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 )٣٤(عيار المحاسبة المصرى رقم م

   العقارىستثمارلاا
   المعيارهدف    

 المطلوبـة   الإفـصاحات ات العقارية و    ستثمارلال وصف المعالجة المحاسبية     إلىالمعيار  هذا   يهدف -١

  .ها أنبش

  

  نطاق المعيار    
 .ات العقارية ستثمارلاا عن الإفصاح و القياس و عترافلاا المعيار على يطبق هذا -٢
 
 فـى    العقارية المؤجرة تأجيراً تشغيلياً    الإستثماراتعلى قياس    هذا المعيار ضمن أمور أخرى       بقطي -٣

 التى تم تغطيتهـا فـى المعيـار المحاسـبى           الأمورهذا المعيار   ل  ويتنالاو  .القوائم المالية للمؤجر  

 : و تتضمن بالـتأجير التمويليالخاص ) ٢٠( رقم المصرى

  . تشغيلى إيجار تمويلى و إيجارات بين يجارلااتبويب      ) أ(

 رقـم   المصرى راجع معيار المحاسبة  (  العقارى ستثمارلاا من   الإيجارإيراد  ب عترافلاا  ) ب(

 ).يرادلااالخاص ب) ١١(

 فى القوائم المالية للمـستأجر الـذى        ات العقارية المؤجرة تأجيراً تشغيلياً    ستثمارلاقياس ا    )ج(

  .اً تشغيلياًإيجاريستأجر 

  .اً تمويلياًإيجار فى القوائم المالية للمؤجر الذى يؤجر اتستثمارلااقياس صافى    ) د(

  .ت الخاصة بالبيع مع إعادة التأجيرلا المحاسبة عن المعام)هـ(

 . التشغيلي والإيجار التمويلى للإيجار المطلوبة فصاحاتلإا    ) و(

  

  :المعيار على هذا  يطبق لا -٤

 رقـم   المـصرى معيار المحاسبة    راجع(  البيولوجية المرتبطة بالنشاط الزراعى      الأصول   ) أ(

  .)الزراعة) ٣٥(

وغيرها     البترول و الغازات الطبيعية      مثلحقوق التعدين و التنقيب و إستخراج المعادن         ) ب(و   

 .من الموارد غير المتجددة
 

  تعريفات 

  : تستخدم المصطلحات التالية فى هذا المعيار بالمعنى المذكور قرين كل منها-٥
  . فى الميزانيةيظهر بها الأصل هى القيمة التى :ريةالقيمة الدفت

ت من أجل   لمدفوعات أخرى قدم   القيمة العادلة    أو ما فى حكمها المدفوعة      أوهى مبلغ النقدية    :التكلفة

 عتـراف لاا عنـد    صللاا القيمة التى تنسب لهذا      أو إنشائه أو إقتنائه من أجل    الأصلالحصول على   

  على سبيل المثال معيـار     المحاسبة المصرية، معيار آخر من معايير      طبقاً للشروط المحددة ل    ولىلاا

  .أسهمالمدفوعات المبنية على ) ٣٩(مصرى رقم المحاسبة ال
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 بين أطراف كل منهم لديه الرغبة فى التبادل وعلى بينـة            لأصلالتبادلية   هى القيمة    :القيمة العادلة  

  .ن بإرادة حرةلاويتعاممن الحقائق 

 محـتفظ )  كليهما   أو – جزء من مبنى     أو – مبانى أوأراضى  (  هى عقارات    :اريةات العق ستثمارلاا

  :تسـو لي يهماـ كلأو فى قيمتها إرتفاع أو  إيجار لتحقيق بها من المالك 

   داريةلاا للأغراض أوو الخدمات أ   توريد البضائعأو نتاجلاا فى ستخداملال  ) أ(

 .للبيع ضمن النشاط المعتاد للمنشأة ) ب(أو 

 أو  الإنتـاج  فـى    سـتخدام لاهى عقارات محتفظ بها من المالك ل       :قارات المشغولة بمعرفة المالك   الع

  .الإدارية للأغراضتوريد البضائع والخدمات أو 

  

  .ملغاة  -٦

  

ات سـتثمار لاا فإنولهذا   كليهما،   أو فى قيمتها    اً إرتفاع أو اًإيجار  إما ات العقارية لتحقيق  ستثمارلاايحتفظ ب  - ٧

ات سـتثمار لاا يميـز    مما للمنشأة   الأصول الأخرى عن  بدرجة كبيرة    تدفقات نقدية مستقلة     العقارية تولد 

 العقـار   استخدام أو(  الخدمات   أو توريد السلع    أوتاج  نإ إما و    المالك، التى يشغلها العقارية عن العقارات    

 الأخـرى  للأصـول  ترجع فقط للعقـار و لكـن أيـضاً        لاتدفقات نقدية   فإنه يحقق   ) الإدارية للأغراض

الخـاص  ) ١٠( رقـم    المـصرى  و مراحل التوريد ، و يطبق معيار المحاسـبة        أ الإنتاجالمستخدمة فى   

 . المالك التى يشغلها الأصول الثابتة على بالأصول

  

 :ات العقارية ما يلى ستثمارلااومن أمثلة  -٨

لبيع إرتفاع فى قيمتها على المدى البعيد و ليس بغرض ا         تحقيق  بهدف   المحتفظ بها  الأرض  ) أ(

  .فى المدى القريب ضمن النشاط المعتاد للمنشأة

 الأرضتعتبـر   . ( لغرض مستقبلى غير محدد فى الوقت الحاضـر          المحتفظ بها  الأرض ) ب(

  ماإ الأرضها سوف تستخدم    أن قد قررت    المنشأة لم تكن    إذامحتفظ بها بقصد زيادة قيمتها      

ريـب ضـمن    فى المدى الق   لغرض البيع    ماإعلى هيئة عقارات مشغولة بمعرفة المالك و        

 ).النشاط المعتاد للمنشأة

  . أكثر أو تشغيلى واحد إيجار و يتم تأجيره بموجب عقد المنشأة مبنى تملكه ) ج(

  . أكثر أو تشغيلى واحد إيجار  مبنى خال و لكنه محتفظ به كى يؤجر بموجب عقد )د(

  

   :ارج نطاق هذا المعيار ات عقارية و من ثم تقع خاستثمار تعتبرلافيما يلى أمثلة لبنود  -٩

       الإنـشاء  ضمن عمليـة     أوعقارات محتفظ بها بغرض البيع ضمن النشاط المعتاد للمنشأة            ) أ(

عقـارات  ،  على سبيل المثـال     . ))٢(راجع معيار المحاسبة المصرى رقم      ( ،و التطوير   

   .ايعه و إعادة با لتطويرهأوفى المستقبل القريب   فيهاحقلاال فقط بغرض التصرف مقتناة

 .))٨( رقم المصرى راجع معيار المحاسبة(  تطور نيابة عن الغير أوعقارات تنشأ  ) ب(

، متضمنة  )١٠( رقم   المصرى راجع معيار المحاسبة     ، العقارات المشغولة بمعرفة المالك     ) ج(

كعقار حق  لا ال ستخداملاوا فى المستقبل    للتطويرالعقارات المحتفظ بها     ) أخرى بنودضمن  (
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 اًإيجار يدفعون   لا أو يدفعون   كانواسواء  ( العاملون  العقارات التى يشغلها     أويشغله المالك   

   .ا التصرف فيهانتظار العقارات التى يشغلها مالكها فىأو ) بأسعار السوق

 ات عقارية ، و يطبق معيـار المحاسـبة        استثمار مستقبلى ك  ستخداملا يطور   أوعقار ينشأ     ) د(

يصبح و التطوير   أو الإنشاء تتم عملية    أنلى  على مثل هذه العقارات إ    ) ١٠( رقم   المصرى

و مع ذلك ينطبق هذا المعيار على       ،  هذا المعيار عندئذ يطبق عليه    اً عقارياً و  استثمارالعقار  

ات استثمار مستقبلى مستمر ك   ستخداملاات العقارية القائمة التى يتم إعادة تطويرها        ستثمارلاا

 )."٥٨" الفقرة راجع( عقارية 

 .لتى يتم تأجيرها للغير إيجاراً تمويلياًالعقارات ا) هـ(

  

 و جـزء آخـر   رتفاع فى قيمتـه  بقصد اأو إيجار يحتفظ به لتحصيل    اًبعض العقارات جزء  تتضمن   - ١٠

 أمكن بيع   إذاف إدارية،   لأغراض أو البضائع و توريد السلع و الخدمات        إنتاجه فى   ستخداملايحتفظ به   

