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 الملخص : 

هدف البحث لمحاول وضع إطار علمً وتطبٌقً لصٌاغة معٌار محاسبً مصري للمعالجة       
ٌحقق  المدخل المقترح الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة، ومحاولة تحقٌق الافتراض القائل بؤن 

 .مرجعٌة علمٌة لصٌاغة معٌار للمعالجة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة فً مصر

لبحث الى صٌاغة معٌار مصري للمعالجة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة ٌصلح وانتهً ا     
 للتطبٌق فً البٌئة المصرٌة 

 الأنشطة العقارٌة. –المعالجة الضرٌبٌة  –الكلمات الدلالٌة : معٌار ضرٌبً 

 

 

 

 

Abstract : 

        Purpose-  trying  establish a scientific and practical framework for the 

formulation of an Egyptian  standard for the tax treatment of real estate 

activities and to try to achieve the assumption that the proposed approach is 

a scientific reference to the formulation of a standard for the tax treatment 

of real estate activities in Egypt. 

     Findings – The study ended with the formulation of an Egyptian 

standard for the tax treatment of real estate activities suitable for 

application in the Egyptian environment. 

Tags: tax standard - tax treatment - real estate activities. 
 
 

 

 

 

 

 

 



 

105 

 

 
 :  طبٌعة المشكلة أولاً: 

تتنوع الأنشطة العقارٌة وتتباٌن وتتفق فً كثٌر من المعالجة الضرٌبٌة بٌن الربط الحكمً       
نتٌجة تعدد بدائل القٌاس الضرٌبً سواء المبدئً أو اللاحق التقدٌري وبٌن الدفاتر النظامٌة  و

التً ٌكون القاسم المشترك بٌنها وجود العقار بصٌغ متعددة  لعناصر الوعاء الضرٌبً
لشخصً فً كان ذلك نتٌجة مجموعة من الآثار العشوائٌة  للتقدٌر الذاتً والحكم اللتصرفات، و

 المتخذة أساس لربط الضرٌبة. و تقدٌر وقت التصرف فً العقاراتعملٌات التقٌٌم، أ

العقاري  الإٌرادمشكلات الضرٌبٌة المتعلقة بتحدٌد مجموعة من ال حتى أفرز التطبٌق العملً    
بالنسبة لشراء  ة؛الضرٌبٌ واللوائح التشرٌعبٌن وتوقٌت الاعتراف به بٌن المعاٌٌر المحاسبٌة، و

، أو التصرفات الاحترافأو بناء وتشٌٌد العقارات بغرض بٌعها والتصرف فٌها علً وجه 
  لحكمً للعقارات، أو غٌر ذلك من الأنشطة العقارٌة.ة تحدٌد الإٌراد االوحٌدة للعقارات، أو حال

ونتٌجة الاختلافات فً المعالجة الضرٌبٌة لكثٌر من الأنشطة العقارٌة كانت الحاجة الى بناء       
هٌكل فكري ٌعمل علً التؤصٌل العلمً لمدخل مقترح ٌكون قاعدة لصٌاغة معٌار مصري 

من الناحٌة وجه التحدٌد نظراً لأهمٌة هذه الأنشطة  للمعالجة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة علً
، ونظراً للتباٌن الحادث فً الناحٌة التطبٌقٌة عند مباشرة الاقتصادٌة والمحاسبٌة والضرٌبٌة

  المحاسبة الضرٌبٌة عن هذه الأنشطة.

لهٌكل فكري  علمٌة  مدخل مقترح ٌكون قاعدة كلة هذا البحث فً مدي الحاجة  الىتحدد مشوت
صٌاغة معٌار مصري للمعالجة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة ٌحد من بغرض وهٌكل تطبٌقً 

 وٌعبر  .التباٌن فً عملٌات القٌاس والاعتراف، وٌعظم من عملٌات الاتساق فً الوعاء الضرٌبً
 عن هذه المشكلة بمجموعة من التساإلات الآتٌة : الباحث

للأنشطة قترح لصٌاغة معٌار المعالجة الضرٌبٌة ماهً دوافع ومبررات المدخل الم -1
 ؟العقارٌة

  .؟هً عناصر الهٌكل الفكري للمدخل المقترح ما -2
 للأنشطةهً عناصر الهٌكل التطبٌقً المتمثل فً معٌار مقترح للمعالجة الضرٌبٌة  ما -3

 العقارٌة؟
العناصر عرض فً  البحث هدففً ظل طبٌعة المشكلة البحثٌة. ٌتمثل ثانٌاً: هدف البحث: 

 معٌار مصري للمعالجة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة.مدخل مقترح ٌعمل علً صٌاغة ل الرئٌسٌة

ٌختبر هذا البحث صحة الفرض التالً " ٌحقق المدخل المقترح مرجعٌة :  افتراض البحث ثالثاً: 
 علمٌة لصٌاغة معٌار للمعالجة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة فً مصر.

رابعاً: منهج البحث : ٌستند البحث الى منهجٌة علمٌة وفقاً للمنهج العلمً الحدٌث " الاستقرائً 
 فٌما ٌلً : هوالتً تظهر ملامح الاستنباطً المختلط " 

ظاهرة من خلال مشكلات المعالجة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة فً الواقع الملاحظة  -1
 العملً.

ترح من خلال مجموعة مفاهٌم وفروض ومبادئ اشتقاق الهٌكل الفكري للمدخل المق -2
 العقارٌة. للأنشطةمقترحة تشكل الخلفٌة العلمٌة لصٌاغة معٌار مقترح للمعالجة الضرٌبٌة 
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 العقارٌة  للأنشطةاستنباط معٌار مصري للمعالجة الضرٌبٌة  -3
البحث  خامساً: تنظٌم البحث: من خلال تساإلات البحث وفرضٌاته وتحقٌقا لهدفه ٌتم تنظٌم هذا

 من خلال الآتً:

 .الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة للمعالجة: دعائم المدخل المقترح الأولالمبحث 

 : المعٌار المقترح للمعالجة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة: الهٌكل التطبٌقً لثانًالمبحث ا
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 الأولالمبحث 

 دعائم المدخل المقترح

 الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة للمعالجة

 تمهٌد : 

لصٌاغة معٌار للمعالجة الضرٌبٌة عرض دعائم المدخل المقترح  إلًٌهدف هذا المبحث       
لمدخل الخاصة بات ؛ من خلال تناول مجموعة الأهداف والدوافع والمبرراللأنشطة العقارٌة

والمتمثل فً المعٌار  ،مدخلالهٌكل التطبٌقً لهذا ال والتً تمثل مبررات صٌاغة ، المقترح
التقسٌمات  إلًومن ثم ٌقسم الباحث هذا المبحث المقترح للمعالجة الضرٌبٌة  للأنشطة العقارٌة، 

 الآتٌة :

ٌهدف الباحث من تطبٌق المدخل  :أولا: الأهداف والدوافع والمبررات لتطبٌق المدخل المقترح
 ةٌالضرٌب للمعالجةاستخدام سٌاسات جدٌدة الأهداف الإدارٌة التً تتمثل فً  تحقٌق إلًالمقترح 
فً تحدٌث إجراءات  تتمثل ؛جدٌدة إستراتٌجٌة ٌدعم، مقترح ضرٌبً معٌار تناول من خلال

من المشكلات المشتركة التً خلالها حل مجموعة  منٌمكن  نشطة العقارٌةوطرق الفحص للأ
 تتمثل فٌما ٌلً: لهذه الأنشطة عملٌات الفحص الضرٌبً تواجه

أو التحولات بٌن  ،مشكلة تباٌن المعالجة الضرٌبٌة سواء الناتجة عن إعادة التقٌٌم -1

ي والضرٌبة علً وبخاصة فً أنشطة الاستثمار العقارالأنشطة العقارٌة المختلفة 

 .العقارات المبنٌة

 ،ذج التكلفة التارٌخٌةمشكلة تعدد بدائل القٌاس الضرٌبً المبدئً واللاحق ما بٌن نمو  -2

، وٌظهر ذلك فً نشاط الاستثمار ، أو النموذج المختلطٌمة العادلةأو نموذج الق

 وغٌر المتداولة. المحاسبً للأصول العقارٌة الثابتةوعند التحول فً الاعتراف ،العقاري

مشكلات تحدٌد أرباح وخسائر إعادة التقٌٌم وتكٌفها محاسبٌاً والاعتراف بها عند  -3

، أو الحكم الشخصً فً عملٌات التقٌٌم ، وٌظهر ذلك نتٌجة عشوائٌةالضرٌبٌة المعالجة

 فً تقدٌر وقت التصرف، أو عند تقسٌم العقارات بغرض البٌع.

