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 إهـــــــــــداء
 
 

إلى من كانت وماسالت النور في عينى وقلبى، اصكنك الله فضيح جناته ... إلى روح أمى الطاهزة 

 

أغلى وأعش الناس إلي قلبى وروحي ... إلى أبى 

 

رفقاء عمزي وبضمة حياتى .. إلى إخوتى مصطفى وعبد الزحمن وآية 

 

النور الذى أضاء حياتى  ... إلى شزيك حياتى أحمد 

  

إلى أصدقائى وسملائى الأعشاء الذين وقفوا بجانبي 

 

... إلى كل باحث علم 

 

 

 

 أهدى إليكم هذا العمل المتواضع ،،،

 نفعنى الله وإياكم به ،،،



 وتقدير شكر

 بنعمته تتم الذى لله فالحمد الرسالة، هذه إتمام على الباحث أعان الذى لله الحمد

. سلطانه وعظيم وجه بجلال يليق حمدااً  الصالحات

 عامر حسن أحمد/ الدكتور الأستاذ إلى والإحترام والتقدير الشكر عظيم الباحث يقدم

 التكرم سيادته لقبول شمس، عين جامعة - التجارة بكلية والمراجعة المحاسبة أستاذ

 في الغزير وعلمه الوافر وعطائه الدائم تشجيعه وعلي الرسالة، هذه علي بالإشراف

 الأستاذ نعم فهو الله، بحمد تمت حتي الرسالة إعداد فترة طوال الباحث وتوجيه إرشاد

 ويمتع الجزاء خير عني يجزيه أن وجل عز المولي اسأل العظيم، الأب ونعم الجليل

. والهناء والتقدم والعافية الصحة بدوام سيادته

/ الدكتور الأستاذ إلى والإحترام والتقدير الشكر آيات بأسمي الباحث يتقدم كما

 شمس، عين جامعة - التجارة بكلية والمراجعة المحاسبة أستاذ سلامة حسن صلاح

 تشجيعه وعلى الرسالة، هذه علي الإشراف في الإشتراك بقبول سيادته لتفضل

 الباحث وتوجيه وارشاد المستمرة ومساندته الغزير وعلمه الوافر وعطائه الدائم

 الأب ونعم الجليل الأستاذ نعم فهو الله، بحمد تمت حتي الرسالة إعداد فترة طوال

 والامتنان، بالجميل والعرفان الشكر جزيل مني فله الفاضل، الأخ ونعم العظيم

 خير عني الله جزاه والهناء، والنجاح والتقدم والعافية الصحة بدوام لسيادته اتمني

. الجزاء

 عبد محمد/ الدكتور الأستاذ إلي والإحترام والتقدير الشكر بكل الباحث ويتوجه

 التعليم لشئون التجارة كلية ووكيل والمراجعة المحاسبة أستاذ خليفه العزيز

 لجنة في الإشتراك بقبول الكريم تفضله على شمس، عين جامعة - والطلاب

 جزاه والتقدم، والعافية الصحة دوام لسيادته أتمني الرسالة، علي والحكم المناقشة

. جزاء خير عني الله

 أستاذ رشاد رأفت محمد/ الدكتور للأستاذ الجزيل بالشكر الباحث يتقدم كما

 بقبول الكريم تفضله علي السادات بأكاديمية المساعد والمراجعة المحاسبة

 ولسيادته الجزاء خير الله فجزاه الرسالة، على والحكم المناقشة لجنة في الإشتراك

. التقدير وعظيم الشكر خالص



/ والأستاذ سامي، أمل/ الأستاذة من كلا بالجميل والعرفان والتقدير بالشكر وأخص

 ومساعدة عون من للباحث قدماه لما المالية، للرقابة العامة بالهيئة إمبابي محمد

 التقدم بدوام لسيادتهما وتمنياتي والتقدير، الإحترام خالص مني فلهما وتوجيه،

. والعافية والصحة والرقي

 وتوجيه، إرشاد كل على شمس عين جامعة - التجارة بكلية أساتذتي جميع وأشكر

. الرسالة هذه إتمام في ساعدنى من وكل

 التوفيق ولى والله

 الباحث                                                                                            



 ‌أ 

فهــــــرس المحتــــــويات 
‌

رلى انًٕضٕع 

انصفذت 

الفصل الأول  
‌الإطار العام للدراسة

 

 2انًمذيت 

 4يشكهت انذراضت 

 5أْذاف انذراضت 

 6أًْيت انذراضت 

 7دذٔد انذراضت 

 7انذراضبث انطببمت 

 19فرٔض انذراضت 

 20يُٓج انذراضت 

 20خطت انذراضت 

 22يصطهذبث انذراضت  

الفصل الثانى  
طبيعة وخصائص نصاط التنويل العقارى  

 