فـى  وبشكل منفصل  الأجزاء عن هذه    المنشأةتحاسب  ،  )  تأجيرها منفصلة  أو(  منفصلة   الأجزاءهذه  

 هنـاك  كان إذا فقط ياً عقاراًاستثمار العقار يعد فإنمنفصلة عندئذ    الأجزاء بيع هذه    إمكانيةحالة عدم   

 . إدارية لأغراض أو  و الخدمات  توريد السلعأو إنتاج فى هستخداملا غير هام منه يحتفظ به اًجزء
 

 الأحـوال و فى مثل هـذه      دمات إضافية لساكنى أحد عقاراتها،       خ منشأةال تقدم   الأحوالو فى بعض     - ١١

تفاق لاا هذه الخدمات عنصراً غير هام نسبياً من         كانت إذا عقارى   استثمار هذا العقار ك   المنشأةتعامل  

 للمـستأجرين   الصيانة و   الأمن خدمات   إدارى مبنيوفر مالك    عندما   ومثال على ذلك   . بصفة عامة 

 .مبنىالذين يشغلون ال

  

متلكـت   اإذافعلى سـبيل المثـال      .  أخرى تكون الخدمات المقدمة عنصراً أكثر أهمية         أحيان و فى    - ١٢

وعلى هـذا    . تفاق العام لاا من   هاماًء تعد عنصراً    لا الخدمات التى تقدم للنز    فإن دارتهأمنشأة فندقاً و    

  .ياً عقاراًاستثمار من كونه  بمعرفة المالك أكثرلاً الفندق الذى يديره المالك يعد عقاراً مشغوفإن
 

 ـ       الإضافيةقد يكون من الصعب تحديد مدى أهمية الخدمات          - ١٣  ل للدرجة التى تجعل العقار غيـر مؤه

 يفوض بعـض المـسئوليات      أو مالك الفندق قد ينقل      فإنثال  معلى سبيل ال  . اً عقارياً   استثمارليكون  

فيمكن  تتباين و تختلف بصورة واسعة ،         هذه الإدارة للغير بموجب عقد إدارة ، وشروط عقود         أحياناً

 بمسئولياته عـن التـدفقات النقديـة        حتفاظلاامع   اليومية   الأعمالببعض  للقيام    الغير لمالك تفويض ل

  .تشغيل الفندقالناشئة عن 
 

 المنـشأة  تـضع و. يـاً  عقار اًاستثمار العقار يعد    كان إذا إلى الحكم و التقدير لتحديد ما        الأمريحتاج   - ١٤

 طبقاً لتعريـف    نتظاملاااعد تمكنها من الوصول إلى هذا التقدير بأسلوب يتسم بالثبات و            مقاييس وقو 

 مـن  ")ج (٧٥"و تتطلب الفقرة ، "١٣" إلى رقم  "٧" بالفقرات من    سترشادلاا العقارى و مع     ستثمارلاا

 .  التى سارت عليها عندما يصعب تصنيف العقارالشروط تفصح عن أن المنشأة
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 لشركة شقيقة حيث تقوم هذه الـشركة        أو الأم تؤجره للشركة    لاأص المنشأة تمتلك   انالأحيفى بعض    - ١٥

ل الـشركتين ،    ية المجمعة التى تشم    فى القوائم المال   ياً عقار اًاستثمار هذا العقار    يعدلا تلك بشغله و   أو

 المنشأةومع ذلك من وجهة نظر      .  مالكه من وجهة نظر المجموعة ككل       العقار مشغول من   لأنوذلك  

 وعلـى  "٥"تفق مع التعريف الوارد فى الفقرة  ا إذا ياً عقار اًاستثمارالفردية التى تملكه يعد هذا العقار       

 . عقارى فى القوائم المالية الخاصة به استثمار المؤجر يعامل هذا العقار كفإنهذا 

  

 عترافلاا
  :الآتية تلاالحا فقط فى أصلك العقارى ستثمارلابا عترافلاا يتم أن يجب  - ١٦

 ستثمارلااب المستقبلية المرتبطة    قتصاديةلااعندما يكون من المحتمل تدفق المنافع         ) أ(

  .العقارى إلى المنشأة

  بصورة يعتمد عليها تكلفتهعندما يمكن قياس ) ب(و
 

تتضمن ات العقارية عند تكبدها و    ستثمارلاا هذا بتقييم جميع تكاليف      عترافلاا طبقاً لمبدأ    المنشأةتقوم   - ١٧

 العقارى و كذلك التكاليف التى تم تكبدها فيما بعـد           ستثمارلااقتناء  لاا تم تكبده مبدئياً     هذه التكاليف م  

 . لخدمته أو ستبدال أجزاء منهلا أو لهذا العقار للإضافة

  

 ضمن القيمة الدفترية    عترافلاا ب المنشأة تقوم   لا بعاليه   "١٦" الوارد فى الفقرة     عترافلااطبقاً لمبدأ     - ١٨

 رباحلااهذه التكاليف فى    بعتراف  لايتم ا بل  اليف الخدمة اليومية لهذا العقار،      تك عقارى ب  استثمار لأى

     و تتمثل تكاليف الخدمة اليومية للعقار بشكل رئيسى فى تكلفـة العمالـة             .  تكبدها كما تم الخسائر   وأ

     حإصـلا  البسيطة و يكون الغرض من هذه النفقات         الأجزاء تكاليف   تتضمن  قد و المواد المستهلكة و   

 . العقارصيانةو
 

 قـد تكـون      ، على سبيل المثال  ، ستبداللاال  لاات العقارية من خ   ستثمارلاا أجزاء من    اقتناءقد يتم     - ١٩

 ضـمن   عترافلاا ب المنشأة تقوم   عترافلاا قد استبدلت بحوائط داخلية و طبقاً لمبدأ         الأصليةالحوائط  

 عقارى قائم عند تكبد هذه التكلفة       استثمار من    العقارى بتكلفة استبدال جزء    ستثمارلالالقيمة الدفترية   

 التـى تـم     الأجزاءلهذه  من الدفاتر    القيمة الدفترية    إستبعادو يتم    ،عترافلاافى حالة استيفاء شروط     

 . الواردة فى هذا المعيار  من الدفاترالإستبعاد لأحكاماستبدالها طبقاً 

  

  ولىلاعتراف الاعند ا القياس 
 .تلا تكاليف المعامالأولى يتضمن القياس أنلياً بتكلفته و يجب أورى  العقاستثمارلاايقاس  - ٢٠

 
علـى   نفقات مباشرة متعلقة به ، والتى تـشمل          أية عقارى تشمل ثمن الشراء و       استثمارتكلفة شراء    - ٢١

 .ملكية و غيرها من تكلفة المعاملةال و ضرائب نقل  المهنية للخدمات القانونيةالأتعابسبيل المثال، 

  
 



 )٣٤(معيار المحاسبة المصرى رقم   

٥ - ٣٤  

 
 و تطويره و حتى ذلك      إنشائه تاريخ إتمام    تكلفته فى  هى    المنشأة بمعرفة عقارى   استثمار شاءنإتكلفة   - ٢٢

و منـذ هـذا    " الثابتـة بالأصول"الخاص ) ١٠( رقم المصرى محاسبةمعيار ال المنشأةالتاريخ تطبق  

 ـ (٥٧" (الفقـرتين  راجـع ( ،   عليه هذا المعيار  يطبق   عقارياً   اًاستثماريصبح العقار   التاريخ           ")هـ

 )."٦٥" و
 

  : مايلى العقارى ستثمارلااتكلفة  إلىتضاف  لا - ٢٣

 بالأسلوبللتشغيل  زمة وضرورية لجعل العقار صالحاً      لا كانت إذا لاإ(  الأولىتكاليف التجارب     ) أ(

   ).الإدارةالذى تنويه 

 الإشـغال ت  لامعد العقارى   ستثمارلايحقق ا  أنقبل  التى تتكبدها المنشأة     الأولىخسائر التشغيل   ) ب(و  أ 

  . المخططة له

 شاءنإ غيرها من التكاليف المستخدمة فى       أو العمالة   أو للمواد المهدرة    المسموح بها الكميات غير   ) ج( أو 

  .و تطويرهأ العقار

  

عتراف لايتم ا  و    تكلفته هى المقابل لثمنه النقدى،      تكون – العقارى   ستثمارلاا تم تأجيل سداد قيمة      إذا  - ٢٤

 .ل فترة السدادلا مصروف فوائد خعلى أنه المبلغ وجملة المدفوعات الفرق بين هذاب
 

 ملغاة -٢٥
 

 .ملغاة - ٢٦
 

 الأصول مزيج من أونقدية  طبيعة  ذى أو أكثر غير   أصل أكثر مقابل    أو عقارى   استثمار قتناءايجوز   - ٢٧