ء متاحة للبٌع العقارٌة المحتفظ بها سوا المختلفة للأصولالمعالجة الضرٌبٌة  مشكلات -4

  التخلص من الاستثمار العقاري بالبٌع.أو لغرض المتاجرة، كما هو الحال فً عملٌات 

ر العقاري وتوقٌت الاعتراف به بٌن المعاٌٌللإٌراد  الضرٌبًالقٌاس  مشكلات -5

شراء أو بناء وتشٌٌد العقارات ، بالنسبة لواللوائح الضرٌبٌة ٌة، والتشرٌعالمحاسب

أو ، ، أو التصرفات الوحٌدة للعقاراتالاحترافبغرض بٌعها والتصرف فٌها علً وجه 

  .كمً للعقاراتالح الإٌرادحالة تحدٌد 

التباٌن بٌن معاٌٌر المحاسبة، والتشرٌعات الضرٌبٌة بالنسبة لتؤجٌر العقار  مشكلات -6

ٌتطرق إلٌها التشرٌع الضرٌبً       ٌر التموٌلً، ووجود بعض المعالجات لمبصٌغة التؤج

 .() عملٌات البٌع مع إعادة الاستئجار تموٌلٌا  
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لشركات وفقا  لمعاٌٌر الإهلاك المحاسبً للعقارات المستخدمة فً أصول ا مشكلات -7

ت الضرٌبٌة والتشرٌعات ذات الصلة، بالنسبة ، وبٌن الإهلاك وفقا  للتشرٌعاالمحاسبٌة

 .للأصول العقارٌة والتحول فً الاعتراف لنشاط الاستثمار العقاري

 :نشطة العقارٌةللمحاسبة الضرٌبة للأ  الهٌكل الفكري للمدخل المحاسبً المقترحثانٌا : 

الضرٌبٌة للأنشطة  المعالجةاصر الهٌكل الفكري للمدخل المقترح لتطوٌر تناول عن ٌتم      
، مفاهٌمالا المدخل من خلال تناول لهذ  والمفاهٌمًالنظري  البناء، حٌث ٌرتكز علً العقارٌة

الهٌكل  عناصرتناول كل عنصر من  وٌتم، هذا المدخل والمبادئ التً ٌرتكز علٌها ،لفروضوا
 من خلال ما ٌلً :   الفكري

 لمدخل المقترح :ل الهٌكل الفكري مفاهٌم  - أ

، ، تحدد ماهٌة العنصرمن الخبرة والملاحظة منتقاةحٌث أن المفهوم عبارة عن أفكار مجردة     
 الإدراكٌحدد هذا  ، أو تلك الظاهرة؛، فهً ادارك ذهنً لذلك العنصرأو الظاهرة محل الدراسة

إرساء  الهدف من تحدٌد المفهوم صر الهٌكل الفكري من فروض ومبادئ، وأنماهٌة باقً عنا
وم بخاصٌتٌن أساسٌتٌن، وهما: أن ٌكون ولابد وأن ٌتمٌز المفه، المعنً وتوضٌح المقصود به

لً ذلك وع  (1)نً أنه ٌشتمل علً إجراءات تحدٌده.بمع إجرائً، وأن ٌكون المفهوم قابل للقٌاس
 : فٌما ٌلً ة بالهٌكل الفكري للمدخل المقترحلمفاهٌم الخاصتتحدد ا

مفهوم ضرائب الدخل للنشاط العقاري:  تشتمل علً جمٌع الضرائب المصرٌة  -1
المفروضة علً الأرباح التجارٌة والصناعٌة، أو ٌكون النشاط العقاري محددا للوعاء 

أو بالتبعٌة، أو بالارتباط المسبب، الضرٌبً بؤي بطرٌقة مباشرة، أو بالتخصٌص 
 وتختص بنظرها مصلحة الضرائب علً الدخل.

مفهوم الضرٌبة علً العقارات: ٌقصد به جمٌع الضرائب المفروضة علً العقارات  -2
المبنٌة والزراعٌة بطرٌقة مباشرة، والتً تختص بنظرها مصلحة الضرائب العقارٌة، 

 بٌقها مصلحة ضرائب الدخل.وهً تختلف عن ضرٌبة الدخل التً تباشر تط
مفهوم الأنشطة العقارٌة:  ٌعنً به كل نشاط ٌكون العقار طرف فٌها بذاته، أو  -3

بالتخصٌص، أو بالاستثمار، أو بالتبعٌة، أو بالارتباط بؤي علاقة سببٌة مثل أنشطة 
شراء وتشٌٌد العقارات بقصد بٌعها، والتصرفات العقارٌة، وتقسٌمات الأراضً 

، والتموٌل والرهن العقاري، والتسوٌق والتؤجٌر التشغٌلً والتموٌلً والتصرف فٌها
 للعقارات .... وغٌرها .

مفهوم الدخل المحاسبً للنشاط العقاري:  ٌعنً صافً الربح أو الخسارة للنشاط   -4
العقاري الخاصة بالفترة قبل خصم الضرٌبة المستحقة والمفصح عنه بالقوائم المالٌة 

 المحاسبة المصرٌة. المعدة وفقا لمعاٌٌر
مفهوم الدخل الضرٌبً للنشاط العقاري: ٌمثل صافً الربح أو الخسارة للنشاط  -5

العقاري لفترة معٌنة وفقا  للقواعد الضرٌبٌة المقررة فً التشرٌعات واللوائح 
 الضرٌبٌة والتً لنص علً إدخال تعدٌلات علً الدخل المحاسبً. 

                                                 
1
 " دار انطلاضم انكىَج ، انطبعت انثبنُت. نظرية المحاسبة( " 1991د. عببش مهذٌ انشُرازٌ ،) - 
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التً تخضع للربط الحكمً ومنها الضرٌبة مفهوم الأنشطة العقارٌة الحكمٌة: هً  -6
علً العقارات الزراعٌة، أو العقارات المبنٌة التً ترتبط بالقٌمة الإٌجارٌة المتخذة 

 أساسا لربط الضرٌبة.
مفهوم الأنشطة العقارٌة التً تخضع للربط القطعً: وهً التً تخضع للضرٌبة دون  -7

لعقارٌة الوحٌدة وأنشطة أي تخفٌض مقابل التكالٌف ومنها أنشطة التصرفات ا
 السمسرة والتسوٌق العقاري العارض.

مفهوم الربط الحكمً:  هو مقدار الضرٌبة التً تربط علً العقارات بناء علً القٌم  -8
 الإٌجارٌة المقدرة، أو الحقٌقة المتخذة أساس لربط الضرٌبة. 

حددة السعر مفهوم الضرٌبة القطعٌة: تعنً الضرٌبة التً ٌكون العقار طرفا  فٌها م  -9
تفرض علً قٌمة التصرف العقاري، أو وعاء النشاط دون أي تخفٌض مقابل 

 التكالٌف.
مفهوم المعالجة الضرٌبٌة المستندة الى دفاتر:  حٌث ٌقوم ممولٌن الأنشطة  -11

العقارٌة بإمساك دفاتر وحسابات منتظمة تخضع للمراجعة والاعتماد من مراجع 
ات فردٌة، أو أشخاص اعتبارٌة ) شركات الحسابات الخارجً؛ سواء كانت مإسس

أموال وشركات أشخاص وشركات واقع (، ومن أهمها أنشطة شراء وتشٌٌد العقارات 
بغرض بٌعها، وأنشطة العقود العقارٌة طوٌلة الأجل أو قصٌرة الأجل، وأنشطة 
التموٌل والرهن العقاري، والتصرفات العقارٌة غٌر العارضة، وتتم المعالجة 

 وفقاً لنتٌجة أعمال المراجعة الضرٌبٌة .الضرٌبٌة 
مفهوم الربط التقدٌري للأنشطة العقارٌة : وتشمل الأنشطة العقارٌة التً تحاسب  -11

بطرٌقة التقدٌر وهً خلاف الأنشطة السابقة والتً لا ٌقوم أصحابها بإمساك دفاتر 
د نظامٌة، وٌلجؤ الفاحص والمراجع الضرٌبً إلً استخدام الحكم الشخصً وتحدٌ

 الضرٌبة بطرٌقة التقدٌر..
 

