
 ٢٠٠٤لسنة  ١٩٩) بند   ٢١تعلیمات تنفیذ�ة للفحص رقم ( 
 �شــــــأن

 الاستثمار العقاري  أسس المحاسبة الضر�بیة لنشاط

�شـــأن القواعـــد  ١٩٩٧لســـنة    ٨ســـبق أن أصـــدرت المصـــلحة التعلیمـــات التنفیذ�ـــة للفحـــص رقـــم  
�شـترون عقـارات لحسـابهم ر�اح التي �حققهـا مـن �شـیدون أو لأوالأسس المحاسبیة بتحدید صافي ا

 ٠عادة  �قصد بیعها  
ین ومواكبـة ممـولال�افـة هـا و�ـین الثقـة والتعـاون بینومن منطلـق حـرص المصـلحة علـي مـد جسـور 

 .رأت علي نشاط الاستثمار العقاري المتغیرات التي ط
رفتحاد العام للغلإقامت المصلحة �عمل دراسة شاملة لهذا النشاط شملت الدراسات المقدمة من ا

ســــتثمار العقــــاري "  والدراســــات المقدمــــة مــــن المأمور�ــــات للإالتجار�ــــة المصــــر�ة " الشــــعبة العامــــة 
جتماعـات لإوالإطلاع علي عدد من ملفات ممولي النشاط �المأمور�ات المختلفة وعقد العدید مـن ا

 مــــــع ممثلــــــي النشــــــاط �الإتحــــــاد العــــــام للغــــــرف التجار�ــــــة والتــــــي توجــــــت �الاتفــــــاق معهــــــم بتــــــار�خ
 على ما یلي :  ٢٥/٣/٢٠٠٤

: : الحالات الدفتر�ةأولا 
عتـــداد �الـــدفاتر لـــذا توجـــه المصـــلحة نظـــر لإ�قـــع عـــبء الإثبـــات علـــي المأمور�ـــة فـــي حالـــة عـــدم ا

 ر�ات إلي ضرورة مراعاة ما یلي : المأمو 
 إلالتــزام بتنفیــذ التعلیمــات التنفیذ�ــة مــن المصــلحة �شــأن عــدم إهــدار الــدفاتر المحاســبیةلإا 

 ٠"   ١٩٩٧لسنة ١٨خرها التعلیمات رقم آلأسباب جد�ة  "  
  اعتمـاد المشــتر�ات أو المصـروفات التــي تتفـق وطبیعــة النشـاط ولــو �انـت بــدون مســتندات

  ٠خارجیة متي جري العرف علي ذلك
  خصم جمیع التكالیف الواجبة الخصـم وفقـا لأحكـام القـانون طالمـا أن هـذه التكـالیف تمثـل

ـــر�ح أو لمزاولـــه النشـــاط أو للمحافظـــة علـــي مصـــروفا فعلیـــا لاز  مـــا للنشـــاط ســـواء لتولـــد ال
 ٠ممتلكات المنشأة طالما انه �خص سنة المحاسبة و لیس مبالغا فیه

  ـــا للكشـــوف التـــي یلتـــزم أصـــحاب الأعمـــال ـــتم المحاســـبة عـــن ضـــر�بة �ســـب العمـــل وفق ت
ووظـائف العـاملین بتقد�مها إلـي المأمور�ـة المختصـة والمبـین بــها  ( أسـماء ومحـال إقامـة 

 ٠لدیها /  مقدار المرتبات أو المها�ا أو الأتعاب  ) ما لم تثبت المأمور�ة ما �خالف ذلك



 :  ثانیا : أمور �جب مراعاتها عند محاسبة الحالات الدفتر�ة أو المستند�ة
  " یتحقق الإیراد عند البیع "  طبقا لمبدأ تحقق الإیرادات 
  حدد ثمن البیع وفقا للثمـن الحقیقي للعقار المبیع في تار�خ البیع و�عتبر الـثمن الـوارد فـي�

ــم تثبــت المصــلحة أن هــذا  عقــد البیــع " ســواء �ــان مســجل أو غیــر مســـجل " حقیقیــا مــا ل
  ٠الثمـن لا �مثل الثمن الحقیقي للعقار

 ســتحقاق إقــا إلا �حلــول میعــاد الحـالات التــي یــتم فیهــا البیــع �التقســیط لا �عتبــر الإیــراد محق
 .قساط و�قیمة هذه الإقساطلأا

جمالیـة قسـاط المسـتحقة سـنو�ا منسـو�ا إلـي القیمـة الإلأوتحدد التكلفـة علـي أسـاس مـا یـوازي قیمـة ا
 للبیع وفقا لما یلــي :

عــدد ÷  عــدد الوحــدات المباعــة× عــة = التكلفــة الكلیــة للمشــروع المباالتكلفــة الكلیــة للوحــدات  -أ
 الوحدات الكلیة للمشروع

 قیمــــة الأقســــاط المســــتحقة× تكلفــــة الأقســــاط المســــتحقة = التكلفــــة الكلیــــة للوحــــدات المباعــــة  -ب
القیمة البیعیة الكلیة للوحدات المباعة÷  للوحدات المباعة

