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 ۲۰۱۹ المعدل )۳٤عیار المحاسبة المصرى رقم (م
 العقارى ستثمارلاا

 

 المعیار ھدف
 الإفص��احاتات العقاری��ة وس��تثمارلالوص��ف المعالج��ة المحاس��بیة  إل��ىالمعی��ار ھ��ذا  یھ��دف -۱

 .ھاأنالمطلوبة بش
 

 نطاق المعیار
 ات العقاریة .ستثمارلااعن  الإفصاح والقیاس  و عترافلاالى المعیار ع یطبق ھذا -۲

 

العقاری��ة الم��ؤجرة ت��أجیراً  الإس��تثماراتعل��ى قی��اس ھ��ذا المعی��ار ض��من أم��ور أخ��رى  طب��قی -۳
 ً    .فى القوائم المالیة للمؤجر تشغیلیا

 

 المعیار على :ھذا یطبق  لا -٤
رق�م  المص�رىالمحاس�بة  معی�ار راج�عالبیولوجیة المرتبط�ة بالنش�اط الزراع�ى (  الأصول  )أ(

 .)) الزراعة۳٥(
وغیرھ�ا  البترول و الغ�ازات الطبیعی�ة مثلحقوق التعدین والتنقیب و إستخراج المعادن  و (ب)  

 من الموارد غیر المتجددة.
 

 تعریفات 
 تستخدم المصطلحات التالیة فى ھذا المعیار بالمعنى المذكور قرین كل منھا: -٥

 .قائمة المركز المالىفى  یظھر بھا الأصلالتى  ھى القیمة :القیمة الدفتریة
ت لم�دفوعات أخ�رى ق�دمالقیم�ة العادل�ة  أوما فى حكمھا المدفوع�ة  أوھى مبلغ النقدیة :التكلفة

عن�د  ص�للااالقیمة التى تنسب لھ�ذا  أو إنشائھ أو إقتنائھمن أجل  الأصلمن أجل الحصول على 
على س�بیل  المحاسبة المصریة،ر آخر من معاییر طبقاً للشروط المحددة لمعیا ولىلاا عترافلاا

 .أسھم) المدفوعات المبنیة على ۳۹مصرى رقم (المحاسبة ال المثال معیار

ھى السعر الذى یتم استلامھ من بیع أصل أو دفعھ لنقل التزام في معاملة  القیمة العادلة :
 منظمة بین المشاركین في السوق في تاریخ القیاس.

كلیھم��ا )  أو –ج��زء م��ن مبن��ى  أو – مب��انى أوھ��ى عق��ارات ( أراض��ى  :ری��ةات العقاس��تثمارلاا
 : تسـو لی یھماـكل أوفى قیمتھا  إرتفاع أو  إیجارلتحقیق  بھا من المالك  محتفظ

  داریةلاا للأغراض أوو الخدمات أ  تورید البضائع أو نتاجلاافى  ستخداملال )آ(
 للبیع ضمن النشاط المعتاد للمنشأة .أو (ب) 

أو  الإنتاجفى  ستخداملاھى عقارات محتفظ بھا من المالك ل :ارات المشغولة بمعرفة المالكالعق
 .الإداریة للأغراضتورید البضائع والخدمات أو 

: ھ��و ص��ندوق اس��تثمار مغل��ق یص��در وث��ائق مقاب��ل اس��تثمارات ص��ندوق الاس��تثمار العق��ارى
م�ن الاص�ول الت�ى تض�من  الصندوق فى الاص�ول العقاری�ة م�ن اراض وعق�ارات مبنی�ة وغیرھ�ا

 حدا معینا من السیولة. 

 
 

 ملغاة . -٦
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ً إرتفاع أو اً إیجار إما ات العقاریة لتحقیقستثمارلاایحتفظ ب -۷  ف�إنولھ�ذا كلیھم�ا،  أوف�ى قیمتھ�ا  ا
للمنش�أة  الأص�ول الأخ�رىع�ن بدرجة كبی�رة ات العقاریة تولد تدفقات نقدیة مستقلة ستثمارلاا

توری��د  أوت��اج نإ م��اأو  المال��ك، الت��ى یش��غلھاالعقاری��ة ع��ن العق��ارات ات س��تثمارلاایمی��ز  مم��ا
ترجع  لاتدفقات نقدیة فإنھ یحقق ) الإداریة للأغراضالعقار  استخدام أوالخدمات (  أوالسلع 

و مراحل التورید ، و یطبق أ الإنتاجالمستخدمة فى  الأخرى للأصولفقط للعقار ولكن أیضاً 
 الت�ى یش�غلھا الأص�ولالثابت�ة عل�ى  بالأص�ول) الخ�اص ۱۰رق�م ( المص�رى معیار المحاس�بة

 المالك .
 ات العقاریة ما یلى :ستثمارلااومن أمثلة  -۸
إرتفاع فى قیمتھا على المدى البعی�د و ل�یس بغ�رض البی�ع تحقیق بھدف  المحتفظ بھا الأرض )أ(

 فى المدى القریب ضمن النشاط المعتاد للمنشأة.
 الأرضتعتب�ر ى غی�ر مح�دد ف�ى الوق�ت الحاض�ر. (لغ�رض مس�تقبل المحتفظ بھ�ا الأرض )ب(

  م�اإ الأرضھ�ا س�وف تس�تخدم أنق�د ق�ررت  المنش�أةلم تكن  إذامحتفظ بھا بقصد زیادة قیمتھا 
ری��ب ض��من لغ��رض البی��ع ف��ى الم��دى الق م��اإعل��ى ھیئ��ة عق��ارات مش��غولة بمعرف��ة المال��ك و

 ).النشاط المعتاد للمنشأة
 أكثر . أوتشغیلى واحد  إیجاره بموجب عقد و یتم تأجیر المنشأةمبنى تملكھ  (ج) 
 أكثر . أوتشغیلى واحد  إیجارمبنى خال و لكنھ محتفظ بھ كى یؤجر بموجب عقد   (د)

 (ھـ) عقار تم أنشاؤه أو تحسینھ من أجل أستخدامھ كأستثمار عقارى فى المستقبل.
 
  اق ھذا المعیار :ات عقاریة و من ثم تقع خارج نطاستثمار تعتبرلافیما یلى أمثلة لبنود  -۹
       الإنش��اءض��من عملی��ة  أوغ��رض البی��ع ض��من النش��اط المعت��اد للمنش��أة لعق��ارات مح��تفظ بھ��ا  )أ(

 مقتناةعقارات ، على سبیل المثال . ))۲(راجع معیار المحاسبة المصرى رقم ( ،و التطویر 
 . او إعادة بیعھ التطویرھ أوفى المستقبل القریب  فیھا حقلاالفقط بغرض التصرف 

 .))۸رقم ( المصرى راجع معیار المحاسبةتطور نیابة عن الغیر (  أوعقارات تنشأ  )ب(
، متض�منة )۱۰رق�م ( المص�رى راجع معی�ار المحاس�بة  ، العقارات المشغولة بمعرفة المالك )ج(

كعق�ار ح�ق لاال س�تخداملاواف�ى المس�تقبل  للتطویرالعقارات المحتفظ بھا  أخرى) بنودضمن (
 اً إیج�اری�دفعون  لا أوی�دفعون  ك�انوا( س�واء الع�املون رات التى یشغلھا العقا أویشغلھ المالك 

 . االتصرف فیھ انتظار العقارات التى یشغلھا مالكھا فىأو بأسعار السوق) 
 ملغاة. )د(

 ً  .(ھـ) العقارات التى یتم تأجیرھا للغیر إیجاراً تمویلیا
 
و  ف�اع ف�ى قیمت�ھرتبقص�د ا أو إیج�اریح�تفظ ب�ھ لتحص�یل  اً بعض العق�ارات ج�زءتتضمن  -۱۰

 لأغ�راض أوالبض�ائع و توری�د الس�لع و الخ�دمات  إنت�اجھ ف�ى س�تخداملاجزء آخر یحتفظ بھ 
ع�ن  المنش�أةتأجیرھ�ا منفص�لة) ، تحاس�ب  أومنفص�لة (  الأج�زاءأمك�ن بی�ع ھ�ذه  إذافإداریة، 

