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 29استاندارد حسابداري شماره 

 فعاليتهاي ساخت املاك

“  اي بر استانداردهاي حسابداريمقدمه ”اين استاندارد بايد باتوجه به 
 .مطالعه و بكار گرفته شود

 هدف

 مرتبط با فعاليتهاي ساخت     هدف اين استاندارد تجويز روشهاي حسابداري درآمد و مخارج           .1
موضـوع اصـلي ايـن اسـتاندارد، شناخت و تخصيص درآمدها و مخارج              . امـلاك اسـت   

 .مالي انجام اين فعاليتهاست هاي فعاليتهاي ساخت املاك در دوره

 دامنه كاربرد

 .اين استاندارد بايد براي حسابداري فعاليتهاي ساخت املاك بكار گرفته شود   .2

رد در مـورد واحدهاي تجاري كه به فعاليتهاي ساخت املاك مشغول هستند،             ايـن اسـتاندا      .3
 .نظر از اينكه اين عمليات جزء فعاليتهاي اصلي آنها باشد يا خير، كاربرد دارد صرف

 شود،  اين استاندارد، براي ساخت املاك كه با هدف استفاده توسط واحد تجاري انجام مي                .4
 .كاربرد ندارد

سازي   ماهيت و ويژگيهاي فعاليتهاي ساخت املاك، حسابداري عمليات شهرك         بـا توجه به      .5
 .د شواعم از مسكوني، صنعتي يا تجاري نيز بر اساس الزامات اين استاندارد انجام مي

 تعاريف
 :اصطلاحات ذيل در اين استاندارد با معاني مشخص زير بكار رفته است    .6

احد ساختماني به ارزش فروش مجموع      و نسـبت ارزش فـروش هر     : ارزش نسـبي فـروش       •
 فروش مجموع   ارزش بهپروژه   واحدهـاي سـاختماني يـك پروژه يا نسبت ارزش فروش هر           

 . ها پروژه

بهـاي فـروش بـرآوردي جـاري يك واحد ساختماني در وضعيت نهايي قابل               : ارزش فـروش     •
 .مقطع زماني فروش آن، در هر
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 كه در يك مكان جغرافيايي مشخص       ورد اجرا ماز واحدهاي ساختماني    تمـام يا بخشي     : پـروژه    •
 .يك مركز انباشت مخارج را تشكيل مي دهد

مجموعـه فعاليتهايي است كه براي طراحي و احداث املاك براي           : فعاليـتهاي سـاخت امـلاك        •
سازي و   تحصـيل زميـن براي احداث و فروش ساختمان و يا آماده           . فـروش ضـروري اسـت     

 .بخشي از اين فعاليت استطور كلي يا جزئي،  فروش زمين، به

يـك واحـد مسكوني، تجاري يا صنعتي، يا زميني كه براي فروش، احداث يا               : واحـد سـاختماني      •
 . شودآماده مي

 
 ماهيت فعاليتهاي ساخت املاك

واحـد تجاري ممكن است فعاليتهاي ساخت املاك را در يك مكان جغرافيايي مشخص يا                  .7
 مثال ممكن است فعاليت ساخت املاك شامل احداث         براي. در مكانهـاي متعدد انجام دهد     

 طبقه، يك مركز تجاري و چندين واحد ويلايي در قطعه           35 طبقه، يك برج     20يـك بـرج     
يك از موارد ياد شده يك پروژه و قطعه زمين           در اين صورت هر   . زمينـي مشـخص باشـد     

مكان در ساير موارد، تشخيص     . ردد گ مذكـور يـك مكان جغرافيايي مشخص محسوب مي        
 .يرد گجغرافيايي مشخص بنا بر قضاوت مديريت صورت مي

ويژگـي اصـلي فعاليـتهاي سـاخت امـلاك اين است كه در بيش از يك دوره مالي انجام                     .  8
از مراحل اخذ مجوز از سازمانهاي مربوط و نيز ماهيت عمليات  امـر ناشي ايـن  .  شـود  مـي 

  گيرد، حدهاي ساختماني صورت مي   فعاليتهايي كه قبل از شروع احداث وا      . سـاختماني است  
  زمين، طراحي و تهيه نقشه     بندي   ممكـن اسـت شـامل تغيير كاربري زمين، تفكيك و قطعه           

 .فني، ارزيابي اثرات زيست محيطي، آزمايش خاك و تأييد نقشه ها باشد

 آن ممكن است در زمانهاي      ازاي فروش  به ما گونه اي است كه      ماهيـت فعاليـتهاي ساخت به        .9
واحدهاي ساختماني ممكن است در آغاز پروژه،       . وت و به مبالغ مختلف دريافت شود      متفا

همچنين فروش  . از تكميل آن فروخته شود     يـا طـي انجـام عملـيات سـاختماني يـا پـس             
واحدهـاي سـاختماني ممكن است با مشوقهاي متفاوت مثل اعطاي وام، تخفيف در هزينه               
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 ماهيت فرايند . ن و كابينت رايگان، همراه باشد     مالـي و نصب لوازم اضافي از قبيل دكوراسيو        
 از فعاليتهاي   هزينه ها و داراييهاي ناشي     ، گيري درآمد  فـروش پيامدهايي براي شناخت و اندازه      

 .داردساخت املاك 

در فعاليتهاي ساخت املاك، مخارج ساخت املاك اهميت زيادي دارد و مستلزم بكارگيري              . 10
 . مشترك و ساير مخارج مربوط استسيستمي خاص براي تخصيص مخارج

 زمينهاي نگهداري شده براي ساخت املاك

در برخـي شرايط واحدهاي تجاري سازنده املاك، قطعات وسيع زمين دارند كه فعاليتهاي                .11
بندي و   نحوه طبقه  نتيجه، توجه به   در. شود سـاخت در مقـاطع مخـتلف در آنهـا انجام مي           

