
 www.Sqarra.com  مدونة صالح القرا  

 

 

  المعيار المحاسبي الدولي الأربعون 
  المعالجة المحاسبية للعقارات الاستثماریة

  ومتطلبات الإفصاح ذات العلاقة
  

  مقدمة 
یصف المعيار المحاسبي الدولي الأربعون المعالجة المحاسبية للعقارات الاستثماریة ومتطلبات  .1

السنویة التي تغطي الفترات التي تبدأ المفعول للبيانات المالية  ذالمعيار ناف. الإفصاح ذات العلاقة
  . یشجع التطبيع الابكر. أو بعد هذا التاریخ 2001) ینایر(في الأول من آانون الثاني 

  
المحاسبة "یستبدل المعيار المتطلبات السابقة في المعيار المحاسبي الأولي الخامس والعشرون   .2

والعشرون آان یسمح للمنشأة  حسب المعيار المحاسبي الدولي الخامس". على الاستثمارات
التكلفة المستهلكة حسب ( ةالاستثماری اتللاختيار من بين معالجات محاسبية متنوعة للعقار

، "الممتلكات والتجهيزات والمعدات"لة في المعيار المحاسبي الدولي السادس عشر ضالمعالجة المف
ا في المعيار المحاسبي الدولي إعادة التقييم مع الاستهلاك حسب المعالجة البدیلة المسموح به

السادس عشر، التكلفة مطروحاً منها إنخفاض القيمة حسب المعيار المحاسبي الدولي الخامس 
تم سحب المعيار ). والعشرون أو إعادة التقييم حسب المعيار المحاسبي الدولي الخامس والعشرون

  . ذ المفعولالمحاسبي الدولي الخامس والعشرون عندما أصبح هذا المعيار ناف
  
من قبل المالك ( عدم) أرض أو بنایة أو جزء من بنایة أو آليهما(رف العقار الاستثماري آعقار عی .3

لتحقيق إیجارات أو للزیادة في القيمة الرأسمالية أو ) أو من قبل المستأجر حسب عقد إیجار تمویلي
  :آليهما بدلاً من

  .لأغراض الإداریةاستخدامه في إنتاج أو تزوید السلع والخدمات أو ل .أ 
  عملبيعه من خلال النشاط الاعتيادي لل  .ب 

  
  :لا یتعامل هذا المعيار مع  .4

وهو العقار المعد للاستخدام في إنتاج أو تزوید السلع والخدمات أو (العقار المشغول من المالك  .أ 
ت المتتلكات والتجهيزا" المسجل حسب المعيار المحاسبي الدولي السادس عشر . للأغراض الإداریة

  .ه الاستهلاك اللاحقمنالمبلغ المعاد تقييمه مطروحاً بإما بالتكلفة المستهلكة أو " والمعدات
العقار المعد للبيع خلال النشاط الاعتيادي للعمل المسجل بالتكلفة أو صافي القيمة القابلة للتحصيل  .ب 

  ".المخزن"أیهما أقل حسب المعيار المحاسبي الدولي الثاني 
تم تطبيع معيار یإنشاؤها أو تطویرها للاستخدام المستقبلي آعقارات استثماریة العقارات التي تم  .ج 

المحاسبة الدولي السادس عشر لمثل هذه العقارات حتى یتم الانتهاء من الإنشاء أو التطویر ، حيث 
ار مع ذلك لا یطبق هذا المعي. هذا المعيار عليه یصبح العقار في ذلك التاریخ عقاراً إستثماریاً ویطبق

  .للعقارات الاستثماریة القائمة والتي تم تطویرها للاستخدام المستقبلي المستمر آعقارات استثماریة
المتناول بالمعيار المحاسبي الدولي ، والحصة المحفوظة من قبل المستأجر حسب عقد إیجار تشغيلي .د 

  "  یجارالإعقود "السابع عشر 
  ،والغایات والمصادر الطبيعية المتجددة المشابهة  .ه 
حقوق التعدین، التنقيب عن واستخراج المعادن والنفط والغاز الطبيعي والمصادر الطبيعية الغير  .و 

  . متجددة المشابهة
  :یسمح هذا المعيار للمنشأة لاختيار إما .5

في  تغيراتیجب قياس العقار الاستثماري بالقيمة العادلة ویجب الاعتراف بال: نموذج التكلفة العادلة .أ 
  ي بيان الدخل، أو القيمة العادلة ف

لة في المعيار المحاسبي الدولي السادس عشر ضنموذج التكلفة هو المعالجة المف: نموذج التكلفة .ب 
مطروحاً منها (یجب قياس العقار الاستثماري بالتكلفة المستهلكة " الممتلكات والتجهيزات والمعدات"

موذج التكلفة أن تفصح عن القيمة یجب على المنشأة التي تختار ن). أي خسائر إنخفاض قيمة متراآمة
  .العادلة لعقاراتها الاستثماریة
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یختلف نموذج القيمة العادلة عن نموذج إعادة التقييم الذي یسمح به المجلس حالياً لبعض  .6
حسب نموذج إعادة التقييم یتم الاعتراف بالزیادات في القيمة الدفتریة  .الموجودات الغير مالية

مع ذلك ، حسب نموذج القيمة العادلة یعترف  .لتكلفة آفائض إعادة تقييممقياس أساس ا الاعلى من
  . بجميع التغيرات في القيمة العادلة في بيان الدخل

  
. هذه المرة الأولي التي یقدم فيها المجلس محاسبة نموذج القيمة العادلة لموجودات غير مالية .7

ه الخطوة، ما زال لدى ذالكثيرین له أنه بالرغم من دعم E64أظهرت رسائل التعليق على المسودة 
ن الأخرین تحفظات فكریة وعملية مهمة بخصوص توسيع نموذج القيمة العادلة م الكثير

ما فيه الكفایة بالبعض یعتقد أیضاً أن أسواق معينة للعقارات غير ناضجة . لموجودات غير مالية
لى ذلك یعتقد البعض أنه من علاوة ع. بعد من أجل أن یعمل نموذج القيمة العادلة بشكل مرضي

نموذج  يقطبتالمستحيل خلق تعریف حازم للعقار الاستثماري وأن هذا یجعل من غير العملي 
  . القيمة العادلة في الوقت الحالي

  
نموذج القيمة  يقطبتمن أجل هذه الأسباب یعتقد المجلس أنه من غير العملي في هذه المرحلة   .8

بنفس الوقت، یعتقد المجلس أنه من المرغوب فيه السماح بنموذج  . العادلة للعقارات الاستثماریة
ب خبرة استآمعدي ومستخدمي البيانات المالية لالللأمام ستسمح  مهمةالقيمة العادلة هذه الخطوة ال

ق نضوج يأآبر في التعامل مع نموذج القيمة العادلة وستعطي وقتاً لاسواق معينة للعقارات لتحق
  . أآبر

  
یجب أن یتم . ق النموذج المختار لجميع عقاراتها الاستثماریةيالمنشأة تطب ىيار أن علیتطلب المع  .9

هذا المعيار یبين أن . التغير من نموذج لاخر فقط في حالة آان التغير سيعطي عرض أآثر ملائمة
ج أن یكون عليه الحال عند التغير من نموذج القيمة العادلة الى نموذالى حد آبير من غير المحتمل 

  . التكلفة
  

أو عندما (في حالات استثنائية ، هناك أدلة واضحة عندما تمتلك المنشأة عقاراً استثماریا لاول مرة  .10
یصبح عقاراً قائماً عقاراً استثماریا لاول مرة بعد انتهاء الإنشاء أو التطویر، أو بعد التغير في 

دلة للعقار الاستثماري بشكل موثوق أن المنشأة لن تكون قادرة على تحدید القيمة العا )الاستخدام
في مثل هذه الحالات، یتطلب المعيار من المنشأة أن تقيس ذلك العقار . على أساس مستمر