غيـر   صـول لاا التالية تبادل أحد      المناقشة تتناول و   ،النقديةذات الطبيعة   النقدية وغير   ذات الطبيعة   

     ،هـذه الفقـرة   على جميع عمليات التبادل المذكورة فى       لكنها تطبق كذلك     ذات الطبيعة النقدية بغيره   

 : التالية تلاالحا فى لاإ عقارى بالقيمة العادلة استثمار أىو يتم قياس تكلفة 

  . التجارى افتقار عملية التبادل إلى الجوهر   ) أ(

 الذى يتم   الأصل أو الذى يتم الحصول عليه      للأصللعادلة   قياس القيمة ا   إمكانيةفى حالة عدم    ) ب(أو  

 .التنازل عنه بطريقة يعتمد عليها 

 المتنازل عنـه    الأصل إستبعاد المنشأة لم تستطع    إن المقتنى بهذه الطريقة حتى و       الأصلو يتم قياس    

 بالقيمة الدفتريـة      المقتنى بالقيمة العادلة تقاس تكلفته     الأصل لم يتم قياس     إذا و   ،على الفور من الدفاتر 

  . المتنازل عنه للأصل

  

 مـدى التغيـرات     عتبـار لاا فى   بالأخذ لمعاملة التبادل جوهر تجارى وذلك       كان إذا ما   المنشأةتحدد   - ٢٨

وتعتبر معاملة التبادل ذات جـوهر تجـارى فـى          تها النقدية نتيجة لهذه المعاملة،      المتوقعة فى تدفقا  

  :الآتية تلاالحا

) القيمة– التوقيت   –المخاطر  (  الذى يتم الحصول عليه      للأصلت النقدية    عناصر التدفقا  فلااخت  ) أ(

  .تحويله الذى يتم للأصلعن عناصر التدفقات النقدية 

 .ملة التبادل نتيجة لهذه المعاملة بمعاوالذى يتأثر المنشأةمن عمليات معين  تغيرت قيمة جزء إذا) ب(أو 
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  . المتبادلة للأصول ةمقارنة بالقيمة العادل هام نسبياً) ب(و ) أ( الفرق فى كان إذا) ج(  و

 المنشأة قيمة الجزء الخاص بعمليات      فإن ى لعملية التبادل جوهر تجار    كان إذا تحديد ما    لأغراضو  

نقدية بعد خصم الضرائب و تكون نتـائج هـذه          التدفقات  الو الذى يتأثر بهذه المعاملة سوف يعكس        

  .يات حسابية تفصيلية  بعملالمنشأةت واضحة دون قيام لاالتحلي

  
 

 يعتمد عليهـا ت سوقية قابلة للمقارنة بطريقة لا توجد له معام  لا أصل لأى يمكن قياس القيمة العادلة      - ٢٩

  : التالية تلاالحافى 

  .للأصل فى تقديرات القيمة العادلة جوهريةعدم وجود فروق    ) أ(

 إذا و   ها فى تحديد القيمة العادلة،    اماستخد تقدير احتمال تنوع التقديرات بصورة معقولة و         إمكانية) ب(أو  

 أو يتم الحصول عليه     أصل لأى يعتمد عليها  قادرة على تحديد القيمة العادلة بصورة        المنشأة كانت

 القيمـة   كانت إذا إلا  المتنازل عنه لقياس التكلفة    للأصلعندئذ تستخدم القيمة العادلة     التنازل عنه،   

 .ثر وضوحاً الذى يتم الحصول عليه أكللأصلالعادلة 

  

   ولىلاا عترافلااالقياس بعد 
  محاسبيةلالسياسات ا

 (       تختار نموذج القيمة العادلـة     أن المنشأة على   "٣٤" و الفقرة    "أ٣٢" ما ورد فى الفقرة      باستثناء - ٣٠

 كسياسة محاسبية و يجب تطبيق هذه       " ٥٦" الفقرة     نموذج التكلفة    أو) "٥٥" إلى "٣٣"  من   الفقرات

  .ات العقارية ستثمارلااجميع السياسة على 

  
رات فـى التقـديرات     يوالتغيالسياسات المحاسبية   بالخاص  ) ٥(رقم  نص معيار المحاسبة المصرى      - ٣١

 إذا يؤخذ به فقـط      أني فى السياسات المحاسبية يجب      ختيارلاا التغيير   أن على   والأخطاءالمحاسبية  

  نـادر  اً ويعتبر أمر  ،المالية للمنشأة فى القوائم    الأحداثت أو   لايؤدى إلى عرض أفضل للمعام    س ناك

 .القوائم المالية أفضل عرضاً التغيير من نموذج القيمة العادلة إلى نموذج التكلفة الحدوث أن يجعل
 

 القيـاس         لأغراضإما   العقارية   اتستثمارلالهذا المعيار من كافة المنشآت تحديد قيمة عادلة         يتطلب   - ٣٢

نمـوذج   إذا كانت المنشأة تـستخدم     ( للإفصاح أو) القيمة العادلة   نموذج  إذا كانت المنشأة تستخدم     (

 العقاريـة   اتستثمارلالعلى تحديد القيمة العادلة     ) ولكنها ليست مطالبة  ( و تشجع المنشآت    ،  )التكلفة

 على شهادة مهنية معترف بها و لديه خبـرة حديثـة   حاصلعلى أساس تقييمها بواسطة مقيم مستقل      

 .ات العقارية التى يتم تقييمها ستثمارلاات الخاصة ببالمواقع و بالقطاعا
 

   : تختار ما يلى أنيجوز للمنشأة  -أ ٣٢

 التى تغطـى    ات العقارية ستثمارلاا نموذج التكلفة و ذلك بالنسبة لجميع        أونموذج القيمة العادلة       )أ(

وائد من هـذه     ع أو محددة   لأصولينشأ عنها عائد يرتبط بشكل مباشر بالقيمة العادلة         التزامات  

  .ات العقارية ستثمارلاا تلك التى تتضمن الأصول

 بغض  الأخرىات العقارية   ستثمارلاا نموذج التكلفة لجميع     أو نموذج القيمة العادلة     إما تختار   أن  )ب(و

 . بعاليه)أ( الذى تم طبقاً للفقرة ختيارلااالنظر عن 
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 تصدر   أحد الصناديق الخاصة الداخلية التى     بإدارة   الأخرىتقوم بعض شركات التأمين و المنشآت         -ب ٣٢

و تمتلـك    قتناء بعض هذه الوحدات بواسطة مستثمرين بموجب عقود خاصـة         ا و يتم    إسميةوحدات  

 للمنشأة بقياس العقار الـذى بحـوزة الـصندوق          "أ٣٢" تسمح الفقرة    لاو   ،الأخرى الوحدات   المنشأة

  . بالقيمة العادلة جزئياًجزئياً بالتكلفة و 

  

 بمبيعات  عترافلااعندئذ يتم   ،  "أ٣٢" نماذج مختلفة للفئتين المذكورتين فى الفقرة        المنشأة اختارت   إذا -ج ٣٢

 استخدام ب  نماذج مختلفة  استخدام ب التى تم قياسها   ،  للأصولعية مجمعة   أوات العقارية بين    ستثمارلاا

 تم إذاعليه   بناء    و ،و الخسائر أ رباحلأاالقيمة العادلة و يتم إثبات مجمع التغير فى القيمة العادلة فى            

ات تستخدم فيه نموذج القيمة العادلة إلى وعاء آخـر          ستثمارلال عقارى من وعاء مجمع      استثماربيع  

  .فى تاريخ البيع العادلة تكلفة العقار هى قيمتهتصبح تستخدم فيه نموذج التكلفة، 

  

  نموذج القيمة العادلة 

اتها  اسـتثمار  تقـيس كـل     أنتى تختار نموذج القيمة العادلـة        ال المنشأة، على   الأولى عترافلاابعد   - ٣٣
  ."٥٣" الواردة بالفقرة رقم تلاالحاستثناء لعقارية بالقيمة العادلة، وذلك باا

 
 .ملغاة - ٣٤

  

 أرباح  ضمنات العقارية   ستثمارلا التغير فى القيمة العادلة ل     عنتجة   الخسائر النا  أو بالأرباحيعترف   - ٣٥

 .ها خسائر الفترة التى نتجت فيو
 

 بين أطراف كل منهم لديه الرغبة    معين صللأهى القيمة التبادلية     العقارية   اتستثمارلالالقيمة العادلة    - ٣٦

