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2015 المعدل (34عيار المحاسبة المصرى رقم )م
 العقارى سثممارلاا

المعيار هدف
.هاأنالمطلوبة بش الإفصاحاتات العقارية و سثممار لالوصف المعالجة المحاسبية  إلىالمعيار هذا  يهدف -1

نطاق المعيار
ات العقارية .سثممار لااعن  الإفصاح والقياس  و عثرافلااالمعيار على  يطبق هذا -2

فؤى القؤوا   العقارية المؤججر  ثؤأجيرات ثشؤييليات  الإسثمماراتعلى قياس هذا المعيار ضمن أمور أخرى  طبقي -3
  .المالية للمججر

 المعيار على :هذا يطبق  لا -4
( 35رقؤؤ  ) المصؤرىمعيؤار المحاسؤؤبة  راجؤ البيولوجيؤة المرثبطؤؤة بالنشؤاط الىراعؤؤى )  الأصؤو   (أ)

 .(الىراعة
وغيرهؤؤا مؤؤؤن  البثؤؤرو  و اليؤؤاىات الطبيعيؤؤؤة ممؤؤؤ والثنقيؤؤؤب و إسؤؤثخراع المعؤؤادن حقؤؤوق الثعؤؤدين  و )ب(  

الموارد غير المثجدد .

ثعريفات 
 ثسثخدم المصطلحات الثالية فى هذا المعيار بالمعنى المذكور قرين كل منها: -5

 .قائمة المركز المالىفى  يظهر بها الأصلهى القيمة الثى  :القيمة الدفثرية
ت مىن لمىدفوعات أخىرى قىدمالقيمىة العادلىة  أوما فىى حكمهىا المدفوعىة  أوبلغ النقدية هى م:الثكلفة

عنىىد  صىىللااالقيمىىة الثىىى ثنسىى  لهىىذا  أو إنشىىائ  أو إقثنائىى مىىن أجىىل  الأصىىلأجىىل الحصىىول علىىى 
علىىى سىىبيل  المحاسىىبة المصىرية طبقىا  للشىىروط المحىىددي لمعيىار  خىىر مىن معىىايير  ولىىىلا ا عثىرافلاا

 .أسهم( المدفوعات المبنية على 39مصرى رقم )المحاسبة لا الممال معيار
السعر الذى يثم اسثلام  من بيع أصل أو دفع  لنقل الثزام في معاملة منظمة هى  القيمة العادلة :

 في السوق في ثاريخ القياس. نبين المشاركي
بها  محثفظهما ( كلي أو –جزء من مبنى  أو – مبانى أوهى عقارات ) أراضى  :ات العقاريةسثممار لاا

: تسىو لي يهماىكل أوفى قيمثها  إرثفاع أو  إيجارلثحقيق  من المالك 
  داريةلاا للأغراض أوو الخدمات أ  ثوريد البضائع أو نثاجلا افى  سثخداملال (أ)

للبيع ضمن النشاط المعثاد للمنشأي .أو ) ( 
أو ثوريد  الإنثاجفى  سثخداملاك لهى عقارات محثفظ بها من المال :العقارات المشغولة بمعرفة المالك

 .الإدارية للأغراضالبضائع والخدمات أو 
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ملغاي . -6

ات سؤؤؤثممار لاا فؤؤ نولهؤؤذا كليهمؤؤا   أوفؤؤى قيمثهؤؤا  ات إرث اعؤؤ أو ات إيجؤؤار  إمؤؤا ات العقاريؤؤة لثحقيؤؤقسؤؤثممار لاايحؤؤث ب ب -7
العقاريؤة ات سؤثممار لاايميؤى  ممؤا للمنشؤأ  الأصؤو  الأخؤرىعن بدرجة كبير  العقارية ثولد ثدفقات نقدية مسثقلة 

 للأغؤؤرا العقؤار  اسؤثخدا  أوالخؤدمات )  أوثوريؤد السؤل   أوثؤؤاع نإ إمؤاو  المالؤ،  الثؤى يشؤيلهاعؤن العقؤارات 
 الإنثؤاعالمسؤثخدمة فؤى  الأخؤرى للأصؤو ثرج  فقط للعقار و لكن أيضات  لاثدفقات نقدية ف نه يحقق ( الإدارية

 الأصؤؤو المابثؤؤة علؤؤى  بالأصؤؤو ( الخؤؤا  10رقؤؤ  ) المصؤؤرى يؤؤار المحاسؤؤبةو مراحؤؤ  الثوريؤؤد   و يطبؤؤق معأ
المال، . الثى يشيلها

ات العقارية ما يلى :سثممار لااومن أمملة  -8
إرث ؤا  فؤى قيمثهؤا علؤى المؤدى البعيؤد و لؤيس بيؤر  البيؤ  ثحقيؤق بهؤدف  المحث ب بها الأر  (أ)

 فى المدى القريب ضمن النشاط المعثاد للمنشأ .
محؤث ب  الأر ثعثبؤر لير  مسثقبلى غير محدد فى الوقت الحاضؤر . ) محث ب بهاال الأر  (ب)

علؤؤى   مؤؤاإ الأر هؤؤا سؤؤوف ثسؤؤثخد  أنقؤؤد قؤؤررت  المنشؤؤأ لؤؤ  ثكؤؤن  إذابهؤؤا بقصؤؤد ىيؤؤاد  قيمثهؤؤا 
ريؤؤب ضؤؤمن النشؤؤاط ليؤؤر  البيؤؤ  فؤؤى المؤؤدى الق مؤؤاإهي ؤؤة عقؤؤارات مشؤؤيولة بمعرفؤؤة المالؤؤ، و 

(.المعثاد للمنشأ 
 أكمر . أوثشييلى واحد  إيجارو يث  ثأجيره بموجب عقد  المنشأ لكه مبنى ثم )ع( 

 أكمر . أوثشييلى واحد  إيجارمبنى خا  و لكنه محث ب به كى يججر بموجب عقد   )د(
 )هؤ( عقار ث  أنشاجه أو ثحسينه من أج  أسثخدامه كأسثممار عقارى فى المسثقب .