  الهٌكل الفكري للمدخل المقترح: فروض - ب
ل الهٌكل ، تستخدم داخقضٌة جدلٌة تحتمل الصواب والخطؤالفرض بصفة عامة  ٌمثل     

 ؛ما ثبت صحتها إذا، بتحقٌقها تصبح حلول نهائٌة وتصٌر مبدأ عاما  الفكري لوضع حلول مإقتة
و المبادئ ، أعملٌة الربط بٌن القوانٌنأن ، وحتوتهاالجزئٌة التً ابر قوانٌن للحالات حٌث تعت

 (1).ٌلة التنبإ بالحل أو نتائج العلموس فالفروض، حالة التطبٌق العملًتلك  ٌضبط 

خدم، وتثبت الفروض عن طرٌق بٌان اتساقها المنطقً وفقا لطبٌعة المنهج العلمً المست      
 .، أو المنهج الإٌجابً ) الاستقرائً (الاستنباطً() سواء كان المنهج المعٌاري 

نبثق من نظرٌة المحاسبة الهٌكلٌة التً ت ارتكاز تلك الفروض علً إلًالباحث  وٌشٌر    
مجالات محاسبٌة مستجدة تحقق الاختٌارات نحو الأفضل والتحسٌن والابتكار وقواعد التفاوض 

الفروض العلمٌة وٌستعرض الباحث حث أساس نظرٌة المحاسبة الضرٌبٌة، التً هً بنظر البا
 بالهٌكل الفكري للمدخل المقترح من خلال ما ٌلً: الخاصة

                                                 
1
 - - Alan Coad Lisa Jack Ahmed Kholeif , (2016)," Strong Structuration  Theory in Accounting 

1144 -, Vol. 29 Iss 7 pp. 1138 Accounting, Auditing & Accountability Journalesearch ", R 
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ة المدخل المقترح لتطوٌر المعالجأن  "ٌنص علً حٌثفرض تحقٌق الأفضلٌة :  -1
فً محاسبة الأنشطة العقارٌة بصورة  استخدامهالضرٌبٌة ٌحقق المٌزة النسبٌة عند 

وأنه ٌقلل التباٌن والاختلاف فً القٌاس الضرٌبً للأوعٌة  ،أفضل من الوضع الحالً
 "الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة

أن المدخل المقترح لتطوٌر  "ٌنص علً حٌث: فرض التوافق مع الخبرات السابقة -2
التراكم المعرفً للأفكار القدٌمة، ولا ٌدحض ٌلغً  لاة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة المعالج

الخبرات السابقة بل ٌمثل نقطة تطوٌر وتحسٌن لها وٌحافظ علً القٌم الأساسٌة فً 
 .عملٌات المحاسبة الضرٌبٌة التً هً جزء أساسً من نظرٌة المحاسبة المالٌة"

حاسبة أن المدخل المقترح لتطوٌر الم "ٌنص علً حٌث:  الملائمة والاٌجابٌة فرض  -3
  ٌ  من نتائج  ٌعمل علً التعظٌمحسن الأداء الحالً بما الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة 

 الإستراتٌجٌةتحقٌق ٌعمل علً و ضرٌبٌا ، ه تلك الأنشطةمن قٌم وٌزٌد ،الفحص الضرٌبً
 . "العامة للوحدة الضرٌبٌة

 الهٌكل الفكري للمدخل المقترح : مبادئ   -ج

 ،ٌضبط التطبٌق العملًأو نمط  ،بؤنها المدركات التً تعبر سٌاسة، المبادئ حٌث تفسر     
دلٌل أنه  مهمة المبدأ تعتبر ، ووتحققها إثباتهاالمبادئ من الفروض بعد  ، وتشتقهوٌحدد اتجاه

و القانون العام أ ،و صلب وهٌكل المعٌار، أالضابط العام إلًرقً للتطبٌق العملً فقد ٌ إرشادي
مبادئ المدخل المقترح كمصدر فً صٌاغة  الواقع العملً الىوٌستند الباحث الموجب للتطبٌق، 

 من الفروض المبادئ تشتق ، فإن كانتمهم للاشتقاق مرتكزا علً خصائص المنهج النفعً
واقع  إلًالمقترح  المدخل  ٌتها فً هذا عمرج ها تولد من الواقع العملً، حٌث ٌكونأن إلا نظرٌا ،

وتتمثل مبادئ الهٌكل الفكري للمدخل المقترح فٌما ،  (1)ث ٌتم صٌاغتها.حٌ المعالجة الضرٌبٌة
 ٌلً:

، ة المدخل المقترح كمعٌار للتطبٌقالوضوح وعدم التشوٌش: وهو ما ٌفسر استقاممبدأ  -1
تضارب عند تناول الممارسة الفعلٌة للمحاسبة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة، فلابد ال ٌنفً
، أو تنوع التناقضات من وجودو، خالً من تفسٌر الرأٌٌن "ٌكون المدخل المقترح أن

لهدف الذي ٌسعً موضحا  ل ناول علاجها،محددا للحالة التً تت، القٌاسات الضرٌبٌة
 تحقٌقه". إلًالمدخل المقترح 

الذي ٌستهدف تقلٌل التشتت والتباٌن بفرض الأفضلٌة  رتبط بقدر كبٌروٌشتق هذا المبدأ وٌ     
ضرورة بما ٌعنً  الاعتمادوالاختلاف فً القٌاس الضرٌبً، وكذلك مرتبط بخاصٌة إمكانٌة 

خالً تماما  من عناصر التشوٌش  ، وٌكونصٌاغة هٌكل واضح للمسئولٌة ومحدد لها
الضرٌبٌة لكل الأنشطة العقارٌة  المعالجةله هدف محدد وهو العمل علً تطوٌر  ،والاضطراب

 المعنٌة.

لمنفذ االضرٌبً، أو  وٌعنً سهولة الاستٌعاب من الفاحص :السهولة والبساطةمبدأ  -2
، وأن ٌكون بعٌد عن الأسلوب المعقد الذي ٌتطلب تفسٌرات لعملٌات المحاسبة الضرٌبٌة

ٌسهل بل و ،ٌطورها، ولٌس فقط ات السابقة وآلٌات العمل الحالٌةجدٌدة مرتبط بالخبر
 طرق التنفٌذ.

                                                 
1
  -   - D. Coetsee, (2010),"The Role of Accounting Theory in The Development of Accounting 
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ركان تثبت أ الى ٌسعًو ،التوافق مع الخبرات السابقةفرض ب وٌرتبط هذا المبدأ وٌشتق     
، فهو ٌدعم القٌم الموروثة فً العمل ل المستقرة وآلٌة العمل الحالٌةوحالات المث ،دعم الخبرات

وقرارات لجان الطعن  ،الات المثلوالتً استقرت علٌها ح ،الضرٌبً المشتقة من تراكم المعرفة
والتً تعنً مدي سهولة تفهم ، ذا المبدأ بخاصٌة القابلٌة للفهم، وكذلك ٌتعلق هحكام المحاكموأ

 .مدخل المقترح لمن ٌقوم باستخدامهوتوصٌف ال

ٌعنً عدم التناقض مع الأسس والممارسات المقبولة والسائدة و :عدم التناقضمبدأ   -3
بٌن و ،الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة التً تتنوع بٌن الربط الحكمًوالمستقرة للمحاسبة 

اتج من إٌرادات بعد خصم التكالٌف واجبة والوعاء الخاضع الن ،الضرٌبة القطعٌة
التشرٌع  متناقض مع معاٌٌر المحاسبة المالٌة التً اعتبرها غٌر ، وأن ٌكونالخصم

 الوعاء الضرٌبً الخاضع. الضرٌبً أساس للوصول الى

بما ٌعنً التركٌز علً عملٌة  لفرض الخاص بالملائمة والاٌجابٌة؛با وٌشتق هذا المبدأ وٌرتبط     
الفحص الضرٌبً للأنشطة التحسٌن للأداء الحالً كهدف أساسً بما ٌزٌد من فاعلٌة وكفاءة 

 العقارٌة 

متطلبات المدخل ناقض بٌن عنً عدم الت، بما ٌ(بخاصٌة ) طبٌعة التغٌر الناتج  وٌرتبط كذلك     
، وبٌن الممارسات المحاسبٌة الضرٌبٌة المقبولة والسائدة علً مستوي الفحص المقترح

 احص ذاته باعتباره أداة التنفٌذ.الضرٌبً أو مستوي الف

مل توالذي ٌش ،تناول عناصر الهٌكل الفكري للمدخل المقترحأنه تم  المبحث  هذا وخلاصة    
الضرٌبٌة للأنشطة  لمعالجة لمبادئ التً تضبط التطبٌق العملًالمفاهٌم والفروض واعلً 