و هذا التقـدير للقيمـة      ") ٥"راجع فقرة    (حرة ن بإرادة   لافى التبادل وعلى بينة من الحقائق ويتعام      

 ظروف  أو بشروط خاصة    نكماشلاا أو  بالتضخم اً مقدر اً يشمل سعر  لالخصوص  العادلة على وجه ا   

       المبـالغ الخاصـة     أو التأجيرمع إعادة    الترتيبات الخاصة بالبيع     أومعتاد  التمويل غير   المعينة مثل   

 . طرف له صلة بعملية البيعأى من قبل التى تمنحمتيازات لاا أو
 

 المنشأةتكبدها   ت نأ  لتكاليف العملية التى من الممكن     خصم أى القيمة العادلة بدون إجراء      المنشأةتحدد   - ٣٧

  .الأخرى ستبعادلاا عملية أوفى  البيع 
 

 .الميزانية فى تاريخ  السوق العقارى ظروفستثمارلال القيمة العادلة تعكس - ٣٨
 

 ظروف السوق قد تتغيـر ،       لأننظراً  وتتحدد القيمة العادلة المتوقعة بوقت محدد فى تاريخ معلوم ،            - ٣٩

 تعريف القيمـة    يفترضو   غير مناسبة فى تاريخ آخر،       أو القيمة المقدرة قد تكون غير صحيحة        فإن

  فى السعر قد تحدث فى       تغيرات أية عقد البيع بدون     اكتمال التوافق الزمنى للمبادلة مع   بأنها  العادلة  

 أن الدائمين فى الصفقة و التى لديها دراية كافية بها وذلك فى حالة              الأطرافت العادية بين    لاالمعام

 .غير متزامنة )  البيع و الشراء(تكون عملية التبادل 
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ات الناتجة عن عقـود  يجارلاا، ضمن أمور أخرى ، إيرادات  العقارىستثمارلال القيمة العادلة    تعكس - ٤٠

 معقولة مؤيدة تمثل وجهة نظر أطراف على علـم و درايـة وذلـك    اتفتراضا حالية و كذلك    إيجار

 . الحاليـة وذلك فى ضوء ظـروف الـسوق         المستقبلية   الإيجار من عقود    الإيجاريرادات  لابالنسبة  

 الإيجـارات بما فـى ذلـك      ( خارجة   تدفقات نقدية    أيةوتعكس القيمة العادلة أيضاً بطريقة مشابهة       

 بينمـا   لتزاماتلاا ضمن   الخارجةهذه التدفقات النقدية    بعض   العقار وتظهر    أنمتوقعة بش )  وغيرها

       حـق لاترف بها بالقوائم المالية حتـى تـاريخ          غير المع   الخارجة  بالتدفقات الأخرىترتبط التدفقات   

 ). المحتملةالإيجارات الدورية مثل تعلى سبيل المثال المدفوعا( 
 

 .ملغاة - ٤١
 

  فإن أنوفى ذلك الش  "  و لديها الرغبة   بينة من الحقائق  طراف على   أ" تعريف القيمة العادلة إلى      يشير  - ٤٢

 عالمان لديه الرغبة و البائع الذى لديه الرغبة          المشترى الذى  أنعنى   ي بينة من الحقائق  مصطلح على   

 و المتوقعة   الحقيقيةت  استخداملااات العقارية و    ستثمارلاا وخصائصبشكل معقول بطبيعة الظروف     

 هو الـذى لديـه     و المشترى الراغب فى الشراء       . الميزانيةظروف السوق فى تاريخ     كذلك  و  لها،  

 هو مصمم على الشراء     لا هو شديد الرغبة و      لاالمشترى  الدافع و لكنه غير مجبر على الشراء فهذا         

 تتضمن التى السوق   يتطلبه الذى   السعرالمفترض ثمناً أعلى من      المشترى   ولن يدفع هذا   . سعر أىب

 .تمام الصفقة لإ و لديهم الرغبة بينة من الحقائقبائعين ومشترين على 
 

 هو مستعد للبيـع     لا مضطر إليه ، و    لالبيع و  هو شديد الرغبة فى ا     لاوكذلك البائع الراغب فى البيع       - ٤٣

 والبـائع   ،ةالسوق السائد ظروف  فى   لا يعتبر معقو  لا يتمسك بسعر  نلأ هو مستعد    لا ، و    سعر أىب

 سعر يمكن الحصول    لأفضل العقارى بشروط السوق     الاستثمار يبيع   لأن الدافع   لديهالراغب فى البيع    

ات عتبـار لاا جزءاً من هذه      تعتبر لاف العقارى   ستثمارلال الظروف الواقعية للمالك الفعلى      أماعليه ،   

 يأخذ البائع الذى لديـه      لا ، على سبيل المثال    (ى  إفتراض البائع الراغب فى البيع هو مالك        لأنوذلك  

  .) العقارىستثمارلال الظروف الضريبية الخاصة للمالك الفعلى هرغبة البيع فى اعتبار
 

 وبإرادة حرة و المعاملة العادية     ،وبإرادة حرة ت عادية   لا إلى معام  كذلك القيمة العادلة    ويشير تعريف  - ٤٤

 منفعة خاصة لجعل سعر المعاملة غير       أوقة خاصة   لا ع بينهاهى المعاملة التى تتم بين أطراف ليس        

 كل منهم و .قةلا ع ذوىها بين أطراف غير     أنوهذه المعاملة من المفترض     السوق،  ظروف   عن   معبر

 .لايعمل مستق
 

 للعقارات المشابهة فى    ة الحالية فى السوق النشط    الأسعارل  لالقيمة العادلة بشكل أفضل من خ     تتحدد ا  - ٤٥

 مراعاة تحديد أية فروق فى      المنشأةوعلى  ،  إيجارية أو تعاقدية مشابهة   لشروط  الحالة و  و الموقعنفس  

 المرتبطـة   رىالأخ العقود   أو الإيجار الشروط التعاقدية فى عقود      أو حالة العقار      أو موقع   أوطبيعة  

 .بالعقار
 

 المنشأةيكون على    "٤٥"فقرة   من النوع المذكور فى      ةى سوق نشط   الحالية ف  الأسعارفى حالة غياب     - ٤٦

   :من مصادر مختلفة والتى تشمل المعلومات عتبارلاا فى خذلاا
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          للعقارات المختلفة من حيث طبيعتها و حالتها وموقعهـا          ة الحالية فى سوق نشط    الأسعار  )  أ(  

 تلـك  بمـا يعكـس      بتعـديلها ثم تقـوم    )  عقود أخرى  أو مختلف   لإيجار الخاضعة   أو(

  .فاتلاختلاا

 فى سوق أقل نشاطاً، مع تعديلها بما يعكس التغيرات          الأخيرة الآونة المعلنة فى    الأسعار  ) ب(و

 .منذ تاريخ المعاملة الأسعار أثرت على تلكالتى  و  قتصاديةلاافى الظروف 

 للتـدفقات النقديـة     يعتمد عليها المخصومة على أساس توقعات     المتوقعة  فقات النقدية   التد   )ج(و

 مؤيدة كـذلك   و ، عقود أخرى قائمة   أو إيجار عقود   أى بنود   أومؤيدة بشروط   المستقبلية و 

      الحالية لعقارات مشابهة فى نفس الموقع      الأسواق فى   الإيجارأدلة خارجية مثل    ب إن أمكن 

ت خصم تعكس تقديرات السوق الحالية المتعلقـة بعـدم          لا معد استخدامببنفس الحالة و    و

  . قيمة و توقيت التدفقات النقدية أنالتأكد بش

  

 مختلفـة   استنتاجات قد تؤدى المصادر المتنوعة  المذكورة فى الفقرة السابقة إلى            تلاالحافى بعض      - ٤٧

 التـى أدت إلـى      الأسباب عتبارلاا فى   الأخذ المنشأة العقارى و على     ستثمارلالالعادلة  بشأن القيمة   

ل إطار  لاخمن   عليه   عتمادلاا الفروق وذلك للوصول إلى أفضل تقدير للقيمة العادلة يمكن           نشوء تلك 

 .معقول لتقديرات القيمة العادلة 
 

          مـرة   لأول عقـارى    اسـتثمار  قتنـاء با المنـشأة  ، هناك دليل واضح عند قيام        استثنائية تلاحافى   - ٤٨

 بعد التغيير فى    أو التطوير   أو الإنشاء اكتمال مرة بعد    لأول عقارياً   ااستثمار صللأا عندما يصبح    أو(