افزون بر اين، اگر چه فعاليتهاي ساخت در يك         . روري است يري اين گونه زمينها، ض     گ اندازه
شود اما ممكن است زيرساختهاي عمومي آن مانند         تدريج انجام مي   قطعـه زميـن وسـيع به      

 .شود هاي دسترسي و پلها براي كل زمين، ايجاد  جاده

 

ر روي آن   زميـن نگهـداري شده براي فعاليتهاي ساخت املاك، چنانچه هيچ نوع فعاليت ساخت ب                 .12
رود فعاليتهاي ساخت طي چرخه عملياتي معمول واحد تجاري          انجـام نشـده باشـد و انـتظار نمي         

توجه به   اينكه با  بندي شود، مشروط بر    عـنوان دارايـي غـيرجاري طبقه       تكمـيل شـود، بـايد بـه       
اي  صورته “نحوه ارائه داراييهاي جاري و بدهيهاي جاري      ”عنوان    با 14اسـتاندارد حسابداري شماره     

 .ندي داراييها و بدهيها به جاري و غيرجاري باشد بمالي واحد تجاري، مشمول طبقه

 

گونه  از كسر هر زميـن نگهـداري شـده بـراي سـاخت املاك بايد به بهاي تمام شده پس               .13
گونه زمينها تابع بندهاي     تعيين زيان كاهش ارزش اين    . كـاهش ارزش انباشته انعكاس يابد     

 . است“ داراييهاي ثابت مشهود”  عنوان با 11رد حسابداري شماره   استاندا63 الي 59

 

 مخارج ساخت املاك
طور مستقيم به    مخـارج سـاخت امـلاك بـايد دربرگـيرنده تمـام مخارجـي باشـد كه به                  .  14

ي منطقي به چنين فعاليتهايي     ايبر مبن را  توان آن   فعاليـتهاي سـاخت قـابل انتسـاب است يا ب          
 .دداتخصيص 
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 :ج فعاليتهاي ساخت املاك بايد شامل موارد زير باشدمخار .  15

 مخارج تحصيل زمين، .الف

 مخارج مستقيم فعاليتهاي ساخت املاك، و . ب

 .مخارج مشترك قابل انتساب به فعاليتهاي ساخت املاك . ج

 
 كارشناسي، حق ثبت، كارمزد      الزحمه مخـارج تحصـيل زمين شامل بهاي خريد زمين، حق           .16

مخارج قبل از تحصيل    .  ساير مخارج تحصيل زمين است      هاي نقل و انتقال و     خـريد، هزينه  
طور   گردد، مگر اينكه چنين مخارجي به      زميـن بـه محض تحمل در سود و زيان منظور مي           

عنوان جزئي از    مسـتقيم با فعاليتهاي بعدي ساخت املاك مرتبط باشد كه در آن صورت به             
 .بهاي تمام شده ساخت املاك محسوب مي شود

واند شامل مخارج مواد و      ت مخـارج مسـتقيم مرتبط با فعاليتهاي ساخت املاك از جمله مي             .17
مصـالح، مخـارج دسـتمزد مسـتقيم، مخـارج انجـام شده توسط پيمانكاران و حق الزحمه                  

 .كارشناسي باشد

، تمام مخارج   حسابداري مخارج تأمين مالي   عنوان    با 13طـبق اسـتاندارد حسابداري شماره         .18
واحدهاي  سازي   كه فعاليتهاي لازم جهت آماده     هايي   تأميـن مالي تحمل شده فقط طي دوره       

بـراي اسـتفاده مورد نظر در حال انجام است، به بهاي تمام شده دارايي منظور                 سـاختماني 
يديه ها و أي ها و فرايند اخذ ت     فعاليـتها شـامل مـواردي از قبـيل تهـيه نقشه           ايـن   .  شـود  مـي 

مرحله   كه ماهيت اجرايي و فني دارند و در        باشد نيز مي مانهاي دولتي   مجوزهاي لازم از ساز   
 .قبل از احداث بنا انجام مي شود

مخـارج مشـتركي كه مي تواند به فعاليتهاي ساخت املاك تخصيص يابد، شامل موارد زير                  .19
 :است

مخـارج قـابل تخصيص به پروژه هاي جاري و آتي ساخت املاك كه در يك مكان                  .الف
نظير جاده هاي   (فيايـي مشـخص واقـع شده اند، مانند مخارج زيربنايي مشترك             جغرا
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و اختصـاص فضـاي لازم براي ساخت اماكن تفريحي و آموزشي در             ) اختصاصـي 
بخشـي از زمينـي كـه واحـد تجـاري قصـد دارد طـي چندين فاز يا پروژه در آن                      

 فعاليتهاي ساختماني انجام دهد، و

پـروژه هاي درجريان ساخت واقع در مكانهاي        مخـارج قـابل تخصـيص بـه تمـام            . ب
 .جغرافيايي مختلف نظير مخارج كاركنان دفتر فني واقع در اداره مركزي

 

ايـن مخـارج بـا بكارگيري ارزش نسبي فروش پروژه هايي كه از اين مخارج منتفع شده يا                  
ده روش انتخاب ش  . يابد انـتظار مي رود منتفع شوند يا ساير روشهاي مناسب، تخصيص مي           

 .طور يكنواخت بكار گرفته شود براي تخصيص بايد به

مخـارج قـابل انتسـاب بـه فعاليـتهاي ساخت دربرگيرنده مخارج احتمالي از قبيل مخارج                   .20
عنوان   با 4به استاندارد حسابداري شماره     (مرتـبط بـا تعهدات مربوط به رفع نواقص است           

 ).عه شود مراجذخاير، بدهيهاي احتمالي و داراييهاي احتمالي

مخارجـي كه به طور آشكار به فعاليتهاي ساخت املاك قابل انتساب نباشد در دوره وقوع                  .21
مخارج اداري، عمومي و فروش، نمونه هايي از اين گونه          . شود عنوان هزينه شناسايي مي    بـه 