 . العقارٌة

 للمعالجة ،وهو المعٌار الضرٌبً المقترح وفً المبحث التالً ٌتناول الباحث الهٌكل التطبٌقً     
 المصرٌة ، ومرتبط بالبٌئةمن صلب الهٌكل الفكري والمعرف ا  ، مشتقالضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة

 .التً تمثلها الأنشطة العقارٌة ٌةوبالخصوص

 الثانً المبحث

 : المعٌار المقترحالهٌكل التطبٌقً

 الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة للمعالجة

 تمهٌد : 

الضرٌبة للأنشطة للمعالجة تناول الهٌكل التطبٌقً للمدخل المقترح  إلًٌهدف هذا المبحث       
العقارٌة مبنٌا  علً عناصر الهٌكل الفكري، حٌث ٌمكن الاستفادة منه فً ضبط التطبٌق العملً 

 أنسالٌب الفحص والمراجعة الضرٌبٌة، وتحسٌن إجراءات وأالتً تعنً من الناحٌة الإدارٌة 
ار محاسبً اقتراح معٌ تتمثل فً  وتطوٌر عملٌات المحاسبة الضرٌبٌة  السبٌل الوحٌد لضبط

 الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة. عالجةستخدم عند القٌام بالمٌ

، وٌستند هذا المعٌار المقترح التطبٌق العملً له إطارناقشة فً قابل للموأن هذا المعٌار        
فً الهٌكل الفكري للمدخل مجموعة المفاهٌم والفروض والمبادئ التً سبق تناولها  إلً
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غة المعاٌٌر المحاسبٌة المصرٌة لجنة صٌا إلًورقة عمل مقدمة  هذا المعٌار ، وٌعتبرالمقترح
 (1).الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة المعالجةٌفٌد فً تطوٌر  الباحث بؤنه لاعتقاد

المعٌار المقترح المنهجٌة المتبعة فً صٌاغة معاٌٌر فً صٌاغة هذا وٌراعً الباحث       
ثم مقدمة وعناصر فرعٌة  ،من حٌث اشتماله علً عنوان ورقم ..المحاسبة المصرٌة والدولٌة
 :الهٌكل العام له ٌتكون من الآتً وأن ،وشرح لها وبداٌة العمل به

  .الهدف من المعٌار - أ
  .تعرٌفات - ب

 .نطاق المعٌار -حـ   
  .القٌاس -د   

  .الإفصاح -هـ   

 .ملحق المعٌار -و   

 الأنشطة العقارٌةعنوان المعٌار: المحاسبة الضرٌبٌة عن 

 معٌار رقم )       (

 الهدف من المعٌار: 

الهدف من هذا المعٌار هو عرض هٌكل المعالجة المحاسبٌة لضرائب الدخل والضرٌبة   -1
توضٌح مع  أٌا كان الشكل الذي تتخذه ،علً العقارات  فٌما ٌتعلق بالأنشطة العقارٌة

من قبل مصلحة  الفحص المعدرٌر ة المحاسبة فً تقكٌفٌة الإفصاح عن أسس وطرٌق
 .الضرائب المختصة

فً منشآت  علً العقارات المحاسبة عن ضرائب الدخل والضرٌبةب ٌعمل به عند القٌام  -2
 .ددة الوصف فً التشرٌعات الضرٌبٌة، وفً المنشآت الاعتبارٌة المحلأعمال الفردٌةا

 :ــارٌفتع

جمٌع الضرائب المصرٌة المفروضة علً  :ٌقصد بضرائب الدخل فً هذا المعٌار -3
الأرباح التجارٌة والصناعٌة، والضرائب المفروضة علً العقارات الزراعٌة والمبنٌة 

العقارٌة،أو بسببها، أو ٌكون النشاط العقاري محددا للوعاء  بالأنشطةفٌما ٌتعلق 
 سبب. الضرٌبً بؤي بطرٌقة مباشرة، أو بالتخصٌص أو بالتبعٌة، أو بالارتباط الم

 جمٌع الضرائب المفروضة علً العقارات المبنٌة :ٌقصد بالضرائب علً العقارات -4
  .بطرٌقة مباشرة والتً تختص بنظرها مصلحة الضرائب العقارٌة والزراعٌة

 ٌقصد بالمصطلحات التالٌة المعانً المحددة قرٌن كل منها : -5
أو  ،أو بالتخصٌص ،ٌكون العقار طرف فٌها بذاته نشاطكل  :الأنشطة العقارٌة -

أو بالارتباط بؤي علاقة سببٌة مثل أنشطة شراء وتشٌٌد  ،أو بالتبعٌة ،بالاستثمار

                                                 
1
 - - Brian A. Rutherford , (2016)," Articulating Accounting Principles  Classical Accounting 
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وتقسٌمات الأراضً والتصرف فٌها،  ، والتصرفات العقارٌة،العقارات بقصد بٌعها
  والتؤجٌر التشغٌلً والتموٌلً للعقارات .... الخ  ، والتسوٌقالعقاري والرهن والتموٌل

الخسارة للنشاط العقاري صافً الربح أو ٌعنً  : اريالمحاسبً للنشاط العقالدخل  -
ة الخاصة بالفترة قبل خصم الضرٌبة المستحقة والمفصح عنه بالقوائم المالٌة المعد

 .وفقا لمعاٌٌر المحاسبة المصرٌة
الدخل الضرٌبً للنشاط العقاري: ٌمثل صافً الربح أو الخسارة للنشاط العقاري لفترة  -

لنص واللوائح الضرٌبٌة والتً  اتنة وفقا  للقواعد الضرٌبٌة المقررة فً التشرٌعمعٌ
 تعدٌلات علً الدخل المحاسبً.  إدخالعلً 

هو مقدار الضرٌبة التً تربط علً العقارات بناء علً القٌم الاٌجارٌة  : الربط الحكمً -
  .لربط الضرٌبة أو الحقٌقة المتخذة ،المقدرة

الضرٌبة التً ٌكون العقار طرفا  فٌها محددة السعر تفرض  تعنً :الضرٌبة القطعٌة -
 .أو وعاء النشاط دون أي تخفٌض مقابل التكالٌف العقاري، علً قٌمة التصرف

هً القٌمة المعترف بها من وجهة النظر الضرٌبٌة والتً تمثل ناتج  :القٌمة الضرٌبٌة -
 .رٌبة ومحل مطالبة الممول بؤدائهاربط الض

 بالأنشطةالمعالجة الضرٌبٌة وتحدٌد الأوعٌة الضرٌبٌة الخاصة  ٌشمل :ٌبًالقٌاس الضر -
  .العقارٌة

أو  ،واقعة البٌع سواء تم شهرها بالشهر العقاري ٌمثل :العقاري الإٌراد واقعة تحقق -
ن ، وأالتصرف الناقل للملكٌة عن بر هذه الواقعة؛ حٌث تعغٌر مشهر من خلال عقد تتم

وفقا  بغض النظر عن واقعة التسلٌم الفعلً. الإٌرادواقعة التعاقد هً تارٌخ تحقق 
 .(الإٌراد -11للمعٌار المصري )

، وتلك المعالجات حسابات نظامٌة إلًٌبٌة المستندة وجوب التفرقة بٌن المحاسبة الضر -6
المعالجات الضرٌبٌة التً  وبٌن، لمحاسبة الضرٌبٌة بطرٌقة التقدٌرالتً تنتج عن ا

 تحاسب وفقا  للربط الحكمً.
 ومن الأمثلة علً ذلك ما ٌلً :  

دفاتر وحسابات منتظمة تخضع  بإمساكالأنشطة العقارٌة التً ٌقوم ممولٌها  ( أ)
 ،سواء كانت مإسسات فردٌة ؛الاعتماد من مراجع الحسابات الخارجًللمراجعة و

ومن  ،ات أشخاص وشركات واقع () شركات أموال وشركأو أشخاص اعتبارٌة 
ارٌة طوٌلة نشطة العقود العق، وأالعقارات بغرض بٌعها أهمها أنشطة شراء وتشٌٌد

والتصرفات العقارٌة  ، وأنشطة التموٌل والرهن العقاري ،الأجل أو قصٌرة الأجل
 .غٌر العارضة