 ف��إنمنفص��لة عندئ��ذ  الأج��زاءبی��ع ھ��ذه  إمكانی��ةف��ى حال��ة ع��دم وبش��كل منفص��ل  الأج��زاءھ��ذه 
ً عقار اً استثمارر یعد العقا ف�ى  ھس�تخداملاغی�ر ھ�ام من�ھ یح�تفظ ب�ھ  اً ھناك جزء كان إذافقط  یا
 إداریة . لأغراض أو و الخدمات  تورید السلع أو إنتاج
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و ف�ى مث�ل ھ�ذه دمات إضافیة لساكنى أحد عقاراتھا، خ المنشأةتقدم  الأحوالو فى بعض  -۱۱

ھذه الخدمات عنصراً غیر ھ�ام  كانت إذاقارى ع استثمارھذا العقار ك المنشأةتعامل  الأحوال
 الأم�نخ�دمات  إدارى م�بنً یوفر مالك عندما  . ومثال على ذلك تفاق بصفة عامةلاانسبیاً من 

 للمستأجرین الذین یشغلون المبنى. الصیانةو
 

 إذاأخرى تكون الخدمات المقدمة عنصراً أكثر أھمی�ة . فعل�ى س�بیل المث�ال  أحیانو فى   -۱۲
ً ء تع�د عنص�راً لاالخ�دمات الت�ى تق�دم للن�ز ف�إن دارت�ھأة فن�دقاً ومتلكت منشأا تف�اق لاام�ن  ھام�ا

بمعرف�ة المال�ك أكث�ر م�ن  لاً الفندق الذى یدیره المالك یعد عق�اراً مش�غو فإن. وعلى ھذا  العام
ً عقار اً استثماركونھ   . یا

 
لعق�ار للدرج�ة الت�ى تجع�ل ا الإض�افیةقد یكون م�ن الص�عب تحدی�د م�دى أھمی�ة الخ�دمات  -۱۳

یف�وض  أومال�ك الفن�دق ق�د ینق�ل  ف�إنث�ال ماً عقاریاً . على س�بیل الاستثمارلیكون  لغیر مؤھ
ً بع��ض المس��ئولیات  ھ��ذه تتب��این  الإدارةللغی��ر بموج��ب عق��د إدارة ، وش��روط عق��ود  أحیان��ا

م��ع الیومی��ة  الأعم��الب��بعض للقی��ام  الغی��ر لمال��ك تف��ویضلف��یمكن وتختل��ف بص��ورة واس��عة ، 
 . تشغیل الفندقولیاتھ عن التدفقات النقدیة الناشئة عن بمسئ حتفاظلاا

 
ً عقار اً اس�تثمارالعق�ار یع�د  ك�ان إذاإلى الحكم والتقدیر لتحدی�د م�ا  الأمریحتاج  -۱٤  تض�ع. وی�ا

 نتظ�املاامقاییس وقواعد تمكنھا من الوصول إلى ھذا التقدیر بأسلوب یتس�م بالثب�ات و المنشأة
و ، "۱۳"إل��ى رق��م  "۷"ب��الفقرات م��ن  سترش��ادلااع العق��ارى وم�� س��تثمارلااطبق��اً لتعری��ف 
الت��ى س��ارت علیھ��ا عن��دما  الش��روطتفص��ح ع��ن  أن المنش��أةم��ن  "(ج) ۷٥"تتطل��ب الفق��رة 

 یصعب تصنیف العقار. 
 

لش�ركة ش�قیقة حی�ث تق�وم  أو الأمت�ؤجره للش�ركة  لاأص المنشأةتمتلك  الأحیانفى بعض  -۱٥
ً عقار اً استثمارھذا العقار  یعدلاتلك بشغلھ و أوھذه الشركة  یة المجمعة الت�ى فى القوائم المال یا

. وم�ع مالكھ من وجھة نظ�ر المجموع�ة كك�ل العقار مشغول من لأنل الشركتین ، وذلك تشم
ً عقار اً اس�تثمارالفردیة التى تملكھ یعد ھ�ذا العق�ار  المنشأةذلك من وجھة نظر  تف�ق م�ع ا إذا ی�ا

عق�ارى  اس�تثمارالم�ؤجر یعام�ل ھ�ذا العق�ار ك ف�إنوعلى ھ�ذا  "٥"التعریف الوارد فى الفقرة 
 فى القوائم المالیة الخاصة بھ .
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 عترافلاا

 : الآتیة تلاالحافقط فى  أصلكالعقارى  ستثمارلابا عترافلاایتم  أن یجب  -۱٦
 س���تثمارلاابالمس���تقبلیة المرتبط���ة  قتص���ادیةلااعن���دما یك���ون م���ن المحتم���ل ت���دفق المن���افع  )آ(

 العقارى إلى المنشأة.
  .بصورة یعتمد علیھا تكلفتھندما یمكن قیاس و(ب) ع

 

ات العقاری�ة عن�د س�تثمارلااھ�ذا بتقی�یم جمی�ع تك�الیف  عت�رافلااطبق�اً لمب�دأ  المنشأةتقوم  -۱۷
ك�ذلك التك�الیف الت�ى العق�ارى و ستثمارلااقتناء لاتتضمن ھذه التكالیف ما تم تكبده مبدئیاً تكبدھا و

 لخدمتھ . أو ستبدال أجزاء منھلا أو لھذا العقار للإضافةتم تكبدھا فیما بعد 
 

ض�من القیم�ة  عترافلااب� المنش�أةتق�وم  لا "۱٦"الوارد ف�ى الفق�رة  عترافلااطبقاً لمبدأ   -۱۸
ھ��ذه بعت��راف لای��تم اب��ل الیف الخدم��ة الیومی��ة لھ��ذا العق��ار، عق��ارى بتك�� اس��تثمار لأىالدفتری��ة 

ك�الیف الخدم�ة الیومی�ة للعق�ار بش�كل و تتمث�ل تتكب�دھا.  كم�ا ت�مالخس�ائر  وأ رب�احلااالتكالیف ف�ى 
البس��یطة ویك��ون  الأج��زاءتك��الیف  تتض��من ق��درئیس��ى ف��ى تكلف��ة العمال��ة و الم��واد المس��تھلكة و

 العقار. صیانةو إصلاحالغرض من ھذه النفقات 
 

 ، عل�ى س�بیل المث�ال، س�تبداللاال لاات العقاریة من خستثمارلااأجزاء من  اقتناءقد یتم   -۱۹
 المنش��أةتق��وم  عت��رافلااق��د اس��تبدلت بح��وائط داخلی��ة و طبق��اً لمب��دأ  لأص��لیةاق��د تك��ون الح��وائط 

عق�ارى  اس�تثمارالعق�ارى بتكلف�ة اس�تبدال ج�زء م�ن  س�تثمارلالضمن القیم�ة الدفتری�ة  عترافلااب
م�ن القیم�ة الدفتری�ة  إس�تبعادو ی�تم  ،عت�رافلااقائم عند تكبد ھذه التكلفة فى حالة اس�تیفاء ش�روط 

 الواردة فى ھذا المعیار . من الدفاتر الإستبعاد لأحكامالتى تم استبدالھا طبقاً  لأجزاءالھذه الدفاتر 
 
  ولىلاعتراف الاعند االقیاس  

تك��الیف  الأول��ىیتض��من القی��اس  أنلی��اً بتكلفت��ھ و یج��ب أوالعق��ارى  س��تثمارلاایق��اس  -۲۰
 ت.لاالمعام

 
ش�رة متعلق�ة ب�ھ ، والت�ى نفق�ات مبا أی�ةعقارى تشمل ثم�ن الش�راء و  استثمارتكلفة شراء  -۲۱

ملكی�ة و غیرھ�ا الو ضرائب نقل  المھنیة للخدمات القانونیة الأتعابعلى سبیل المثال، تشمل 
 من تكلفة المعاملة.