، هاستبعاد حتىالاستثماري باستخدام المعالجة المفضلة في المعيار المحاسبي الدولي السادس عشر 
المنشأة التي اختارت نموذج  القيمة . على أنها صفر  )التخریدیة( تراض القيمة المتبقيةفیجب ا
  .  جميع عقاراتها الاستثماریة الأخرى بالقيمة العادلة تقيس العادلة

  
هو شجرة قرارات تلخص آيف تحدد المنشأة فيما إذا آان یجب أن تطبق المعيار ) أ(الملحق   .11

الدولي السادس بدلاً من المعيار المحاسبي ) للعقارات الاستثماریة(المحاسبي الدولي الأربعون 
لعقارات المشغولة من المالك أو للعقارات التي یتم ل" (الممتلكات والتجهيزات والمعدات"عشر 

، أو المعيار المحاسبي الدولي الثاني )إنشاؤها أو تطویرها للاستخدام المستقبلي آعقارات استثماریة
  .)للعقارات المعدة للبيع من خلال النشاط الاعتيادي للعمل" (المخزن"
  

في المعيار  بينةیلخص أسباب المجلس لتبني المتطلبات الم) أساس الاستنتاجات) "ب(الملخص  .12
  . المحاسبي الدولي الأربعون
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  حاسبي الدولي الأربعونالمعيار الم
  

  العقارات الاستثمارية
  

یجب قراءة المعایير المكتوبة بخط مائل وداآن في ضوء مادة الخلفية وإرشادات التطبيق في هذا المعيار، وفي 
وليس من المقصود تطبيق معایير المحاسبة الدولية على البنود الغير مهمة . ضوء المقدمة لمعایير المحاسبة الدولية

  ).من المقدمة 12أنظر الفقرة ( نسبياً
  

  الهدف 
  .ة المحاسبية للعقارات الاستثماریة ومتطلبات الإفصاح  ذات العلاقةجهدف هذا المعيار هو وصف المعال

  
  النطاق

  .الاعتراف والقياس والإفصاح للعقارات الاستثمارية عنديجب تطبيق هذا المعيار  .1
لقياس للعقار الاستثماري في البيانات المالية للمستأجر یتعامل هذا المعيار من بين أشياء أخرى مع ا .2

جر للعقار الاستثماري ؤالمتحفظ به حسب عقد إیجار تمویلي ومع القياس في البيانات المالية للم
لا یتعامل هذا المعيار مع أمور متناولة في المعيار المحاسبي . المؤجر حسب عقد إیجار تشغيلي

  : وتشمل" جارعقود الإی"الدولي السابع عشر 

  ،ویلية أو عقود إیجار تشغيليةمتصنيف عقود الإیجار آعقود إیجار ت .أ 
أنظر أیضاً معيار المحاسبة الدولي      (الاعتراف بدخل عقد الإیجار المتحقق من العقارات الاستثماریة  .ج 

  ،"الإیراد"الثامن عشر 
   ،ار تشغيليالقياس في البيانات المالية للمستأجر لعقار متحفظ به حسب عقد إیج .د 
 ،ویليمالقياس في البيانات المالية للمؤجر لعقار مؤجر حسب عقد إیجار ت .ه 
  المحاسبة على عمليات البيع وإعادة التأجير، و .و 
  .ویلية وعقود الإیجار التشغيليةمالإفصاح عن عقود الإیجار الت .ز 

  
  :هذا المعيار لا یطبق على  .3

  ، والغایات والمصادر الطبيعية المتجددة .أ 
دین، التنقيب عن واستخراج المعادن والنفط والغاز الطبيعي والمصادر الغير متجددة حقوق التع .ب 

  . المشابهة

  تعريفات 
  :تستخدم المصطلحات التالية في هذا المعيار بالمعاني المحددة لها .4

ستأجر من قبل المالك أو الم(معدة ) أو آليهما -أو جزء من بناية  -أرض أو بناية (هو عقار  العقار الاستثماري
  ِ:لتحقيق إيجارات أو للزيادة في قيمته الرأسمالية أو آليهما وليس) ويليمحسب عقد إيجار ت

  
  للاستخدام في الإنتاج أو تزويد السلع والخدمات أو لأغراض إدارية ، أو .أ 
  .لمعللبيع من خلال النشاط الاعتيادي لل  .ب 

  
للاستخدام في ) ويليممستأجر حسب عقد إيجار تمن المالك أو ال(هو العقار المعد  العقار المشغول من المالك

  إنتاج وتزويد السلع والخدمات أو لأغراض إدارية
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  بين أطراف مطلعة وراغبة في عملية متكافئة يمكن مبادلة الأصل به  المبلغ والذي يه  القيمة العادلة

  
الأخرى المعطى لامتلاك أصل في  أو القيمة العادلة للدفعات ةمبلغ النقد أو معادلات النقد المدفوع يه التكلفة

  .تاريخ امتلاآه أو إنشاؤه
  

  لأصل في الميزانية العموميةل المعترف به مبلغالهو  القيمة الدفترية
  
لذلك یولد . یتم الاحتفاظ بالعقار الاستثماري لتحقيق إیجارات أو لزیادة القيمة الرأسمالية أو لكليهما .5

المحفوظة من قبل  الأخرى لحد آبير عن الموجودات العقار الاستثماري تدفقات نقدیة مستقلة
یولد إنتاج أو تزوید السلع أو . الاستثمار العقاري من العقار المشغول من المالك زهذا یمي. المنشأة

ها ليس فقط الى العقار ولكن تسبنتدفقات نقدیة یمكن ) أو استخدام العقار لإغراض إداریة(الخدمات 
یطبق المعيار المحاسبي الدولي  .تخدم في عملية الإنتاج أو التزویدأیضاً الى موجودات أخرى تس

  .على العقار المشغول من المالك" المعدات"الممتلكات والتجهيزات "السادس عشر 
  

  :التالية هي أمثلة على العقارات الاستثماریة  .6

خلال النشاط  الأرض المعدة للزیادة طویلة الأجل في القيمة الرأسمالية وليس للبيع قصير الأجل .أ 
  . الاعتيادي   للعمل

إذا لم تحدد المنشأة أنها ستستخدم الأرض (الأرض المحفوظة حالياً للاستخدام المستقبلي الغير محدد  .ج 
إما آعقار مشغول من المالك أو للبيع قصير الأجل خلال النشاط الاعتباري للعمل، تعتبر الأرض 

  ).معدة للزیادة في القيمة الرأسمالية
أو محفوظة من قبل المنشأة المصدرة للتقاریر حسب (ریر املوآة من قبل المنشأة المصدرة للتقبنایة م .د 

  و ،رومؤجرة حسب عقد إیجار تشغيلي واحد أو أآث) ویليمعقد إیجار ت
  .بنایة شاغرة ولكنها معدة للإیجار حسب عقد إیجار تشغيلي  واحد أو أآثر .ه 

  
  :ستثماریة ولذلك لا تخضع لنطاق هذا المعيارالتالية هي أمثلة على بنود ليست عقارات ا  .7

أنظر (عقار معد للبيع خلال النشاط الاعتيادي للعمل أو في عملية البناء أو التطویر من أجل هذا البيع  .أ 
، على سبيل المثال عقار تم امتلاآه حصریاً من أجل ")المخزون"المعيار المحاسبي الدولي الثاني 

  القریب أو من أجل التطویر وإعادة البيع، الاستبعاد اللاحق في المستقبل 
أنظر المعيار المحاسبي الدولي الحادي (عقارات یتم إنشاؤها أو تطویرها بالنيابة عن طرف ثالث   .ب 

  ،")عقود الإنشاءات"عشر 
الممتلكات والتجهيزات "أنظر المعيار المحاسبي الدولي السادس عشر (العقار المشغول من المالك  .ج 