 عتمـاد لاابدرجة تنفى فائـدة   نطاق تقديرات  القيمة العادلة سوف يتسع بشكل كبير       أنب ) ستعماللاا

   . ب تحديـدها       متعددة يصع  تلااحتما منفرد للقيمة العادلة وذلك فى ظل وجود         أوعلى تقدير واحد    

     يمكن تحديدها بشكل يعتمد عليه على أسـاس مـستمر  لا القيمة العادلة للعقار أنإلى هذا و قد يشير  

 )."٥٣" الفقرة راجع( 
 

 – )٣١( رقم   معيار المحاسبة المصرى  كما عرفت فى    (  عن القيمة العادلة     يةستخدامالاتختلف القيمة    - ٤٩

 الراغبين  والمشترينللبائعين  القيمة العادلة العلم والتقدير     حيث تعكس   ) الأصولقيمة   فى   الإضمحلال

       المنـشأة  تقـدير  يةسـتخدام الا بينما تعكس القيمة     – بالسوق فى إتمام الصفقة والذين هم على دراية      

تكون قابلة للتطبيـق علـى       لا و التى قد     بالمنشأة خاصة عوامل معينة قد تكون      الذى يتضمن تأثير  و

 تعكس القيمة العادلة أيا من العوامل التالية وذلك فـى           لاعلى سبيل المثال    فل عام   المنشآت كلها بشك  

 لديهم الرغبـة فـى إتمـام        مشترين على دراية بالسوق و    ل حدود عدم إتاحة هذه العوامل بشكل عام      

 :الصفقة 

  . محفظة العقارات فى مواقع مختلفةإنشاءالقيمة المضافة الناتجة من   ) أ(

  .الأخرى الأصول مع العقارى ستثمارلاا  عن وجودةلناتجتعظيم المنافع ا)  ب(و

   .الحالى الخاصة فقط بالمالك القانونيةو القيود أ القانونية الحقوق  )ج(و

  . المزايا الضريبية الخاصة فقط بالمالك الحالى أو   الأعباء )د(و

  

  



 )٣٤(معيار المحاسبة المصرى رقم   

١٠ - ٣٤  

 والتي تم   لتزاماتلاا أو صولالأ إضافة بتكرار   المنشأة تقوم   لا  ما ستثمارلاعند تحديد القيمة العادلة      - ٥٠

  :  ذلك أمثلةومن .  منفصلالتزام أو منفصل أصلك الميزانية بها في عترافلاا

 يتجزأ من المبنى وعادة مـا يـتم         لا التكييف والتى هى عادة جزء       وأجهزةالمعدات كالمصاعد     ) أ(

  . من إثباتها منفصلة كأصول ثابتةلا العقاري بدستثمارلااإدراجها ضمن 

 إيـراد  لأن للأثاث القيمة العادلة للمكتب تتضمن القيمة العادلة        فإن،  مفروش مكتب   جيرتأ تم   إذا ) ب(

 الأثـاث  عقارى قيمة    ستثمارلاوعندما تتضمن القيمة العادلة     . المفروش يرتبط بالمكتب    الإيجار

  .  منفصلأصلك الأثاث تعترف بهذا لا المنشأة فإن

 أو مقـدما    مدفوعتشغيلى   إيجار من عقود    إيراد أى العقاري   ستثمارلاقيمة العادلة ل   تتضمن ال  لا  ) ج(

 .  منفصللتزاما أو أصلك الإيراد هذا بإثبات تقوم المنشأة نلامستحق 

ويشمل ذلك  ( التدفقات النقدية المتوقعة     الخاضع للإيجار  العقارى   ستثمارلالتعكس القيمة العادلة      ) د(

منـه جميـع    ييم العقار مطروحـا      تق نا ك إذاوبالتالى  )  المحتمل المتوقع استحقاق سداده    الإيجار

 معترف به،   يإيجار إلتزام أى إضافةعندئذ يكون من الضرورى إعادة      المبالغ المتوقع سدادها،    

 . المحاسبةلأغراض العقاري ستثمارلالللوصول للقيمة العادلة وذلك 
 

 تعكـس  لاو المستقبلية لتحـسين العقـار،   عقارى النفقات الرأسمالية ستثمارلاالقيمة العادلة لاتعكس   - ٥١

 .  المستقبلية المستقبلية المرتبطة بهذه النفقاتقتصاديةلااالمنافع 
 

 ـ( عقاري   استثمار القيمة الحالية لمدفوعاتها المرتبطة ب     أن المنشأة، تتوقع   الأحوالفي بعض    - ٥٢ ف لابخ

 القيمة الحالية للمقبوضـات النقديـة ذات        تتجاوزسوف  )  معترف بها  بالتزاماتالمدفوعات المرتبطة   

 والأصولالخاص بالمخصصات   ) ٢٨( رقم   المصرى المنشأة معيار المحاسبة   وعندئذ تستخدم    صلةال

 وكيفيـة قيـاس هـذا    لتزاملابـا  عترافلاابستقوم المنشأة  ما إذا كانتالمحتملة لتحديد  والإلتزامات  

  . لتزاملاا

  

   عليه القيمة العادلة بشكل يعتمد تحديدعدم القدرة على 

 بـشكل يعتمـد      العقارى   ستثمارللا تحديد القيمة العادلة   على    لديها القدرة  شأةالمن أنب افتراضهناك   - ٥٣

 عندما  الافتراض قد لايتحقق هذا     –ستثنائية  لاافي الظروف    فى حين أنه   – مستمرة بصفة وذلكعليه  

 عندما  أو(     مرة   لأول العقاري   ستثمارلاا بإقتناء المنشأةه عند قيام    أن  على  هناك دليل واضح   يكون

ه فإن) إستعماله تغيير بعد   أو تنمية   أو شاءنإ من   نتهاءلاا مرة بعد    لأول عقاريا   استثماراً الأصلصبح  ي

  فقط عندما  -  ويحدث ذلك عندما   مستمرة بصفةبدقة   العقاري   ستثمارلال يمكن تحديد القيمة العادلة      لا

على سبيل المثال بنـاء     (ادلة  ت السوقية المقارنة نادرة والتقديرات البديلة للقيمة الع       لا تكون المعام  -

 ذلـك  المنـشأة  تقـيس  تلاالحـا  وفى هذه    .ليست متاحة ) على توقعات التدفقات النقدية المخصومة    

 وعلى ذلك   .)١٠( رقم   المصرى بمعيار المحاسبة  نموذج التكلفة الوارد     استخدام العقاري ب  ستثمارلاا

 تطبيـق   المنشأة، هذا وعلى    اًى صفر وا العقاري تس  ستثمارلال التخريدية القيمة   أن افتراضه يجب   فإن

  .  العقاريستثمارلاا ذلك التخلص منحتى ) ١٠( رقم المصرى معيار المحاسبة

  

 أىفي الفقرة السابقة على قيـاس        نتيجة للسبب الموضح     المنشأة عندما تجبر    ستثنائيةلاا تلاالحافي   - ٥٤

 أن عليهـا    فإن) ١٠( رقم   لمصرىبمعيار المحاسبة ا   نموذج التكلفة الوارد     استخدام عقاري ب  استثمار



 )٣٤(معيار المحاسبة المصرى رقم   

١١ - ٣٤  

 إمكانيـة   وعلى الرغم من     تلاالحاى هذه    وف  بقيمتها العادلة،  خرىلأاات العقارية   ستثمارلااتقيس كل   

 تستمر في المحاسـبة     المنشأة أن لاإات العقارية   ستثمارلاا لأحدلتكلفة   نموذج ا  استخدام ب المنشأةقيام  

 .ة العادلة نموذج القيماستخدام المتبقية بالعقاراتعن 
 

 بالقيمة  قياسه تستمر في    أن عليها   فإن عقارى بالقيمة العادلة     استثمار من قبل بقياس     المنشأة قامت   إذا - ٥٥

 في تطوير   المنشأة بدء   أو بمعرفة المالك     حتى يصبح العقار مشغولاً    أو(منه   يتم التخلص العادلة حتى   

ت الـسوقية   لا المعام أصبحتحتى ولو   ) للمنشأةحقا ضمن النشاط المعتاد     لاذلك العقار لغرض بيعه     

  . نسبياًاحة ت السوق غير مأسعار أصبحت أو تكراراً أقلالقابلة للمقارنة 

  

  نموذج التكلفة 

 اتهااسـتثمار  كافـة   قيـاس  التي تختار نموذج التكلفـة المنشأة تقيس أن يجب   الأولى الاعترافبعد   - ٥٦