 

 ملغاة. -۲۲
 

 :  مایلىالعقارى  ستثمارلااتكلفة  إلىتضاف  لا -۲۳
 للتش��غیلزم��ة وض��روریة لجع��ل العق��ار ص��الحاً لا كان��ت إذا لاإ(  الأول��ىتك��الیف التج��ارب  )أ(

 ). الإدارةالذى تنویھ  بالأسلوب
ت لاالعق�ارى مع�د س�تثمارلایحق�ق ا أنقب�ل التى تتكب�دھا المنش�أة  الأولىخسائر التشغیل و (ب) أ 

 .  المخططة لھ الإشغال
غیرھا م�ن التك�الیف المس�تخدمة  أوالعمالة  أوللمواد المھدرة  المسموح بھا(ج) الكمیات غیر  أو 

 و تطویره.أ العقار شاءنإفى 
 

ی�تم و  تكلفتھ ھى المقابل لثمن�ھ النق�دى، تكون –العقارى  ستثمارلااتم تأجیل سداد قیمة  إذا  -۲٤
ل فت�رة لامص�روف فوائ�د خ� عل�ى أن�ھالفرق بین ھذا المبلغ وجمل�ة الم�دفوعات بعتراف لاا

 السداد.
 

 ملغاة -۲٥
 

 ملغاة. -۲٦
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م�زیج  أونقدیة طبیعة  ذى أو أكثر غیر أصلأكثر مقابل  أوعقارى  استثمار قتناءایجوز  -۲۷
التالی�ة تب�ادل  المناقش�ة تتناولو  ،النقدیةذات الطبیعة النقدیة وغیر ذات الطبیعة  الأصولمن 
عل�ى جمی�ع عملی�ات التب�ادل لكنھ�ا تطب�ق ك�ذلك  ذات الطبیعة النقدیة بغیرهغیر  صوللااأحد 

ف��ى  لاإ عق��ارى بالقیم��ة العادل��ة اس��تثمار أىو ی��تم قی��اس تكلف��ة  ،ھ��ذه الفق��رةالم��ذكورة ف��ى 
 التالیة : تلاالحا

 التجارى . افتقار عملیة التبادل إلى الجوھر  )أ(
 الأص��ل أوال�ذى ی�تم الحص�ول علی�ھ  للأص�لقی�اس القیم�ة العادل��ة  إمكانی�ةف�ى حال�ة ع�دم أو (ب) 

 الذى یتم التنازل عنھ بطریقة یعتمد علیھا .
المتن�ازل  الأص�ل إس�تبعاد المنش�أةل�م تس�تطع  إنالمقتنى بھذه الطریق�ة حت�ى و الأصلو یتم قیاس 

المقتنى بالقیمة العادلة تق�اس تكلفت�ھ بالقیم�ة  الأصللم یتم قیاس  إذاو  ،على الفور من الدفاترعنھ 
 المتنازل عنھ . للأصلالدفتریة  

 
م�دى  عتب�ارلااف�ى  بالأخ�ذلمعاملة التب�ادل ج�وھر تج�ارى وذل�ك  كان إذاما  المنشأةتحدد  -۲۸

وتعتبر معاملة التبادل ذات ج�وھر ھا النقدیة نتیجة لھذه المعاملة، تالتغیرات المتوقعة فى تدفقا
 : الآتیة تلاالحاتجارى فى 

–التوقی�ت  –الذى یتم الحصول علیھ ( المخ�اطر  للأصلعناصر التدفقات النقدیة  فلااخت )أ(
 .تحویلھالذى یتم  للأصلالقیمة) عن عناصر التدفقات النقدیة 

مل�ة التب�ادل نتیج�ة لھ�ذه بمعا والذى یت�أثر المنشأةن عملیات ممعین تغیرت قیمة جزء  إذاأو (ب) 
 .المعاملة

 المتبادلة . للأصول ةمقارنة بالقیمة العادلالفرق فى (أ) و (ب) ھام نسبیاً  كان إذا(ج)   و

قیم�ة الج�زء الخ�اص بعملی��ات  ف�إن ىلعملی�ة التب�ادل ج��وھر تج�ار ك�ان إذاتحدی�د م�ا  لأغ�راضو 
نقدی�ة بع�د خص�م الض�رائب و تك�ون الت�دفقات الذه المعامل�ة س�وف یعك�س والذى یت�أثر بھ� المنشأة

 بعملیات حسابیة تفصیلیة . المنشأةت واضحة دون قیام لانتائج ھذه التحلی
 

ت س�وقیة قابل�ة للمقارن�ة بطریق�ة لاتوجد لھ معام لا أصل لأىیمكن قیاس القیمة العادلة   -۲۹
  التالیة : تلاالحافى  یعتمد علیھا

 .للأصلفى تقدیرات القیمة العادلة  جوھریةروق عدم وجود ف  )أ(
ھا ف��ى تحدی��د القیم��ة اس��تخدامتق��دیر احتم��ال تن��وع التق��دیرات بص��ورة معقول��ة و إمكانی��ةأو (ب) 
ی�تم  أص�ل لأى یعتم�د علیھ�اقادرة على تحدی�د القیم�ة العادل�ة بص�ورة  المنشأة كانت إذاو  العادلة،

 المتن�ازل عن�ھ لقی�اس التكلف�ة للأص�لالقیمة العادلة  عندئذ تستخدمالتنازل عنھ،  أوالحصول علیھ 
 الذى یتم الحصول علیھ أكثر وضوحاً. للأصلالقیمة العادلة  كانت إذا إلا
 
 

  ولىلاا عترافلااالقیاس بعد 
 محاسبیةلالسیاسات ا

كسیاس��ة  م��ن ھ��ذا المعی��ار" ٥٦"لفقرة ال��وارد ب��ا نم��وذج التكلف��ة أن تطب��ق المنش��أةعل��ى  -۳۰
ات العقاری���ة، س���تثمارلااتطبی���ق ھ���ذه السیاس���ة عل���ى جمی���ع  علیھ���او وحی���دة  محاس���بیة

) والت��ى ٥ویس�تثنى م�ن ذل��ك ص�نادیق الاس�تثمار العق��ارى ال�وارد تعریفھ�ا ب��الفقرة  رق�م (
  .)٥٥الى  ۳۳یجب ان تطبق نموذج القیمة العادلة (الفقرات من 

 
 .ملغاة -۳۱

 



 ٩٢٠١المعدل  )٣٤مع�ار المحاس�ة المصرى رقم ( 

٣٤ - 8 

 
 الإفصاح عن القیمة العادلة

تحدی��د قیم��ة عادل��ة  للاس��تثمارات العقاری��ة ام��ا  المنش��آتیتطل��ب ھ��ذا المعی��ار م��ن كاف��ة   -۳۲
لاغ��راض القی��اس (اذا كان��ت ص��نادیق اس��تثمار عق��ارى تس��تخدم نم��وذج القیم��ة العادل��ة) او 

على أساس تقییمھا بواس�طة مق�یم مس�تقل للافصاح (اذا كانت المنشأة تستخدم نموذج التكلفة) 
ث��ة ب��المواقع وبالقطاع��ات الخاص��ة عل��ى ش��ھادة مھنی��ة معت��رف بھ��ا ولدی��ھ خب��رة حدی حاص��ل

  ات العقاریة التى یتم تقییمھا .ستثمارلااب
 

 نموذج القیمة العادلة
 اتھاس��تثمار جمی��عق��یس یأن  ص��ندوق الاس��تثمار العق��ارىبع��د الاعت��راف الأول��ى، عل��ى  -۳۳

 ".٥۳العقاریة بالقیمة العادلة، وذلك باستثناء الحالات الواردة بالفقرة رقم "
 

 ملغاة. -۳٤
 

بالأرباح أو الخسائر الناتجة عن التغی�ر ف�ى القیم�ة العادل�ة للاس�تثمارات العقاری�ة یعترف  -۳٥
 ضمن أرباح وخسائر الفترة التى نتجت فیھا .