العقار المعد من أجل الاستخدام المستقبلي آعقار مشغول ) من بين أشياء أخرى( شاملاً") والمعدات
من المالك، العقار المعد للتطویر المستقبلي والاستخدام اللاحق آعقار مشغول من المالك، العقار 

والعقار ) بغض النظر دفع الموظفون إیجار حسب أسعار السوق أم لا(المشغول من قبل الموظفين 
  من قبل المالك بانتظار الاستبعاد، و  المشغول

للاستخدام المستقبلي آعقار استثماري،  یطبق المعيار المحاسبي  هالعقار الذي تم إنشاؤه أو تطویر .د 
مثل هذا العقار حتى ینتهي الإنشاء أو التطویر، عند ذلك التاریخ یصبح العقار لالدولي السادس عشر 

مع ذلك، لا یطبق هذا المعيار على العقار الاستثماري الحالي   .عقاراً إستثماریاً ویطبق هذا المعيار
  ).  52أنظر الفقرة (والذي تم تطویره للاستخدام المستقبلي المستمر آعقار إستثماري 

  
تشمل أجزاء تعد من أجل تحقيق الإیجارات أو للزیادة في القيمة الرأسمالية وجزء  معينة عقارات .8

إذا أمكن بيع هذه . تزوید السلع والخدمات أو لأغراض إداریة أخر معد للاستخدام في إنتاج أو
تقوم المنشأة بالمحاسبة على ). أو تم تأجيرها منفصلة حسب عقد إیجار تمویلي(الأجزاء منفصلة 

في حالة عدم إمكانية بيع الأجزاء بشكل منفصل فإن العقار هو عقاراً . الأجزاء بشكل منفصل
ير مهم للاستخدام في إنتاج أو تزوید السلع والخدمات أو لأغراض إستثماریاً فقط إذا أعد جزء غ

  .إداریة
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تعامل . في حالات معينة تزود المنشأة شاغلي العقار المحفوظ من قبل المنشأة بخدمات إضافية .9

. سبياً من الصفقة آكلنالمنشأة مثل هذا العقار آعقار إستثماري إذا آانت الخدمات جزء غير مهم 
وصيانة للمستأجرین الذي یشغلون  نعندما یزود مالك بنایة مكاتب خدمات أممثال على هذا 

  .البنایة
  

مثال، إذا آانت المنشأة ال على سبيل.في حالات أخرى، الخدمات المقدمة تكون جزءاً أآثر أهمية .10
ولذلك فإن الفندق . الصفقة آكل نفإن الخدمات المقدمة للضيوف هي جزء مهم م اًتملك وتدیر فندق

  .المالك وليس عقاراً إستثماریاً ندار من قبل المالك یعتبر عقاراً مشغولاً مالم
  

لا تأهل العقار  بحيث تحدید فيما إذا آانت الخدمات الإضافية مهمة بمكان الصعب من قد بكون .11
على سبيل المثال ، أحياناً قد ینقل مالك الفندق مسؤوليات معينة الى . ليكون عقاراً إستثماریاً

 ىحدإ لىع. تتفاوت شروط مثل هذه العقود الإداریة بشكل آبير. الثة حسب عقود إداریةأطراف ث
قد  بالجهة الأخرى. آموقف المستثمر السلبي هقد یكون موقف المالك في جوهر نقيضطرفي ال

عرضاً إلى تغيرات التدفق النقدي مأوآل وظائف یومية معينة بينما بقي قد  یكون المالك ببساطة
  . نشاطات الفندق المولدة من

  
تطور المنشأة . الاجتهاد في الحكم مطلوب لتحدید فيما إذا آان العقار مؤهلاً آعقار إستثماري .12

مقایيس بحيث تستطيع ممارسة ذلك الاجتهاد في الحكم بتناسق وفقاً لتعریف العقار الاستثماري 
أة أن تفصح عن هذه  من المنش) أ( 66تتطلب الفقرة . 5-11وللإرشاد ذو العلاقة في الفقرات 

  .التصنيف صعباً ندما یكونالمقایيس ع
  

لا یرسمل المستأجر عقاراً محفوظاً " عقود الإیجار"حسب المعيار المحاسبي الدولي السابع عشر  .13
عقاراً العقار على أنها  لا یعامل المستأجر حصته في مثل هذا ذلكلو. حسب عقود أیجار تشغيلي

  .إستثماریاً
  

ت تمتلك المنشأة عقاراً مؤجراً ومشغولاً من قبل شرآتها الام أو شرآة تابعة في بعض الحالا   .14
 نلا یؤهل العقار آعقار إستثماري في البيانات المالية الموحدة التي تشمل آلتا المنشأتين، لأ .أخرى

 نظر جهةومع ذلك من  .والمجموعة آكل نظر جهةوالعقار هو عقار مشغول من المالك من 
. 4یة التي تمتلك العقار فإن العقار هو عقاراً إستثماریاً إذا لبى التعریف في الفقرة المنشأة الفرد
  . ل المؤجر العقار آعقار إستثماري في بيناته المالية الفردیةمولذلك یعا
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  الاعتراف
  :الاعتراف بالعقار الاستثماري آأصل عندما وفقط عندماب يج  .15

  ، وبلية المرتبطة بالعقار الاستثماري ستتدفق للمنشأةمن المحتمل أن المنافع الاقتصادية المستق .أ 
  بموثوقية ييمكن قياس تكلفة العقار الاستثمار .ب 

   
ة بالمنافع الاقتصادیة المستقبلية على أساس الأدلة رتبطتحتاج المنشأة لتقييم درجة اليقين الم  .16

بي المقياس الأول د تحدید فيما إذا آان البند یلنالمتوفرة في تاریخ الاعتراف الأولي وذلك ع
لان عملية التبادل الشاهدة على شراء  حققعادة یكون المقياس الثاني للاعتراف م. للاعتراف
  . تكلفته حددالأصل ت

  القياس الأولي

تكاليف العملية في القياس  تضمينيجب . يجب قياس العقار الاستثماري أولياً حسب تكلفته .17
  .الأولي

  
تشمل . لمشترى سعر الشراء، وأیة نفقات مباشرة یمكن نسبتهاتشمل تكلفة العقار الاستثماري ا  .18

على سبيل المثال الرسوم المهنية للخدمات القانونية وضرائب نقل  مباشرة النفقات الممكن نسبتها
  .العقار وتكاليف أخرى

  
ذلك حتى . الإنشاء أو التطویر اءتهانتاریخ  ته فيتكلفة العقار الاستثماري الذاتي الإنشاء هو تكلف  .19

". الممتلكات والتجهيزات والمعدات"التاریخ تطبق المنشأة معيار المحاسبة الدولي السادس عشر 
والفقرة ) ه( 51أنظر الفقرات (في ذلك التاریخ یصبح العقار عقارً إستثماریاً ویطبق هذا المعيار 

  )أدناه 59
  

ضروریة لوضع العقار في حالته إلا إذا آانت (لا تزید تكلفة العقار الاستثماري بتكاليف الإعداد   .20
والخسائر الأولية التشغيلية التي حدثت قبل أن یحقق العقار الاستثماري المستوى ) التشغيلية
للاشغال أو المبالغ الغير اعتيادیة من المواد المبددة، العمالة أو المصادر الأخرى التي  له المخطط
  .أو تطویر العقار لانشاء حدثت

  
 نیتم الاعتراف بالفرق بي. عقار الاستثماري فإن تكلفته هي معادل السعر النقدي إذا تأجلت دفعة لل  .21

  . هذا المبلغ ومجموع الدفعات آمصروف فائدة على مدى فترة الائتمان

  الإنفاق اللاحق

يجب إضافة الإنفاق اللاحق المتعلق بالعقار الاستثماري الذي تم الاعتراف به الى القيمة    .22
ستثماري عندما يكون من المحتمل أن منافع اقتصادية مستقبلية ستتدفق الدفترية للعقار الا