 .مخارج است

 :ا تخصيص يابد هپروژهيك از واحدهاي ساختماني يا  مخارج ساخت بايد براساس روشهاي زير به هر .  22

 ،)از قبيل مخارج مستقيم ساخت(روش شناسايي ويژه  .الف

 پذير نباشد، يا نسبي فروش در صورتي كه شناسايي ويژه امكان روش ارزش  . ب

روش انتخاب  . سـاير روشـهاي مناسـب در صورتي كه ارزش نسبي فروش عملي نباشد               . ج
 .رفته شودطور يكنواخت بكار گ شده براي تخصيص بايد به

  ساخت املاك هايدرآمد و هزينه
 :درآمد ساخت املاك بايد شامل موارد زير باشد .  23

 بهاي فروش مورد توافق در قرارداد، و .الف

 .از تغيير در دامنه كار تعريف شده در قرارداد هرگونه مبلغ ناشي . ب
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هاي فروش پروژه ساخت    همواره احتمال تغيير در مشخصات، نقشه ساختمان يا مدت قرارداد           .24
تغيير، . تواند به افزايش يا كاهش درآمد ساخت املاك منجر گردد          امـلاك وجـود دارد كه مي      

 :زماني در درآمد ساخت املاك منظور مي شود كه

 از آن توسط مشتري محتمل باشد، و پذيرش تغيير و مبلغ ناشي .الف

 .اندازه گيري كردگونه اي اتكاپذير  از تغيير را بتوان به مبلغ ناشي . ب

 
درآمـد سـاخت امـلاك بـايد تـنها بـراي واحدهـاي سـاختماني فروخته شده، در صورت احراز             .25

 .،  شناسايي شود26معيارهاي بند 

 :شناسايي درآمد بايد از زماني آغاز  شود كه تمام معيارهاي زير احراز گردد .  26

  امضاي قرارداد محرز شده باشد،فروش واحد ساختماني با انجام اقداماتي از قبيل .الف

 فعاليتهاي ساختماني آغاز شده باشد، . ب

 گونه اي اتكاپذير برآورد كرد، و ماحصل پروژه را بتوان به . ج

 . درصد از بهاي فروش وصول شده باشد20حداقل  . د

 
 :رد كردبه گونه اي اتكاپذير برآوشرايط زير تمام  توان در صورت احراز ماحصل پروژه را مي .  27

 مجموع درآمد حاصل از پروژه را بتوان به گونه اي اتكاپذير اندازه گيري كرد، .الف

 جريان ورودي منافع اقتصادي آتي مرتبط با پروژه به واحد تجاري محتمل باشد، . ب

مخـارج لازم براي تكميل پروژه و همچنين درصد تكميل پروژه در تاريخ ترازنامه را بتوان           . ج
 اتكاپذير اندازه گيري كرد، وبه گونه اي 

 گونه اي اتكاپذير اندازه گيري      مخـارج قابل انتساب به پروژه را بتوان به روشني تعيين و به             . د
 .كرد

 : اتكاپذير برآورد كردگونه اي هرگاه ماحصل پروژه را نتوان به . 28

ده براي  درآمـد واحدهـاي سـاختماني فروخـته شده بايد تنها تا ميزان مخارج تحمل ش                .الف
 ساخت آن واحدها كه بازيافت آن محتمل است، شناسايي گردد، و

عنوان هزينه  مخـارج سـاخت واحدهـاي سـاختماني فروخته شده بايد در دوره وقوع به             . ب
 .شناسايي شود
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بايد بلافاصله به سود و زيان دوره ) شامل مخارج رفع نقص(هـرگونه زيان مورد انتظار پروژه        .29
 .منظور شود

 پروژه ماحصلي است كه در مـراحل اولـيه پروژه ساخت املاك، غالباً شرايط به صورت         .30
چنين شرايطي ممكن است رعايت     در  . گونـه اي اتكاپذير برآورد كرد      را نمـي تـوان بـه      

 گونه اي   كه ماحصل پروژه را نتوان به      مواردي در.  تـر باشـد     مناسـب  28الـزامات بـند     
ممكن است مخارج ساخت    همچنين  . ي شناسايي شود  اتكاپذيـر بـرآورد كـرد، نبايد سود       
 شده مخارج   گونه مازاد برآورد   در چنين مواردي، هر   . پـروژه از كل درآمد آن، فزوني يابد       

 منظور  سود و زيان دوره   به   بلافاصله   29 نسبت به درآمد آن طبق مفاد بند         پـروژه سـاخت   
 . شودمي

ي فروخته شده بايد در دوره شناخت درآمد مخارج ساخت قابل انتساب به واحدهاي ساختمان   .31
 .عنوان هزينه شناسايي شود واحدهاي ياد شده، به

عنوان  فرايند شناسايي مخارج ساخت قابل انتساب به واحدهاي ساختماني فروخته شده به             .32
تعيين مخارج قابل انتساب، واحد     براي  .  ها و درآمدها منجر مي شود      هزيـنه، به تطابق هزينه    

. نمايد كند كه وضعيت را به مناسبترين نحو ممكن منعكس مي          وشي را انتخاب مي   تجاري ر 
 .شود اين روش به طور يكنواخت بكار گرفته مي

 بايد باتوجه به 26ي ساخت املاك در صورت احراز معيارهاي بند          ها مبلغ درآمدها و هزينه      .33
 .در تاريخ ترازنامه تعيين شودپروژه تكميل درصد 

 روش درصد پيشرفت كار     پروژه،توجه به درصد تكميل       ها با   درآمدهـا و هزيـنه     شـناخت   .34
 متناسب با درصد    مربوط، هاي   اين روش، درآمد ساخت املاك و هزينه       در. نامـيده مي شود   