 
 ملغاه  -۳٦
 ملغاه  -۳۷
 ملغاه  -۳۸
 ملغاه  -۳۹

 
ً للاستثمار العقاري  العادلة القیمة قیاس عند  -٤۰  ) ،٤٥للمعیار المحاسبي المصري رقم ( وفقا

 بین من  -تعكس  العادلة أن القیمة من تأكدی أن ثمار العقاريصندوق الاست على یجب فإنھ
 التي الأخرى والافتراضات الحالیة التأجیر عقود من الإیجار دخل  -أخرى  أمور

 السوق ظروف ظل في استثماري عقار تسعیر عند السوق في سیستخدمھا المشاركون
 .الحالیة

 
 كأصل بھ محتفظال الاستثمار العقاري  لقیاس العادلة القیمة نموذج مستأجر استخدام عند -أ٤۰

 محل العقار ولیس العادلة، بالقیمة الاستخدام حق أصل قیاس یجب فإنھ استخدام، حق
 .العقد

 
الاستثمار  ةلتكلف يالأول اتللإثب اسالأس )۱۰(المحاسبي المصري رقم  ارالمعی ددیح -٤۱

 تمی أن ۳۳ رةالفق بلوتتط .خداماست قح لكأص أجرمست طةبواس ھب فظالمحت العقاري
 عندما استخدام قح لكأص أجرالمست طةبواس ھب تفظالمح الاستثمار العقاري اسقی ادةإع

 ونتك دماوعن .العادلة القیمة نموذج المنشأة إختارت إذا العادلة، بالقیمة لازما ذلك یكون
ً لمعدلاتوفق ارالإیج اتدفع  بھ لمحتفظا للاستثمار العقاري العادلة القیمة فإن السوق، ا

 الإیجار دفعات جمیع د طرحبع اء،الاقتن دعن تخداماس قح لكأص أجرالمست بواسطة
 الي،وبالت .فراص ونتك أن ینبغتي ،)ةالمثبت اتبالالتزام ةالمتعلق كتل كذل في بما(  المتوقعة

ً  التكلفة من الاستخدام حق أصل قیاس إن إعادةف المحاسبي المصري رقم  للمعیار وفقا
ً وفق ةالعادل ةالقیم ى) إل۱۰( الفقرة  في الواردة المتطلبات الحسبان ذاً فيأخ (  ۳۳ رةللفق ا

 ة فيالعادل ةالقیم اسقی تمی مل ام أولیة، خسارة أو مكسب أي عنھ ینشأ ألا ینبغي ) ٥۰
 .الأولي الإثبات بعد العادلة القیمة نموذج تطبیق اختیار عند یحدث قد وھذا .مختلفة أوقات
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 ملغاه -٤۲
 غاهمل -٤۳
 ملغاه -٤٤
 ملغاه -٤٥
 ملغاه -٤٦
 ملغاه -٤۷

 
فى حالات استثنائیة ، ھناك دلیل واضح عن�د قی�ام المنش�أة باقتن�اء اس�تثمار عق�ارى لأول  -٤۸

مرة (أو عندما یصبح الأصل استثمارا عقاریاً لأول مرة بع�د اكتم�ال الإنش�اء أو التط�ویر أو بع�د 
یتس�ع بش�كل كبی�ر بدرج�ة تنف�ى  التغییر فى الاستعمال ) بأن نطاق تقدیرات  القیمة العادل�ة س�وف

فائدة الاعتماد على تق�دیر واح�د أو منف�رد للقیم�ة العادل�ة وذل�ك ف�ى ظ�ل وج�ود احتم�الات متع�ددة 
قد یشیر ھذا إلى أن القیمة العادلة للعق�ار لا یمك�ن تحدی�دھا بش�كل یعتم�د علی�ھ ویصعب تحدیدھا. 

 ").٥۳على أساس مستمر( راجع الفقرة "
 

 .ملغاه  -٤۹
 

القیم��ة العادل��ة لاس��تثمار م��ا لا تق��وم المنش��أة بتك��رار إض��افة الأص��ول أو  عن��د تحدی��د  -٥۰
كأص��ل منفص��ل أو الت��زام  قائم��ة المرك��ز الم��اليالالتزام��ات والت��ي ت��م الاعت��راف بھ��ا ف��ي 

 منفصل. ومن أمثلة ذلك : 
المعدات كالمصاعد وأجھزة التكییف والتى ھى عادة جزء لا یتجزأ من المبنى وعادة م�ا ی�تم  )أ(

 ا ضمن الاستثمار العقاري بدلا من إثباتھا منفصلة كأصول ثابتة.إدراجھ
إذا تم تأجیر مكتب مفروش، فإن القیمة العادلة للمكتب تتضمن القیمة العادلة للأث�اث لأن  )ب(

إیراد الإیجار یرتبط بالمكتب المفروش. وعندما تتضمن القیمة العادلة لاستثمار عقارى قیمة 
 بھذا الأثاث كأصل منفصل. الأثاث فإن المنشأة لا تعترف 

لا تتضمن القیمة العادلة للاستثمار العقاري أى إیراد من عق�ود إیج�ار تش�غیلى م�دفوع مق�دما  )ج(
 أو مستحق لان المنشأة تقوم بإثبات ھذا الإیراد كأصل أو التزام منفصل. 

(ویش�مل تعكس القیمة العادلة للاستثمار العقارى الخاضع للإیج�ار الت�دفقات النقدی�ة المتوقع�ة  )د(
ذلك الإیجار المحتم�ل المتوق�ع اس�تحقاق س�داده) وبالت�الى إذا ك�ان تقی�یم العق�ار مطروح�ا من�ھ 
جمیع المبالغ المتوقع سدادھا، عندئذ یك�ون م�ن الض�رورى إع�ادة إض�افة أى إلت�زام إیج�اري 

 معترف بھ، وذلك للوصول للقیمة العادلة للاستثمار العقاري لأغراض المحاسبة.
 

 . ملغاه -٥۱
 

توقع المنشأة أن القیمة الحالیة لمدفوعاتھا المرتبطة باستثمار عقاري بعض الأحوال، في  -٥۲
(بخلاف المدفوعات المرتبطة بالتزامات معترف بھ�ا) س�وف تتج�اوز القیم�ة الحالی�ة للمقبوض�ات 

) الخ���اص ۲۸النقدی���ة ذات الص���لة وعندئ���ذ تس���تخدم المنش���أة معی���ار المحاس���بة المص���رى رق���م (
والإلتزام��ات المحتمل��ة لتحدی��د م��ا إذا كان��ت المنش��أة س��تقوم ب��الاعتراف  بالمخصص��ات والأص��ول

 بالالتزام وكیفیة قیاس ھذا الالتزام. 
 

 عدم القدرة على تحدید القیمة العادلة بشكل یعتمد علیھ 
لدی��ھ الق��درة عل��ى تحدی��د القیم��ة العادل��ة  ص��ندوق الاس��تثمار العق��ارىھن��اك افت��راض ب��أن  -٥۳

ف�ى ح�ین أن�ھ ف�ي الظ�روف  –یعتمد علیھ وذلك بصفة مستمرة  للاستثمار العقارى  بشكل
قد لایتحقق ھذا الافتراض عندما یكون ھناك دلیل واضح على أنھ عند قی�ام  –الاستثنائیة 

(أو عندما یص�بح الأص�ل  بإقتناء الاستثمار العقاري لأول مرةصندوق الاستثمار العقارى 
نشاء أو تنمی�ة أو بع�د تغیی�ر إس�تعمالھ) فإن�ھ استثماراً عقاریا لأول مرة بعد الانتھاء من إ
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لا یمكن تحدید القیمة العادلة للاستثمار العقاري بدقة بصفة مس�تمرة ویح�دث ذل�ك عن�دما 
تكون المعاملات السوقیة المقارنة نادرة والتقدیرات البدیلة للقیمة العادل�ة  -فقط عندما  -

ت�دفقات النقدی�ة المخص�ومة) لیس�ت متاح�ة. وف�ى (على سبیل المثال بن�اء عل�ى توقع�ات ال
ذلك الاس�تثمار العق�اري باس�تخدام نم�وذج صندوق الاستثمار العقارى قیس الحالات یھذه 