  رية و من م  ثق  خارع نطاق هذا المعيار :ات عقااسثممار  ثعثبرلافيما يلى أمملة لبنود  -9
      الإنشؤؤؤا ضؤؤؤمن عمليؤؤؤة  أويؤؤؤر  البيؤؤؤ  ضؤؤؤمن النشؤؤؤاط المعثؤؤؤاد للمنشؤؤؤأ  لعقؤؤؤارات محؤؤؤث ب بهؤؤؤا  (أ)

 مقثنؤؤا عقؤارات   علؤى سؤبي  الممؤا  . ((2)راجؤ  معيؤار المحاسؤبة المصؤرى رقؤؤ  )  و الثطؤوير 
 . او إعاد  بيعه اثطويرهل أوفى المسثقب  القريب  فيها حقلاالفقط بير  الثصرف 

.((8رق  ) المصرى راج  معيار المحاسبةثطور نيابة عن اليير )  أوعقارات ثنشأ  (ب)
  مثضؤؤؤمنة (10رقؤؤ  ) المصؤؤؤرى راجؤؤؤ  معيؤؤار المحاسؤؤبة    العقؤؤارات المشؤؤيولة بمعرفؤؤؤة المالؤؤ، (ع)

ر كعقؤؤاحؤؤق لاال سؤؤثخدا لاوافؤؤى المسؤؤثقب   للثطؤؤويرالعقؤؤارات المحؤؤث ب بهؤؤا  أخؤؤرى( بنؤؤودضؤؤمن )
 ات إيجؤؤار يؤؤدفعون  لا أويؤؤدفعون  كؤؤانوا) سؤؤوا  العؤؤاملون العقؤؤارات الثؤؤى يشؤؤيلها  أويشؤؤيله المالؤؤ، 

 . االثصرف فيه انثبار العقارات الثى يشيلها مالكها فىأو بأسعار السوق( 
مليا . (د)
.)هؤ( العقارات الثى يث  ثأجيرها لليير إيجارات ثمويليات   
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و جؤى  خخؤر يحؤث ب  رث ؤا  فؤى قيمثؤهبقصؤد ا أو إيجؤاره لثحصؤي  يحث ب بؤ ات بع  العقارات جى ثثضمن  -10
أمكؤؤن بيؤؤ  هؤؤذه   ذافؤؤإداريؤؤة   لأغؤؤرا  أوالبضؤؤا   و ثوريؤؤد السؤؤل  و الخؤؤدمات  إنثؤؤاعه فؤؤى سؤؤثخداملابؤؤه 

فؤؤى حالؤؤة و بشؤؤك  من صؤؤ   الأجؤؤىا عؤؤن هؤؤذه  المنشؤؤأ ثأجيرهؤؤا من صؤؤلة(   ثحاسؤؤب  أومن صؤؤلة )  الأجؤؤىا 
 ات هنؤا، جؤؤى  كؤان إذافقؤؤط  يؤات عقار  ات اسؤثممار العقؤار يعؤؤد  فؤ نمن صؤلة عند ؤؤذ  ىا الأجؤبيؤ  هؤؤذه  إمكانيؤةعؤد  

إدارية . لأغرا  أو و الخدمات  ثوريد السل  أو إنثاعفى  هسثخداملاغير ها  منه يحث ب به 

ثعامؤ   الأحؤوا و فى مم  هذه دمات إضافية لساكنى أحد عقاراثها  خ المنشأ ثقد   الأحوا و فى بع   -11
ث ؤاق بصؤ ة لااهؤذه الخؤدمات عنصؤرات غيؤر هؤا  نسؤبيات مؤن  كانؤت إذاعقارى  اسثممارهذا العقار ك  المنشأ
للمسؤؤثأجرين الؤؤذين  الصؤؤيانةو  الأمؤؤنخؤؤدمات  إدارى مؤؤبنت يؤؤوفر مالؤؤ، عنؤؤدما  . وممؤؤا  علؤؤى ذلؤؤ، عامؤؤة

يشيلون المبنى.