 و سود يا زيان مربوط به كارهاي انجام شده           ها  هزينه ،ها شود تا درآمد   مي شناساييتكمـيل   
 مفيدي در مورد ميزان فعاليت ساخت و عملكرد دوره  اين روش اطلاعات  . گـزارش گـردد   

 . كندارائه مي
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واحد تجاري، بايد روشي را بكار      .  توان به روشهاي مختلفي تعيين كرد      درصـد تكمـيل را مي       .35
روشها، باتوجه به ماهيت    اين  .  گيري كند  گونه اي اتكاپذير اندازه    گـيرد كه كار انجام شده را به       

 :  باشدزير شامل موارد  تواندفعاليت ساخت، مي

نسـبت مخـارج تحمـل شـده براي كار انجام شده تا تاريخ ترازنامه به كل مخارج                   .الف
 برآوردي ساخت،

  مستقل، يا ايارزيابي كار انجام شده توسط كارشناسان حرفه . ب

 .درصد كار فيزيكي انجام شده . ج
 

ترازنامه تعيين گردد، تنها آن     چـنانچه درصـد تكميل براساس مخارج تحمل شده تا تاريخ              .36
در مخارج تحمل شده تا       كننده كار انجام شده است     بخـش از مخـارج ساخت كه منعكس       

هايي از مخارجي كه به كار انجام شده مربوط         نمونـه   .  گـردد  مـنظور مـي   تـاريخ تـرازنامه     
مخارج تأمين مالي منظور شده به      مصالح پاي كار،     شـود شامل بهاي تمام شده زمين،         نمـي 

 .حساب پروژه و پيش پرداخت به پيمانكاران است

 اي اتكاپذير شده است،     گونه صـورت رفـع ابهاماتـي كـه مـانع از بـرآورد ماحصـل پروژه به                 در     .37
 . شناسايي شود33 پروژه بايد طبق بند  هايو هزينه هادرآمد

اقل   شناسايي و به   عنوان دارايي   بايد به  ستا  مخـارج سـاخت املاك كه به هزينه منظور نشده            .38
 .بهاي تمام شده و خالص ارزش فروش اندازه گيري شود

 تغيير در برآوردها
دوره مالي بازنگري    بـرآورد درآمدهـا و مخـارج و همچنيـن تخصيص مخارج بايد در پايان هر                  .39

 عنوان  با 6بايد براساس استاندارد حسابداري شماره       حسابداري   آثار تغيير در برآوردهاي     . شود
 . حساب منظور گردد   به“ماليگزارش عملكرد  ”

دقيق درآمد و مخارج     گيري   دليل وجود ابهامات ذاتي در فعاليتهاي ساخت املاك، اندازه         به  .40
استفاده از برآوردهاي معقول در تهيه صورتهاي مالي ضروري است و           . پذيـر نيست   امكـان 

در برآورد درآمدها و مخارج     تجديدنظر   از ناشيآثار  .  دار نمي كند   آنها را خدشه   اتكاپذيري
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 هاي فعلي و در صورت لزوم به        انتسـاب بـه فعاليـتهاي سـاخت املاك بايد به پروژه            قـابل 
 .پروژه هاي آتي تخصيص يابد

 فسخ معامله فروش

واحدهاي ساختماني فروخته شده بايد در زمان        هاي شناسايي شده مربوط به       درآمدها و هزينه     .41
 .درنگ برگشت داده شود معامله فروش، بيابطال يا فسخ 

و خسارات پرداختني به    ) دلـيل تأخـير در تكميل      بـه (خسـارات دريافتنـي از پـيمانكاران           .42
بايد به صورت جداگانه در صورت سود و زيان ارائه          ) دليل تأخير در تحويل    به(مشتريان  

 .شود

 مشوقهاي فروش

اي انجام فروش توسط واحد تجاري سازنده       چـنانچه مشـوقهاي فـروش يـا تضمينهايي بر           .43
ذخايـر،  عنوان   با4از آن براساس استاندارد حسابداري شماره   شـود، تعهـد ناشي   پيشـنهاد   

گونه   مخارج مرتبط با اين    . شود منظور مي  به حساب    بدهـيهاي احتمالـي و دارايـيهاي احتمالي       
خص، به حساب بهاي تمام     ذاري خريداران براي دوره مش     گ اقلام نظير تضمين بازده سرمايه    

 .شود شده پروژه منظور مي

منظور تبليغ فروش  سـاير مخـارج تحمـل شـده توسـط واحـد تجـاري سازنده املاك به           .44
 .د شوعنوان هزينه دوره شناسايي مي واحدهاي ساختماني به

 واحدهاي ساختماني تكميل شده آماده براي فروش

اقل بهاي تمام شده و      آماده براي فروش بايد به    موجـودي واحدهـاي سـاختماني تكمـيل شـده              .45
 .خالص ارزش فروش منعكس شود

واحدهـاي سـاختماني تكمـيل شـده اي كـه به منظور افزايش قيمت، اجاره يا استفاده                    .46
توسـط واحـد تجـاري نگهـداري مـي شود، براساس استانداردهاي مربوط به حساب                

 .د گردمنظور مي



 29شماره استاندارد حسابداري 

 فعاليتهاي ساخت املاك

 14

 افشا
 :وارد زير را افشا كندواحد تجاري بايد م   .47

 روش تعيين درصد تكميل پروژه، .الف

 درآمد و هزينه هاي شناسايي شده ساخت املاك در صورت سود و زيان، . ب

 هاي در جريان، و برآورد مبلغ مخارج لازم براي تكميل پروژه . ج

ي دوره  عنوان دارايي در ابتدا و انتها      صورت تطبيق مبلغ دفتري مخارج شناسايي شده به        . د
 :كه موارد زير را نشان دهد