ھ یج�ب افت�راض أن ). وعل�ى ذل�ك فإن�۱۰التكلفة الوارد بمعیار المحاسبة المص�رى رق�م (
أة تطبی��ق معی��ار للاس��تثمار العق��اري تس��اوى ص��فراً، ھ��ذا وعل��ى المنش�� متبقی��ةالقیم��ة ال

 ) حتى التخلص من ذلك الاستثمار العقاري. ۱۰المحاسبة المصرى رقم (
 

 الاعتماد یمكن بطریقة  -قیسی أن على قادر الاستثمار العقاري صندوق صبحی أن بمجرد -أ٥۳
ً  یقاس كان التشیید قید لاستثمار عقاري العادلة القیمة - علیھا  یجب فإنھ بالتكلفة، سابقا
 یفترض فإنھ العقار، ذلك تشیید اكتمال وبمجرد .العادلة بقیمتھ العقار ذلك تقیس أن علیھا

 الحال، ھو ذلك یكن لم وإذا .علیھا الاعتماد یمكن بطریقة قیاسھا یمكن العادلة القیمة أن
 ً ً  التكلفة نموذج باستخدام العقار عن المحاسبة تمت أن بیج ھفإن ، ٥۳للفقرة  وفقا  وفقا

 بھ المحتفظ الاستثماري للعقارأو  ةالمملوك ولللأص )۱۰المصري رقم ( المحاسبة لمعیار
 .استخدام حق كأصل مستأجر بواسطة

 
  - قیاسھا یمكن التشیید قید لاستثمار عقاري العادلة القیمة بأن الافتراض دحض یمكن -ب٥۳

صندوق  خلصی لا وقد .الأولي الإثبات عند فقط  -علیھا الاعتماد یمكن بطریقة
 إلى العادلة، بالقیمة التشیید قید لاستثمار عقاري بند بقیاس قام الذي ، تثمار العقاريالاس
 یمكن بطریقة قیاسھا یمكن لا استكمالھ تم الذي للاستثمار العقاري العادلة القیمة أن

 .علیھا الاعتماد
 

ح نتیج�ة للس�بب الموض�صندوق الاستثمار العقارى جبر عندما ی في الحالات الاستثنائیة  -٥٤
ف��ي الفق��رة الس��ابقة عل��ى قی��اس أى اس��تثمار عق��اري باس��تخدام نم��وذج التكلف��ة ال��وارد بمعی��ار 

قیس كل الاس�تثمارات العقاری�ة الأخ�رى بقیمتھ�ا ی أن علیھ ) فإن۱۰المحاسبة المصرى رقم (
ص��ندوق الاس��تثمار العق��ارى العادل��ة، وف��ى ھ��ذه الح��الات وعل��ى ال��رغم م��ن إمكانی��ة  قی��ام 

ص��ندوق الاس��تثمار العق��ارى التكلف��ة لأح��د الاس��تثمارات العقاری��ة إلا أن باس��تخدام نم��وذج 
 ستمر في المحاسبة عن العقارات المتبقیة باستخدام نموذج القیمة العادلة.ی

 
 بقیاس اس�تثمار عق�ارى بالقیم�ة العادل�ة ف�إن علی�ھ أنصندوق الاستثمار العقارى  قام إذا -٥٥

ل�تخلص من�ھ (أو حت�ى یص�بح العق�ار مش�غولاً ستمر في قیاسھ بالقیمة العادلة حت�ى ی�تم ای
بمعرفة المال�ك أو ب�دء المنش�أة ف�ي تط�ویر ذل�ك العق�ار لغ�رض بیع�ھ لاحق�ا ض�من النش�اط 
المعت��اد للمنش��أة) حت��ى ول��و أص��بحت المع��املات الس��وقیة القابل��ة للمقارن��ة أق��ل تك��راراً أو 

 أصبحت أسعار السوق غیر متاحة نسبیاً. 
 

 نموذج التكلفة 
العقاری�ة طبق�ا لمتطلب�ات  اتھااس�تثماركاف�ة  المنش�أةتق�یس  أنیج�ب  الأولى ترافالاعبعد  -٥٦

الت�ي  الأخ�رىات العقاری�ة س�تثمارلاا ذل�ك بخ�لافو ) ۱۰رق�م ( معیار المحاسبة المصرى
من تلك المدرجة ض� أو( لغرض البیعتستوفى شروط وقواعد التبویب كأصول محتفظ بھا 

ھ یتم قیاسھا فإنغرض البیع) لصول محتفظ بھا كأ و مبوبة جارى التخلص منھامجموعة 
"۳۲( لمعیار المحاسبة المصرى رقمطبقا  غ�رض لالمح�تفظ بھ�ا  المتداول�ةغیر  الأصول) 

 ."غیر المستمرةالبیع والعملیات 
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 ت لاالتحوی

ر في ییكون ھناك تغی -فقط عندما و -عندما  العقاري ستثمارلاا و إلى ت من لاالتحویتتم  -٥۷
 بما یلي:  اً مؤید ستخداملاا

العق��اري إل��ى العق��ار  س��تثمارلاات م��ن لاللتح��وی بالنس��بةالمال��ك للعق��ار  اس��تخدامف��ي  الب��دأ )آ(
  .المشغول بمعرفة المالك 

العق�اري إل�ى  س�تثمارلاام�ن  لللتحوی� بالنس�بةاس�تعدادا لبیع�ھ  ستثمارلاافي تنمیة  البدأأو (ب) 
 .المخزون 

المش�غول بمعرف�ة  س�تثمارلاام�ن  لللتحوی� بالنس�بةلعق�ار المال�ك ل اس�تخداممن  نتھاءلااأو (ج) 
  .العقاري  ستثمارلااالمالك إلى 

 س��تثمارلاا إل��ىم��ن المخ��زون  لللتحوی�� بالنس��بة آخ��رف��ي الت��أجیر التش��غیلى لط��رف  الب��دأأو (د) 
  .العقاري
 .ملغاة أو (ھـ)

 
لعق���اري إل���ى ا س���تثمارلاابتحوی���ل العق���ار م���ن  المنش���أةتق���وم  أن "(ب)٥۷"فق���رة التتطل���ب  -٥۸

 الب�دأتؤی�ده عملی�ة  س�تخداملااف�ي  تغیی�ریكون ھناك  -فقط عندما و -        عندماالمخزون 
العق��اري دون  س��تثمارلاا إس��تبعاد المنش��أةوعن��دما تق��رر ، ف��ي تط��ویر العق��ار بغ��رض بیع��ھ

م�ن  إس�تبعادهعقارى حتى  استثمارك ستثمارلااتستمر في معالجة ذلك  المنشأة فإن ،تطویره
الت�ي تب�دأ ف�ي إع�ادة تط�ویر  المنش�أة فإنوبنفس الطریقة تتم معالجتھ كمخزون.  لاو اترالدف

 اس�تثمارھ یبق�ى كفإن�عق�ارى  اس�تثمارالمس�تمر ك المس�تقبلي س�تخداملاعقارى قائم ل استثمار
 ل فترة إعادة التطویر. لامشغول بمعرفة المالك خ استثماریتم إعادة تبویبھ ك لاعقارى و

 
 " عل�ى موض�وعات الاعت�راف والقی�اس والت�ي تنش�أ٦٥" إل�ى "٦۰م�ن " تطبق الفقرات  -٥۹

 باس�تخدام نم�وذج القیم�ة العادل�ة للاس�تثمار العق�ارى، صندوق الاستثمار العق�ارىقوم عندما ی
نم�وذج التكلف�ة ف�إن التح�ویلات فیم�ا ب�ین الاس�تثمار العق�اري أو العق�ار  أما في حال�ة اس�تخدام

زون ت�تم دون تغیی�ر القیم�ة الدفتری�ة للأص�ل المح�ول ودون المشغول بمعرفة المالك أو المخ�
  تغییر تكلفة الأصل لأغراض القیاس أو الإفصاح.