 25تًٓيذ 

 26يبْيت َشبط انتًٕيم انؼمبرٖ : انًبذج الأٔل

 26الإطبر انتشريؼٗ ٔانمبََٕٗ نُشبط انتًٕيم انؼمبرٖ 

 27انجٓبث انتٗ نٓب انذك فٗ يسأنت َشبط انتًٕيم انؼمبرٖ 

 28أتفبق انتًٕيم انؼمبرٖ 

 31ضًبَبث انتًٕيم انؼمبرٖ 

 33أضٕاق انتًٕيم انؼمبرٖ 

 35أًْيت َشبط انتًٕيم انؼمبرٖ فٗ الالتصبد انًصرٖ 

 36يُظٕيت انتًٕيم انؼمبرٖ 



 ‌ب 

 37انٓيئت انؼبيت نهرلببت انًبنيت 

 38شركبث انتًٕيم انؼمبرٖ 

 39صُذٔق ضًبٌ ٔدػى َشبط انتًٕيم انؼمبرٖ 

 39انشركت انًصريت لإػبدة انتًٕيم انؼمبرٖ 

 39ٔضطبء انتًٕيم انؼمبرٖ 

 40خبراء انتمييى انؼمبرٖ 

 40انٕكيم انمبََٕٗ انؼمبرٖ 

 40جٓبث انتٕريك 

 41انًطتخًر انُٓبئٗ 

 41شركبث انتأييٍ 

 42ٔكبلاث ٔانتصُيف الائتًبَٗ 

 43أْذاف يُظٕيت انتًٕيم انؼمبرٖ 

 44انتًٕيم انؼمبرٖ ٔالأزيت انًبنيت انؼبنًيت 

 46يصبدر تًٕيم شركبث انتًٕيم انؼمبرٖ  : انًبذج انخبَٗ

 46تًٓيذ 

انتٕريك كأدذ يصبدر انتًٕيم فٗ شركبث انتًٕيم 

انؼمبرٖ 

47 

 50يفٕٓو انتٕريك  

 52َشأة انتٕريك ٔتطٕرِ 

 54أطراف ػًهيت انتٕريك 

 57طرق انتٕريك 

 58إَٔاع الأٔراق انًبنيت انُبتجت ػٍ انتٕريك 

 60يمٕيبث َجبح انتٕريك 

 61انًمصٕد ببنًلاءة انًبنيت نشركبث انتًٕيم انؼمبرٖ 

انًلاءة انًبنيت نشركبث انتًٕيم انؼمبرٖ طبمبً نمبٌَٕ 

انتًٕيم انؼمبرٖ 

61 

 66انًلاءة انًبنيت ٔفمبً نمرراث نجُت ببزل 

 70تذذيبث انتًٕيم انؼمبرٖ فٗ الالتصبد انًصرٖ 



 ‌ج 

 70يمٕيبث انتًٕيم انؼمبرٖ فٗ الالتصبد انًصرٖ 

 74انتذذيبث انتٗ تٕاجّ انتًٕيم انؼمبرٖ 

 75خلاصت انفصم انخبنج 

الفصل الثالث  
مصكلات الأعتراف والقياس المحاسبى المتعلقة بالأصول 

المالية المحولة فى شركات التنويل العقارى  

 