للمنشأة بما يزيد عن مستوى الأداء الأصلي المقدر للعقار الاستثماري يجب الاعتراف بجميع 
  . النفقات اللاحقة الأخرى آمصروف في الفترة التي حدثت فيها النفقات

  
امتلاك العقار الاستثماري على من اق الحاصل لاحقاً تعتمد المعالجة المحاسبية المناسبة للإنف   .23

على سبيل . ها بالحسبان عند القياس والاعتراف الأولي للاستثمار ذو العلاقةذالظروف التي تم أخ
عندما  المتوقعة من الأصلالمثال، یتم رسملة الإنفاق اللاحق لإرجاع المنافع الاقتصادیة المستقبلية 

قار الاستثماري قد أخذت بالحسبان خسارة في المنافع الاقتصادیة تكون القيمة الدفتریة للع
مل نفقات حهذه هي الحالة أیضاً عندما یعكس سعر الشراء لاصل التزام المنشأة لت. المستقبلية

بنایة  امتلاكمثال على هذا قد تكون . ضروریة في المستقبل لوضع الأصل في حالته التشغيلية
  .ه الظروف تضاف النفقات اللاحقة الى القيمة الدفتریةفي مثل هذ. بحاجة الى ترميم
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  القياس اللاحق للاعتراف الأولي 
  

أو نموذج التكلفة في  27-49على المنشأة أن تختار إما نموذج القيمة العادلة في الفقرات  .24
  . جميع عقاراتها الاستثماريةعلى آسياسة محاسبية ويجب أن تطبق هذه السياسة  50الفقرة

  
صافي الربح أو الخسارة للفترة، الأخطاء الجوهریة " عيار المحاسبي الدولي الثامن ینص الم .25

إن التغيير الطوعي في السياسة المحاسبية یجب أن یتم إذا آان " والتغيرات في السياسات المحاسبية
ر من غي. عرض أآثر ملائمة للأحداث أو العلميات في البيانات المالية للمنشأةالى التغيير سيؤدي 

درجة آبيرة أن التغيير من نموذج القيمة العادلة الى نموذج التكلفة سيؤدي الى عرض بالمتوقع 
  .أآثر ملائمة

  
یتطلب هذا المعيار من جميع المنشات أن تحدد القيمة العادلة للعقارات الاستثماریة لغرض    .26

شأة ولكن لا یطلب منها تشجع المن). نموذج التكلفة(أو الإفصاح  ) نموذج القيمة العادلة(القياس 
تحدید القمية العادلة للعقار الاستثماري على أساس التقييم من قبل مقيم مستقل والذي یحمل 

وصنف العقار الاستثماري محل  وقعي لدیه خبره حدیثة في مذمؤهلات معترف بها وملائمة وال
  .التقييم

  
  نموذج القيمة العادلة 

  
شأة التي اختارت نموذج القيمة العادلة أن تقيس جميع بعد الاعتراف الأولي يجب على المن   .27

  . 47عقاراتها الاستثمارية بالقيمة العادلة، ما عدا في الحالات الاستثنائية المبينة في الفقرة 
  

أي مكسب أو خسارة ناشئة من التغير في القيمة العادلة للعقار الاستثماري في  تضمينيجب   .28
  .تي نشأت فيهاصافي الربح أو الخسارة للفترة ال

تقاس القيمة العادلة بالسعر  الأآثر . القيمة العادلة للعقار الاستثماري هي غالباً قيمته السوقية   .29
احتمالا والذي یمكن الحصول عليه بشكل معقول في السوق بتاریخ الميزانية العمومية ليتماشى مع 

قول من البائع والسعر هو أفضل سعر ممكن الحصول عليه بشكل معو. تعریف القيمة العادلة
هذا التقدیر یستثنى بالتحدید سعرا . الأآثر موائمة یمكن الحصول عليه بشكل معقول من الشاري

مطي ترتيبات البيع نشروط أو ظروف خاصة مثل التمویل الغير نتيجة لمقدراً مضخماً أو منخفضاً 
  .ملية البيعوإعادة التأجير، اعتبارات خاصة أو امتيازات منحت من طرف مرتبط بع

  
تحدد المنشأة القيمة العادلة بدون أیة خصومات لتكاليف العملية والتي قد تتحملها المنشأة عند البيع   .30

  .أو الاستبعاد
  

في هي يجب أن تعكس القيمة العادلة للعقار الاستثماري حالة السوق الفعلية والظروف آما   .31
  . أو مستقبلي تاريخ الميزانية العمومية ، وليس آما في تاريخ ماضي

  
بأن  ،لان الأسواق وظروفها قد تتغير. القيمة العادلة المقدرة هي محددة بوقت آما في تاریخ معين .32

یفترض تعریف القيمة العادلة . قد تكون القيمة المقدرة غير صحيحة أو غير مناسبة في وقت أخر
عملية في والذي قد یحدث لبيع متلازمين بدون أي انحراف في السعر ا من أجل تبادل وإآمال العقد

  . متكافئة بين أطراف راغبة وذات إطلاع في حالة آان التبادل والإآمال غير متلازمين
  

تعكس القيمة العادلة للعقار الاستثماري بين أشياء أخرى دخل الإیجار من عقود الإیجار الحالية    .33
ضه أطراف ذات إطلاع والفرضيات المعقولة والمدعومة التي تمثل وجهة نظر السوق بما تفتر

  .  ورغبة عن دخل الإیجار من عقود إیجار مستقبلية بما یتناسب مع ظروف السوق الحالية
  



 www.Sqarra.com  مدونة صالح القرا  

 

 

تعني " ذات إطلاع"في هذا السياق، " أطراف راغبة وذات إطلاع"یشير تعریف القيمة العادلة الى   .34
 العقار وخصائصعقول على طبيعة مع الراغب مطلعين بشكل ئمن الشاري الراغب والبا أن آلاً

  .في تاریخ الميزانية العموميةهي ، استخداماته الحالية والمتوقعة ، وحالة السوق آما يالاستثمار
  

غير متلهفاً بشكل آبير وغير  شاريالراغب هو متحفز وليس مجبراً على الشراء وهذا ال الشاري  .35
ئع السوق الحالي، ومع أیضاَ یشتري بما یتماشى مع وقا شاريهذا ال.مصمم على الشراء بأي سعر

لن یدفع . هتوقعات السوق الحالية بدلاً من سوق تخيلي أو افتراضي لا یمكن إثبات أو توقع وجود
المالك الحالي للعقار الاستثماري یعد ضمن . الشاري المفترض سعراً أعلى مما یتطلبه السوق

  . للسوق شكلينأولئك الم
  

جبراً، وليس جاهزاً للبيع بأي سعر وليس مالبائع  الراغب غير متلهف بشكل آبير وليس بائعاً    .36
البائع الراغب هو متحفز لبيع العقار . جاهزاً ليتمسك بسعر لا یعتبر معقولاً في السوق الحالي

الاستثماري بشروط السوق لافضل سعر یمكن الحصول عليه في السوق المفتوح بعد تسویق 
لا تعتبر الظروف الحقيقية للمالك الفعلي للعقار الاستثماري جزءاً . سب مهما یكن عليه السعرمنا

  . من هذه الاعتبارات لان البائع الراغب هو مالك افتراضي
  

أن العقار الاستثماري سيكون معرضاً للسوق بالطریقة الأآثر " بعد تسویق مناسب"یعني تعبير    .37
قد تتفاوت فترة التعرض . سعر یمكن الحصول عليه بشكل معقول ملائمة ليؤثر على بيعه بأفضل

حسب ظروف السوق، ولكن یجب أن تكون آافية للسماح للعقار الاستثماري بجلب انتباه عدد 
یفترض في فترة التعرض أن تحدث قبل تاریخ الميزانية  ،مناسب من الشاریين المحتملين