 
بالنس��بة للتح��ویلات م��ن الاس��تثمار العق��اري الم��درج بقیمت��ھ العادل��ة إل��ى العق��ار المش��غول  -٦۰

 بمعرف��ة المال��ك أو إل��ى المخ��زون،  ف��إن تكلف��ة ذل��ك العق��ار ھ��ي القیم��ة العادل��ة ف��ي ت��اریخ
التغییر في الاستعمال، وذلك لأغراض المعالجة المحاسبیة اللاحقة وفقا لمعیار المحاس�بة 

 ).۲) أو معیار المحاسبة المصرى رقم (۱۰المصرى رقم (
 

عندما یتحول العقار المشغول بمعرفة المالك إلى استثمار عق�اري ی�درج بالقیم�ة العادل�ة،   -٦۱
) وذلك حت�ى ت�اریخ التغیی�ر ف�ي ۱۰رقم ( وعلى المنشأة تطبیق معیار المحاسبة المصرى

الاس��تعمال، وعل��ى ذل��ك فإن��ھ عل��ى المنش��أة أن تع��الج أى ف��رق ب��ین القیم��ة الدفتری��ة وفق��ا 
) والقیمة العادلة في ذلك التاریخ بنفس طریقة إعادة ۱۰لمعیار المحاسبة المصرى رقم (

 ).۱۰التقییم الواردة بمعیار المحاسبة المصرى رقم (
 

بالاس��تمرار ف��ي إھ��لاك العق��ار والاعت��راف بأی��ة خس��ائر اض��محلال ف��ي قیمت��ھ  تق��وم المنش��أة -٦۲
والتي قد تح�دث للعق�ار المش�غول بمعرف�ة المال�ك حت�ى یص�بح ھ�ذا العق�ار اس�تثماراً عقاری�اً 
ویتم إدراجھ بالقیمة العادل�ة، وتق�وم المنش�أة بمعالج�ة أى ف�رق ق�د ین�تج ب�ین القیم�ة الدفتری�ة 

) والقیم�ة العادل�ة ف�ي ذل�ك الت�اریخ كإع�ادة ۱۰اسبة المص�رى رق�م (للعقار وفقا لمعیار المح
 ) وبمعنى آخر: ۱۰تقییم وفقا لمعیار المحاسبة المصرى رقم (
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وم�ع  أى انخفاض ناتج في القیمة الدفتریة للعقار یتم الاعتراف بھ فى الأرب�اح أو الخس�ائر. )أ(
ال��ذى ق��د س��بق تكوین��ھ ذل��ك فق��د یحم��ل ھ��ذا الانخف��اض مباش��رة عل��ى ف��ائض إع��ادة التقی��یم 

 ومتعلق بنفس العقار (إن وجد) وذلك فى حدود قیمة ذلك الفائض .
 یتم معالجة أى ارتفاع ناتج في القیمة الدفتریة للعقار كما یلي: )ب(
یتم الاعتراف بھذه الزیادة فى الأرباح و الخسائر ، وذلك لرد أى اض�محلال س�ابق ف�ي قیم�ة  )۱(

عل���ى القیم��ة الدفتری��ة للعق��ار قب��ل تحق��ق خس���ارة العق��ار وذل��ك بش��رط ألا یزی��د ذل��ك ال��رد 
الاض��محلال كم��ا ل��و ل��م یك��ن ھن��اك خس��ارة ناتج��ة ع��ن الاض��محلال ف��ي قیم��ة ذل��ك العق��ار 

 (مخصوما منھ الإھلاك).
أیة زیادة باقیة یجب إضافتھا لحقوق المساھمین تحت مس�مى ف�ائض إع�ادة التقی�یم. ھ�ذا وف�ى  )۲(

ي ف��إن ف��ائض إع��ادة التقی��یم الموج��ود بحق��وق حال��ة ال��تخلص اللاح��ق م��ن الاس��تثمار العق��ار
المساھمین یمكن تحویلھ إلى الأرباح المحتجزة، علما بأن التحوی�ل م�ن حس�اب ف�ائض إع�ادة 

 التقییم إلى حساب الارباح المحتجزة لا یتم من خلال قائمة الدخل. 
 

ة العادلة بالنسبة للتحویل من المخزون إلى الاستثمار العقاري والذي سیتم إدراجھ بالقیم -٦۳
فإن أى  فرق ب�ین القیم�ة العادل�ة لھ�ذا العق�ار ف�ي ذل�ك الت�اریخ وب�ین القیم�ة الدفتری�ة ل�ھ 

 یعترف بھ فى الأرباح أو الخسائر.
 

تعتب��ر المعالج��ة الخاص��ة بالتحوی��ل م��ن المخ��زون إل��ى الاس��تثمار العق��اري وال��ذي س��یتم   -٦٤
 مخزون.ادارجھ بالقیمة العادلة متسقة مع المعالجة الخاصة ببیع ال

 

عندما یتم صندوق الاستثمار العقارى عملیة الإنشاء أو التطویر لاس�تثمار عق�اري یبن�ى   -٦٥
ذاتیا ویدرج بالقیمة العادلة فإن الفرق بین القیمة العادلة للأصل في ذلك التاریخ والقیم�ة 

 الدفتریة السابقة لھ یعترف بھ فى الأرباح أو الخسائر.
 
 ات ستبعادلاا

) وذل�ك عن�د قائم�ة المرك�ز الم�الي(یستبعد م�ن  من الدفاتر العقاري تثمارسلاا إستبعادیتم  -٦٦
توج��د أی��ة من��افع اقتص��ادیة  لاو س��تخداملااعن��دما ی��تم س��حبھ نھائی��ا م��ن  أوالتص��رف فی��ھ 

 مستقبلیة متوقعة من التصرف فیھ.
 

 س���تبعادلااھ���ذا ولتحدی���د ت���اریخ  العق���اري ب���البیع، س���تثمارلال س���تبعادلاا یح���دث أنیمك���ن  -٦۷
رق��م  بمعی��ار المحاس��بة المص��رىتطب��ق م��ا ج��اء  أن المنش��أةعل��ى  ف��إنالعق��اري  تثمارس��لال
م�ا  عتب�ارلااف�ي  الأخ�ذم�ع ،  م�ن بی�ع البض�ائع یرادلااوذلك فیما یخص الاعت�راف ب�) ۱۱(

 . الشأن) في ھذا ۱۱( بملحق معیارجاء 
 

ض�من القیم�ة  فعترالااب� المنش�أةقام�ت  إذا، "۱٦"ال�وارد ف�ي الفق�رة  عت�رافلاالمبدأ طبقاً  -٦۸
القیم�ة  بإس�تبعادھ�ا تق�وم فإن ،العق�اري ستثمارلاابتكلفة استبدال جزء من  أصل لأىالدفتریة 

العق�اري ال�ذي ت�تم المحاس�بة عن�ھ  س�تثمارلالوبالنسبة  ،من الدفاتر الدفتریة للجزء المستبدل
كھ بش�كل لایك�ون الج�زء ال�ذي ت�م اس�تھ لاق�د الج�زء المس�تبدل  فإننموذج التكلفة  استخدامب

ھ��ا ق��د فإنبتحدی��د القیم��ة الدفتری��ة للج��زء المس��تبدل  المنش��أةوف��ى حال��ة تع��ذر قی��ام  منفص��ل،
  .إقتناؤه أو إنشاؤهلتكلفة الجزء المستبدل وقت كمؤشر  ستبداللااتستخدم تكلفة 

 

ب��الفرق ب��ین  س��تبعادلاا أوالعق��ار  اس��تخدامن توق��ف ع��والخس��ائر الناتج��ة  الأرب��احتح��دد  -٦۹
بھ�ا ف�ي  عت�رافلاالتصرف في العقار وصافى القیمة الدفتریة ل�ھ وی�تم ت الاصافى متحص