مثلكؤت منشؤأ  ا إذا  الممؤا  أخرى ثكون الخدمات المقدمة عنصرات أكمؤر أهميؤة . فعلؤى سؤبي أحيانو فى   -12
ال نؤدق  فؤ ن. وعلى هذا  ث اق العا لاامن  هامات   ثعد عنصرات لاالخدمات الثى ثقد  للنى  ف ن دارثهأفندقات و 

. يات عقار  ات اسثممار بمعرفة المال، أكمر من كونه  لات الذى يديره المال، يعد عقارات مشيو 

ليكؤون   للدرجة الثى ثجع  العقار غير مجهؤ ضافيةالإقد يكون من الصعب ثحديد مدى أهمية الخدمات  -13
للييؤر  أحيانؤات ي ؤو  بعؤ  المسؤ وليات  أومال، ال ندق قؤد ينقؤ   ف نما  مات عقاريات . على سبي  الاسثممار 

 لمالؤ، ث ؤوي لفؤيمكن هؤذه ثثبؤاين و ثخثلؤف بصؤور  واسؤعة    الإدار بموجؤب عقؤد إدار    وشؤروط عقؤود 
ثشؤؤيي  بمسؤ ولياثه عؤؤن الثؤدفقات النقديؤؤة الناشؤ ة عؤؤن  حث ؤؤابلاامؤؤ  اليوميؤة   الأعمؤؤابؤبع  للقيؤؤا   الييؤر
. ال ندق

مقؤاييس  المنشؤأ  ثضؤ . و يؤات عقار  ات اسثممار العقار يعد  كان إذاإلى الحك  و الثقدير لثحديد ما  الأمريحثاع  -14
 سؤثممارلاالثعريؤف  طبقؤات  نثبؤا لااوقواعد ثمكنهؤا مؤن الوصؤو  إلؤى هؤذا الثقؤدير بأسؤلوب يثسؤ  بالمبؤات و 

 أن المنشؤؤأ مؤؤن  ")ع( 75"و ثثطلؤؤب ال قؤؤر    "13"إلؤؤى رقؤؤ   "7"بؤؤال قرات مؤؤن  سثرشؤؤادلااالعقؤؤارى و مؤؤ  
الثى سارت عليها عندما يصعب ثصنيف العقار.  الشروطث صح عن 

 أولشؤركة شؤقيقة حيؤق ثقؤو  هؤذه الشؤركة  أو الأ ثؤججره للشؤركة  لاأصؤ المنشؤأ ثمثلؤ،  الأحيانفى بع   -15
  الشؤركثين   وذلؤ، يؤة المجمعؤة الثؤى ثشؤمفؤى القؤوا   المال يؤات عقار  ات اسؤثممار هؤذا العقؤار  يعؤدلاثل، بشؤيله و 

ال رديؤة  المنشؤأ . وم  ذل، من وجهؤة نبؤر مالكه من وجهة نبر المجموعة كك  العقار مشيو  من لأن
 فؤؤ نوعلؤؤى هؤؤذا  "5"رد فؤؤى ال قؤؤر  ث ؤؤق مؤؤ  الثعريؤؤف الؤؤواا إذا يؤؤات عقار  ات اسؤؤثممار الثؤؤى ثملكؤؤه يعؤؤد هؤؤذا العقؤؤار 
عقارى فى القوا   المالية الخاصة به . اسثممارالمججر يعام  هذا العقار ك
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عثرافلاا
: الآثية تلاالحافقط فى  أصلكالعقارى  سثممارلابا عثرافلاايثم  أن يج   -16

المسىىىثقبلية المرثبطىىىة  قثصىىىاديةلااعنىىىدما يكىىىون مىىىن المحثمىىىل ثىىىدفق المنىىىافع  (أ)
 العقارى إلى المنشأي. رسثممالااب

بصوري يعثمد عليها  ثكلفث و) ( عندما يمكن قياس 

ثثضؤؤمن ات العقاريؤة عنؤد ثكبؤدها و سؤثممار لااهؤذا بثقيؤي  جميؤ  ثكؤاليف  عثؤرافلااطبقؤات لمبؤدأ  المنشؤأ ثقؤو   -17
فيمؤا بعؤؤد  العقؤارى و كؤذل، الثكؤاليف الثؤى ثؤ  ثكبؤدها سؤؤثممارلااقثنؤا  لاهؤذه الثكؤاليف مؤا ثؤ  ثكبؤده مبؤد يات 

لخدمثه . أو سثبدا  أجىا  منهلا أولهذا العقار  للإضافة

 لأىضؤؤؤمن القيمؤؤؤة الدفثريؤؤؤة  عثرافلاابؤؤؤ المنشؤؤؤأ ثقؤؤؤو   لا "16"الؤؤؤوارد فؤؤؤى ال قؤؤؤر   عثؤؤؤرافلااطبقؤؤؤات لمبؤؤؤدأ   -18
 وأ ربؤؤا لااهؤؤذه الثكؤؤاليف فؤؤى بعثؤؤراف لايؤؤث  ابؤؤ  اليف الخدمؤؤة اليوميؤؤة لهؤؤذا العقؤؤار  عقؤؤارى بثكؤؤ اسؤؤثممار

و ثثممؤؤؤ  ثكؤؤؤاليف الخدمؤؤؤة اليوميؤؤؤة للعقؤؤؤار بشؤؤؤك  ر يسؤؤؤى فؤؤؤى ثكل ؤؤؤة العمالؤؤؤة ثكبؤؤؤدها.  كمؤؤؤا ثؤؤؤ سؤؤؤا ر الخ
 إصؤؤلا البسؤؤيطة و يكؤؤون اليؤؤر  مؤؤن هؤؤذه الن قؤؤات  الأجؤؤىا ثكؤؤاليف  ثثضؤؤمن قؤؤد و المؤؤواد المسؤؤثهلكة و

العقار. صيانةو 

قؤؤد ثكؤؤؤون    علؤؤؤى سؤؤبي  الممؤؤؤا   سؤؤثبدا لاا  لاات العقاريؤؤؤة مؤؤن خؤؤؤسؤؤثممار لااأجؤؤىا  مؤؤؤن  اقثنؤؤؤا قؤؤد يؤؤث    -19
ضؤؤمن  عثرافلاابؤؤ المنشؤؤأ ثقؤؤو   عثؤؤرافلااقؤؤد اسؤؤثبدلت بحؤؤوا ط داخليؤؤة و طبقؤؤات لمبؤؤدأ  الأصؤؤليةالحؤؤوا ط 

