry recipe only, six
variables in five facets, weights normalized per facet, Gower distance
(range-scaled absolute difference for numeric variables, mismatch for the
binary one), averaged over the variables both regimes have. Regimes with
fewer than two known entry facets, and the eight type-X rows, are not
analyzed, so that they do not cluster on missingness. */

edu_code(none, 0). edu_code(coursework, 1). edu_code(any_bachelors, 2).
edu_code(specific_degree, 3). edu_code(masters, 4).
coll_code(low, 0). coll_code(med, 1). coll_code(high, 2).

known_entry(J, education) :- education(J, E), E \== unknown.
known_entry(J, exam) :- exam(J, E), number(E).
known_entry(J, years) :- years(J, Lo, _), number(Lo).
known_entry(J, per_100k) :- per_100k(J, N), number(N).

known_count(J, N) :- tally(known_entry(J, _), N).

analyzed(J) :- hand_type(J, T, _), T \== x, known_count(J, N), N >= 2.

var_value(J, education, V) :- education(J, E), edu_code(E, V).
var_value(J, exam, V) :- rigor(J, V).
var_value(J, exam_present, V) :- rigor(J, R), ( R > 0 -> V = 1 ; V = 0 ).
var_value(J, years, V) :- years(J, Lo, _), number(Lo), V = Lo.
var_value(J, per_100k, V) :- per_100k(J, N), number(N), V is log(1 + N).
var_value(J, collateral, V) :- collateral(J, C), coll_code(C, V).

numeric_var(education). numeric_var(exam). numeric_var(years).
numeric_var(per_100k). numeric_var(collateral).
binary_var(exam_present).

weight(education, 1.0). weight(exam, 0.75). weight(exam_present, 0.25).
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weight(years, 1.0). weight(per_100k, 1.0). weight(collateral, 1.0).

var_range(Var, R) :- range_cache(Var, R), !.
var_range(Var, R) :-

numeric_var(Var),
findall(V, ( analyzed(J), var_value(J, Var, V) ), Vs),
max_of(Vs, Max), min_of(Vs, Min), R0 is Max - Min,
( R0 =:= 0 -> R = 1 ; R = R0 ),
assertz(range_cache(Var, R)).

var_diff(Var, A, B, D) :- numeric_var(Var), var_range(Var, R), D is abs(A - B) / R.
var_diff(Var, A, B, D) :- binary_var(Var), D is abs(A - B).

distance(I, J, D) :-
analyzed(I), analyzed(J),
findall(W-Dv, ( weight(Var, W), var_value(I, Var, A), var_value(J, Var, B),

var_diff(Var, A, B, Dv) ), Pairs),
( Pairs == [] -> D = 1.0
; weighted_mean(Pairs, D) ).

shared_variables(I, J, N) :-
tally(( weight(Var, _), var_value(I, Var, _), var_value(J, Var, _) ), N).

nearest(J, K, Nearest) :-
findall(D-X, ( analyzed(X), X \== J, distance(J, X, D) ), Pairs),
keysort(Pairs, Sorted), take(K, Sorted, Nearest).

nearest_names(J, K, Names) :- nearest(J, K, Pairs), strip_keys(Pairs, Names).

cluster_size(K, N) :- tally(cluster(_, K), N).

cluster_mean(K, Var, M) :-
findall(V, ( cluster(J, K), var_value(J, Var, V) ), Vs),
Vs \== [], sum_of(Vs, S), list_length(Vs, N), M is S / N.

same_cluster(I, J) :- cluster(I, K), cluster(J, K).

/*
======================================================================
*/

/* 7. THE CLAIMS */
/*

======================================================================
*/

/* Every quantified comparative claim the article prints, and how the data
give it. check/0 fails if any recomputation disagrees. Lists are compared
sorted; reals to the precision the prose uses. */

quantified_claim(regimes, 134).
quantified_claim(reference_regimes, 8).
quantified_claim(reference_classes, 60).

% Section 5: the education gate
quantified_claim(education_known, 115).
quantified_claim(education(specific_degree), 96).
quantified_claim(education(any_bachelors), 3).
quantified_claim(education(none), 2).
quantified_claim(education(masters), 4).
quantified_claim(education(coursework), 10).
quantified_claim(regimes_with(education(any_bachelors)), [canada, puerto_rico, united_states]).
quantified_claim(regimes_with(education(none)), [japan, south_korea]).
quantified_claim(regimes_with(education(masters)), [estonia, france, luxembourg, poland]).
quantified_claim(degree_and_no_exam, 28).