 ذلـك بخـلاف   و  بالنسبة لهذا النموذج    ) ١٠( رقم   معيار المحاسبة المصرى  العقارية طبقا لمتطلبات    

      التي تستوفى شروط وقواعد التبويب كأصـول محـتفظ بهـا للبيـع              الأخرىات العقارية   ستثمارلاا

) غـرض البيـع  ل كأصول محتفظ بها   و مبوبة  جارى التخلص منها  من مجموعة    تلك المدرجة ض   أو(

 المحـتفظ بهـا     المتداولـة  غير   الأصول) "٣٢ (لمعيار المحاسبة المصرى رقم   ه يتم قياسها طبقا     فإن

  ."غير المستمرةغرض البيع والعمليات ل

  

  ت لاالتحوي
 ـيكـون هنـاك تغي   - فقط عنـدما  و - عندما    العقاري ستثمارلاا و إلى   ت من   لاالتحويتتم   - ٥٧ ر فـي  ي

  :  بما يلياً مؤيدستخداملاا

اري إلى العقار المشغول     العق ستثمارلاات من   لا للتحوي بالنسبة المالك للعقار    استخدام في   البدأ  ) أ(

   .بمعرفة المالك 

 العقاري إلى المخزون    ستثمارلاا من   ل للتحوي بالنسبة استعدادا لبيعه    ستثمارلاا في تنمية    البدأ) ب(أو  

.  

 المشغول بمعرفة المالك إلى     ستثمارلاا من   ل للتحوي بالنسبة المالك للعقار    استخدام من   نتهاءلاا) ج(أو  

   . العقاري ستثمارلاا

   . العقاريستثمارلاا إلى من المخزون ل للتحويبالنسبة آخر في التأجير التشغيلى لطرف البدأ) د(و أ

 أو إنـشاؤها  من العقـارات الجـارى       ل للتحوي بالنسبة  العقار تطوير أو إنشاء من   نتهاءلاا )هـ(أو  

  .عقاري الستثمارلااإلى ) )١٠( رقم المصرىيتم معالجتها وفقا لمعيار المحاسبة (تطويرها 

  

  
  

     عنـدما  العقاري إلى المخـزون      ستثمارلاا بتحويل العقار من     المنشأة تقوم   أن ")ب(٥٧"تتطلب فقرة    - ٥٨

،  في تطوير العقار بغرض بيعـه      البدأ تؤيده عملية    ستخداملاا في   تغييريكون هناك    -فقط عندما   و -

 تستمر في معالجة ذلـك      نشأةالم فإن ، العقاري دون تطويره   ستثمارلاا إستبعاد المنشأةوعندما تقرر   

 فإنوبنفس الطريقة   .  تتم معالجته كمخزون   لا و  من الدفاتر  إستبعاده عقارى حتى    استثمار ك ستثمارلاا



 )٣٤(معيار المحاسبة المصرى رقم   

١٢ - ٣٤  

 اسـتثمار  المـستمر ك   المـستقبلي  ستخداملا عقارى قائم ل   استثمار التي تبدأ في إعادة تطوير       المنشأة

ل فترة  لا مشغول بمعرفة المالك خ    استثمار ك  يتم إعادة تبويبه   لا عقارى و  استثماره يبقى ك  فإنعقارى  

  . إعادة التطوير

  
 عنـدما تقـوم      والقياس والتي تنـشأ    الاعترافوضوعات   على م  "٦٥" إلى   "٦٠"تطبق الفقرات من     - ٥٩

 فإن نموذج التكلفة    المنشأة وعندما تستخدم    ى، العقار ستثمارلال نموذج القيمة العادلة     استخدام ب المنشأة

تم دون تغيير    المخزون ت  أو العقار المشغول بمعرفة المالك      أو العقاري   ستثمارلاات فيما بين    لاالتحوي

  .الإفصاح أو القياس لأغراض الأصل تغيير تكلفة ودون المحول للأصلالقيمة الدفترية 

  

 العقاري المدرج بقيمته العادلة إلى العقار المشغول بمعرفة المالـك           ستثمارلاات من   لابالنسبة للتحوي  - ٦٠

وذلـك  ، سـتعمال لاار في ي العقار هي القيمة العادلة في تاريخ التغيتكلفة ذلك فإن ، خزون إلى الم  أو

 ة معيار المحاسـب   أو) ١٠( رقم   لمعيار المحاسبة المصرى  حقة وفقا   لا ال  المحاسبية  المعالجة لأغراض

  ).٢( رقم المصرى

  
 وعلـى  ،  يمـة العادلـة    عقاري يدرج بالق   استثمارعندما يتحول العقار المشغول بمعرفة المالك إلى         - ٦١

وعلـى  ،  ستعماللاار في   يوذلك حتى تاريخ التغي   ) ١٠( رقم   تطبيق معيار المحاسبة المصرى    المنشأة

 رقـم   المـصرى  لمعيار المحاسبة  فرق بين القيمة الدفترية وفقا       أى تعالج   أن المنشأة على   هفإنذلك  

الواردة بمعيار المحاسبة المـصرى     إعادة التقييم   والقيمة العادلة في ذلك التاريخ بنفس طريقة        ) ١٠(

 ).١٠(رقم 

  

 في قيمته والتـي قـد       اضمحلال خسائر   بأيةو الاعتراف   ك العقار   لا في إه  ستمرارلابا المنشأةتقوم   - ٦٢

 ويتم إدراجـه بالقيمـة   اً عقاري اًاستثمارتحدث للعقار المشغول بمعرفة المالك حتى يصبح هذا العقار          

المحاسـبة   لمعيـار فرق قد ينتج بين القيمة الدفترية للعقار وفقـا         أى بمعالجة   المنشأة وتقوم   ،العادلة

 رقم  لمعيار المحاسبة المصرى   وفقا   والقيمة العادلة في ذلك التاريخ كإعادة تقييم      ) ١٠( رقم   المصرى

  : خروبمعنى آ) ١٠(

ومع .يتم الاعتراف به فى الأرباح أو الخسائر ناتج في القيمة الدفترية للعقار     انخفاض أى  ) أ(

 سـبق تكوينـه     التقييم الذى قد  فائض إعادة   على  مباشرة   الانخفاض فقد يحمل هذا     ذلك

  .الفائض  ذلك  قيمةذلك فى حدود و)إن وجد (ومتعلق بنفس العقار

 : ارتفاع ناتج في القيمة الدفترية للعقار كما يليأىيتم معالجة  ) ب(

 حلالاضـم  أىلـرد   فى الأرباح و الخسائر ، وذلك       هذه الزيادة   ب الاعترافيتم   )١(

 يزيد ذلك الرد على القيمة الدفترية للعقـار         لاأسابق في قيمة العقار وذلك بشرط       

 الاضمحلالن  كما لو لم يكن هناك خسارة ناتجة ع        الاضمحلالقبل تحقق خسارة    

  ).الإهلاكمخصوما منه (في قيمة ذلك العقار 

. تقييم إضافتها لحقوق المساهمين تحت مسمى فائض إعادة ال        يجب زيادة باقية    أية )٢(

 فائض إعـادة التقيـيم      فإن العقاري   من الاستثمار حق  لا ال التخلصهذا وفى حالة    

 ـ علمـا    الأرباح المحتجـزة،  الموجود بحقوق المساهمين يمكن تحويله إلى         أنب



 )٣٤(معيار المحاسبة المصرى رقم   

١٣ - ٣٤  

 يتم مـن    لا المحتجزة   رباحلااالتحويل من حساب فائض إعادة التقييم إلى حساب         

 . ل قائمة الدخللاخ
 

  أى فـإن  العقاري والذي سيتم إدراجه بالقيمـة العادلـة       ستثمارلاالمخزون إلى    من ا  للتحويلبالنسبة   - ٦٣

 الأرباح أو    فى يعترف به فرق بين القيمة العادلة لهذا العقار في ذلك التاريخ وبين القيمة الدفترية له              

  .الخسائر
  

رجـه بالقيمـة     العقاري والذي سيتم ادا    ستثمارلاا من المخزون إلى     بالتحويلتعتبر المعالجة الخاصة     - ٦٤

  . مع المعالجة الخاصة ببيع المخزونمتسقةالعادلة 
  

 فـإن  ذاتيا ويدرج بالقيمة العادلة      يبنى عقاري   ستثمارلا التطوير   أو الإنشاء عملية   المنشأةعندما تتم    - ٦٥

يعترف به فى الأرباح أو      في ذلك التاريخ والقيمة الدفترية السابقة له         للأصلالفرق بين القيمة العادلة     