ا الضرٌبة علً العقارات الأنشطة العقارٌة التً تخضع للربط الحكمً ومنه  ( ب)
أساسا لربط  ةالمتخذ الإٌجارٌةالمبنٌة التً ترتبط بالقٌمة الزراعٌة أو العقارات 

  .الضرٌبة
الأنشطة العقارٌة التً تخضع للربط القطعً ومنها أنشطة التصرفات العقارٌة )حـ( 

 الوحٌدة وأنشطة السمسرة والتسوٌق العقاري العارض.
 تً تحاسب بطرٌقة التقدٌر وهً خلاف الأنشطة السابقة والتً لاالأنشطة العقارٌة ال)د( 

 استخدام إلً وٌلجؤ الفاحص والمراجع الضرٌبًدفاتر نظامٌة  بإمساكٌقوم أصحابها 
 الحكم الشخصً وتحدٌد الضرٌبة بطرٌقة التقدٌر.
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 : نطاق المعٌار
لأوعٌة ذات الربط بشؤن الأنشطة العقارٌة الضرٌبٌة لٌتضمن هذا المعٌار المحاسبة   -7

 أو الربط الناتج من مقابلة الإٌرادات بالتكالٌف. ،أو الربط القطعً ،الحكمً
لا ٌتضمن هذا المعٌار الطرق المحاسبٌة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة الناتجة عن  -8

  .الإعانات الحكومٌة التً تدعم شراء أصول عقارٌة
للأنشطة العقارٌة فٌما ٌتعلق الضرٌبٌة من هذا المعٌار الطرق المحاسبٌة ضتٌ لا -9

 بضرائب المبٌعات أو ضرائب القٌمة المضافة أو ضرٌبة التمغة بؤنواعها .
الأساس فً التفرقة بٌن الربح المحاسبً والربح الضرٌبً هو أن الربح  -11

 ،المحاسبً ٌتحدد بناء علً قائمة الدخل المعدة وفقا  لمعاٌٌر المحاسبة المصرٌة

علً هذا الربح  الضرٌبً أما الربح الضرٌبً ٌتحدد بإدخال تعدٌلات التشرٌع

علً الربح  حكام هذا المعٌار من ضمن تلك التعدٌلاتوتعتبر أ ،المحاسبً

 .الربح الضرٌبً المعترف به إلًوصولا   المحاسبً
 تقٌٌم العقارات لأساس حساب وربط الضرٌبة :   -11

أساسا  لربط خفض التباٌن من عملٌات التقٌٌم اللاحق للأصول العقارٌة المتخذة  ( أ)

 الاعتراف، حٌث تتحدد قٌمة العقارات فً تارٌخ سابق لتارٌخ وحساب الضرٌبة

الأولً وفقا للاشتراطات الدولٌة للتقٌٌم العقاري وفً ضوء نظام الخبرة المبٌن فً 

 .ملحق هذا المعٌار
عن العوامل المإثرة فً أسعار العقارات وتحدٌد قٌمتها توفٌر قاعدة بٌانات  ( ب)

 و دٌمجرافٌة أوسواء كانت عوامل هندسٌة أ ؛الملائمة لربط وحساب الضرٌبة

 .تتعلق بالجدوي المالٌة عوامل
فً قٌمة العقارات وتسعٌر قٌمة كل عامل  مإثرنسبٌة لكل عامل الهمٌة الأتحدٌد )حـ( 

ومعرفة القٌمة الملائمة لذلك العقار  ،العقار المستهدف وفقا للعقارات المباعة فً منطقة
 .ربرة المشار الٌه فً ملاحق المعٌابناء علً نظام الخ

ما  امالضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة لاسٌ لمعالجة)د( ٌستخدم عملٌات التقٌٌم الموحد فً ا
 :فٌما ٌلً هو موضح

حالة تقٌٌم الأراضً المعدة للبناء علٌها فً نشاط شراء وتشٌٌد العقارات  -

، لأرضستلزم حساب تكلفة ابٌعها حٌث أن حساب تكلفة البناء ٌبغرض 

كانت الأرض مصدرها مٌراث أو  إذاوٌستخدم التقٌٌم فً حساب تكلفة الأرض 

 .اريمن فترة كبٌرة ضمن أصول الشخص الطبٌعً أو الاعتب هبة أو مشتراه
حالة تقٌٌم مخزون آخر المدة للعقارات غٌر المباعة فً شركات تشٌٌد وبناء  -

كانت المنشؤة تستخدم سعر السوق  إذاالعقارات بغرض بٌعها حٌث ٌعاد التقٌٌم 

  .فً تقٌٌم بضاعة آخر المدة
 إذابناء وتشٌٌد العقارات  منشآتتقٌٌم الأصل العقاري المتداول ) بضاعة ( فً  -

حد العقارات ستغل أأصل ثابت كمن ٌ إلًل الاعتراف به ما قررت الشركة تحوٌ
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ٌلزم علٌه و، المنشؤة أو أحد مبانٌهاالمعروضة للبٌع لشغله لفرع من فروع 

عند ، ٌستخدم التقٌٌم فً الحالة العكسٌةكما  ،هلاكلقٌمة القابلة للإمعرفة ا

تحوٌل الاعتراف للعقار من أصل ثابت الً أصل متداول ) بضاعة ( فً نفس 

 .العقارٌةالمنشآت 
غٌر للعقارات المباعة بعقود  الإٌرادتقٌٌم العقارات بغرض التحقق من قٌمة  -

الفاحص ، حٌث ٌلزم ٌقٌة للعقارقٌمة البٌع بؤقل من القٌمة الحق ، وإدراجمشهرة

 .) عقد عرفً (إلًالمستند  ٌرادالإالتثبت من رقم  الضرٌبً
تقٌٌم العقارات فً نشاط التصرف العقاري فً حالة تقدٌم العقار كحصة عٌنٌة  -

 .شخص اعتباري) شركة مساهمة مثلا (فً رأس مال 
معالجة أن ال إذسنة  51تقٌٌم العقارات فً حالة التؤجٌر التشغٌلً لمدة تزٌد عن  -

كانت علً  إذا .ةواقعة تصرف تخضع لضرٌبة قطعٌ الضرٌبٌة عندها تعتبرها

كانت  إذا، أو تخضع لضرٌبة الأرباح التجارٌة والصناعٌة غٌر وجه الاحتراف

 علً وجهة الاحتراف والاعتٌاد.
المساحات والامتٌازات حسب  ارات المباعة ناتج التقسٌم مختلفةتقٌٌم العق -

قٌمة  أو ،ٌرادالإسا لتحدٌد قٌمة حٌث ٌتخذ التقٌٌم أسا ،المطلات البحرٌة والقبلٌة

  .التصرف العقاري لنشاط التقسٌم
 ة تحدٌد القٌمة الاٌجارٌة المتخذةفً حال والزراعٌة تقٌٌم العقارات المبنٌة -

 أساسا لربط الضرٌبة علً العقارات.
حٌث ٌتم  البٌع تقٌٌما لاحقا  المحتفظ بها بغرض تقٌٌم الاستثمارات العقارٌة  -

الاعتراف بالفرق بٌن القٌمة الأولٌة والقٌمة العادلة المقٌمة له ضمن بنود قائمة 

  .(36الدخل ) المعٌار المحاسبً المصري رقم 
، المنشؤةالة تكوٌنه ذاتٌا بمعرفة أو الأصل العقاري الثابت فً ح الاستثمارتقٌٌم  -

وٌعترف بالفرق بٌن  ،أو تطوٌره حٌث ٌدرج بالقٌمة العادلة ) المقٌم بها (

 .الاستثمار العقاري( 36وتلك القٌمة فً قائمة الدخل ) معٌار  ،التقٌٌم السابق
تقٌٌم الاستثمار العقاري عند استبعاده وسحبه نهائٌا  من الاستخدام لعدم وجود  -

الأرباح عالج بمقتضً ذلك ع اقتصادٌة متوقعة من التصرف فٌه، حٌث تمناف

 التوقف عن الاستخدام فً قائمة الدخل.والخسائر الناتجة عن 
 تصٌر أٌلولتهوٌلٌا  فً نهاٌة عقد التؤجٌر حٌث تقٌٌم العقار المإجر تؤجٌرا تم -

التً عندها ٌبدأ الاعتراف وبالتالً فلابد من تحدٌد القٌمة  ،الً المستؤجر

 .بلة للإهلاكالقٌمة القا بذلك صل العقاري ضمن أصول المستؤجر حٌث تتحددبالأ
 تقٌٌم الأصل العقاري الضامن للرهن العقاري تقٌٌما لاحقا  للتقٌٌم الأولً حٌث لا -

ٌمكن السماح بالتضارب بٌن أسس مختلفة للتقٌٌم ٌختلف من خلالها تحدٌد قٌمة 
 التورٌق التً تصدر أوراق مالٌة بضمان ذلك العقار المرهون. لأعمالالتغطٌة 
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 القٌاس :

 النشاط العقاري : لإٌراداتالقٌاس الضرٌبً   -12
الضرٌبً للأنشطة  المحددة للوعاء للإٌراداتلضرٌبً خفض التباٌن فً القٌاس ا ( أ)

شكل عناصر القٌاس وفقا لهذا المعٌار أحد محددات الربح الضرٌبً للنشاط العقارٌة، وت

 العقاري. 