 مخارج انباشته ساخت املاك در اول دوره، با تفكيك مبلغ دفتري زمين،    .1

 مخارج تحمل شده ساخت املاك طي دوره، با تفكيك مبلغ دفتري زمين،   .2

عنوان هزينه شناسايي    مخـارج انباشـته ساخت املاك كه در صورت سود و زيان به               .3
 تفكيك دوره جاري و دوره هاي گذشته، وشده است، به 

واگـذاري يـا انـتقال بـه طبقه ديگري از داراييها يا ساير تغييرات در مبلغ دفتري طي                      .4
 .دوره

 
 :در مورد زمين نگهداري شده براي ساخت املاك بايد موارد زير افشا شود   .48

 تدا و انتهاي دوره،در اب) در صورت وجود(بهاي تمام شده و كاهش ارزش انباشته  .الف

 :صورت تطبيق مبلغ دفتري در ابتدا و انتهاي دوره كه موارد زير را نشان دهد . ب

 اضافات،    .1

 واگذاري،   .2

 عنوان مخارج ساخت املاك، انتقال به داراييهاي جاري به   .3

زيان كاهش ارزش شناسايي شده يا برگشت شده در صورت سود و زيان طي دوره                  .4
 ، و)ورت وجودص در(

 .ساير تغييرات   .5

 

 :موارد زير نيز بايد در صورتهاي مالي افشا شود   .49

 گونه محدوديت در رابطه با مالكيت زمين و ميزان آن، و هر .الف

 .زمينها و پروژه هاي ساخت املاك كه وثيقه بدهيهاست . ب
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 تاريخ اجرا

 و  1/1/1386مالي كه دوره مالي آنها از تاريخ        الـزامات ايـن استاندارد در مورد كليه صورتهاي             .50
 . شود لازم الاجرا استبعد از آن شروع مي

 

  المللي حسابداريمطابقت با استانداردهاي بين

 .براي فعاليتهاي ساخت املاك وجود ندارد      اي   حسابداري جداگانه  المللـي    اسـتاندارد بيـن     .51

، شناسايي درآمد   شناخت درآمد  18 المللـي حسابداري شماره      در پيوسـت اسـتاندارد بيـن      
حسابداري استاندارد  ،  رو اين از. فـروش امـلاك مشـروط بـه تكميل كارهاي عمده است           

 .مغايرت دارد المللي حسابداري ياد شده  با پيوست استاندارد بين29شماره 
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 3اصلاح استاندارد حسابداري شماره 

 

درآمد عنوان     با  3ندارد حسابداري شماره      استا  7اين استاندارد عنوان فرعي زير را به بند          )1(

 : كنداضافه مي عملياتي

  فعاليتهاي ساخت املاكاز ناشيدرآمد .  ط  

 مبني بر استفاده از روش درصد       29بـا توجـه بـه الـزامات اسـتاندارد حسـابداري شماره               )2(
درآمد عنوان    با 3پيوسـت استاندارد حسابداري شماره      ) 8 (“الـف  ”پيشـرفت كـار، بـند       

 . شود حذف ميعملياتي
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 مثال توضيحي

 . شود محسوب نمي29اين مثال جنبه توضيحي دارد و بخشي از استاندارد حسابداري شماره 

 
 در اين مثال    . باشد از ارائه اين مثال، تشريح نحوه اجراي برخي از الزامات اين استاندارد مي            هدف  

ن، و ارائه اقلام مرتبط با فعاليتهاي       نحوه شناخت درآمد، نحوه تخصيص مخارج و به هزينه بردن آ          
در اين مثال فرض    . سـاخت املاك در صورتهاي مالي براي يك دوره سه ساله تشريح شده است             

 تواند داراييها و بدهيهاي خود را به جاري و غيرجاري           ايـن اسـت كـه واحـد تجـاري مـي            بـر 
 .طبقه بندي كند

 ميليارد ريال   20ن به بهاي تمام شده       دو قطعه زمي   13×0 گستر در سال     شـركت سـاختماني تهـران     
قطعه در   و   13×1قطعه اول در سال     شركت درنظر دارد عمليات ساختماني را در         .تحصـيل نمود  
 ميليارد ريال 10 هكتار و بهاي خريد آن 30 قطعه اول    مسـاحت . آغـاز كـند    13×5دوم در سـال     

ز كشاورزي به مسكوني در      ميليارد ريال براي تغيير كاربري اين زمين ا        2اسـت و شـركت مـبلغ        
شرح زير   عمليات ساختماني قطعه اول در دو فاز به       .  كـرده است   پرداخـت  13×1ابـتداي سـال     

 :انجام خواهد شد

 واحد خانه ويلايي دوبلكس، به قيمت       100 هكتار براي ساخت     10اختصاص  “ الـف  ”فـاز     .1
   ميليون ريال، و300واحد  هر

واحد   واحد مسكوني ويلايي به قيمت هر      50ي ساخت    هكتار برا  15 اختصـاص    “ب ”فـاز     .2
 .واحد   ميليون ريال براي هر500

ي  ساير زيرساختها  اماكن تفريحي ورزشي و    ساخت   بـراي   از قطعـه اول    ماندهپـنج هكـتار باقـي     
 تحمل شده   13×1و تمام مخارج آن به مبلغ يك ميليارد ريال در سال             ختصـاص يافـته    ا مشـترك 

 .است
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ساير اطلاعات  .  به اتمام رسيد   13×3 آغـاز و در سال         13×1 در فرورديـن     عملـيات سـاختماني   
 :شرح زير است به