بالت�أجیر ) الخ�اص ۲۰رق�م ( معیار المحاسبة المص�رىتطلب  إذا لاإ( الأرباح أو الخسائر
غی��ر ذل��ك ف��ي حال��ة البی��ع م��ع إع��ادة الت��أجیر) وذل��ك ف��ي فت��رة التوق��ف ع��ن  التم��ویلى

 . الأصلالتصرف في  أو ستخداملاا
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ً عق�اري  اس�تثمار اس�تبعادعن�د  ایمكن الحصول علیھ� ف بالمبالغ التىالاعترایتم  -۷۰ عل�ى  أولی�ا
 ، العق�اري س�تثمارلالتأجیل س�داد مقاب�ل  إذا تمأساس القیمة العادلة وعلى وجھ الخصوص 

ً  ای�تم الحص�ول علیھ� فیتم الاعتراف بالمبالغ التى عل�ى أس�اس الس�عر النق�دي المع�ادل.  أولی�ا
ب�ین الس�عر النق�دي المع�ادل وفق�ا و للمقاب�ل س�میةلااب�ین القیم�ة  رقالاعت�راف ب�الفھذا وی�تم 

 . الفائدة الفعلیة طریقة  استخدام) كإیراد فوائد ب۱۱رقم ( المصرى لمعیار المحاسبة
 

 مص�ریةأی�ة مع�اییر محاس�بیة  أو) ۲۸رقم ( معیار المحاسبة المصرىبتطبیق  المنشأةتقوم  -۷۱
 اس�تبعادبعد  المنشأةقد تبقى على  التزاماتیة لا سبةبالن رى والتي قد تراھا مناسبة وذلكأخ
 العقاري. ستثمارلاا

 
 قیم��ة اض��محلالبالتعویض��ات الت��ي ی��تم الحص��ول علیھ��ا م��ن الغی��ر مقاب��ل  عت��رافلاای��تم  -۷۲

عن�دما وذل�ك  ،الخس�ائر وأ الأرب�احفي ، التنازل عنھا  أوأو فقدانھا ات العقاریة ستثمارلاا
 تصبح ھذه التعویضات مستحقة. 

 
ذات الص��لة المرتبط��ة  وال��دعاوىالعقاری��ة  اض��محلال قیم��ة أو خس��ارة الاس��تثماراتیعتب��ر  -۷۳

عملی��ات  أی��ةالمب��الغ الت��ي تس��دد مقاب��ل ھ��ذه التعویض��ات م��ن الغی��ر وك��ذلك  أوبالتعویض��ات 
ً أحداثللأصول  أو استبدال شاءنإ أوشراء   یلي:  كمااقتصادیة منفصلة وتتم المحاسبة عنھا  ا

 .)۳۱(ات العقاریة طبقا لمعیار ستثمارلااقیمة  لاضمحلایتم إثبات  )أ(
 "٦٦" من التصرف فیھا طبقا للفقرات أوات العقاریة ستثمارلاا استخدامیتم إثبات توقف  و (ب) 

 من ھذا المعیار. "۷۱" إلى
ات العقاری�ة الت�ي س�تثمارلاایتم إثبات التع�ویض ال�ذي ی�تم الحص�ول علی�ھ م�ن الغی�ر ع�ن  و (ج) 

عن���د  وذل���ك الخس���ائر وأ الأرب���احت���م التن���ازل عنھ���ا ف���ي  أوفق���دت  أوا قیمتھ��� اض���محلت 
 استحقاقھا. 

 تلاكاس��تبدا إنش��اؤھاالت�ي ی��تم  أو ةالمش��ترا أوالمع��اد ترمیمھ��ا  الأص�ولی�تم تحدی��د تكلف��ة  و (د) 
 من ھذا المعیار. "۲۹" إلى "۲۰" ات منطبقا للفقر
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  فصاحلاا

 ملغاة -۷٤
 فة نموذج القیمة العادلة ونموذج التكل

جمیع الفقرات الت�ى تش�یر ال�ى اس�تخدام نم�وذج القیم�ة العادل�ة تخ�ص ص�نادیق الاس�تثمار -أ۷٤
 العقارى فقط لا غیر.

 على المنشأة الإفصاح عما یلي:-۷٥
 .التكلفة نموذج أو العادلة القیمة نموذج تطبق كانت إذا ما )آ(
 ملغاه. )ا(
" )ج( فص�اح ع�ن القواع�د ") یج�ب الإ۱٤عندما تكون ھن�اك ص�عوبة ف�ي التبوی�ب (راج�ع فق�رة 

الت��ي تس��تخدمھا المنش��أة لتفرق��ة الاس��تثمار العق��اري ع��ن ذل��ك المش��غول بمعرف��ة المال��ك 
 والمحتفظ بھ لغرض البیع وذلك ضمن النشاط المعتاد للمنشأة.

 .ملغاه )د(
(ھ��ـ) م��دى اعتم��اد تقی��یم الاس��تثمار العق��اري بالقیم��ة العادل��ة (كم��ا ھ��و مق��اس ومفص��ح عن��ھ 

(م�ن ب�ین المقی�دین بالس�جل  مس�تقل بواس�طة مق�یمتقی�یم ت�م إع�داده  بالقوائم المالی�ة) عل�ى
والذي یملك مؤھلاً مناسباً وخبرة حدیثة بالموقع  المعد لذلك بالھیئة العامة للرقابة المالیة)

 وفئة الاستثمار العقاري محل التقییم. 
": )و(  المبالغ المعترف بھا في الأرباح أو الخسائر وذلك بالنسبة لما یلى 
 ات الإیجار من الاستثمار العقارى.إیراد )٠(
مصروفات التشغیل المباشرة ( متضمنة مص�روفات الإص�لاح والص�یانة) والت�ى نش�أت م�ن  )١(

 الاستثمار العقارى والتى تولدت عنھا إیرادات إیجار خلال الفترة .
مص��روفات التش���غیل المباش���رة ( متض��منة مص���روفات الإص���لاح والص��یانة) الناش���ئة م���ن  )٢(

 رى و التى لم یتولد عنھا إیراد إیجار خلال الفترة.الاستثمار العقا
مجم��ع التغی��ر ف��ى القیم��ة العادل��ة المعت��رف ب��ھ ض��من الأرب��اح و الخس��ائر الناش��ئة ع��ن بی��ع  )٣(

اس��تثمار عق��ارى م��ن وع��اء مجم��ع للأص��ول یس��تخدم فی��ھ نم��وذج التكلف��ة إل��ى وع��اء آخ��ر 
" ") .۳۲یستخدم فیھ نموذج القیمة العادلة ( راجع الفقرة   (ج)

مدى وجود أیة قیود على تحقق قیمة الاس�تثمارات العقاری�ة و قیم�ة ھ�ذه القی�ود أو عملی�ة  )ز(
 تحویل الإیراد و المتحصلات من الاستبعاد .

الالتزام����ات التعاقدی����ة لش����راء أو إنش����اء أو تط����ویر أو إص����لاح أو ص����یانة أو تحس����ین  )ح(
 .ات العقاریةالاستثمار

 
 نموذج القیمة العادلة

" ، على صندوق الاس�تثمار العق�ارى ۷٥المطلوبة بموجب الفقرة "بالإضافة للإفصاحات  -۷٦
" ، أن ٥٥" إل��ى "۳۳ال��ذى یطب��ق نم��وذج القیم��ة العادل��ة والموض��حة ب��الفقرات م��ن "

یفص��ح ع��ن التس��ویة م��ا ب��ین الرص��ید الخ��اص بالاس��تثمارات العقاری��ة ف��ى بدای��ة و نھای��ة 
 الفترة ، على أن تشتمل ھذه التسویة على ما یلى :

ات، على أن یتم الإفصاح بصفة مستقلة عن الإضافات الناتجة ع�ن الاقتن�اء و تل�ك الإضاف )أ(
 الناتجة عن النفقات اللاحقة المعترف بھا ضمن القیمة الدفتریة للأصل.