عقارى قا   عند ثكبؤد هؤذه الثكل ؤة فؤى  اسثممارالعقارى بثكل ة اسثبدا  جى  من  سثممارلالالقيمة الدفثرية 
الثؤى ثؤ  اسؤثبدالها  الأجؤىا لهؤذه مؤن الؤدفاثر القيمة الدفثرية  إسثبعادث  و ي  عثرافلااحالة اسثي ا  شروط 

الوارد  فى هذا المعيار . من الدفاثر الإسثبعاد لأحكا طبقات 

 ولىلا عثراف الاعند االقياس  
ت.لاثكاليف المعام الأولىيثضمن القياس  أنليا  بثكلفث  و يج  أو العقارى  سثممارلاايقاس  -20

علؤى سؤبي ن قؤات مباشؤر  مثعلقؤة بؤه   والثؤى ثشؤم   أيةعقارى ثشم  ممن الشرا  و  سثمماراثكل ة شرا   -21
ملكية و غيرها من ثكل ة المعاملة.الو ضرا ب نق   المهنية للخدمات القانونية الأثعابالمما   

مليا . -22

:  مايلىالعقارى  سثممارلااثكل ة  إلىثضاف  لا -23
 بالأسؤؤلوبللثشؤؤيي  ىمؤؤة وضؤؤرورية لجعؤؤ  العقؤؤار صؤؤالحات لا انؤؤتك إذا لاإ)  الأولؤؤىثكؤؤاليف الثجؤؤارب  (أ)

 (. الإدار الذى ثنويه 
 الإشؤؤيا ت لاالعقؤؤارى معؤؤد سؤؤثممارلايحقؤؤق ا أنقبؤؤ  الثؤؤى ثثكبؤؤدها المنشؤؤأ   الأولؤؤىخسؤؤا ر الثشؤؤيي  و )ب( أ 

.  المخططة له
 شؤا نإلثكؤاليف المسؤثخدمة فؤى غيرهؤا مؤن ا أوالعمالؤة  أوللمؤواد المهؤدر   المسؤمو  بهؤا)ع( الكميات غير  أو 

 و ثطويره.أ العقار
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عثؤراف لايؤث  او  ثكل ثؤه هؤى المقابؤ  لممنؤه النقؤدى  ثكؤون –العقؤارى  سؤثممارلااث  ثأجي  سداد قيمؤة  إذا  -24
  فثر  السداد.لامصروف فوا د خ على أنهال رق بين هذا المبلغ وجملة المدفوعات ب

ملغاي -25

مليا . -26

 الأصؤو مؤىي  مؤن  أونقديؤة طبيعؤة  ذى أو أكمؤر غيؤر أصؤ أكمر مقاب   أوارى عق اسثممار قثنا ايجوى  -27
ذات غيؤر  صؤو لااالثالية ثباد  أحؤد  المناقشة ثثناو و   النقديةذات الطبيعة النقدية وغير ذات الطبيعة 

قيؤاس و يؤث    هذه ال قؤر على جمي  عمليات الثباد  المذكور  فى لكنها ثطبق كذل،  الطبيعة النقدية بييره
الثالية : تلاالحافى  لاإعقارى بالقيمة العادلة  اسثممار أىثكل ة 

 الثجارى . افثقار عملية الثباد  إلى الجوهر  (أ)
الؤذى يؤث   الأصؤ  أوالذى يث  الحصو  عليؤه  للأص قياس القيمة العادلة  إمكانيةفى حالة عد  أو )ب( 

الثناى  عنه بطريقة يعثمد عليها .
المثنؤاى  عنؤؤه  الأصؤ  إسؤثبعاد المنشؤأ لؤ  ثسؤثط   إنمقثنؤى بهؤذه الطريقؤة حثؤى و ال الأصؤ و يؤث  قيؤاس 

المقثنؤؤى بالقيمؤؤة العادلؤؤة ثقؤؤاس ثكل ثؤؤه بالقيمؤؤة الدفثريؤؤة  الأصؤؤ لؤؤ  يؤؤث  قيؤؤاس  إذاو   على ال ؤؤورمؤؤن الؤؤدفاثر 
 المثناى  عنه . للأص 

مؤؤؤدى الثييؤؤؤرات  عثبؤؤؤارلاافؤؤؤى  بالأخؤؤؤذلمعاملؤؤؤة الثبؤؤؤاد  جؤؤؤوهر ثجؤؤؤارى وذلؤؤؤ،  كؤؤؤان إذامؤؤؤا  المنشؤؤؤأ ثحؤؤؤدد  -28
 تلاالحؤاوثعثبر معاملة الثباد  ذات جوهر ثجارى فؤى ثها النقدية نثيجة لهذه المعاملة  المثوقعة فى ثدفقا

: الآثية
القيمؤة( –الثوقيؤت  –الذى يؤث  الحصؤو  عليؤه ) المخؤاطر  للأص عناصر الثدفقات النقدية  فلااخث (أ)

 .ثحويلهث  الذى ي للأص عن عناصر الثدفقات النقدية 
.ملة الثباد  نثيجة لهذه المعاملةبمعا والذى يثأمر المنشأ من عمليات معين ثييرت قيمة جى   إذاأو )ب( 