تقدیر�ة تراعي الضوا�ط الآتیة : في الحالات ال:  ثالثا : ضوا�ط تحدید رقم الأعمال 
  سترشادا �ما یليإعدد الوحدات المباعة �حدد  : 

 .طلاع علي الترخیص الصادر للعقارالإ -
 .الوحدات ى عقود المبرمة مع حائز ال -          
 .المیاة والكهر�اء ىالعقود المقدمة لمرفق -          
 .اقي الوحدات في السنوات التالیةمع ضرورة تتبع بیع �          

  سترشادا �الآتيإسعر بیع الوحدة �حدد  : 
 .تعدیلاتالبیع وما �طرأ علیه من القیمة البیعیة المحددة �عقد  -
 .الشهر العقاري لجان التحر�ات �مكاتب  -          
  .موقع وواجهة ومساحة الوحدة المباعة ومستوي التشطیب -          



الأسس التالیة عند المحاسبة  :  تراعي:  را�عا  : الحالات التقدیر�ة

 سترشادا �ما یلي : إ�حدد :  ] رقم الأعمال السنوي  ١[ 
 .السابق إ�ضاحهاالضوا�ط   -أ  

 ید : معاینة العقارات المبنیة لتحد -ب  
الوحــــدات �كــــل طــــابق ) عــــدد ومســــاحات  –موقــــع ومســــاحات العقــــارات / عــــدد ( طوابــــق العقــــار 
 ) ٠٠لو�س – ىعاد –الوحدات المباعة /  نوعیة التشطیب ( علي المحارة 

 الممول مناقشة تفصیلیة لتحدید : مناقشة  –ج 
ثــر ذلــك أعـدد الوحــدات المباعـة �العقــارات المبنیــة ومسـاحتها ومســتوي تشـطیبها و طبیعـة النشــاط / 

علـــي ســـعر البیـــع/ ســـعر شـــراء المتـــر المر�ـــع مـــن الأرض الفضـــاء / نصـــیب الوحـــدة المباعـــة مـــن 
�التقسـیط وعـدد سـنوات التقســـیط    –التكلفة الكلیة للعقار/ سعر بیع الوحدة / نظـام البیـع ( نقـدي 

ملفـــــاتهم  –عنـــــاو�نهم  –ل المســـــندة لمقـــــاولي البـــــاطن مـــــع إ�ضـــــاح ( أســـــمائهم ) / قیمـــــة الأعمـــــا
 .طبیعة العملیات ) / هامش الر�ح –الضر�بیة 

فـواتیر الشـراء   -الإطلاع علي المستندات التـي تتـوافر لـدي الممـول مثـل  ( صـور العقـود    –د 
 )٠٠٠ –أجندات  –

  .سترشاد �ما ورد بهمالإالإقرارات الضر�بیــــة و�قرارات الثروة ل  -هـ 
 .سجل التعاقدات ) –بیانات التعامــــل ( الخصم والإضافة   -و  

  -:  ]  نسبة صافي الر�ح ٢[ 
 % ١٦في حالة سداد القیمة البیعیة للوحدات  ( دفعة واحدة )         

 % ٢٠%  إلي  ١٨          في حالة سداد القیمة البیعیة للوحدات  ( �التقسـیط ) 
 ( وفقا لعدد سنوات التقسیط ) 

 -: ]  الإیرادات الاخـــري  ٣[  
             ٠یراعي محاسبة المنشأة عن أي إیرادات أخري یثبت مزاولتها مثل نشاط المقاولات



 خامسا : تراعي الأمور التالیة :
  ل السنوات الضر�بیةستقلاإیراعي تطبیق مبدأ. 
  بهـــــذا الاتفـــــاق لازمـــــة التطبیـــــق عنـــــد موافقـــــة الممـــــول تعتبـــــر أســـــس المحاســـــبة الـــــواردة

 .�المأمور�ة
 تفاق علي جمیع السنوات التي لـم تـتم المحاسـبة عنهـا و�ـذا السـنوات التـي لإ�طبق هذا ا

 .الضرائب المستحقة عنها نهائیة لم تصبح
 تفــاق فیـتم محاسـبته وفــق  لإفـي جمیـع الأحـوال إذا لــم یوافـق الممـول علــي مـا جـاء بهـذا ا

 .القواعد والأسس المعمول بها قبل هذا الاتفاق
 علــي هـــذا  تغیــرات جوهر�ـــة تــؤثرمتفــاق �لمــا طـــرأت علیــه أ�ــة لإ�عــاد النظــر فــي هـــذا ا

  .النشاط سلبا أو إ�جا�ا
للتعلیمــات  تفــاق وفقــالإتفــاق �كیفیــة ســداد الضــر�بة المســتحقة مــن واقــع هــذا اإیلــزم تحر�ــر محضــر 

 . ٢٠٠١لسنة  ٤نفیذ�ة للتحصیل رقم الت
علــي جمیــع المنــاطق الضــر�بیة والإدارة المر�ز�ــة للتوجیــه والرقا�ــة والإدارات   التا�عــة لهــا  -

 ٠مراعاة تنفیذ المأمور�ات لهذه التعلیمات �كل دقـــة 

  ٨/٤/٢٠٠٤تحر�را في :