أو  ،تحقق واقعة البٌع) واقعة التعاقد( إلًالعقارٌة  للإٌرادات الضرٌبً القٌاس ٌستند   ( ب)

بغض النظر عن واقعة التسلٌم  الإٌجارٌةأو القٌمة ، وهو ٌقابل ثمن البٌعواقعة التؤجٌر 

وفقا  ؛كان العقد مشهر أو غٌر مشهر إذاوبغض النظر عما  ،المشتري الى الفعلً

  .ل كله أو جزء منهٌلأساس الاستحقاق سواء تم قبض الثمن أو تؤج
 الضرٌبً تتمثل فٌما ٌلً : الإٌرادلقٌاس  لابد من تحقق شروط ثلاثة )حـ( 

العقد  بإتمامقٌام البائع بنقل أو تحوٌل مخاطر السلعة )العقار( للمشتري  -

 وشروطه.
سٌطرة فعلٌة علً العقار المباع أو  ، أوعدم الاحتفاظ بؤي تدخل من البائع -

 المتصرف فٌه .
الأقساط ٌكون تؤخر فً سداد ال مثل حالةعدم وجود أي شروط علً عملٌة البٌع  -

 الأقساط.أن ٌتم السداد لكافة  إلًو الاحتفاظ بحق الملكٌة ، أالبٌع لاغً
ٌعتبر كل ماتغله عملٌة  ؛جل وتعلٌة فائدة علً المبلغ المإجلبالنسبة لبٌع العقارات بالأ)د(  

أو  ،أو مإجل بفائدة إضافٌة ،سواء كان ثمن حالً ؛خاضع للضرٌبة إٌرادبٌع العقار 
  .أو خلافه ،غرامات تؤخٌر

التقسٌط علً مدد كبٌرة ٌعتبر كل الثمن المدون بالعقد نظام )ه( بالنسبة للعقارات المباعة ب
وٌتم تعوٌض  ،ضرٌبٌا ٌدخل فً وعاء الضرٌبة فً سنة تحقق عملٌة التعاقد إٌرادا

لمستحقة الممول بتؤجٌل جزء من الضرٌبة المستحقة أي بتقسٌطها بنفس نسب الأقساط ا
 من عملٌة البٌع الآجل.

أو  ،)و( عدم التفرقة بٌن التصرف بالبٌع للاستثمار العقاري كؤصل محتفظ به لغرض البٌع
و نشاط الفاصل بٌن اعتباره نشاط مستمر أ وإنما ،ؤصل محتفظ به لغرض المتاجرةك

 .عملٌة الاحتراف أو الاعتٌاد من عدمه وجود عرضً ٌخضع لضرٌبة قطعٌة هو

بنظام التؤجٌر جارها ل العقارٌة المباعة ثم إعادة استئالقٌمة البٌعٌة للأصو)س( تعتبر 
وأن ٌتم معالجة عملٌة التؤجٌر التموٌلً وفقا  ،فً تارٌخ إتمام التعاقد إٌرادا التموٌلً

وٌتم تسوٌه القٌمة البٌعٌة بالقٌمة ( فٌما عدا ذلك، 21ً المصري رقم )للمعٌار المحاسب
وتحسب الأرباح أو الخسائر الرأسمالٌة وتضاف أو تخصم من  ،ً تارٌخ البٌعالدفترٌة ف

  .الوعاء الضرٌبً

هو  الإٌرادوٌعتبر  ،التموٌل العقاري بالقٌمة التعاقدٌة للقرض )ح( تقاس قٌمة عقود
والذي  ٌنتج من عملٌة التموٌل  ،قٌمة الفائدة أو العائد الذي ٌحصل علٌه من المستثمر

  .بة للشركات الممولةالعقاري بالنس
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 ،الضرٌبً الخاضع فً شركات المقاولات وأنشطة العقود طوٌلة الأجل الإٌراد)ي( ٌعتبر 
أو فروق  ،القٌمة التعاقدٌة المدونة بالعقد مضاف الٌها أي امتٌازات ، هوأو قصٌرتها
 بتلك العقود.أو تعوٌضات عن أي تصرفات سلبٌة متعلقة  ،أسعار أخري

 لتكالٌف النشاط العقاري :القٌاس الضرٌبً  -13
الضرٌبً  المحددة للوعاء خفض التباٌن فً القٌاس الضرٌبً للتكالٌف والمصروفات ( أ)

وتشكل عناصر القٌاس وفقا لهذا المعٌار أحد محددات الربح  ،للأنشطة العقارٌة

 الضرٌبً للنشاط العقاري. 
تستنزل كافة التكالٌف والمصروفات التً ٌتكبدها النشاط العقاري وتكون عبء علً  ( ب)

تلك التكالٌف والمصروفات كل النفقات التً تصرف علً وتشمل  ،الضرٌبً الإٌراد

أو  ،سواء كانت تكالٌف تشغٌلٌة الإٌرادالعقاري، وبسببه حتً نقطة تحقق  النشاط

 أو تموٌلٌة أو تسوٌقٌة . ،رأسمالٌة
تلك ، أو تقسٌم العقارات؛ تشمل تكالٌف أنشطة التصرف العقاري علً وجهة الاعتٌاد)حـ( 

 ،وتكلفة التشٌٌد حتً ٌصلح المبنً ،التكالٌف  التً تشمل ثمن الأرض أو )قٌمتها الملائمة (
وٌمتد حساب التكلفة   ،للبٌع قابلا  ٌصلح الاستثمار العقاري  أو ،الوحدة العقارٌة تصلح أو

مع مراعاة عملٌات الرسملة للأصول العقارٌة وفقا  الإٌرادأو نقطة تحقق  ،طة البٌعنق حتى
  .(11للمعٌار المحاسبً المصري رقم )

 نصب التصرف بالبٌع علً جزء من العقار تحسب التكالٌف علً ما ٌوازيأ )د( فً حالة إذا
المساحة  إلًو المساحة المتصرف فٌها ، أالعقار إلً ذلك الجزء المتصرف فٌه  منسوبا

 .الكلٌة

تكلفة مساحة  نشاط تقسٌم الأراضً بقصد البناء فً  ه( ٌستبعد من تكلفة الأرض المحددة) 
تقسم علً مجموع الأمتار المربعة المخصصة ، بحٌث الشوارع والمرافق الأخرى للتقسٌم

احة المباعة من هذه ضاف ما ٌخص المس، وٌللبٌع لتحدٌد نصٌب المتر المربع منها
 التكالٌف.

)و( ٌستمر حساب التكلفة للاستثمار العقاري أو الأصل المنشؤ بمعرفة المنشؤة حتً ٌصبح 
وعند تلك النقطة ٌتم رسملة أي تكالٌف أخري علً قٌمة ، العقار صالح للاستعمال والبٌع

 أو الأصل العقاري وتستهلك معه. ،الاستثمار

 إجمالً إلًصروفات والغرامات التً ٌتكبدها النشاط العقاري )س( تضاف كل التكالٌف والم
  .التكالٌف وتعالج وفقا  للبنود السابقة

عقود  -8لمحاسبً المصري ))ح( بالنسبة لتكالٌف العقود طوٌلة الأجل تعالج ضمن المعٌار ا
 لم ٌخالف تلك المعالجة وجود نص تشرٌعً. ما الإتماموفقا لنسبة  الإنشاء(

 عادة التقٌٌم والاعتراف بها ضرٌبٌا  وتتمثل فً الآتً: إلمعالجة الضرٌبٌة لأرباح وخسائر ا -14
صل العقاري بٌن للأتعالج أرباح وخسائر عملٌة التقٌٌم نتٌجة تغٌٌر الاعتراف  ( أ)