% Section 5: the rigor index
quantified_claim(max_rigor, 11).
quantified_claim(regimes_with(rigor(11)), [japan]).
quantified_claim(regimes_with(rigor(10)), [south_korea, taiwan]).
quantified_claim(regimes_with(rigor(9)), [germany, united_states]).
quantified_claim(regimes_with(rigor(8)), [austria, china, israel, slovenia]).
quantified_claim(regimes_with(rigor(7)), [czechia, poland, slovakia, vietnam]).
quantified_claim(private_rigorous_exam, [united_states]). % rigor >= 9 and no statute behind it

% Section 5: the types
quantified_claim(type_count(a), 50). quantified_claim(type_count(a1), 22).
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quantified_claim(type_count(a2), 28). quantified_claim(type_count(b), 24).
quantified_claim(type_count(c), 7). quantified_claim(type_count(d), 24).
quantified_claim(type_count(e), 14). quantified_claim(type_count(f), 5).
quantified_claim(type_count(g), 2). quantified_claim(type_count(x), 8).
quantified_claim(regimes_with(type(g)), [puerto_rico, united_states]).

% Section 5 / abstract: the apex split facet
quantified_claim(apex_split(none), 89). quantified_claim(apex_split(split), 16).
quantified_claim(apex_split(market_only), 17). quantified_claim(apex_split(unclear), 4).
quantified_claim(other_split_regimes, 15). % "fifteen other regimes split the apex"

% Section 6: the map
quantified_claim(analyzed, 108).
quantified_claim(left_out, 18).
quantified_claim(cluster_size(1), 2). quantified_claim(cluster_size(2), 13).
quantified_claim(cluster_size(3), 7). quantified_claim(cluster_size(4), 4).
quantified_claim(cluster_size(5), 40). quantified_claim(cluster_size(6), 3).
quantified_claim(cluster_size(7), 39).
quantified_claim(cluster_mean(5, collateral), 2.0).
quantified_claim(cluster_mean(5, exam), 4.1).
quantified_claim(cluster_mean(7, collateral), 1.0).
quantified_claim(cluster_mean(7, exam), 5.4).
quantified_claim(cluster_of(united_states), 5).
quantified_claim(same_cluster(united_states, canada), yes).
quantified_claim(nearest(united_states), [canada, united_kingdom, ireland]).
quantified_claim(distance(united_states, canada), 0.09).
quantified_claim(distance(united_states, united_kingdom), 0.12).
quantified_claim(distance(united_states, ireland), 0.13).
quantified_claim(shared_variables_min, 4).
quantified_claim(shared_variables_max, 6).

% Section 7: the record
quantified_claim(verified_rows, 91).
quantified_claim(confidence(h), 99). quantified_claim(confidence(m), 31). quantified_claim(confidence(l), 4).

% Section 2 / Figure 2: what the reference ontology says
quantified_claim(no_counterpart(united_states, court_sworn), yes).
quantified_claim(no_counterpart(japan, scope_level(l1)), yes).
quantified_claim(split_witnessed(united_states), yes).
quantified_claim(market_only_witnessed(united_kingdom), yes).
quantified_claim(managing_apex(united_states), us_mai).
quantified_claim(legal_apex(united_states), [us_cert_gen]).
quantified_claim(legal_apex(france), [fr_evaluateur_opc, fr_expert_judiciaire]). % the AMF fund-valuer register and

the court list
quantified_claim(split_witnessed(france), yes).
quantified_claim(legal_apex(united_kingdom), []).
quantified_claim(analogous(us_mai, de_oebuv), yes).
quantified_claim(equivalent(us_mai, de_oebuv), no).

/* ---- recomputation --------------------------------------------------- */

computed(regimes, N) :- tally(regime(_, _, _), N).
computed(reference_regimes, N) :- tally(ref_regime(_), N).
computed(reference_classes, N) :- tally(class(_, _, _, _, _), N).

computed(education_known, N) :- tally(( education(_, E), E \== unknown ), N).
computed(education(G), N) :- education_gate(G), tally(education(_, G), N).
computed(regimes_with(education(G)), L) :- findall(J, education(J, G), L0), sort(L0, L).
computed(degree_and_no_exam, N) :- tally(( education(J, specific_degree), rigor(J, 0) ), N).

computed(max_rigor, M) :- findall(R, rigor(_, R), Rs), max_of(Rs, M).
computed(regimes_with(rigor(R)), L) :- findall(J, rigor(J, R), L0), sort(L0, L).
computed(private_rigorous_exam, L) :-

findall(J, ( rigor(J, R), R >= 9, \+ enforcer(J, statute), \+ enforcer(J, state) ), L0), sort(L0, L).

computed(type_count(a), N) :- tally(hand_type(_, a, _), N).
computed(type_count(T), N) :- T \== a, type_definition(T, _, _), tally(regime_type(_, T), N).
computed(regimes_with(type(T)), L) :- findall(J, regime_type(J, T), L0), sort(L0, L).

computed(apex_split(S), N) :- apex_split_value(S), tally(apex_split(_, S), N).
computed(other_split_regimes, N) :- tally(( apex_split(J, split), J \== united_states ), N).