 المثبادلة . للأصو  ةمقارنة بالقيمة العادلال رق فى )أ( و )ب( ها  نسبيات  كان إذا)ع(   و
 المنشؤؤأ قيمؤؤة الجؤؤى  الخؤؤا  بعمليؤؤات  فؤؤ ن ىلعمليؤؤة الثبؤؤاد  جؤؤوهر ثجؤؤار  كؤؤان إذاثحديؤؤد مؤؤا  لأغؤؤرا و 

نقديؤؤؤة بعؤؤؤد خصؤؤؤ  الضؤؤؤرا ب و ثكؤؤؤون نثؤؤؤا   هؤؤؤذه الثؤؤؤدفقات الوالؤؤؤذى يثؤؤؤأمر بهؤؤؤذه المعاملؤؤؤة سؤؤؤوف يعكؤؤؤس 
 بعمليات حسابية ث صيلية . المنشأ ت واضحة دون قيا  لاالثحلي

 يعثمؤد عليهؤؤاقؤؤة ت سؤوقية قابلؤؤة للمقارنؤة بطريلاثوجؤد لؤؤه معؤام لا أصؤؤ  لأىيمكؤن قيؤاس القيمؤؤة العادلؤة   -29
 الثالية : تلاالحافى 

 .للأص فى ثقديرات القيمة العادلة  جوهريةعد  وجود فروق   (أ)
 إذاو  ها فؤؤى ثحديؤؤد القيمؤؤة العادلؤؤة اسؤؤثخدامثقؤؤدير احثمؤؤا  ثنؤؤو  الثقؤؤديرات بصؤؤور  معقولؤؤة و  إمكانيؤؤةأو )ب( 

 أويؤث  الحصؤو  عليؤه  أصؤ  لأى يعثمؤد عليهؤاقؤادر  علؤى ثحديؤد القيمؤة العادلؤة بصؤور   المنشؤأ  كانت
القيمؤؤة  كانؤؤت إذا إلا المثنؤؤاى  عنؤؤه لقيؤؤاس الثكل ؤؤة للأصؤؤ عند ؤؤذ ثسؤؤثخد  القيمؤؤة العادلؤؤة الثنؤؤاى  عنؤؤه  

الذى يث  الحصو  عليه أكمر وضوحات. للأص العادلة 



2015المعد   (34معيار المحاسبة المصرى رق  ) 

34 - 6

 ولىلا ا عثرافلااالقياس بعد 
 محاسبيةلالسياسات ا

 وحيىدي  كسياسىة محاسىبية من هذا المعيار" 56"لفقري الوارد با نموذج الثكلفة أن ثطبق المنشأيعلى  -30
 .ات العقارية سثممار لااثطبيق هذه السياسة على جميع  عليهاو 

.مليا  -31

الإفصاح عن القيمة العادلة
فؤؤا القؤؤوا    لإفصؤؤا ا لأغؤؤرا العقاريؤؤة  اتسؤؤثممار لالقيمؤؤة عادلؤؤة  حسؤؤاب وعؤؤر كافؤؤة المنشؤؤ ت  علؤؤى -32

العقاريؤؤة علؤؤى أسؤؤاس ثقييمهؤؤا بواسؤؤطة مقؤؤي   اتسؤؤثممار لالقيمؤؤة العادلؤؤة المنشؤؤ ت ثحديؤؤد ال وعلؤؤىالماليؤؤة . 
علؤؤؤى شؤؤؤهاد  مهنيؤؤؤة معثؤؤؤرف بهؤؤؤا و لديؤؤؤه خبؤؤؤر  حديمؤؤؤة بؤؤؤالمواق  و بالقطاعؤؤؤات الخاصؤؤؤة  حاصؤؤؤ مسؤؤؤثق  

ات العقارية الثى يث  ثقييمها .سثممار لااب

 نموذج القيمة العادلة
مليا . 55أ إلى 32من 

 نموذج الثكلفة 
معيىىار العقاريىىة طبقىىا لمثطلبىىات  اثهااسىىثممار كافىىة  المنشىىأيثقىىيس  أنيجىى   الأولىىى افالاعثىىر بعىىد -56

الثىىي ثسىىثوفى شىىروط  الأخىىرىات العقاريىىة سىىثممار لاا ذلىىك بخىىلافو ( 10رقىىم ) المحاسىىبة المصىىرى
جىارى الىثخل  من مجموعىة ثلىك المدرجىة ضى أو) لغىرض البيىعوقواعد الثبوي  كأصول محثفظ بها 

 لمعيار المحاسبة المصرى رقم  يثم قياسها طبقا فإنغرض البيع( لل محثفظ بها كأصو و مبوبة منها
."غير المسثمريغرض البيع والعمليات لالمحثفظ بها  المثداولةغير  الأصول( "32)

ت لاالثحوي
ر فىىي يىىيكىىون هنىىاك ثغي -فقىىط عنىىدما و -عنىىدما  العقىىار  سىىثممارلاا و إلىىى ت مىىن لاالثحىىويثىىثم  -57

 بما يلي:  ا  مؤيد سثخداملاا
العقىىار  إلىىى العقىىار  سىىثممارلاات مىىن لاللثحىىوي بالنسىىبةالمالىىك للعقىىار  اسىىثخدامفىىي  البىىدأ (أ)

  .المشغول بمعرفة المالك 
العقىىار  إلىىى  سىىثممارلاامىىن  لللثحويىى بالنسىىبةاسىىثعدادا لبيعىى   سىىثممارلاافىىي ثنميىىة  البىىدأأو ) ( 

