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 الاستثمارات العقارٌة( 40)معٌار المحاسبة الدولً رقم محاضرة حول 

Investment Property 

 الأهداؾ التعلٌمٌة

 : بعد دراسة هذا المعٌار ٌتوقع أن ٌكون القارئ ملماً بالأمور التالٌة

الاستثمارات : "(40)التعرؾ على الأهداؾ الرئٌسة لمعٌار المحاسبً الدولً رقم  .1

 ."العقارٌة

الاستثمارات : "(40)بٌان النطاق الذي ٌؽطٌه المعٌار المحاسبً الدولً رقم  .2

 .العقارٌة

بٌان الشروط الواجب توفرها للاعتراؾ بالاستثمارات العقارٌة من قبل المنشؤة .3

 .كؤصول

شرح للنموذجٌن اللذٌن ٌجوز للمنشؤة الاختٌار من بٌنهما لقٌاس الاستثمارات  .4

 .العقارٌة خلال الفترات التالٌة للتملك

 التً ٌتوجب الاسترشاد بهــا لتحدٌد القٌمة العادلة للعقار والأسسعرض للمعاٌٌر  .5

 .فً حالة اختٌار المنشؤة استخدام نموذج القٌمة العادلة لتقٌٌم الاستثمارات العقارٌة

توضٌح أهم حالات عملٌات التحوٌل من وإلى الاستثمارات العقارٌة وكٌفٌة معالجة  .6

 الفرق فً قٌمة العقار المحول

الاستثمارات  "(40)بٌان الافصاحات التً ٌتطلبها معٌار المحاسبة الدولً رقم  .7

   ".العقارٌة

 مقدمة

وذلك بهدؾ تؤجٌر  (العقارات) والمبانً الأراضً استثمار جزء من أموالها فً إلىتلجؤ بعض الشركات 

 الاستثمار فً إلىكما تلجؤ بعض الشركات .  التؤجٌرإٌراداتهذه العقارات للؽٌر والحصول منها على 

 السوقٌة مما ٌحقق أسعارهاالعقارات بهدؾ الاحتفاظ بها لفترة طوٌلة وبالتالً الاستفادة من ارتفاع 

 الشركات على الاستثمار فً العقارات إقبالونظراً لزٌادة .  رأسمالٌة عند عملٌة بٌعهاإرباحلها 

(: 40) المستثمرة فً هذا الجانب، فقد تم تخصٌص معٌار المحاسبة الدولً رقم الأموالوضخامة 

س لمعالجة الجوانب المحاسبٌة المختلفة لهذه الاستثمارات من اعتراؾ وقٌا" الاستثمارات العقارٌة"
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   .وإفصاح

 عدٌدة منها استخدام لأسبابقد ٌكون  ( ومبانًأراضً) امتلاك المنشؤة للعقارات أن إلىوٌجب التنوٌه 

 للإدارةهذه العقارات لؽاٌات استخدامات المنشؤة مثل مبانً المصانع والمبانً التً تستخدم كمكاتب 

والمبانً التً تستخدم كمستودعات بضاعة، وهذا النوع من العقارات ٌختلؾ عن الاستثمارات العقارٌة 

كما أن " الممتلكات والمصانع والمعدات: "(16)حٌث ٌطبق علٌه متطلبات معٌار المحاسبة الدولً رقم 

 لؽاٌات بٌعها بعد ذلك، أي أن نشاط الأبنٌة بإنشاء، تقوم الإسكان مثل شركات أخرىهناك منشآت 

البناء بالنسبة لها ٌعتبر نشاط تشؽٌلً، وبالتالً ٌطبق على هذا النوع من العقارات متطلبات معٌار 

، وتعتبر العقارات فً هذه الحالة أصول متداولة وفقاً لمعٌار "المخزون "(2)المحاسبة الدولً رقم 

 (2)المحاسبة الدولً رقم 

 هدؾ المعٌار

Objective 

 وصؾ المعالجة المحاسبٌة إلى" الاستثمارات العقارٌة : "(40)ٌهدؾ معٌار المحاسبة الدولً رقم 

 الأولً ومتطلبات الاعتراؾللاستثمارات العقارٌة من حٌث الاعتراؾ بها والقٌاس اللاحق لها بعد 

 .الإفصاح الخاصة بها

 نطاق المعٌار

Scope 

فً عملٌة الاعتراؾ والقٌاس " الاستثمارات العقارٌة "(40):ٌجب تطبٌق معٌار المحاسبة الدولً رقم 