computed(analyzed, N) :- tally(analyzed(_), N).
computed(left_out, N) :- tally(( hand_type(J, T, _), T \== x, \+ analyzed(J) ), N).
computed(cluster_size(K), N) :- cluster_size(K, N).
computed(cluster_mean(K, V), M) :- cluster_mean(K, V, M0), M is round(M0 * 10) / 10.
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computed(cluster_of(J), K) :- cluster(J, K).
computed(same_cluster(I, J), A) :- ( same_cluster(I, J) -> A = yes ; A = no ).
computed(nearest(J), L) :- nearest_names(J, 3, L).
computed(distance(I, J), D) :- distance(I, J, D0), D is round(D0 * 100) / 100.
computed(shared_variables_min, N) :-

findall(S, ( analyzed(I), analyzed(J), I @< J, shared_variables(I, J, S) ), Ss), min_of(Ss, N).
computed(shared_variables_max, N) :-

findall(S, ( analyzed(I), analyzed(J), I @< J, shared_variables(I, J, S) ), Ss), max_of(Ss, N).

computed(verified_rows, N) :- tally(( verified(_, D), D \== none ), N).
computed(confidence(G), N) :- confidence_grade(G), tally(confidence(_, G), N).

computed(no_counterpart(R, F), A) :- ( no_counterpart(R, F) -> A = yes ; A = no ).
computed(split_witnessed(R), A) :- ( split_witnessed(R) -> A = yes ; A = no ).
computed(market_only_witnessed(R), A) :- ( market_only_witnessed(R) -> A = yes ; A = no ).
computed(analogous(C1, C2), A) :- ( analogous(C1, C2) -> A = yes ; A = no ).
computed(equivalent(C1, C2), A) :- ( equivalent(C1, C2) -> A = yes ; A = no ).
computed(managing_apex(R), C) :- managing_apex(R, C).
computed(legal_apex(R), L) :- findall(C, legal_apex(R, C), L0), sort(L0, L).

/* A claim agrees with its recomputation when the two are identical, or both
numbers within half a unit of the last printed digit. */

claim_disagrees(Id, Printed, Found) :-
quantified_claim(Id, Printed),
( computed(Id, Found) -> true ; Found = no_recomputation ),
\+ agrees(Printed, Found).

agrees(P, F) :- P == F, !.
agrees(P, F) :- number(P), number(F), abs(P - F) < 0.051, !.
agrees(P, F) :- number(P), number(F), integer(P), abs(P - F) < 0.5.

/*
======================================================================
*/

/* 8. CHECK AND REPORT */
/*

======================================================================
*/

check :-
\+ open_vocabulary(_),
\+ malformed_row(_, _),
\+ dangling_parent(_, _),
\+ parent_across_regimes(_, _),
\+ duplicate_class(_),
\+ split_disagreement(_),
\+ unannotated_gate_inconsistency(_),
\+ stale_gate_exception(_),
\+ claim_disagrees(_, _, _).

claims_report :-
( quantified_claim(Id, P),

( computed(Id, F) -> true ; F = no_recomputation ),
( agrees(P, F) -> Mark = ’ ’ ; Mark = ’ !!’ ),
write(Mark), write(’ ’), write(Id), write(’ printed ’), write(P),
write(’ found ’), write(F), nl, fail

; true ),
( claim_disagrees(_, _, _) -> write(’DISAGREEMENTS ABOVE’), nl ; write(’all claims agree’), nl ).

/*
======================================================================
*/

/* 9. LIST HELPERS (own names, so no library is assumed) */
/*

======================================================================
*/

tally(Goal, N) :- findall(x, Goal, Xs), list_length(Xs, N). % not count/2: the harness owns that name

list_length([], 0). % length/2 is a library predicate in Scryer, not a builtin
list_length([_ | Xs], N) :- list_length(Xs, N0), N is N0 + 1.

max_of([X | Xs], M) :- max_of_(Xs, X, M).
max_of_([], M, M).
max_of_([X | Xs], A, M) :- ( X > A -> max_of_(Xs, X, M) ; max_of_(Xs, A, M) ).
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min_of([X | Xs], M) :- min_of_(Xs, X, M).
min_of_([], M, M).
min_of_([X | Xs], A, M) :- ( X < A -> min_of_(Xs, X, M) ; min_of_(Xs, A, M) ).

sum_of([], 0).
sum_of([X | Xs], S) :- sum_of(Xs, S0), S is S0 + X.

weighted_mean(Pairs, M) :- wsum(Pairs, 0, 0, SW, SWD), M is SWD / SW.
wsum([], SW, SWD, SW, SWD).
wsum([W-D | Ps], AW, AWD, SW, SWD) :- AW1 is AW + W, AWD1 is AWD + W * D, wsum(Ps, AW1, AWD1, SW,

SWD).

take(0, _, []) :- !.
take(_, [], []) :- !.
take(N, [X | Xs], [X | Ys]) :- N1 is N - 1, take(N1, Xs, Ys).

strip_keys([], []).
strip_keys([_-V | Ps], [V | Vs]) :- strip_keys(Ps, Vs).
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