 .المخزون 
المشغول بمعرفىة المالىك  سثممارلاامن  لللثحوي بالنسبةر المالك للعقا اسثخداممن  نثهاءلا اأو )ج( 

  .العقار   سثممارلااإلى 
  .العقار  سثممارلاا إلىمن المخزون  لللثحوي بالنسبة  خرفي الثأجير الثشغيلى لطرف  البدأأو )د( 
 .ملغاي أو )هى(
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 عنؤؤؤدماقؤؤؤارل إلؤؤى المخؤؤؤىون الع سؤؤؤثممارلاابثحويؤؤؤ  العقؤؤؤار مؤؤن  المنشؤؤأ ثقؤؤؤو   أن ")ب(57" قؤؤؤر  الثثطلؤؤب  -58
  فؤا ثطؤوير العقؤار بيؤر  بيعؤه البؤدأثجيؤده عمليؤة  سؤثخدا لاافؤا  ثيييؤريكؤون هنؤا،  -فقط عنؤدما و  -

ثسؤؤثمر فؤؤا معالجؤؤة ذلؤؤ،  المنشؤؤأ  فؤؤ ن  العقؤؤارل دون ثطؤؤويره سؤؤثممارلاا إسؤؤثبعاد المنشؤؤأ وعنؤؤدما ثقؤؤرر 
 فؤؤ نوبؤن س الطريقؤؤة ثؤؤث  معالجثؤه كمخؤؤىون.  لاو  رمؤؤن الؤدفاث إسؤثبعادهعقؤارى حثؤؤى  اسؤؤثممارك سؤثممارلاا

عقؤارى  اسؤثممارالمسؤثمر ك المسؤثقبلا سؤثخدا لاعقارى قا   ل اسثممارالثا ثبدأ فا إعاد  ثطوير  المنشأ 
  فثؤؤر  إعؤؤاد  لامشؤؤيو  بمعرفؤؤة المالؤؤ، خؤؤ اسؤؤثمماريؤؤث  إعؤؤاد  ثبويبؤؤه ك لاعقؤؤارى و  اسؤؤثمماره يبقؤؤى كف نؤؤ

 الثطوير. 

دون ثيييؤؤر المخؤؤىون  أوالعقؤؤار المشؤؤيو  بمعرفؤؤة المالؤؤ،  أوالعقؤؤارل  سؤؤثممارلاايمؤؤا بؤؤين ت فلاالثحؤؤوي ثؤؤث  -59
 .الإفصا  أوالقياس  لأغرا  الأص ثييير ثكل ة  ودونالمحو   للأص القيمة الدفثرية 

مليا  65-60من 

ات سثبعادلاا
عنىدما  أوعنىد الثصىرف فيى  ( وذلك الميزانية)يسثبعد من  من الدفاثر العقار  سثممارلاا إسثبعاديثم  -66

 ثوجد أية منافع اقثصادية مسثقبلية مثوقعة من الثصرف في . لاو  سثخداملاايثم سحب  نهائيا من 

العقؤؤارل  سؤؤثممارلال سؤؤثبعادلااهؤؤذا ولثحديؤؤد ثؤؤاري   العقؤؤارل بؤؤالبي   سؤؤثممارلال سؤؤثبعادلاا يحؤؤدق أنيمكؤؤن  -67
وذلؤ، فيمؤا يخؤ  الاعثؤراف ( 11رقؤ  ) لمصؤرىبمعيؤار المحاسؤبة اثطبؤق مؤا جؤا   أن المنشؤأ علؤى  ف ن

. الشأن( فا هذا 11) بملحق معيارما جا   عثبارلاافا  الأخذم     من بي  البضا    يرادلااب

 لأىضؤؤمن القيمؤؤة الدفثريؤؤة  عثرافلاابؤؤ المنشؤؤأ قامؤؤت  إذا  "16"الؤؤوارد فؤؤا ال قؤؤر   عثؤؤرافلاالمبؤؤدأ طبقؤؤات  -68
 القيمؤؤة الدفثريؤة للجؤى  المسؤؤثبد  ب سؤثبعادهؤا ثقؤو  ف ن  العقؤؤارل سؤثممارلاابثكل ؤة اسؤثبدا  جؤؤى  مؤن  أصؤ 

الجؤؤى   فؤؤ ننمؤؤوذع الثكل ؤؤة  اسؤؤثخدا العقؤؤارل الؤؤذل ثؤؤث  المحاسؤؤبة عنؤؤه ب سؤؤثممارلالوبالنسؤؤبة   مؤؤن الؤؤدفاثر
بثحديؤؤد  المنشؤؤأ وفؤؤى حالؤؤة ثعؤؤذر قيؤؤا   كه بشؤؤك  من صؤؤ  لايكؤؤون الجؤؤى  الؤؤذل ثؤؤ  اسؤؤثه لاقؤؤد المسؤؤثبد  
لثكل ؤؤة الجؤى  المسؤؤثبد  وقؤؤت كمجشؤر  سؤؤثبدا لااهؤا قؤؤد ثسؤؤثخد  ثكل ؤة ف نريؤؤة للجؤى  المسؤؤثبد  القيمؤة الدفث

 .إقثناجه أو إنشاجه

ت لابالفرق بين صافى مثحص سثبعادلاا أوالعقار  اسثخدامن ثوقف عوالخسائر الناثجة  الأرباحثحدد  -69
 إذا لاإ) الأربىاح أو الخسىائر بهىا فىي عثىرافلااالثصرف في العقار وصافى القيمة الدفثريىة لى  ويىثم 