 الخاصة بالاستثمارات العقارٌة المملوكة من قبل المنشؤة والتً تنوي المنشؤة الاحتفاظ بها والإفصاح

 أسعارها بهدؾ الاحتفاظ بها لفترة طوٌلة وبالتالً الاستفادة من ارتفاع أو للؽٌر، التؤجٌرلؽاٌات 

كما ٌنطبق هذا المعٌار على الاستثمارات .  رأسمالٌة عند عملٌة بٌعهاإرباحالسوقٌة مما ٌحقق لها 

  : العقارٌة التالٌة

 .العقارات المملوكة من قبل المنشؤة والمإجرة للؽٌر بموجب عقد تؤجٌر تشؽٌلً.1

العقارات المحتفظ بها من قبل المنشؤة بموجب عقد استئجار تموٌلً والمإجرة للؽٌر بموجب عقد .2

  .تؤجٌر تشؽٌلً

العقارات المملوكة من قبل الشركة القابضة والمإجرة للشركة التابعة بموجب عقد تؤجٌر تشؽٌلً،  .3

أما عند . حٌث ٌتم تصنٌؾ هذه العقارات ضمن القوائم المالٌة للشركة القابضة كاستثمارات عقارٌة

 القوائم المالٌة الموحدة فتعالج هذه الاستثمارات حسب متطلبات معٌار المحاسبة الدولً رقم إعداد

 القوائم الموحدة إعدادوالسبب فً تؽٌٌر معالجة العقارات عند ". الممتلكات والمصانع والمعدات "(16)
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القوائم الموحدة ٌعتبر أن الشركتٌن القابضة والتابعة بمثابة شركة واحدة تمتلك   أن مفهومإلىٌعود 

 .هذه العقارات وتستخدمها لؽاٌات عملٌاتها التشؽٌلٌة

 :ومن الأمثلة الأخرى على الاستثمارات العقارٌة التً ٌشملها هذا المعٌار ما ٌلً

 قٌمتها الرأسمالٌة على المدى البعٌد ولٌس لبٌعها فً الأجل القصٌر ارتفاع بانتظارأـ أرض محتفظ بها 

 .فً السٌاق العادي لنشاط المنشاة

 .أرض محتفظ بها حالٌاً لؽرض ؼٌر محدد- ب

 .مبنى شاؼر ولكن محتفظ به لؽاٌات تؤجٌره بموجب واحد أو أكثر من عقود الإٌجار التشؽٌلٌة- ج

 عقارٌة اعتبارا من كاستثمارات تطوٌرها لتستخدم فً المستقبل أو إنشاإهاالممتلكات التً تم - د 

1/1 /2009 

كما ٌمكن تطبٌق هذا المعٌار على العقارات المحتفظ بها من قبل المنشؤة بموجب عقد استئجار - هـ 

 : تشؽٌلً، شرٌطة

 تلبً هذه العقارات تعرٌؾ الاستثمارات العقارٌة أن .1

 نموذج القٌمة العادلة وحسب ما ورد فً متطلبات معٌار المحاسبة المستؤجرة تستخدم المنشؤة أن.2 

 .المتعلقة بهذا المعٌارد ووالمبٌئة تفاصٌلها فً البن (40)الدولً رقم 

 تقوم المنشاة المستؤجرة بالمحاسبة عن تلك العقارات كما لو كانت مستؤجرة بعقد استئجار وأن .3

 .تموٌلً

 حالة خاصة

 أو كانت المنشؤة تمتلك عقار وتستخدم جزء من هذا العقار لعملٌاتها التشؽٌلٌة وتإجر الجزء الأخر إذا

تنوي بٌعه فً حالة ارتفاع سعره، فٌتم فً هذه الحالة معالجة الجزء الأول حسب معٌار المحاسبة 

أما . (40)، بٌنما ٌعالج الجزء المإجر كاستثمارات عقارٌة، أي بموجب المعٌار رقم (16)الدولً رقم 

 كان من ؼٌر الممكن تؤجٌر الجزء الأخر أو بٌعه بشكل منفصل عن الجزء المشؽول من قبل إذا

 كانت الأهمٌة إذا إلا، (16)المنشؤة، فان العقار ٌعامل فً هذه الحالة طبقاً لمتطلبات المعٌار رقم 

النسبٌة للجزء المشؽول من قبل المنشؤة قلٌلة، فٌعالج كامل العقار فً هذه الحالة كاستثمارات عقارٌة، 