  .ائرالخس
  

  ات ستبعادلاا
 عنـدما   أووذلك عند التصرف فيه     ) الميزانيةيستبعد من    ( من الدفاتر   العقاري ستثمارلاا إستبعاديتم   - ٦٦

  . توجد أية منافع اقتصادية مستقبلية متوقعة من التصرف فيهلا وستخداملاايتم سحبه نهائيا من 
  

 العقاري  ستثمارلال ستبعادلااحديد تاريخ    هذا ولت   العقاري بالبيع،  ستثمارلال ستبعادلاا  يحدث أنيمكن   - ٦٧

وذلك فيما يخص الاعتراف    ) ١١( رقم   بمعيار المحاسبة المصرى   تطبق ما جاء     أن المنشأة على   فإن

 . الشأنفي هذا ) ١١ (بملحق معيار ما جاء عتبارلاا في الأخذمع  ،  من بيع البضائع يرادلااب
  

 لأى ضمن القيمة الدفترية     عترافلاا ب المنشأة قامت   إذا ،"١٦" الوارد في الفقرة     عترافلاالمبدأ  طبقاً   - ٦٨

  القيمة الدفترية للجزء المستبدل    بإستبعادها تقوم   فإن ، العقاري ستثمارلاا بتكلفة استبدال جزء من      أصل

 الجـزء   فإن نموذج التكلفة    استخدام العقاري الذي تتم المحاسبة عنه ب      ستثمارلال وبالنسبة   ،من الدفاتر 

 بتحديـد   المنـشأة وفى حالة تعذر قيام      كه بشكل منفصل،  لا يكون الجزء الذي تم استه     لاقد  المستبدل  

لتكلفة الجزء المستبدل وقت     كمؤشر   ستبداللااها قد تستخدم تكلفة     فإنالقيمة الدفترية للجزء المستبدل     

 تعكس بالفعل    العقاري قد  ستثمارلال القيمة العادلة    فإن وطبقا لنموذج القيمة العادلة      .إقتناؤه أو إنشاؤه  

ت أخرى قد يصعب تحديد القيمة العادلة التـي         لاا وفى ح  ، هذا الجزء المراد استبداله قد فقد قيمته       أن

 وفى حالة تعذر تخفيض القيمة العادلة للجزء المستبدل         ،يتم تخفيضها بالنسبة للجزء الذي يتم استبداله      

 ثم بعد ذلك إعادة تقدير القيمـة        للأصل  ضمن القيمة الدفترية   ستبداللاايكون البديل هو إدراج تكلفة      

 . إستبدالاتالتى لا تتضمن  الإضافات تلاحاالعادلة كما يحدث في 

  

  

ت لا بالفرق بين صافى متحص    ستبعادلاا أو العقار   استخدامن توقف   ع والخسائر الناتجة    الأرباحتحدد   - ٦٩

 إذا لاإ (ربـاح أو الخـسائر  الأ بها في عترافلااالتصرف في العقار وصافى القيمة الدفترية له ويتم   

 غير ذلك في حالة البيـع مـع         بالتأجير التمويلى الخاص  ) ٢٠( رقم   معيار المحاسبة المصرى  تطلب  

  . الأصل التصرف في أو ستخداملااوذلك في فترة التوقف عن ) إعادة التأجير

  



 )٣٤(معيار المحاسبة المصرى رقم   

١٤ - ٣٤  

 على أساس القيمة    أولياً عقاري   استثمار استبعاد عند   ا يمكن الحصول عليه   الاعتراف بالمبالغ التى  يتم   - ٧٠

فيتم الاعتراف بالمبـالغ      ،  العقاري ستثمارلال تأجيل سداد مقابل     إذا تم العادلة وعلى وجه الخصوص     

 بـين   الاعتراف بـالفرق  هذا ويتم   .  على أساس السعر النقدي المعادل     أولياً ا يتم الحصول عليه   التى

كـإيراد  ) ١١( رقم   المصرى ار المحاسبة بين السعر النقدي المعادل وفقا لمعي      و للمقابل سميةلااالقيمة  

 . الفائدة الفعلية  طريقة استخدامفوائد ب

  

 ـ مـصرية  أية معايير محاسبية     أو) ٢٨( رقم   معيار المحاسبة المصرى   بتطبيق   المنشأةتقوم   - ٧١ رى  أخ

 سـتثمار لاا اسـتبعاد  بعـد    المنشأة قد تبقى على     التزاماتية  لا  بالنسبة والتي قد تراها مناسبة وذلك    

  .ريالعقا

  

ات سـتثمار لاا  قيمـة  اضمحلال بالتعويضات التي يتم الحصول عليها من الغير مقابل          عترافلاايتم   - ٧٢

عندما تصبح هذه التعويـضات      وذلك   ،الخسائر وأ الأرباحفي  ،   التنازل عنها    أوأو فقدانها   العقارية  

  . مستحقة

  

لصلة المرتبطة بالتعويضات    ذات ا  و الدعاوى  العقارية   اضمحلال قيمة أو خسارة الاستثمارات    يعتبر   - ٧٣

  أو اسـتبدال   شاءنإ أو عمليات شراء    أية المبالغ التي تسدد مقابل هذه التعويضات من الغير وكذلك           أو

 :  يليكما اقتصادية منفصلة وتتم المحاسبة عنها اًأحداثللأصول 

  .)٣١(ات العقارية طبقا لمعيار ستثمارلاا قيمة اضمحلاليتم إثبات   ) أ(

 "٦٦"  مـن   التصرف فيها طبقا للفقرات    أوات العقارية   ستثمارلاا استخدامتوقف  يتم إثبات     ) ب(و 

  . من هذا المعيار"٧١" إلى

ات العقاريـة التـي     سـتثمار لاايتم إثبات التعويض الذي يتم الحصول عليه من الغير عن             ) ج(و 

 عنـد    وذلـك  الخـسائر  وأ الأربـاح  تم التنازل عنها فـي       أو فقدت   أو قيمتها   اضمحلت  

  . قاقهااستح

 طبقـا   تلاكاستبدا إنشاؤها التي يتم    أو ة المشترا أو المعاد ترميمها    الأصوليتم تحديد تكلفة      ) د(و 

  . من هذا المعيار"٢٩" إلى "٢٠" ات منللفقر

  

   فصاحلاا
   ج القيمة العادلة ونموذج التكلفةنموذ

 ملغاة - ٧٤

  : عما يليالإفصاح على المنشأة - ٧٥

  . نموذج التكلفةأوعادلة  تطبق نموذج القيمة الكانت ما إذا  ) أ(

 حصص فـي عقـارات      أية يتم تبويب     كان  إذا ماو نموذج القيمة العادلة     ما إذا كانت تطبق    ) ب(

هـا  أنات عقارية وتتم المحاسبة عنها علـى        استثمارات تشغيلية ك  إيجارمحتفظ بها بموجب    

 . يتم هذاالأحوال أىكذلك وفى 



 )٣٤(معيار المحاسبة المصرى رقم   

١٥ - ٣٤  

 القواعد التي   ن ع الإفصاحيجب  ) "١٤" فقرة   راجع (التبويبعندما تكون هناك صعوبة في        ) ج(

غول بمعرفة المالك والمحتفظ به      العقاري عن ذلك المش    ستثمارلاا لتفرقة   المنشأةتستخدمها  

 .ةأضمن النشاط المعتاد للمنشرض البيع وذلك لغ

 أن على    ،  العقاري ستثمارلال الهامة المطبقة في تحديد القيمة العادلة        فتراضاتلاا الطرق و   ) د(

 علـى عوامـل     أكبـر  يعتمد بشكل    أو بدليل سوقى    اً التحديد مدعم  كان ذلك  اإذيتم ذكر ما    

 للبيانـات  فتقـار لاوا العقاري   ستثمارلااوذلك نتيجة لطبيعة    )  عنها الإفصاحيجب  (أخرى  

 .السوقية المقارنة

 ومفصح عنه بالقوائم    مقاسكما هو   ( العقاري بالقيمة العادلة     ستثمارلاامدى اعتماد تقييم    ) هـ(

 وخبـرة   اً مناسـب  والذي يملك مؤهلاً   مثمن مستقل     تقييم تم إعداده بواسطة    على) ةالمالي

 وفى حالة عدم وجود ذلـك التقيـيم         . العقاري محل التقييم   ستثمارلااحديثة بالموقع وفئة    

 . فصاحلاايجب 

 :"الأرباح أو الخسائر وذلك بالنسبة لما يلى  في المعترف بهاالمبالغ   ) و(

  . العقارىتثمارسلاا من الإيجار اتإيراد )١(

والتى نشأت  ) الصيانة و الإصلاحمتضمنة مصروفات   ( مصروفات التشغيل المباشرة     )٢(