غيىر ذلىك فىي حالىة البيىع مىع  بالثأجير الثمىويلى( الخا  20رقم ) معيار المحاسبة المصرىثطل  
. الأصلالثصرف في  أو سثخداملااإعادي الثأجير( وذلك في فثري الثوقف عن 
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علؤى أسؤاس القيمؤة  أوليؤات عقؤارل  اسؤثممار اسؤثبعادعنؤد  ايمكؤن الحصؤو  عليهؤ الاعثراف بالمبالغ الثىيث   -70
فيؤؤث  الاعثؤؤراف بالمبؤؤالغ    العقؤؤارل سؤؤثممارلالثأجيؤؤ  سؤؤداد مقابؤؤ   إذا ثؤؤ العادلؤؤة وعلؤؤى وجؤؤه الخصؤؤو  

بؤين القيمؤة  الاعثؤراف بؤال رقعلى أساس السعر النقدل المعاد . هذا ويث   أوليات  ايث  الحصو  عليه الثى
( كؤؤ يراد فوا ؤؤد 11رقؤؤ  ) المصؤؤرى لمعيؤؤار المحاسؤؤبة بؤؤين السؤؤعر النقؤؤدل المعؤؤاد  وفقؤؤاو  للمقابؤؤ  سؤؤميةلاا
. ال ا د  ال علية طريقة  اسثخدا ب

رى والثؤا أخؤ مصؤريةأيؤة معؤايير محاسؤبية  أو( 28رقؤ  ) معيؤار المحاسؤبة المصؤرىبثطبيق  المنشأ ثقو   -71
 العقارل. سثممارلاا اسثبعادبعد  المنشأ قد ثبقى على  الثىاماتية لا بالنسبة قد ثراها مناسبة وذل،

ات سىثممار لاا قيمىة اضىمحلالبالثعويضىات الثىي يىثم الحصىول عليهىا مىن الغيىر مقابىل  عثىرافلاايثم  -72
عندما ثصبح هىذه الثعويضىات وذلك   الخسائر وأ الأرباحفي   الثنازل عنها  أوأو فقدانها العقارية 

 مسثحقة. 

 أوذات الصؤلة المرثبطؤة بالثعويضؤات  و الؤدعاوىالعقاريؤة  اضمحلا  قيمة أو خسار  الاسؤثمماراتيعثبر  -73
 أو اسؤؤثبدا  شؤؤا نإ أوعمليؤؤات شؤؤرا   أيؤؤةالمبؤؤالغ الثؤؤا ثسؤؤدد مقابؤؤ  هؤؤذه الثعويضؤؤات مؤؤن الييؤؤر وكؤؤذل، 

يلا:  كمااقثصادية من صلة وثث  المحاسبة عنها  ات أحدامللأصو  
 .(31)ات العقارية طبقا لمعيار سثممار لااقيمة  اضمحلا يث  إمبات  (أ)

 إلؤؤى "66" مؤن الثصؤرف فيهؤؤا طبقؤا لل قؤرات أوات العقاريؤة سؤثممار لاا اسؤؤثخدا مبؤات ثوقؤف يؤث  إ و )ب( 
 من هذا المعيار. "71"

ات العقاريؤؤؤة الثؤؤؤا سؤؤؤثممار لاايؤؤؤث  إمبؤؤؤات الثعؤؤؤوي  الؤؤؤذل يؤؤؤث  الحصؤؤؤو  عليؤؤؤه مؤؤؤن الييؤؤؤر عؤؤؤن  و )ع( 
 اسثحقاقها.  عند وذل، الخسا ر وأ الأربا ث  الثناى  عنها فا  أوفقدت  أوقيمثها  اضمحلت 

طبقؤؤا  تلاكاسؤؤثبدا إنشؤؤاجهاالثؤؤا يؤؤث   أو  المشؤؤثرا أوالمعؤؤاد ثرميمهؤؤا  الأصؤؤو يؤؤث  ثحديؤؤد ثكل ؤؤة  و )د( 
 من هذا المعيار. "29" إلى "20" ات منلل قر 

 فصاحلاا
مليا  -74

 عما يلي: الإفصاح على المنشأي -75
 القيمة العادلة لجميع أصولها المبوبة كاسثممار عقارى . (أ)
ملغاي. ( )
القواعد الثي  نع الإفصاح( يج  "14"فقري ال راجع) الثبوي ا ثكون هناك صعوبة في عندم (ج)

غول بمعرفة المالك والمحثفظ ب  العقار  عن ذلك المش سثممارلاالثفرقة  المنشأيثسثخدمها 
ي.أضمن النشاط المعثاد للمنشرض البيع وذلك لغ

.ملغاي (د)
 كما هىو مفصىح عنى  بىالقوائم الماليىة ة العادلةالعقار  بالقيم سثممارلاامدى اعثماد ثقييم )هى( 

 والىذ  يملىك مىىؤهلا  مىممن مسىىثقل  ثقيىيم ثىم إعىىداده بواسىطة علىىى أ"( 75فقىري "ال)راجىع 
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وفى حالة عدم وجىود  .العقار  محل الثقييم سثممارلااوخبري حديمة بالموقع وفئة  ا  مناسب
. فصاحلااذلك الثقييم يج  