  . العمومية
  

العملية على أسس متكافئة هي عملية . ى عملية على أسس متكافئةیشير تعریف القيمة العادلة ال   .38
بين أطراف ليس لدیها علاقات خاصة أو معينة تجعل الأسعار للعمليات لا تعكس خصائص 

  . السوق
  .ذات علاقة ، آل منها یتصرف باستقلالية ليست كون العملية بين أطرافتیفترض أن 

  
في  تي من الأسعار الحالية في سوق نشط لعقارات مشابهةأفضل دليل على القيمة العادلة عادة یأ  .39

أخذ المنشأة الحذر لتحدید أي ت .نفس الموقع والحالة وعرضة لنفس عقود الایجار وعقود أخرى
عقود الإیجار  والعقود لاختلافات في طبيعة ومكان أو حالة العقار، أو في الشروط التعاقدیة 

  .الأخرى المتعلقة بالعقار
  

، تأخذ المنشاة  39غياب أسعار حالية في سوق نشط مثل الذي وصف في الفقرة  حالة في   .40
  :من عدة مصادر، تشمل بالعتبار معلومات

  
 د إیجار أو عقودوأو عرضه لعق(أسعار حالية من سوق نشط لعقارات لها طبيعة وحالة وموقع مختلف  .أ 

  ،، معدلة لتعكس هذه الفرو قات) مختلفة أخرى
اقل نشاطاً مع تعدیلات لتعكس أیة تغيرات في الظروف الاقتصادیة منذ التاریخ  سعار حدیثة لاسواقأ .ب 

  و، الذي حصلت فيه العمليات بهذه الأسعار
ة على تقدیرات للتدفقات النقدیة، مدعومة بشروط عقود أیجار يتنبوءات التدفق النقدي المخصومة مبن .ج 

ر السوق الحالية لعقارات مشابهة في بأدلة خارجية مثل أجو) حيثما أمكن(حالية و عقود أخرى و 
، واستخدام معدلات خصم تعكس تقدیرات السوق الحالية لعدم اليقين في مبلغ ةنفس الموقع والحال

  . وتوقيت التدفقات النقدیة
  

م المصادر المتعددة المبينة في الفقرة السابقة استنتاجات مختلفة للقيمة دفي بعض الحالات، قد تق   .41
أخذ المنشأة هذه الاختلافات بعين الاعتبار من أجل الوصول الى ت. الاستثماريالعادلة للعقار 

  . التقدیر الأآثر موثوقية للقيمة العادلة خلال مدى ضيق نسبياً من تقدیرات القيمة العادلة المعقولة
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ر أو عندما یصبح العقا(في حالات استثنائية عندما تمتلك المنشأة العقار الاستثماري لاول مرة    .42

الاستثماري القائم عقاراً إستثماریاً لاول مرة إثر انتهاء عملية الإنشاء أو التطویر، أو بعد التغير 
في مدى تقدیرات القيمة العادلة المعقولة ستكون  فاوتتوجد أدلة واضحة على أن الت )في الاستخدام

تقدیر واحد  وجود يكون من الصعب تقييمها وأن منفعةسآبيرة وأن احتمالات النتائج المختلفة 
هذا قد یشير الى أن القيمة العادلة للعقار لن تكون قابلة للتحدید بشكل . مرفوض للقيمة العادلة

  ). 47أنظر الفقرة (معقول على أساس متواصل 
  

مة المعرفة في معيار المحاسبة الدولي السادس والثلاثون خدتختلف القيمة العادلة عن القيمة المست  .43
تعكس القيمة العادلة معرفة وتقدیرات المشارآين في السوق . "موجوداتإنخفاض قيمة ال"

القيمة فإن على العكس . بالإضافة إلى عوامل ملائمة للمشارآين في السوق على وجهة العموم
 بالإضافة إلى عوامل خاصة بالمنشأة قد تكون مقتصرة المنشأة ة تعكس منفعة وتقدیراتخدمالمست

  عكس القيمة العادلة أیةت على سبيل المثال لا ً.للتطبيق على المنشآت عموموغير قابلة  على المنشأة

  .ةقيمة إضافية مستمدة من تكوین محفظة عقارات في مواقع مختلف .أ 
  . بين العقارات الاستثماریة وموجودات أخرى تتعاونا .ب 
  .ة فقط على المالك الحاليرالحقوق القانونية و القيود القانونية المقتص .ج 
  ة أو أعباء ضریبية مقتصرة على المالك الحاليمزایا ضریبي .د 

  
تتجنب المنشأة العد المزدوج للموجودات و المطلوبات المعترف بها في الميزانية العمومية  .44

  على سبيل المثال. آموجودات ومطلوبات منفصلة عند تحدید القيمة العادلة للعقار الاستثماري

ر افي العق متضمنلبنایات ولتكييف جزء مكمل كون المعدات مثل المصاعد وأنظمة التغالباً ما  .أ 
 ،الاستثماري عموماً، بدلاً من الاعتراف بها بشكل منفصل آممتلكات وأجهزة ومعدات

ذا آان المكتب مؤجراً إالقيمة العادلة للأثاث  بشكل عام تشمل القيمة العادلة للعقار الاستثماري .ب 
تعترف المنشأة بذلك الأثاث آأصل منفصل لا  . لان دخل الإیجار یخص المكتب المؤثث ،بالأثاث

  ، وعندما یكون الأثاث متضمناً في القيمة العادلة للعقار الاستثماري
شمل القيمة العادلة للعقار الاستثماري دخل عقد إیجار تشغيلي مدفوع مسبقاً أو مستحق، لان تلا  .ج 

  . المنشأة تعترف به آمطلوب أو أصل منفصل
  

عقار الاستثماري النفقات الرأسمالية المستقبلية التي ستحسن أو تعزز عكس القيمة العادلة للتلا  .45
  .هذا الإنفاق المستقبليبالعقار ولا نعكس المزایا المستقبلية ذات العلاقة 

  
غير تلك (في بعض الحالات ، تتوقع المنشأة أن القيمة الحالية لدفعاتها المتعلقة بعقار إستثماري  .46

ستتجاوز القيمة الحالية للمقبوضات النقدیة ذات ) لية معترف بهاالدفعات المتعلقة بمطلوبات ما
  . العلاقة

المخصصات، المطلوبات المحتملة "تستخدم المنشأة  المعيار المحاسبي الدولي السابع والثلاثون 
  . س هكذا مطلوباقيية آيفولتحدید فيما إذا آانت المنشأة تعترف بمطلوب " والموجودات المحتملة



 www.Sqarra.com  مدونة صالح القرا  

 

 

  يةعلى قياس القيمة العادلة بموثوق عدم القدرة
هناك فرضية قابلة للتنفيذ أن المنشأة ستكون قادرة على تحديد القيمة العادلة للعقار الاستثماري   .47

بشكل موثوق على أساس متواصل مع ذلك، في حالات إستثنائية، هناك دليل واضح عندما تمتلك 
مال تح عقاراً إستثمارياً لاول مرة نتيجة لاآأو عندما يصب(المنشأة العقار الاستثماري لاول مرة 

أنها لن تكون قادرة على تحديد القيمة العادلة ) الإنشاء أو التطوير أو بعد التغير في الاستخدام
هذا ينشأ عندما وفقط عندما لا تتكرر . للعقار الاستثماري بشكل موثوق على أساس متواصل

على سبيل المثال، بناءاً على (لة للقيمة العادلة مماثلة ولا تتوفر تقديرات بدي قيةعمليات سو
في هذه الحالات، يجب على المنشأة أن تقيس ذلك العقار ). تنبؤات التدفق النقدي المخصوم

الاستثماري باستخدام المعالجة المفضلة في المعيار المحاسبي الدولي السادس عشر 
للعقار ) ريدية خالت(لمتبقية يجب افتراض القيمة ا". الممتلكات، التجهيزات والمعدات"