 (.40)أي بموجب المعٌار رقم 

 : لا ٌشمل نطاق هذا المعٌار العقارات التالٌة والأمور المتعلقة بها

عقود " "(17)الجوانب الأخرى المتعلقة بعقود الإٌجار الواردة فً معٌار المحاسبة الدولً رقم  .1
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 .من حٌث كٌفٌة تصنٌؾ عقد الإٌجار والمحاسبة والإفصاح المتعلق بتلك العقود" الإٌجار

تم تؽطٌتها فً معٌار )العقارات التً تنوي المنشؤة بٌعها ضمن نشاطها الطبٌعً والتشؽٌلً العادي .2

 .("المخزون: "(2)المحاسبة الدولً رقم 

  تطوٌرها من قبل شركات المقاولات لمصلحة طرؾأوالعقارات التً ٌتم تشٌٌدها  .3

 (. "الإنشاءعقود : "(11)تم تؽطٌتها فً معٌار المحاسبة الدولً رقم )ثالث 

العقارات التً تمتلكها المنشؤة لاستخدامها فً عملٌاتها التشؽٌلٌة مثل مبانً المصانع والمبانً التً  .4

تم تؽطٌتها فً معٌار المحاسبة ) والمبانً التً تستخدم كمستودعات بضاعة للإدارةتستخدم كمكاتب 

   "(.الممتلكات والمصانع والمعدات "(16)الدولً رقم 

 تطوٌرها من قبل المنشؤة لاستخدامها فً المستقبل كاستثمارات أوالعقارات التً ٌتم تشٌٌدها  .5

، "الممتلكات والمصانع والمعدات: "(16)ٌتم معالجتها حسب معٌار المحاسبة الدولً رقم)عقارٌة 

(: 40)حتى ٌكتمل تشٌٌدها ثم تعالج عندما تصبح جاهزة بموجب معٌار المحاسبة الدولً رقم 

 ."الاستثمارات العقارٌة

تم تؽطٌتها فً المعٌار المحاسبً الدولً رقم )الأصول البٌولوجٌة المرتبطة بالنشاط الزراعً  .6

 (."الزراعة: "(41)

 المعادن والنفط والؽاز الطبٌعً والمصادر ؼٌر المتجددة لاستخراج والاستكشاؾحقوق المعادن  .7

الكشؾ عن المصادر المعدنٌة  "(6)تم تؽطٌتها بموجب معٌار الإبلاغ المالً الدولً رقم )المشابهة 

 "(.وتقٌٌمها (الطبٌعٌة)

  التعرٌفات والمصطلحات الواردة فً المعٌار

أو  (أو جزء من مبنى)هً أرض أو مبنى : Investment Property الاستثمارات العقارٌة

 إما من إٌرادلتحقٌق  ( المستؤجر بموجب عقد إٌجار تموٌلًأو)كلاهما محتفظ بها من قبل المالك 

 قٌمة العقار الرأسمالٌة، أو ارتفاع الناتجة عن الرأسمالٌة الإرباحعملٌة تؤجٌر العقار للؽٌر أو من 

 :كلاهما ولا ٌدخل ضمن الاستثمارات العقارٌة

 .العقارات التً تستخدم فً تصنٌع أو تورٌد البضائع أو الخدمات أو التً تستخدم للأؼراض الإدارٌة- أ

 .ب ـ العقارات التً ٌتم بٌعها من قبل المنشؤة فً سٌاق الأعمال العادٌة

هً المبلػ الذي سٌتم استلامه اذا تم بٌع الاصل او دفعه : Fair Value القٌمة العادلة للأصل

لتسدٌد الالتزام فً عملٌة اعتٌادٌة بٌن اطراؾ مشاركة بالسوق المنتظم بتارٌخ قٌاس القٌمة العادلة 

 . (IFRS13 )انظر معٌار)
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هً عبارة عن النقدٌة المدفوعة أو التضحٌات التً تقدمها المنشؤة أو القٌمة العادلة : Cost التكلفة

 .للأصل المتنازل عنه مقابل حٌازة الأصل أو إنشائه

هً قٌمة الأصل المعترؾ بها بتارٌخ : Carrying Amount القٌمة المسجلة أو المرحلة

 .المٌزانٌة العمومٌة

هو العقار المحتفظ بــه من قبل : Owner-Occupied Property العقار المشؽول من مالکه

 فً الإنتاج أو تورٌد البضائع أو استخدامهلؽاٌات  (أو المستؤجر بموجب عقد إٌجار تموٌلً)المالك 

 .الخدمات أو للأؼراض الإدارٌة