والعكس فً قائمة الدخل  أو الأصول المتداولة ة،أو غٌر المتداول الأصول الثابتة،
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أو  ،أرباح إعادة تقٌٌم عند تحققالوعاء الضرٌبً  إلً بحٌث تضاف ؛الضرٌبٌة

 .عادة التقٌٌممن الوعاء فً حالة تحقق خسائر إ خصما  
 إطارتعالج الأصول العقارٌة التً ٌتم إعادة تقٌٌمها بغرض تغٌر الشكل القانونً فً   ( ب)

 (1)البند السابق ما لم ٌنص التشرٌع الضرٌبً علً ما ٌخالف ذلك 
للاستثمار العقاري المبنً والقٌمة الدفترٌة  ،)حـ(  تعالج فروق التقٌٌم بٌن القٌمة العادلة        

 الوعاء إلًالضرٌبٌة إضافة أو المطور بمعرفة المنشؤة ضمن قائمة الدخل ذاتٌا ، 
 منه. أو خصما   ،الضرٌبً

فً نهاٌة عقد التؤجٌر  را  تموٌلٌا  )د( تعالج القٌمة العادلة للأصول العقارٌة المستؤجرة اٌجا        
وتعتبر  ،الوعاء الضرٌبً إلًالمنشؤة  كؤرباح ضرٌبٌة تضاف  إلً تإولوالتً 

 باعتبارها أصلا  ٌخص المنشؤة . الإهلاكنقطة لحساب 

المرهونة مقابل  المقدرة للأصولفروق التقٌٌم بٌن القٌمة الدفترٌة والقٌمة  تعالج)هـ(        
لظروف العقار  و خصما  منها مراعاة  ضمن حقوق الملكٌة إضافة أ  قرض عقاري

 الضامن.

المحتفظ بها سواء متاحة ٌتم التفرقة فً المعالجة الضرٌبٌة بٌن الأصول العقارٌة  لا -15

وكل الفروق بٌن التقٌٌم المبدئً واللاحق تعالج ضمن  للبٌع أو لغرض المتاجرة.

   قائمة الدخل إضافة للربح الضرٌبً أو خصما منه.

هً الواقعة المنشئة للضرٌبة  والتكالٌف العقارٌة بالإٌرادات توقٌت الاعترافالعبرة ب  -16

ن اختلفت مع المعاٌٌر المحاسبٌة التً تحدد توقٌت مغاٌر علً النحو السابق وإ

 .بٌانه

 عالج علً النحو التالً:. ٌللأصول العقارٌة الضرٌبًالإهلاك بالنسبة لمعالجة  -17

 ( فٌما لا11رقم ) المصري فً المعٌار المحاسبً المحاسبً الإهلاكتسري شروط   ( أ)
 حكام هذا المعٌار.أو فً أ ،ض ذلك فً التشرٌع الضرٌبًٌوجد نص ٌناق

الأراضً ذات النقص التدرٌجً فً قٌمتها مثل الأراضً المالحة والتً  إهلاكمراعاة   ( ب)
الأنهار  المطلة علًو الأراضً ، أمعالجات مستمرة فً الشركات الزراعٌة إلًتحتاج 
تغٌر من طبٌعتها كؤحد الأصول  تتعرض لظروف مناخٌة الأراضً التً ، أووالبحار

   .العقارٌة الاستثمارٌة
فً البند السابق حسب ظروف كل حالة وفحص الأسباب التً تستوجب  الإهلاك)حـ( ٌحسب 

 ذلك.

)د( ٌتم الاعتراف فورا  بخسائر اضمحلال الأصول العقارٌة ضمن قائمة الدخل الضرٌبٌة 
 .ارات وقٌاسات الاضمحلال المناسبةمخصومة من الوعاء بمجرد تحققها ووفقا لاختب

لمنشؤة بعد اعتبار الأصل صالح للاستعمال ٌة لللأصول العقار الإهلاكء حساب )هـ( ٌتم بد
  .وبعدها تتوقف عملٌة الرسملة للإهلاكوهً نقطة تحدٌد القٌمة القابلة 

                                                 
1
( عهٍ معبنجت مسدوجت لأرببح وخطبئر إعبدة انخقُُم وَخُر 25َنض فٍ مبدة )  5112نطنت  91انخشرَع انضرَبٍ  - 

 انممىل بُن حعجُم الاعخراف بهب أو حأجُم الاعخراف .
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من تارٌخ  ثابتةأصول  إلًالعقارٌة المحول الاعتراف بها  للأصول  الإهلاك)و( ٌحسب 
هً أساس حساب  العقاري قٌٌموتعتبر القٌمة السوقٌة أو الملائمة بحسب الأحوال للت ،لتقٌٌما

  .الإهلاك

بالنسبة للأصول العقارٌة المإجرة تؤجٌرا تموٌلٌا  فً ضوء أحكام  الإهلاكات)س( تعالج 
لسنة  95قا للتشرٌع وف الإهلاكالتؤجٌر التموٌلً ( وتعالج نسب  -21المعٌار المصري رقم )

 .وتعدٌلاته 95

 وتتضمن الآتً : ،المعالجة الضرٌبٌة للوعاء الضرٌبً المقدر -18

دفاتر منتظمة والتً  إلًبشؤن الحالات الضرٌبٌة غٌر المستندة  البندٌإخذ بؤحكام هذا   ( أ)
 و طرحها .اللجوء الٌها فً تعدٌل الدفاتر أ ٌتم

وٌتم التمسك  ،العقارٌة للأنشطةٌراعً عدم التحٌز فً تقدٌر الإٌرادات والتكالٌف   ( ب)
، التقدٌر علً أساسها بتعلٌمات مصلحة الضرائب التً تشترط وجود قرائن قوٌة ٌتم

 الدائن أن ٌقٌم الدلٌل علً دٌنه .علً  ٌجب أنه وعلً أساس
قاعدة معلومات لحالات المثل المستقرة وأحكام المحاكم  بإعداد)حـ( تلتزم مصلحة الضرائب 
مبدأ قانونً فً عملٌات تقدٌر الإٌرادات والتكالٌف  أقرتوقرارات لجان الطعن التً 

  .الخاضعة للضرٌبة علً الأنشطة العقارٌة

لا من خلال ؛ إٌرادٌقر إ ٌحدد تكلفة أو غٌر رسمً و ، أٌتم دحض أي مستند رسمً لا)د( 
لتقدٌر الشخصً الذي ٌجب أن ٌكون معتدلا  وفقا  لحالات اللجوء ل تبررتوافر قرائن قوٌة 

 لممول النظٌر لنفس النشاط .لما استقر علٌه ا المستقرة ووفقا  المثل 

بالمستخلصات التً ٌتم صرفها من  الأجل)ه( ٌتم الاسترشاد فً تقدٌر أرباح العقود طوٌلة 
هاٌة مدة التشغٌل مع المقارنات مع العقد الأساسً والتكمٌلً فً ن وإجراءهات التعاقد ج

وخصم الغرامات التً تقع علً الممول  ،الضرٌبٌةالاعتراف بالتعوٌضات ضمن الإٌرادات 
 . بشؤن نشاط العقود العقارٌة المإٌدة بمستندات

بالمفهوم المطلق لشركات الواقع واعتبارها ضمن الأشخاص الاعتبارٌة ما لم  )س( الأخذ
وبالتالً تعالج الشراكة فً بناء العقارات بغرض بٌعها ضمن  ،ٌكن أساسها منشؤة فردٌة

 الشخص الاعتباري.أرباح لً الضرٌبة ع

 الإفصاح : 

والبٌانات والأدلة  ،ٌختص الإفصاح بتضمٌن تقرٌر الفحص الضرٌبً كافة المعلومات -19
لاسٌما الربح الضرٌبً وتحدٌد قٌمة الوعاء  إلًوالقرائن التً بناء علٌها الوصول 

 :الآتً
 الضرٌبٌة المقدمة وطبٌعة الشكل القانونً الإقراراتتضمٌن تقرٌر الفحص بٌانات  ( أ)

  .للممول
 ،حوتحدٌد طبٌعة النشاط بوض مثلتضمٌن تقرٌر الفحص البٌانات التمهٌدٌة للفحص  ( ب)

 ،والأدلة القانونٌة التً تستوجب خضوع هذا النشاط للضرٌبة من عدمه ،وبٌان فلسفته
  .وتحدد طرٌقة حساب الضرٌبة ونوعٌة الضرائب
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أو  ،ومدي إمكانٌة الاعتماد علٌها فً التقرٌر ،تقرٌر الفحص الرأي فً الدفاترتضمٌن )حـ( 
  .تقدٌر الضرٌبة و طرحها واللجوء الى، أالتعدٌل علٌها