المعيار المحاسبي الدولي  قيجب على المنشأة الاستمرار بتطبي. الاستثماري على أنها صفر
  . السادس عشر حتى إستبعاد العقار الاستثماري

  
تقيس المنشأة جميع عقاراتها الاستثماریة الأخرى بالقيمة العادلة عندما تجبر في الحالات  .48

اب المعطاة في الفقرة السابقة، على قياس العقار الاستثماري باستخدام المعالجة الاستثنائية، للأسب
  .المفضلة في معيار المحاسبة الدولي السادس عشر

  
ت المنشأة سابقاً العقار الاستثماري بالقيمة العادلة يجب عيها الاستمرار بقياس العقار سإذا قا  .49

لعقار عقاراً مشغولاً من المالك أو حتى تبدأ أو حتى يصبح ا(بالقيمة العادلة حتى الاستبعاد 
 حتى إذا أصبحت عمليات)  لمعخلال النشاط الاعتيادي لل من المنشأة بتطوير العقار للبيع اللاحق

  .مماثلة أقل تكراراً أو أصبحت أسعار السوق أقل توفراً سوقية

  نموذج التكلفة 
وذج التكلفة أن تقيس جميع عقاراتها بعد الاعتراف الأولى، يجب على المنشأة التي اختارت نم .50

الاستثمارية باستخدام المعالجة المفضلة في المعيار المحاسبي الدولي السادس عشر 
أي بالتكلفة مطروحاً منها أية استهلاك متراآم وأية خسائر " الممتلكات، التجهيزات والمعدات"

  . إنخفاض قيمة متراآمة
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  التحويلات
  

أو إلى العقارات الاستثمارية عندما، وفقط عندما، يكون هناك تغير يجب أن تتم التحويلات من   .51
  :في الاستخدام مدعماً بِ

 ،بداية إشغال المالك، عند التحويل من عقار استثماري الى عقار مشغول من المالك .أ 
 ،بداية تطوير لغرض البيع، عند التحويل من عقار إستثماري إلى مخزون .ب 
 ،ل من عقار مشغول من المالك الى عقار إستثماريانتهاء أشغال المالك، عند التحوي .ج 
 ، أوبداية عقد إيجار تشغيلي لطرف أخر، عند التحويل من المخزون الى عقار إستثماري .د 
مغطى بالمعيار (انتهاء إنشاء أو تطوير، عند التحويل من عقار في مرحلة الإنشاء أو التطوير  .ه 

   .الى عقار إستثماري") ت والمعداتالتجهيزاو الممتلكات"المحاسبي الدولي السادس عشر 
  

أعلاه من المنشأة أن تحول العقار من عقار إستثماري الى مخزون عندما، ) ب( 51تتطلب الفقرة  .52
عندما تقرر منشأة إستبعاد عقار . یكون هناك تغير في الاستخدام مدعماً ببدء تطویر لغرض البيع

ر آعقار إستثماري حتى ینتهي الاعتراف به إستثماري بدون تطویر، تستمر المنشأة بمعاملة العقا
بالمثل ، إذا بدأت منشأة إعادة تطویر عقار . ولا یعامل آمخزون) من الميزانية العمومية هشطب(

الاستخدام المستقبلي المستمر آعقار إستثماري ، یبقي عقاراً إستثماریاً ولا  أجل إستثماري قائم  من
  لال فترة إعادة التطویر یعاد تصنيفه آعقار مشغول من المالك خ

  
مع قضایا الاعتراف والقياس التي تطبق عندما تستخدم المنشأة نموذج  54-59تتعامل الفقرات  .53

عندما تستخدم المنشأة نموذج التكلفة ، فإن التحویلات بين . القيمة العادلة للعقارات الاستثماریة
 للعقار ون لا یغير القيمة الدفتریةالعقارات استثماریة و العقارات المشغولة من المالك والمخز

  .المحول ولا تغير تكلفة العقار لأغراض القياس والإفصاح
  

للتحويل من عقار إستثماري مسجل بالقيمة العادلة الى عقار مشغول من قبل المالك أو مخزون   .54
بة العادلة في تاريخ تغير الاستخدام وذلك عند المحاس ته، يجب أن تكون تكلفة العقار هي قيم

  . علية لاحقاً حسب المعيار المحاسبة الدولي السادس عشر أو معيار المحاسبة الدولي الثاني
  

يجب على المنشأة أن تطبق معيار المحاسبة الدولي السادس عشر حتى تاريخ التغير في   .55
  ة،الاستخدام  إذا أصبح عقاراً مشغولاً من المالك عقاراً إستثمارياً سيتم تسجيله بالقيمة العادل

 يجب على المنشأة معالجة أية فرق في ذلك التاريخ بين القيمة الدفترية للعقار الاستثماري حسب
المحاسبي الدولي السادس عشر وقيمته العادلة بنفس الطريقة آإعادة تقييم حسب  المعيار

   .المعيار المحاسبي الدولي السادس عشر
  

سائر إنخفاض قيمة حدثت حتى تاریخ عندما تستمر المنشأة باستهلاك العقار والاعتراف بأیة خ  .56
  .ول من المالك عقاراً إستثماریاً مسجلاً بالقيمة العادلةشغأصبح العقار الم

تعالج المنشأة أیة فرق في ذلك التاریخ بين القيمة الدفتریة للعقار حسب المعيار المحاسبي الدولي 
ب المعيار المحاسبي الدولي السادس السادس عشر وقيمته العادلة بنفس الطریقة آإعادة تقييم حس

   :عشر ، بكلمات أخرى

یتم الاعتراف بأي إنخفاض ناتج في القيمة الدفتریة للعقار في صافي الربح أو الخسارة للفترة مع ذلك،  .أ 
 ، وإعادة التقييم الى الحد أن المبلغ متضمن في فائض إعادة التقييم ضیتم تحميل الانخفاض مقابل فائ

  :ع ناتج في القيمة الدفتریة آما یليیعالج أي إرتفا .ب 
إلى الحد الذي یعكس فيه الارتفاع خسارة إنخفاض قيمة سابقة لذلك العقار، یعترف بالارتفاع  .1

یتجاوز المبلغ المعترف به في صافي الربح أو الخسارة  لا. في صافي الربح أو الخسارة للفترة
صافية من (لدفتریة التي آانت سوف تتحدد المبلغ المطلوب لاعادة القيمة الدفتریة إلى القيمة ا

  في حالة عدم الاعتراف بأیة خسارة إنخفاض قيمة) الاستهلاك
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عند . یتم إضافة أي جزء متبقي مباشرة الى حقوق الملكية تحت عنوان فائض إعادة التقييم .2
لملكية إستبعاد العقار الاستثماري لاحقاً قد یتم تحویل فائض إعادة التقييم المتضمن في حقوق ا

التحویل من فائض إعادة التقييم الى الارباح المحتجزة لا یتم من خلال . الى الارباح المحتجزة 
  . بيان الدخل

  
للتحويل من المخزون إلى عقار استثماري مسجل بالقيمة العادلة يجب الاعتراف بأي فرق بين  .57

ي صافي الربح أو الخسارة القيمة العادلة للعقار في ذلك التاريخ وقيمتها الدفترية السابقة ف
  .للفترة

  
 تتناسب معالجة التحویلات من المخزون إلى العقار الاستثماري المسجل بالقيمة العادلة مع .58

  المخزون المعالجة المتعلقة ببيع
  

عندما تكمل المنشأة إنشاء أو تطوير عقار استثماري ذاتي الإنشاء والذي سيسجل بالقيمة   .59
فرق بين القيمة العادلة للعقار في ذلك التاريخ وقيمته الدفترية العادلة، يجب الاعتراف بأي 