 77:  تًٓيذ

يفٕٓو الأصٕل انًبنيت ٔأحرْب : انًبذج الأٔل

ػهىًشكلاث إػذاد انمٕائى انًبنيت نشركبث انتًٕيم 

انؼمبرٖ 

78 

 79:  تًٓيذ

 79يفٕٓو الأصٕل انًبنيت انًذٕنت 

تذٕيم الأصٕل انًبنيت ٔفمبً نهًؼبيير انًصريت ٔلبٌَٕ 

انتًٕيم انؼمبرٖ 

79 

 84جٕدة الأصٕل انًبنيت انًذٕنت 

 86يشكلاث إػذاد انمٕائى انًبنيت نشركبث انتًٕيم انؼمبرٖ 

يشكلاث الإػتراف ٔانميبش انًذبضبٗ : انًبذج انخبَٗ

نلأصٕل انًبنيت انًذٕنت فٗ شركبث انتًٕيم انؼمبرٖ 

91 

 91تًٓيذ 

 91الاػتراف انًذبضبٗ نلأصٕل انًبنيت انًذٕنت 

 93انميبش انًذبضبٗ نلأصٕل انًبنيت انًذٕنت 

يٕلف الإصذاراث انًُٓيت ٔانؼهًيت تجبِ انًذبضبت ػٍ 

الأصٕل انًبنيت انًذٕنت 

95 

الاػتراف ٔانميبش انًذبضبٗ نؼًهيبث تذٕيم الأصٕل 

 (FASB)انًبنيت ٔفمبً نًؼبيير انًذبضبت الأيريكيت 

95 

 FASB No.  95(77)يؼيبر 

 FASB No.  96(125)يؼيبر 



 ‌د 

 FASB No.  98  (140)يؼيبر 

طبمبً  (انتٕريك)انًذبضبت ػٍ تذٕيم الأصٕل انًبنيت 

 FASB (140)نًؼيبر 

100 

تؼذيم يؼيبر يجهص يؼبيير انًذبضبت انًبنيت الأيريكيت 

 FASB (140)رلى 

110 

الاػتراف ٔانميبش انًذبضبٗ نؼًهيبث تذٕيم الأصٕل 

 ٔيؼبيير (IASB)انًبنيت ٔفمبً نًؼبير انًذبضبت انذٔنيت 

انًذبضبت انًصريت  

111 

الأصذاراث انذٔنيت ٔانًصريت انًتؼهمت بتذٕيم الأصٕل 

انًبنيت 

111 

إطبر يمترح نهًؼبنجت انًذبضبيت نلأصٕل انًبنيت 

انًذٕنت فٗ دفبتر شركت انتًٕيم انؼمبرٖ 

120 



 ‌ه 

 

الفصل الرابع  
مصكلات الإفصاح المحاسبى المتعلقة بالأصول المالية المحولة 

فى شركات التنويل العقارى 

 

 133تًٓيذ 

يمٕيبث الإفصبح انًذبضبٗ ػٍ ػًهيبث تذٕيم 

الأصٕل انًبنيت 

133 

 135يشكهت الإفصبح انًذبضبٗ ػٍ تذٕيم الأصٕل انًبنيت 

الإفصبح انًذبضبٗ ٔفمبً نًؼيبر انًذبضبت الأيريكٗ 
 FASB (140) 

136 

الإفصبح انًذبضبٗ ٔفمبً نًؼيبر انًذبضبت انًصرٖ رلى 

(25 )

138 

 144الإطبر انًمترح 

 154خلاصت انفصم انرابغ 
الفصل الخامس 

الدراسة التطبيقية  
 

 155انًمذيت 

 155الإطبر انؼبو نهذراضت انتطبيميت 

تذهيم انتمرير انًبنٗ نشركت الأْهٗ نهتًٕيم انؼمبرٖ 

لبم ػًهيت تذٕيلالأصٕل انًبنيت  (انتٕفيك ضببمبً )

155 

انًؼبنجت انًذبضبت نؼًهيت تذٕيم الأصٕل انًبنيت فٗ 

انشركت ٔفمبً نلإطبر انًذبضبٗ انًمترح 

164 

تذهيم انتمرير انًبنٗ نًؤضطت انفيُٗ فٗ الأيريكيت بؼذ 

دذٔث ػًهيت تذٕيم الأصٕل انًبنيت 

172 

الفصل السادس 
الهتائج والتوصيات  

 

 189 انُتبئج
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 191انتٕصيبث 

 192انذراضبث انًطتمبهيت 
 ‌193المــــراجع
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فهــرس الجــداول  

 انًٕضـــٕع جذٔل رلى 

يٕضخ َطب تكٕيٍ انًخصص فٗ شركبث  3/1

انتًٕيم انؼمبرٖ 

89 

يٕضخ الإفصبح انًمترح نًذفظت انتٕريك فٗ  4/1

دبنت يؼبنجت تذٕيم الأصٕل انًبنيت كؼًهيت بيغ 

دميمٗ يغ ػذو دك انرجٕع 

149 

يٕضخ الافصبح انًمترح نًذفظت انتٕريك فٗ  4/2

دبنت يؼبنجت تذٕيم الأصٕل انًبنيت كؼًهيت بيغ 

دميمٗ يغ انتساو دك انرجٕع 

149 

يٕضخ الافصبح انًمترح نًذفظت انتٕريك فٗ  4/3

دبنت يؼبنجت تذٕيم الأصٕل انًبنيت كئلتراض 

بضًبٌ  

150 

يٕضخ الافصبح انًمترح ػٍ يخصص خطبئر  4/4

 (يخصص ػًلاء انتذٕيم انؼمبرٖ)انمرٔض 

151 
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151 
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 ‌ح 
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. انرٍْ انؼمبرٖ نًؤضطت انفيُٗ يٗ

176 

 179يٕضخ انمرٔض انًذارة نًؤضطت انفيُٗ يٗ  5/2
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182 
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