:اح أو الخسائر وذلك بالنسبة لما يلى "الأربفي  المعثرف بهاالمبالغ  (و)
 العقارى. سثممارلاامن  يجارلإا اتإيراد (1)
( والثىى نشىأت الصىيانةو  الإصىلاحمصروفات الثشغيل المباشري ) مثضىمنة مصىروفات  (2)

ل الفثري .لا خ إيجار اتالعقارى والثى ثولدت عنها إيراد سثممارلاامن 
( الناشىئة مىن الصىيانةو  لإصىلاحامصروفات الثشغيل المباشىري ) مثضىمنة مصىروفات  (3)

ل الفثري.لا خ إيجارالعقارى و الثى لم يثولد عنها إيراد  سثممارلاا
. ملغاي. (4)

عمليىة  أوات العقاريىة و قيمىة هىذه القيىود سىثممار لاا ثحقىق قيمىةمدى وجود أية قيود على  (ز)
. سثبعادلاات من لاو المثحص الإيرادثحويل 

ات سثممار لاا ثحسين أو صيانة أو حلاصإ أوثطوير  أو ءأو إنشاالثعاقدية لشراء  لثزاماتلا ا (ح)
العقارية .

 نموذج القيمة العادلة
ملغاي  78إلى   76من 

 نموذج الثكلفة 
 : الآثىثفصح عن  أن المنشأي  على "75" بالفقريالمطلوبة  الإفصاحاتإلى  بالإضافة -79

 المسثخدمة. الإهلاكطرق  (أ)
 المسثخدمة. هلاكالإت لامعد أو الإنثاجية و ) ( الأعمار

( فىىى القيمىة اضىمحلال) مثضىمنة مجمىع خسىائر  الإهىلاكإجمىالي القيمىة الدفثريىة و مجمىع و )ج( 
بداية و نهاية الفثري .

و يظهىر مىا العقارى فىى بدايىة ونهايىة الفثىري  سثممارلالكشف ثسوية يوضح القيمة الدفثرية  )د( و 
 :يلى
ن عىىالناثجىىة  الإضىىافاتيقىىة مسىىثقلة عىىن بطر  فصىىاحلاايىىثم  أن  علىىى  الإضىىافات  ( 1)

   و الثى ثم الاعثراف بها كأصول.حقةلاالنفقات ال عنو ثلك الناثجة  قثناءلاا
 . ثجميع الأعمالنثيجة عمليات  المقثناي الإضافات  (2)و   

جارى  المدرجة ضمن مجموعة أوغرض البيع لات محثفظ بها اسثممار المبوبة ك الأصول (3)و 
المحاسىىبة غىىرض البيىىع طبقىىا  لمعيىىار المبوبىىة كأصىىول محىىثفظ بهىىا لالىىثخل  منهىىا و 

 .والاسثبعادات الأخرى (32) المصرى رقم
 .الإهلاك (4)و
ل الفثىري طبقىا  لا الىذى ثىم رده خى الاضىمحلالو  سىثممارلااالمحقق فى قيمىة الاضمحلال  (5)و

 ( .31رقم ) لمعيار المحاسبة المصرى
عىىرض أخىىرى عىىن ثرجمىىة القىىوائم الماليىىة إلىىى عملىىة صىىافى فىىروق العملىىة الناثجىىة   (6)و 

 القوائم المالية للمنشأي . عرض إلى عملة الأجنبية وثرجمة العمليات
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 المشغولة بمعرفة المالك . العقاراتت من و إلى المخزون و لاالثحوي  (7)و 
 رات أخرى .يأية ثغي (8)و 

 بىىالفقري  كمىا هىو موضىح  سىثمنائيةلاا تلااالحىفىى بعىض  . وللاسىثممار العقىارىالقيمىة العادلىة  )هىى( و 
يعثمىىد اثها العقاريىىة بصىىوري سىىثممار لاثحديىىد القيمىىة العادلىىة  المنشىىأيثسىىثطيع  لا  عنىىدما  "53"

 : الآثىثفصح عن  أن المنشأي  على عليها
 ات العقارية .سثممار لال وصف  (1)
قياس القيمة العادلة بصوري يعثمد عليها . إمكانيةثفسير عدم  ( 2و )
 نإ  ثقع ضمنها القيمة العادلة  أنحدود الثقديرات الثى من المحثمل بصوري كبيري   (3و )

 أمكن ذلك .

الانثقالية  المرحلة

العقارية الثحول إلى نموذج الثكلفة  اعلى المنشأي الثي كانت ثطبق نموذج القيمة العادلة على اسثمماراثه -80
 .

وذلؤؤ، لأغؤؤؤرا  ثكل ؤؤة ذلؤؤؤ، الاسؤؤثممارة ثطبيؤؤق هؤؤذا المعيؤؤؤار هؤؤا فؤؤا بدايؤؤؤ للاسؤؤثممار ثعثبؤؤر القيمؤؤة العادلؤؤؤة -81
.( " الأصو  المابثة واهلاكاثها " 10المعالجة المحاسبية اللاحقة وفقات لمعيار المحاسبة المصرى رق  )

( " السياسؤؤات المحاسؤؤبية 5" مؤؤن معيؤؤار المحاسؤؤبة المصؤؤرى رقؤؤ  )28علؤؤى المنشؤؤأ  مراعؤؤا  مثطلبؤؤات ال قؤؤر  " -82
 و  مر  .لأفا الثقديرات المحاسبية والأخطا " عند ثطبيقها لنموذع الثكل ة  والثيييرات
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