  .السابقة في صافي الربح أو الخسارة للفترة
  

  الاستبعادات 
  

عند الاستبعاد ) شطبه من الميزانية العمومية(الاعتراف بالعقار الاستثماري  التوقف عنيجب   .60
د منافع اقتصادية مستقبلية ووجعدم وأو عند سحب العقار الاستثماري بشكل دائم من الاستخدام 

  .متوقعه من استبعاده
  

لتحدید تاریخ . ویليمل في عقد إیجار تواستبعاد العقار الاستثماري قد یحدث بالبيع أو بالدخ .61
الاستبعاد للعقار الاستثماري تطبق المنشأة المقایيس في المعيار المحاسبي الدولي الثامن عشر 

من بيع السلع ومراعاة الإرشاد في ملحق المعيار المحاسبي الدولي للاعتراف بالإیراد " الإیراد"
على الاستبعاد عند " عقود الإیجار"یطبق المعيار المحاسبي الدولي السابع عشر . الثامن عشر

  .ویلي أو بالبيع وإعادة التأجيرمالدخول في عقد إیجار ت
  

لعقار الاستثماري آفرق بين صافي أو استبعاد ا تعاقديجب تحديد المكاسب والخسائر الناشئة من  .62
عائدات الاستبعاد والقيمة الدفترية للأصل ويجب الاعتراف بها آدخل أو مصروف في بيان الدخل 

طريقة أخرى عند البيع "  يجارعقود الا" إلا إذا تطلب المعيار المحاسبي الدولي السابع عشر (
  .)وإعادة التأجير

  
بالأخص، یتم . من استبعاد عقار استثماري بالقيمة العادلة یعترف مبدئياً بالتعویضات المستلمة  .63

الاعتراف مبدئياً بالتعویضات المستلمة بمعادل السعر النقدي في حالة تم تأجيل دفعة لعقار 
یتم الاعتراف بالفرق بين القيمة الاسمية للتعویضات ومعادل السعر النقدي آإیراد فائدة . استثماري

ولي الثامن عشر على أساس تناسب وقتي یأخذ بالحسبان العائد الفعلي حسب المعيار المحاسبي الد
  .التعویضات المستلمة

  
المخصصات، المطلوبات المحتملة "تطبق المنشأة معيار المحاسبة الدولي السابع والثلاثون   .64

 ر محاسبية دولية أخرى، آما تراه مناسباً ، لأي مطلوبات تبقيهایي، أو معا"والموجودات المحتملة
  . المنشأة بعد استبعاد العقار الاستثماري
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  الإفصاح
  نموذج القيمة العادلة ونموذج التكلفة

" تطبق الافصاحات الموضعة أدناه بالإضافة إلى تلك في المعيار المحاسبي الدولي السابع عشر   .65
ماري حسب المعيار المحاسبي الدولي السابع عشر، یعطي مالك العقار الاستث". عقود الإیجار

حسب المعيار المحاسبي الدولي السابع عشر، تعطي . إیضاحات مؤجر عن عقود الإیجار التشغيلية
ویلي إفصاحات مستأجر عن عقود الإیجار مالمنشأة التي تحتفظ بعقار استثماري حسب عقد إیجار ت

  .ویلية وإفصاح مؤجر عن أیة عقود إیجار تشغيلية منحتها المنشأةمالت
  

  :فصحت على المنشأة أن  .66

عن المقاييس التي وضعت من المنشأة لتميز العقار ) 12أنظر الفقرة (عندما يكون التصنيف صعباً  .أ 
الاستثماري من العقار المشغول من المالك ومن العقار المعد للبيع من خلال النشاط الاعتيادي 

   عمل،لل
تثماري، شاملاً لتصريح فيما الطرق والفرضيات المهمة التي طبقت لتحديد القيمة العادلة للعقار الاس .ب 

والتي يجب (ياً على عوامل أخرى نإذا آان تحديد القيمة العادلة مدعوماً بأدلة  أو آان بشكل أآبر مب
 ،مماثلة سوقيةبسبب طبيعة العقار والافتقار إلى بيانات ) أن تفصح المنشأة عنها

بناءاً ) عنه في البيانات المالية آما تم قياسه أو الإفصاح(المدى الذي تحددت فيه القيمة العادلة  .ج 
تقييم من مقيم مستقل والذي يعمل بمؤهلات مهنية معترف بها وملائمة ولدية خبرة حديثة في موقع 

العقار الاستثماري محل التقييم إذا لم يحدث مثل هذا التقييم ، يجب الإفصاح عن تلك  صنفو
 ،الحقيقة

 :في بيان الدخل ل ةلغ المتضمناعن المب .د 
  ،لإيجار من العقار الاستثماريدخل ا .1
الناشئة من العقار ) شاملة لمصاريف التصليح والصيانة(المصاريف التشغيلية المباشرة  .2

  ايجار خلال الفترة، و الاستثماري الذي ولد دخل
الناشئة من العقار ) شاملة لمصاريف التصليح والصيانة(المصاريف التشغيلية المباشرة  .3

  ايجار خلال الفترة، دخلولد ي لم الاستثماري الذي
وجود ومبلغ القيود على قابلية العقار الاستثماري للتحصيل أو على تحويل الدخل والعوائد من  .ه 

  الاستبعاد، و
الصيانة او و بناء أو تطوير العقار الاستثماري أو للتصليحاتأو  عادية هامة لشراءتات التزام .و 

 .التحسينات
  

  نموذج القيمة العادلة
  

، يجب أيضاً على المنشأة والتي تطبق نموذج 66الإفصاح المطلوب في الفقرة بالإضافة إلى  .67
أن تفصح عن تسوية للقيمة الدفترية للعقار الاستثماري  27 – 49القيمة العادلة في الفقرات 

  ):المعلومات المقارنة غير مطلوبة(التالي  هظهرمفي بداية الفترة وفي نهاية الفقرة 

صل لتلك الاضافات الناتجة من الامتلاآات وتلك الناتجة عن رسمله النفقات الاضافات، الإفصاح المنف .أ 
  ،اللاحقة

  ،الإضافات الناتجة عن الامتلاآات من خلال اندماج المشروعات .ب 
  ،الاستبعادات .ج 
 ،صافي المكاسب أو الخسائر من تعديلات القيمة العادلة .د 
 ،أة أجنبيةصافي فر وقات الصرف الناشئة من ترجمة البيانات المالية لمنش .ه 
 ، والتحويلات من وإلى المخزون والعقارات المشغولة من المالك .و 
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  .حرآات أخرى .ز 
  

في حالات استثنائية عندما تقيس المنشأة العقارات الاستثمارية باستخدام المعالجة المفضلة في   .68
 بسبب الافتقار إلى" (الممتلكات، التجهيزات والمعدات"المعيار المحاسبي الدولي السادس عشر 

، يجب أن تفصح التسوية المطلوبة بالفقرة السابقة )أعلاه 47قيمة عادلة موثوقة، أنظر الفقرة 
  :بالإضافة يجب على المنشأة أن تفصح. عن المبالغ المتعلقة بعقارات استثمارية أخرى

  ،وصف للعقار الاستثماري .أ 
   ،توضيح لماذا لا يمكن قياس القيمة العادلة بشكل موثوق .ب 
   ، وآبير أن تقع القيمة العادلة خلالهحد  ىلاالتقديرات والتي يمكن إذا أمكن، مدى  .ج 
  :عند التخلص من العقار الاستثماري الغير مسجل حسب القيمة العادلة .د 

  ،حقيقة أن المنشأة قد تخلصت من عقار استثماري غير مسجل حسب القيمة العادلة .1
 ، والقيمة الدفترية لذلك العقار الاستثماري بتاريخ البيع .2
  .بلغ المكسب أو الخسارة المتحققم .3

  
  نموذج التكلفة

  
يجب على المنشأة التي تطبق نموذج التكلفة في  66 بالإضافة إلى الإفصاح المطلوب في الفقرة  .69