 13×1  سال -الف 

 “ب ”فاز 
 ) واحد50(

 “الف ”فاز
 شرح  ) واحد100(

  تا تاريخ ترازنامه رفته واحدهاي فروش -1 40 30

  فروشدرصد مبلغ قابل دريافت طبق قراردادهاي -2 35% 35%

 مشتريان نسبت به مبلغ قابل دريافت شده از رصد مبلغ دريافتد -3 90% 90%

 :تا اين تاريخ) غير از زمين و مخارج مشترك(مخارج تحمل شده ساخت  -4  

 ميليون ريال -مخارج مستقيم  • 4ر000 3ر000

 ميليون ريال - تخصيص يافتهمخارج غيرمستقيم  • 2ر000 1ر000

 :برآورد مخارج آتي ساخت جهت تكميل -5  

  ميليون ريال–مخارج مستقيم  • 8ر000 6ر000

  ميليون ريال-مخارج غيرمستقيم • 2ر000 1ر000

 
 13×2  سال -ب 

 “ب ”فاز 
 ) واحد50(

 “الف ”فاز
 شرح  ) واحد100(

  از ابتداي پروژه تا تاريخ ترازنامه رفتهواحدهاي فروش -1 80 50

 فروش درصد مبلغ قابل دريافت طبق قراردادهاي -2 70% 70%

 درصد مبلغ دريافت  شده از مشتريان نسبت به مبلغ قابل دريافت  -3 90% 90%

 :تا اين تاريخ) غير از زمين و مخارج مشترك(مخارج تحمل شده ساخت  -4  

 ميليون ريال  -مخارج مستقيم  • 8ر250 6ر200

 ميليون ريال  -  تخصيص يافتهمخارج غيرمستقيم  • 3ر000 2ر000

 :خارج آتي ساخت جهت تكميلبرآورد م -5  

   ميليون ريال-مخارج مستقيم  • 2ر000 1ر500

   ميليون ريال-مخارج غيرمستقيم  • 1ر750 800
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 13×3  سال -ج 

 “ب”فاز 
 ) واحد50(

 “الف”فاز
 شرح ) واحد100(

  از ابتداي پروژه تا تاريخ ترازنامه رفتهواحدهاي فروش -1 90 50

  فروشدريافت طبق قراردادهايدرصد مبلغ قابل  -2 100% 100%

 درصد مبلغ دريافت  شده از مشتريان نسبت به مبلغ قابل دريافت -3 90% 90%

  ميليون ريال-) غير از زمين و مخارج مشترك(مخارج تحمل شده ساخت  -4 15ر500 10ر000

 
 صورتهاي مالي براي هرسال هـا و سود شناسايي شده در      مـبلغ مخـارج سـاخت، درآمـد، هزيـنه         

 :شرح زير مي باشد به

 تخصيص مخارج مشترك  .1

 :مخارج مشترك
 

  ارقام به ميليون ريال
30هكتار (زمين اماكن مشترك  2ر000

 ) ميليارد10+  ميليارد 2) (5

 مخارج زيرساختها 1ر000

 جمع مخارج 3ر000

 

 :تخصيص مخارج مشترك با استفاده از روش ارزش نسبي فروش
ارج مشترك مخ

  يافته تخصيص
  ارزش نسبي فروش  )روند شده(

 فاز

   ميليون ريال ريال ميليون

 “الف ”فاز   30ر000 1ر600

 “ب ”فاز   25ر000 1ر400

   55ر000 3ر000
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  در صورت سود و زيان     كه هاي ساخت املاك     محاسبه درصد تكميل و مبلغ درآمد و هزينه         .2
 .بايد شناسايي شود

 13×1  سال 
 شرح “الف ”فاز “ب ”فاز 

  ميليون ريال ميليون ريال

 :مخارج انباشته ساخت املاك  
 مخارج مرتبط با تحصيل زمين - 4ر000 6ر000
 مخارج مشترك - 1ر600 1ر400
  ترازنامه شده تا تاريخمخارج مستقيم و غيرمستقيم تحمل  6ر000 4ر000

  11ر600 11ر400
 ت تكميلمخارج آتي جه 10ر000 7ر000

 كل بهاي تمام شده برآوردي 21ر600 18ر400

 واحد  شده برآوردي هربهاي تمام 216 368
 ) كل بهاي تمام شده برآورديïفاز  تعداد واحدهاي هر(

 : واحدهاي فروش رفتهكل بهاي تمام شده برآوردي  
 )Î 40 216(  “الف ”فاز  - 8ر640 -
 )Î 30 368    (“ب ”فاز  -  11ر040

 :ه رفتل ارزش فروش واحدهاي فروشك  
 )Î 40 300(  “الف ”فاز  - 12ر000 -
 )Î 30 500   (“ب ”فاز  - - 15ر000

 

 محاسبه درصد تكميل)  1  

  
          Î 100=   %43    “الف ”درصد تكميل فاز  -

 
   

             Î 100 =% 44      “ب ”درصد تكميل فاز  -  
 

  “الف ”فاز “ب ”فاز 
  ميليون ريال ميليون ريال

 :زير استشرح   بهدوره ي هادرآمد و هزينه)  2  
  رفته كل ارزش فروش واحدهاي فروشÎدرصد تكميل : درآمد - 5ر160 6ر600

 واحدهاي فروش رفتهبرآوردي  شده  كل بهاي تمامÎدرصد تكميل :  هاهزينه - )3ر715( )4ر858(

  1ر445 1ر742

 

11ر600 – 4ر000
 21ر600-4ر000

11ر400 – 6ر000
 18ر400-6ر000



 29استاندارد حسابداري شماره 

 اخت املاكفعاليتهاي س
 )ادامه (1پيوست شماره 

 

 21

 13×2سال 
 شرح “الف” فاز “ب”فاز 

  ريال ميليون ريال ميليون

 :مخارج انباشته ساخت املاك  
 مخارج مرتبط با تحصيل زمين - 4ر000 6ر000
 مخارج مشترك - 1ر600 1ر400
 مخارج مستقيم و غيرمستقيم تحمل شده تا تاريخ ترازنامه - 11ر250 8ر200