وملخص محاضر  ،والمعاٌنات ،والمناقشات ،ئناوالقر تضمٌن تقرٌر الفحص الأدلة، ( د)
وحالات المثل  ،والإجراءات ،والتعلٌمات ،والنصوص القانونٌة ، وناتج التقٌٌم،الأعمال

  .التً ٌبنً علٌها تحدٌد الوعاء الضرٌبً
ٌتم  والتً بمقتضاها  ،تقرٌر الفحص عن قائمة الدخل الضرٌبًفً  )هـ( وجوب الإفصاح

 والقرائن الاشتراطاتعن  متممة لهذه القائمة بإٌضاحات إتباعهاتعدٌل الربح المحاسبً، مع 
 .الوعاء الضرٌبً إلًها فً الوصول القانونٌة  والمحاسبٌة التً تم الاستناد الٌ

الضرٌبٌة المإجلة والتً تإجل معالجتها لأي سبب  بالأرصدةالإفصاح عن قائمة  ( و)
  . إجلةوتعالج ضمن الضرائب الم  ،أو محاسبً ،قانونً
 : ملحق المعٌار

ٌختص ملحق هذا المعٌار ببٌان الطرٌقة المتبعة فً تقٌٌم العقارات لأغراض حساب  -21
 الضرٌبة وتتمثل فٌما ٌلً:  

نظام خبرة مبسط لتقٌٌم العقارات المبنٌة بمعلومٌة الأهمٌة النسبٌة  إعدادٌتم  ( أ)
 التطبٌق مرتبط ئمة ) العادلة ( للعقار تكون سهللمجموعة المإثرات فً القٌمة الملا
 .بنظام معلومات ٌتم تحدٌثه دورٌا  

تتمثل العناصر المإثرة فً قٌمة العقار فً كثٌر من العناصر تتحدد فٌما ٌلً  ( ب)

 1))(2-1ٌمكن إضافة أي عناصر مستجدة علٌها  تتضح من خلال جدول رقم )

 (2-1جدول رقم )
 العناصر المقترحة المإثرة فً تقٌٌم العقارات

الأهمٌة  المقٌاس م
 النسبٌة

   

الأهمٌة  المقٌاس م
 النسبٌة

  الأجانبنسبة السكان  21  نسبة الانتفاع العام 1

  معدل ملكٌة السٌارات لكل اسرة 22  نسبة الانتفاع العام 2

  معدل ملكٌة السٌارات الفاخرة  23  نسبة الانتفاع الخاص 3

  المستوى الفئوى للسكان 24  عرض الشارع 4

  سهولة الوصول بالمتر 25  همٌة المسارأ 5

  عامل استثمار الارض 26  كثافة مرور السٌارات 6

  عرض واجهات الشارع 27  كثافة مرور المشاة 7

  تؤثٌر المحٌط الحٌوى 28  نسبة الاستعمال السكنى 8

  الرإٌة 29  نسبة الاستعمال الادارى 9

  المطل 31  القرب من المستشفً العام 11

  مستوي التشطٌب 31  المستشفً الخاصالقرب من  11

                                                 
1
 اطبث انخقُُم انعقبرٌ نههُئت انخمىَم انعقبرٌ ، انقبهرة.حم الاضخرشبد بمعبَر انخقُُم انعقبرٌ انذونُت واشخر - 
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الأهمٌة  المقٌاس م
 النسبٌة

   

الأهمٌة  المقٌاس م
 النسبٌة

  عمر المبنً 32  القرب من المدارس الحكومٌة 12

  الواجه الخارجٌة 33  القرب من مدارس اللغات 13

  المدخل الرئٌسً 34  الكثافة البنائٌة الصافٌة للمنطقة 14

  عدد حارات الانتظار 35  الكثافة البنائٌة الكلٌة  للمنطقة 15

  عدد حارات الخدمة 36  للمنطقة الأدوارمتوسط ارتفاع  16

  التلوث الهوائى  37  م 251عدد الحضانات بنطاق  17

  المستوى البصرى للرإٌة 38  م 1.5بنطاق  ساسًالأالمدارس  18

  الكثافة السكانٌة الصافٌة 39   ساسًالأعدد المدارس  19

  متوسط حجم الاسرة 41  عدد خطوط النقل 21

 

 (1):فٌما ٌلً تمثلةمصة بالتقٌٌم العقاري الدولٌة والالالتزام بالاشتراطات الخاٌتم )حـ( 

 (1اشتراطات رقم ) .تضع متطلبات إجراء و تقدٌم نتائج عملٌة تقٌٌم عقاري 

  اجعة تقٌٌم عقاري :  تضع متطلبات إجراء و تقدٌم نتائج علمٌة مر (2)اشتراطات رقم
 .،أو أملاك خاصة

   ٌة تتعلق بعملٌة التقٌٌم تقدٌم نتائج عمل: تضع متطلبات إجراءات و (3)اشتراطات رقم
 . العقاري

  تضع متطلبات إجراء و تقدٌم نتائج عملٌة للتقٌٌم العقاري  (4)اشتراطات رقم :
 لأغراض الضرائب أو أغراض أخرى .

  الأملاك الشخصٌة  : تضع متطلبات إجراء و تقدٌم نتائج عملٌة تقٌٌم (5)اشتراطات رقم
. 

  تضع متطلبات إجراء و تقدٌم نتائج عملٌة لتقٌٌم أعمال تجارٌة . ( 6)اشتراطات رقم : 
غراض حساب الضرٌبة فً ظل نات السابقة فً تقٌٌم العقارات لأٌتم الاستفادة من البٌا)د(     

 باستخدام نموذج خبرة مبسط . الاشتراطات السابقة 

 

 

 

 
                                                 

1
 َرجع فٍ رنك انٍ :  

( ، "مهنت انخقُُم انعقبري .... حجر انساوَت فً طنبعت انخمىَم انعقبري" مركس  5112) أنُصد. احمذ رجبئٍ  -أ 

 .52-1انخقُُم انعقبرٌ ، جبمعت انقبهرة . ص ص 

-  ,Appraisal      http://www.: on lineUniform Standards of Professional Appraisal Practi -ة 

 foundation.org/  
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 والتوصٌاتالخلاصة والنتائج 

استهدف هذا البحث تناول المدخل المقترح للمعالجة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة؛ حٌث       
اختص المبحث الأول بتناول أهداف ودوافع وجوده، ثم تناول عناصر الهٌكل الفكري للمدخل 

ض المقترح مستندا الى البناء الفكري لنظرٌة المحاسبة المالٌة والضرٌبٌة من مفاهٌم وفرو
ومبادئ، وتناول المبحث الثانً عناصر الهٌكل التطبٌقً للمدخل المقترح بشقه الإداري الذي 
 ٌعنً إجراءات المعالجة الضرٌبٌة  من خلال معٌار مقترح للمعالجة الضرٌبٌة للأنشطة العقارٌة.

 هذا البحث ما ٌلً: إلٌهاومن أهم النتائج التً أنتهً 

الافتقاد إلً نظام سلٌم ٌمكن من خلاله تقٌٌم العقارات التً تحسب الضرٌبة علً أساس  -1
قٌمتها السوقٌة أو الرأسمالٌة، أو القٌمة الملائمة المتخذة أساسا  لربط الضرٌبة 

 وتحصٌلها. 
التباٌن الحاد بٌن التشرٌعات الضرٌبٌة والتعلٌمات واللوائح المفسرة لها، وبٌن المعاٌٌر  -2

 ادئ المحاسبٌة التً أقرتها التشرٌعات فً بعض نصوصها. والمب
تم تصمٌم الهٌكل الفكري للمدخل المقترح ٌتضمن مجموعة المفاهٌم والفروض  -3

 والمبادئ العلمٌة.
تم تصمٌم الهٌكل التطبٌقً ٌتمثل فً ضبط التطبٌق الإجرائً للمعالجة الضرٌبٌة من  -4

 للأنشطة العقارٌة. الضرٌبٌة  مقترح للمعالجةخلال اقتراح معٌار 
وٌوصً الباحث بتقدٌم هذا المعٌار للجنة صٌاغة معاٌٌر المحاسبة والمراجعة المصرٌة 

العقارٌة، كما ٌوصً باختبار  بالأنشطةلٌكون دلٌل استرشادي لمعٌار ضرٌبً خاص 
 عناصر وبنود هذا المعٌار وهٌكله الفكري للاختبار الإحصائً المناسب.
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