  :أن تفصح أيضاً عن 50الفقرة 

  ،طريقة الاستهلاك المستخدمة .أ 
  ،ومعدلات الاستهلاك المستخدمةأة فعالأعمار النا .ب 
في بداية ) لمتراآمةامجمعاً مع خسائر انخفاض القيمة (والاستهلاك المتراآم  إجمالي القيمة الدفترية .ج 

  ،الفقرة ونهايتها
المعلومات (تسوية للقيمة الدفترية للعقار الاستثماري في بداية الفترة ونهايتها تظهر التالية  .د 

  :)المقارنة غير مطلوبة
لاآات وتلك الناتجة عن رسملة الإضافات، الإفصاح المنفصل لتلك الاضافات الناتجة عن الامت .1

  ،النفقات اللاحقة
  ،الإضافات الناتجة عن الامتلاآات من خلال اندماج المشروعات  .2
  ،الاستبعادات .3
  ،الاستهلاك  .4
ومبلغ خسائر انخفاض القيمة المعكوسة  المعترف بهمبلغ خسائر انخفاض خسائر القيمة   .5

انخفاض قيمة "ثلاثون لفترة حسب المعيار المحاسبي الدولي السادس والاخلال 
 ،"الموجودات

  ،صافي فر وقات الصرف الناشئة من ترجمة البيانات المالية لمنشأة أجنبية. 6 .6
  ، والتحويلات من وإلى المخزون والعقارات المشغولة من المالك  .7
   ، وحرآات أخرى  .8

، عندما لا 47في الحالات الاستثنائية المبينة في الفقرة . القيمة العادلة للعقارات الاستثمارية .ه 
  :تستطيع المنشأة تحديد القيمة العادلة للعقار الاستثماري بشكل موثوق، على المنشأة أن تفصح عن

  ،وصف للعقار الاستثماري .1
  ، وتفسير لماذا لا يمكن تحديد القيمة العادلة بشكل موثوق .2
  . آبير أن تقع القيمة العادلة خلاله ى حدلإإذا أمكن، مدى التقديرات التي يمكن  .3
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  أحكام انتقالية
  نموذج التكلفة العادلة 

حسب نموذج التكلفة العادلة، يجب على المنشأة أن تبين تأثير تبني هذا المعيار في تاريخ نفاذه   .70
المعيار فيها لاول  يآتعديل على الرصيد الافتتاحي للأرباح المحتجزة للفترة التي تم تبن) أو أبكر(

  :بالإضافة. مرة

)  في البيانات المالية أو بطريقة أخرى(أفصحت سابقاً علانية  إذالا يطلب منهاتشجع المنشأة ولكن  .أ 
محددة بناءاً على أساس يلبي تعريف (عن القيمة العادلة لعقاراتها الاستثمارية في فترات مبكرة 

  :، أن)29 – 46والإرشاد في الفقرات  4القيمة العادلة في الفقرة 
محتجزة لابكر فترة مبينة تم فيها الإفصاح علانية عن تعدل الرصيد الافتتاحي للأرباح ال .1

 ، والقيمة العادلة
  ، وإعادة بيان المعلومات المقارنة لهذه الفترات .2

، يجب على المنشأة عدم )أ(ن المعلومات المبينة في عفي حالة عدم قيام المنشأة بالإفصاح علانية  .ب 
  .حقيقةإعادة بيان المعلومات المقارنة ويجب أن تفصح عن هذه ال

  
یتطلب هذا المعيار معالجة مختلفة عن المعالجات المفضلة والبدیلة المسموح بها للتغيرات في   .71

صافي الربح أو الخسارة للفترة، "السياسات المحاسبية حسب المعيار المحاسبي الدولي الثامن 
دولي الثامن یتطلب المعيار المحاسبي ال". الأخطاء الجوهریة والتغيرات في السياسات المحاسبية

أو الإفصاح عن معلومات مقارنة شكلية إضافية ) المعالجة المفضلة( إعادة بيان المعلومات المقارنة
  .إلا إذا آان من غير العملي فعل هذا) معالجة بدیلة مسموح بها(نها امعاد بي

  
باح عندما تتبني منشأة هذا المعيار لاول مرة ، فإن التعدیلات على الرصيد الافتتاحي للأر .72

  .المحتجزة تشمل إعادة تصنيف أیة مبالغ محفوظة في فائض إعادة التقييم للعقارات الاستثماریة
 

  نموذج التكلفة
  

 عندما یطبق المعيار المحاسبي الدولي الثامن على أي تغيير في السياسات المحاسبية التي تحدث  .73
یشمل تأثير التغيير في . ةتتبنى منشأة هذا المعيار لاول مرة وتقرر أن تستخدم نموذج التكلف

في فائض إعادة التقييم للعقارات  به فظتالسياسات المحاسبية إعادة تصنيف أیة مبلغ مح
  .الاستثماریة

  

  تاريخ النفاذ
  

للبيانات المالية السنوية التي تغطي الفترات  المفعول يصبح هذا المعيار المحاسبي الدولي نافذ .74
ويشجع التطبيق الابكر . أو بعد هذا التاريخ 2001) يناير( التي تبدأ في الأول من آانون الثاني

لفترات التي تبدأ قبل الأول من آانون الثاني ا على يجب على المنشأة  إذا طبقت هذا المعيار
  . الإفصاح عن هذه الحقيقة 2001) يناير(
  

فيما " ثماراتالمحاسبة على الاست"هذا المعيار یلغي المعيار المحاسبي الدولي الخامس والعشرون  .75
  . یتعلق بالعقارات الاستثماریة
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المحاسبة على "سحب معيار المحاسبة الدولي الخامس والعشرون 
  "الاستثمارات

  
یغطي المعيار المحاسبي الدولي الخامس والعشرون الاعتراف والقياس لاستثمارات الدین والملكية، آذلك  

ألغي . ة وغير ملموسة أخرى محتفظ بها آاستثماراتالاستثمارات في الأراضي والبنایات وموجودات ملموس
المعيار المحاسبي الدولي الخامس " الموجودات غير الملموسة" المعيار المحاسبي الدولي الثامن والثلاثون 

 .والعشرون فيما یتعلق بالاستثمارات في الموجودات غير الملموسة
  

المعيار المحاسبي الدولي " الاعتراف والقياس: وات الماليةالأد"ألغي المعيار المحاسبي الدولي التاسع والثلاثون 
یلغي المعيار المحاسبي الدولي . الخامس والعشرون فيما یتعلق بالاستثمارات في استثمارات الدین والملكية 

  .یةالمعيار المحاسبي الدولي الخامس والعشرون فيما یتعلق بالعقارات الاستثمار" العقارات الاستثماریة"الأربعون 
  

لذلك یغطي المعيار المحاسبي الدولي الخامس والعشرون فقط الاستثمارات في السلع وفي الموجودات الملموسة 
سيحتوي المعيار المحاسبي الدولي الخامس والعشورن أیضاً . مثل السيارات القدیمة وبنود جامعي التحف الأخرى

 ةًغير تلك التي تستثمر آلي(ة الاستثمارات المتخصصة على متطلبات معالجة التغيرات في قيمة الاستثمارات لمنشأ
التي یعتبر الاحتفاظ للمنشات  محفظة الاستثماراتلعن تحليل  ، بالإضافه لمتطلب الافصاح )في الموجودات المالية

  . لها بالاستثمارات هو النشاط التجاري الرئيسي
  

ذه البنود وقام بسحب معيار المحاسبة الدولي لا یعتقد المجلس بوجود حاجة لمعيار محاسبي دولي یغطي مثل ه
أو بعد  2001الخامس والعشرون للبيانات المالية السنوي التي تغطي للفترات المالية والتي تبدأ من آانون الثاني 

  . هذا التاریخ
  
   
 

  
  

  
  
  

  
  
  
 