 .ل الفترة لا خإيجار ات العقارى والتى تولدت عنها إيرادستثمارلاامن 

الناشئة مـن   ) الصيانة و الإصلاحمتضمنة مصروفات   ( مصروفات التشغيل المباشرة     )٣(

 .ل الفترةلا خإيجار عنها إيراد  العقارى و التى لم يتولدستثمارلاا

 و الخسائر الناشئة عن بيع      الأرباحمجمع التغير فى القيمة العادلة المعترف به ضمن          )٤(

 يستخدم فيه نموذج التكلفة إلى وعاء آخـر         للأصول عقارى من وعاء مجمع      استثمار

 ) .")ج(٣٢"راجع الفقرة ( يستخدم فيه نموذج القيمة العادلة 

 عمليـة   أوات العقارية و قيمة هذه القيـود        ستثمارلاا تحقق قيمة على  مدى وجود أية قيود      ) ز(

  .ستبعادلاات من لا و المتحصالإيرادتحويل 

ات ستثمارلاا تحسين أو صيانة أو إصلاح أو تطوير   أو أو إنشاء  التعاقدية لشراء    لتزاماتلاا ) ح(

 .العقارية 
  

  نموذج القيمة العادلة

 التى تطبق نموذج القيمة العادلـة       المنشأة ، على    "٧٥"فقرة   المطلوبة بموجب ال   للإفصاحات بالإضافة - ٧٦

 تفصح عن التـسوية مـا بـين الرصـيد الخـاص             أن،  " ٥٥"إلى  " ٣٣"والموضحة بالفقرات من    

   :ما يلىعلى  تشتمل هذه التسوية أن على ،  العقارية فى بداية و نهاية الفترةاتستثمارلااب

 و تلـك    قتنـاء لاان   الناتجة ع  الإضافاتة عن    بصفة مستقل  الإفصاح يتم   أن، على   الإضافات  ) أ(

  .للأصل ضمن القيمة الدفترية المعترف بهاحقة لا النفقات العنالناتجة 

  .تجميع الأعمال نتيجة عمليات قتناءلاا الناتجة عن الإضافات) ب(و 

جـارى   المدرجة ضمن مجموعـة      أوغرض البيع    محتفظ بها ل   اتاستثمارك المبوبة   الأصول )ج(و  

محاسـبة المـصرى    للمعيـار ا  غرض البيع طبقـاً     ل مبوبة كأصول محتفظ بها       منها التخلص

  .الأخرى اتستبعادلاا و     )٣٢(رقم

  .  الخسائر من تسويات القيمة العادلةأو الأرباح  صافى )د(و 



 )٣٤(معيار المحاسبة المصرى رقم   

١٦ - ٣٤  

 أخرى و الناشئة من     عملة عرض  صافى فروق العملة الناشئة من ترجمة القوائم المالية إلى           )هـ(و

  .  القوائم المالية للمنشأة عرضإلى عملة) خارجية( يات أجنبية ترجمة عمل

  . بمعرفة المالك ة المشغولالعقاراتت من و إلى المخزون و لاالتحوي) و(و 

  .يرات أخرى يأية تغ) س(و 

  

 ، القوائم الماليـة   لأغراضات عقارية   ستثمارلاعند إجراء تسويات هامة على تقييم تم الحصول عليه           - ٧٧

      و      المعتـرف بهـا كأصـول        لتزامـات لااو  أ الأصول لتجنب تكرار حصر     ،ثالعلى سبيل الم  

 عن التسوية بين التقييم الذى تـم        بالإفصاح المنشأة تقوم   ،  "٥٠ " مستقلة كما ورد فى الفقرة     التزامات

إجمـالي   -بشكل مـستقل   - بيانمع  ،  الحصول عليه و التقييم المعدل المدرج ضمن القوائم المالية          

 . تسويات هامة أخرىأية وكذلك  ، معترف بها تم إعادة إضافتهاإيجارية التزامات ةأيقيمة 
 

اتها اسـتثمار  بقيـاس    المنشأة عندما تقوم    "٥٣" المشار إليها فى الفقرة      ستثنائيةلاا تلاالحافى بعض    - ٧٨

بـة   التـسوية المطلو   فـإن ) ١٠( رقم   المصرى ةمعيار المحاسب بالعقارية وفقاً لنموذج التكلفة الوارد      

ات العقارية بـصفة مـستقلة      ستثمارلاا تفصح عن المبالغ المتعلقة بهذه       أن يجب   "٧٦"بموجب الفقرة   

  :الآتى عن الإفصاح إلى ذلك يجب بالإضافة ، الأخرىات العقارية ستثمارلااعن تلك المتعلقة ب

  .ات العقاريةستثمارلااوصف   ) أ(

 .عتمد عليها  قياس القيمة العادلة بصورة يمكانيةاتفسير لعدم ) ب(و 

   أمكنضمنها إن تكون القيمة  العادلة أنحدود التقديرات التى من المحتمل بصورة كبيرة ) ج(و 

  .ذلك

   :الآتى عن الإفصاحبالقيمة العادلة ، يتم  عقارى غير مدرج استثمار استبعادفى حالة )  د(و 

  .العادلة  عقارى غير مدرج بالقيمة استثمار استبعاد الشركة قد قامت بأنحقيقة  )١(

 .البيع العقارى فى تاريخ ستثمارلالالقيمة الدفترية )  ٢(و 

 . الخسارة المحقق أومبلغ الربح )  ٣(و 

  

  نموذج التكلفة 
              التـى تطبـق نمـوذج التكلفـة        المنـشأة ، علـى    "٧٥" بالفقرة المطلوبة   الإفصاحات إلى   بالإضافة - ٧٩

   :الآتى تفصح عن أن "٥٦" بالفقرةو الموضح 

  . المستخدمةالإهلاكطرق   ) أ(

  . المستخدمةالإهلاكت لا معدأو الإنتاجية الأعمار) ب(و 

فى بداية  )  القيمة اضمحلالمتضمنة مجمع خسائر     ( الإهلاكإجمالي القيمة الدفترية و مجمع      ) ج(و  

 .و نهاية الفترة 

و يظهـر مـا     فترة   العقارى فى بداية ونهاية ال     ستثمارلال كشف تسوية يوضح القيمة الدفترية       ) د(و  

  :يلى

      قتناءلاان  ع الناتجة   الإضافات بطريقة مستقلة عن     فصاحلاا يتم   أن ، على    الإضافات  ) ١(

  .، و التى تم الاعتراف بها كأصولحقةلا النفقات العنو تلك الناتجة 

   .تجميع الأعمال نتيجة عمليات المقتناة الإضافات  )٢(  و 



 )٣٤(معيار المحاسبة المصرى رقم   

١٧ - ٣٤  

  المدرجة ضـمن مجموعـة     أوغرض البيع   لات محتفظ بها    استثمار المبوبة ك  الأصول )٣(و  

المحاسبة غرض البيع طبقاً لمعيار     جارى التخلص منها و المبوبة كأصول محتفظ بها ل        

  . و الاستبعادات الأخرى)٣٢ (المصرى رقم

  .الإهلاك )٤(و

ل الفترة طبقـاً    لا الذى تم رده خ    الاضمحلال و   ستثمارلااالمحقق فى قيمة    الاضمحلال   )٥(و

  ) .٣١( رقم لمعيار المحاسبة المصرى

عـرض أخـرى و       صافى فروق العملة الناتجة عن ترجمة القوائم المالية إلى عملة             )٦(و  

  . القوائم المالية للمنشأة  عرض إلى عملةالأجنبية ترجمة العمليات

  . المشغولة بمعرفة المالك العقاراتت من و إلى المخزون و لا  التحوي)٧(و 

  .رات أخرى يي أية تغ)٨(و 

 ،  "٥٣" بالفقرة ، كما هو موضح      ستثنائيةلاا تلاالحا فى بعض    للاستثمار العقارى  القيمة العادلة    ) هـ(و  

، علـى   يعتمد عليها اتها العقارية بصورة    ستثمارلا تحديد القيمة العادلة     المنشأة تستطيع   لاعندما  

   :الآتى تفصح عن أن المنشأة

  .ات العقارية ستثمارلال وصف  )١(

 . قياس القيمة العادلة بصورة يعتمد عليها إمكانيةتفسير عدم  ) ٢ (و

 نإ،   تقع ضمنها القيمة العادلة      أنحدود التقديرات التى من المحتمل بصورة كبيرة          )٣(و  

  .أمكن ذلك 
 