  16ر850 15ر600
 مخارج آتي جهت تكميل 3ر750 2ر300

 كل بهاي تمام شده برآوردي 20ر600 17ر900

 واحد بهاي تمام شده برآوردي هر 206 358
 ) كل بهاي تمام شده برآورديïفاز  تعداد واحدهاي هر(

 :ريال  ميليون–كل بهاي تمام شده برآوردي واحدهاي فروش رفته   
 )Î 80 206(“ الف” فاز  - 16ر480 -
 )Î 50 358(“  ب ”فاز  - - 17ر900

 :ل ارزش واحدهاي فروش رفتهك  
 )Î 80 300(“ الف ”فاز  - 24ر000 -
 )Î 50 500(“  ب ”فاز  - - 25ر000

 
 محاسبه درصد تكميل )  1  

          Î 100 =%  77“   الف ”درصد تكميل فاز  -  

 
             Î 100 =%  81“    ب ”درصد تكميل فاز  -  

 
  “الف”فاز  “ب”فاز 

  ميليون ريال ميليون ريال

 :استشرح زير   به دوره هايدرآمد و هزينه )  2  
 :درآمد قابل شناسايي تا تاريخ ترازنامه -  
 ) درصد تكميلÎكل ارزش فروش واحدهاي فروش رفته ( - 18ر480  20ر250 
 درآمد  شناسايي شده در دوره قبل - )5ر160( )6ر600(
  13ر320  13ر650 
 :ي قابل شناسايي هاهزينه -  
 رفته فروش واحدهايبرآوردي شده بهاي تمام  كل Îدرصد تكميل  - 12ر690  14ر499 
  هاي شناسايي شده در دوره قبلهزينه - )3ر715( )4ر858(
  8ر975  9ر641 

16ر850 – 4ر000
 20ر600-4ر000

15ر600 – 6ر000
 17ر900-6ر000
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 13×3سال 

 شرح “الف”فاز  “ب”فاز 
  ميليون ريال ميليون ريال

 :مخارج انباشته ساخت املاك  
 ط با تحصيل زمينمخارج مرتب - 4ر000  6ر000 

 مخارج مشترك - 1ر600  1ر400 

 مخارج مستقيم و غيرمستقيم تحمل شده تا تاريخ ترازنامه - 15ر500  10ر000 

  21ر100  17ر400 

 واحد بهاي تمام شده واقعي هر 211  348 

 :كل ارزش فروش واحدهاي فروش رفته  

 )90×  300( “ الف ”فاز  - 27ر000  -

 )50×  500(“    ب ”فاز  - - 25ر000 

 :كل بهاي تمام شده واقعي واحدهاي فروش رفته  

 )90×  211(“ الف”فاز  - 18ر990  -

 )50×  348(“  ب”فاز  - - 17ر400 

 :شرح زير است دوره به هاي درآمد و هزينه  
 :درآمد قابل شناسايي تا تاريخ ترازنامه  
 اي فروش رفتهكل ارزش فروش واحده - 27ر000  25ر000 

  هاي قبلدرآمد شناسايي شده در دوره - )18ر480( )20ر250(

  8ر520  4ر750 

 :ي قابل شناسايي هاهزينه  
 كل مخارج واقعي واحدهاي فروش رفته - 18ر990  17ر400 

  هاي شناسايي شده در دوره هاي قبلكل هزينه - )12ر690( )14ر499(

  6ر300  2ر901 
 
 

 :شرح زير مي باشد  ها و سود شناسايي شده در طي سه سال مالي بهدرآمد و هزينهخلاصه مبالغ 
نتايج واقعي 
 شرح 3Î13 2Î13 1Î13 تحقق يافته

  ريال ميليون ريال ميليون ريال ميليون ميليون ريال

 درآمد 11ر760 26ر970 13ر270 52ر000

 ها هزينه )8ر573( )18ر616( )9ر201( )36ر390(

 سود 3ر187 8ر354 4ر069 15ر610
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 :1Î13نحوه انعكاس در صورتهاي مالي سال 
 

 ارقام به ميليون ريال ترازنامه

1Î13  

 :داراييهاي غير جاري  

 زمين نگهداري شده براي ساخت املاك 10ر000

 :داراييهاي جاري  

 مخارج ساخت املاك 14ر427

  مشتريان-حسابهاي دريافتني تجاري  945

 * مبلغ قابل بازيافت قراردادها-ريافتني تجاري حسابهاي د 2ر310

 
 ارقام به ميليون ريال صورت سود و زيان 

1Î13  
 درآمد ساخت املاك 11ر760

 هاي ساخت املاك هزينه )8ر573 (

 
 ارقام به ميليون ريال يادداشتهاي توضيحي صورتهاي مالي

1Î13  
 مخارج ساخت املاك 

 مخارج تحمل شده طي سال جاري 

 زمين - 10ر000 

 مخارج ساخت - 13ر000 

  23ر000 
 عنوان هزينه در صورت سود و زيان مخارج شناسايي شده به )8ر573 (

  14ر427 

 

 :مبلغ قابل بازيافت قراردادها* 

 كل درآمد شناسايي شده 11ر760 

 مبالغ دريافتي و دريافتني )9ر450 (

 مبالغ قابل بازيافت قراردادها 2ر310 
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 :13×2حوه انعكاس در صورتهاي مالي سال ن

 ارقام به ميليون ريال ترازنامه

1Î13 2Î13  
 :داراييهاي غير جاري   

 زمين نگهداري شده براي ساخت املاك 10ر000 10ر000
 :داراييهاي جاري  

 مخارج ساخت املاك 5ر261 14ر427
 حسابهاي دريافتني تجاري ـ  مشتريان 2ر485 945
 *حسابهاي دريافتني تجاري ـ  مبلغ قابل بازيافت قراردادها 4ر430 2ر310

 