 و (ب) الإضافات الناتجة عن الاقتناء نتیجة عملیات تجمیع الأعمال. 
أو المدرج��ة ض��من مجموع��ة و (ج) الأص��ول المبوب��ة كاس��تثمارات مح��تفظ بھ��ا لغ��رض البی��ع 

ج��ارى ال��تخلص منھ��ا مبوب��ة كأص��ول مح��تفظ بھ��ا لغ��رض البی��ع طبق��اً لمعی��ار المحاس��بة 
 ) والاستبعادات الأخرى.۳۲المصرى رقم(

 و (د)  صافى الأرباح أو الخسائر من تسویات القیمة العادلة .
أخرى والناش�ئة  و(ھـ) صافى فروق العملة الناشئة من ترجمة القوائم المالیة إلى عملة عرض

 من ترجمة عملیات أجنبیة ( خارجیة) إلى عملة عرض القوائم المالیة للمنشأة .
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 و (و) التحویلات من و إلى المخزون و العقارات المشغولة بمعرفة المالك .
 و (س) أیة تغییرات أخرى .

 
عن��د إج��راء تس��ویات ھام��ة عل��ى تقی��یم ت��م الحص��ول علی��ھ لاس��تثمارات عقاری��ة لأغ��راض  -۷۷

قوائم المالیة، على س�بیل المث�ال، لتجن�ب تك�رار حص�ر الأص�ول أو الالتزام�ات المعت�رف ال
" "، یق��وم ص��ندوق الاس��تثمار ٥۰بھ��ا كأص��ول والتزام��ات مس��تقلة كم��ا ورد ف��ى الفق��رة 

العق��ارى بالإفص��اح ع��ن التس��ویة ب��ین التقی��یم ال��ذى ت��م الحص��ول علی��ھ و التقی��یم المع��دل 
إجم��الي قیم��ة أی��ة التزام��ات  -بش��كل مس��تقل  -ع بی��ان الم��درج ض��من الق��وائم المالی��ة ، م��

 إیجاریة معترف بھا تم إعادة إضافتھا ، وكذلك أیة تسویات ھامة أخرى .
 

۷۸- " " عن��دما یق��وم ص��ندوق ٥۳ف��ى بع��ض الح��الات الاس��تثنائیة المش��ار إلیھ��ا ف��ى الفق��رة 
ف���ة ال���وار د بمعی���ار الاس���تثمار العق���ارى بقی���اس اس���تثماراتھ العقاری���ة وفق���اً لنم���وذج التكل

"۱۰المحاس��بة المص��رى رق��م ( " یج��ب أن ۷٦) ف��إن التس��ویة المطلوب��ة بموج��ب الفق��رة 
یفصح عن المبالغ المتعلقة بھذه الاستثمارات العقاری�ة بص�فة مس�تقلة ع�ن تل�ك المتعلق�ة 

 بالاستثمارات العقاریة الأخرى،  بالإضافة إلى ذلك یجب الإفصاح عن الآتى :
 وصف الاستثمارات العقاریة. )آ(

 و (ب) تفسیر لعدم امكانیة قیاس القیمة العادلة بصورة یعتمد علیھا .
و (ج) حدود التق�دیرات الت�ى م�ن المحتم�ل بص�ورة كبی�رة أن تك�ون القیم�ة  العادل�ة ض�منھا إن 

 أمكن
 ذلك.

 و (د)  فى حالة استبعاد استثمار عقارى غیر مدرج بالقیمة العادلة ، یتم الإفصاح عن الآتى :
 ركة قد قامت باستبعاد استثمار عقارى غیر مدرج بالقیمة العادلة .حقیقة أن الش )۱(
 )  القیمة الدفتریة للاستثمار العقارى فى تاریخ البیع.۲و (
 )  مبلغ الربح أو الخسارة المحقق .۳و (

 
 نموذج التكلفة 

 : الآتىتفصح عن  أن المنشأة، على "۷٥" بالفقرةالمطلوبة  الإفصاحاتإلى  بالإضافة -۷۹
 المستخدمة. ھلاكالإطرق  )آ(

 المستخدمة. الإھلاكت لامعد أو الإنتاجیة و (ب) الأعمار
) ف�ى القیمة اضمحلال( متضمنة مجمع خسائر  الإھلاكإجمالي القیمة الدفتریة و مجمع و (ج) 

 بدایة و نھایة الفترة .
 والعق��ارى ف��ى بدای��ة ونھای��ة الفت��رة  س��تثمارلالكش��ف تس��ویة یوض��ح القیم��ة الدفتری��ة  (د) و 

 :یظھر ما یلى
و  قتن�اءلاان ع�الناتج�ة  الإض�افاتبطریقة مس�تقلة ع�ن  فصاحلاایتم  أن، على  الإضافات  ) ۱(

 ، و التى تم الاعتراف بھا كأصول.حقةلاالنفقات ال عنتلك الناتجة 
 . تجمیع الأعمالنتیجة عملیات  المقتناة الإضافات  )۲(و   
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 المدرج��ة ض��من مجموع��ة أوغ��رض البی��ع لبھ��ا  ات مح��تفظاس��تثمارالمبوب��ة ك الأص��ول )۳(و 

المحاس�بة غ�رض البی�ع طبق�اً لمعی�ار جارى التخلص منھا والمبوبة كأصول محتفظ بھا ل
 .والاستبعادات الأخرى )۳۲( المصرى رقم

 .الإھلاك )٤(و
ل الفت��رة طبق��اً لاال��ذى ت��م رده خ�� الاض��محلالو  س��تثمارلااالمحق��ق ف��ى قیم��ة الاض��محلال  )٥(و

 ) .۳۱رقم ( حاسبة المصرىلمعیار الم
ع��رض أخ��رى ص��افى ف��روق العمل��ة الناتج��ة ع��ن ترجم��ة الق��وائم المالی��ة إل��ى عمل��ة   )٦(و 

 القوائم المالیة للمنشأة . عرض إلى عملة الأجنبیة وترجمة العملیات
 المشغولة بمعرفة المالك . العقاراتت من و إلى المخزون و لاالتحوی  )۷(و 
 .رات أخرى یأیة تغی )۸(و 
، كم�ا ھ�و موض�ح  س�تثنائیةلاا تلاالح�اف�ى بع�ض  . وللاستثمار العقارىالقیمة العادلة  (ھـ) و 

اتھا العقاری�ة س�تثمارلاتحدی�د القیم�ة العادل�ة  المنشأةتستطیع  لا، عندما  "٥۳" بالفقرة
 : الآتىتفصح عن  أن المنشأة، على یعتمد علیھابصورة 

 ات العقاریة .ستثمارلال وصف  )٠(
 قیاس القیمة العادلة بصورة یعتمد علیھا . إمكانیةسیر عدم تف ) ۲و (
 نإ، تق�ع ض�منھا القیم�ة العادل�ة  أنحدود التقدیرات الت�ى م�ن المحتم�ل بص�ورة كبی�رة   )۳و (

 أمكن ذلك .
 

 الانتقالیة  تاریخ السریان والقواعد
اریة العق على استثماراتھالتكلفة نموذج  كان یطبق الذي صندوق الاستثمار العقارىعلى  -۸۰

على الفترات المالیة التي تب�دأ  ویتم تطبیق ھذا التعدیل .القیمة العادلةالتحول إلى نموذج 
 .۲۰۱۹ینایر  ۱في أو بعد 

 
 

وذل�ك  تكلفة ذل�ك الاس�تثمارفي بدایة تطبیق ھذا المعیار ھي  للاستثمار تعتبر القیمة العادلة -۸۱
) " ۱۰لمحاس���بة المص���رى رق���م (لأغ���راض المعالج���ة المحاس���بیة اللاحق���ة وفق���اً لمعی���ار ا

 الأصول الثابتة واھلاكاتھا ". 
 

" م��ن معی��ار المحاس��بة ۲۸مراع��اة متطلب��ات الفق��رة " ص��ندوق الاس��تثمار العق��ارىعل��ى   -۸۲
) " السیاسات المحاسبیة والتغییرات في التق�دیرات المحاس�بیة والأخط�اء" ٥المصرى رقم (

 .ول مرةلأ القیمة العادلةعند تطبیقھا لنموذج 