  ميليون ريالبه ارقام صورت سود و زيان 

1Î13 2Î13  

 درآمد ساخت املاك 26ر970  11ر760 
 هاي ساخت املاك هزينه )18ر616  ( )8ر573 (

 

  ميليون ريالبه ارقام يادداشتهاي توضيحي صورتهاي مالي 

1Î13 2Î13  
 رج ساخت املاكمخا  
 مخارج تحمل شده تا ابتداي سال  

  زمين- 10ر000 -
  مخارج ساخت- 13ر000 -
  23ر000 -

 مخارج ساخت تحمل شده طي سال جاري: شود اضافه مي  
  زمين- - 10ر000
  مخارج ساخت- 9ر450 13ر000
  32ر450 23ر000

 :شود كسر مي  
  صورت سود و زيانعنوان هزينه در مخارج شناسايي شده به

  سال قبل- 8ر573 -
  سال جاري- 18ر616 8ر573
  5ر261 14ر427

 

 :مبلغ قابل بازيافت قراردادها* 

 كل درآمد شناسايي شده 26ر970 
 مبالغ دريافتي و دريافتني )22ر540 (
 مبالغ قابل بازيافت قراردادها 4ر430 
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 :Î13 3نحوه انعكاس در صورتهاي مالي سال 

 ريال ارقام به ميليون امهترازن

2Î13 3Î13  

 :داراييهاي غير جاري   

 زمين نگهداري شده براي ساخت املاك 10ر000 10ر000

 :داراييهاي جاري   

 مخارج ساخت املاك - 5ر261

 واحدهاي ساختماني تكميل شده فروش نرفته 2ر110 -

   مشتريان-حسابهاي دريافتني تجاري  1ر770 2ر485

   مبلغ قابل بازيافت قراردادها-حسابهاي دريافتني تجاري  - 4ر430

 ارقام به ميليون ريال صورت سود و زيان 

2Î13 3Î13  
 درآمد ساخت املاك  13ر270  26ر970 

 هاي ساخت املاك  هزينه )9ر201 ( )18ر616 (
 

 ارقام به ميليون ريال يادداشتهاي توضيحي صورتهاي مالي 

2Î13 3Î13  
  ساخت املاكمخارج  

 :مخارج تحمل شده تا ابتداي سال   

  زمين- 10ر000  10ر000 

  مخارج ساخت- 22ر450  13ر000 

  32ر450  23ر000 

 مخارج تحمل شده طي سال جاري: شود اضافه مي  

  مخارج ساخت- 6ر050  9ر450 

  38ر500  32ر450 

 در صورت سود و زيانعنوان هزينه  مخارج شناسايي شده به: كسر مي شود  

  سالهاي قبل- 27ر189  8ر573 

  سال جاري- 9ر201  18ر616 

  2ر110  5ر261 

 انتقال به واحدهاي ساختماني تكميل شده فروش نرفته )2ر110 ( -

  - 5ر261 
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 29 شماره حسابداري استاندارد

 املاك ساخت فعاليتهاي

 

 2 شماره پيوست

 يري گمباني نتيجه

 . شودمحسوب نمي 29 بخشي از استاندارد حسابداري شماره اين پيوست

 

 پيشينه

پـيش از تدويـن ايـن استاندارد، واحدهاي تجاري كه به فعاليتهاي ساخت املاك مشغول                   .1
عنوان   با 3 بيني شده در پيوست استاندارد حسابداري شماره          رويـه پيش   وجـود  بودنـد بـا   

 جهت شناخت درآمد و تخصيص مخارج       از روشـهاي متفاوتي   ،   شـناخت درآمـد عملياتـي     
همين دليل كميته تدوين استانداردهاي      به.  كردند فعاليـتهاي سـاخت امـلاك اسـتفاده مـي         

 انجـام كارهـاي تحقيقاتـي لازم را براي بررسي           1382شـهريور    در) كميـته (حسـابداري   
ضـرورت تدويـن اسـتاندارد حسـابداري فعاليتهاي ساخت املاك در دستور كار مديريت               

براي اجراي اين پروژه كارشناسان و گروه كارشناسي مديريت         . يـن استاندارد قرار داد    تدو
 :تدوين استانداردها، فعاليتهاي زير را انجام دادند

بررسـي ميدانـي روشهاي حسابداري شركتهايي كه در زمينه ساخت املاك فعاليت              .الف
 شركتهاي  بررسـي در قالب سه گروه شركتهاي شهركهاي صنعتي،        ايـن   .  كنـند  مـي 

 .عمران شهرهاي جديد و ساير شركتهاي فعال در ساخت املاك صورت گرفت

 اي  مطالعـه تطبيقـي اسـتانداردهاي حسابداري تدوين شده توسط مراجع حرفه            . ب
 .معتبر دنيا

 .بررسي تحقيقات انجام شده در زمينه حسابداري فعاليتهاي ساخت املاك . ج

فعال در ساخت املاك و همچنين حسابرسان       تشـكيل جلساتي با مديران شركتهاي        . د
 .مستقل اين شركتها

 بندي نتايج تحقيقات و مطالعات      تشـكيل جلسات متعدد گروه كارشناسي براي جمع        . ه
 .فعاليتهاي ساخت املاكانجام شده و تدوين پيش نويس استاندارد 
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حسابداري موجود كميـته براسـاس نـتايج مطالعات انجام شده و با توجه به استانداردهاي               .2
، استاندارد  فعاليتهاي ساخت املاك  عنوان    مالزي با  32شـامل اسـتاندارد حسـابداري شماره        

 و استاندارد حسابداري    حسابداري فروش املاك  عنوان    آمـريكا بـا    66حسـابداري شـماره     
، تدوين حسابداري مخارج و عمليات اوليه اجاره پروژه هاي املاكعنوان    آمـريكا با   67شـماره   

 را در دستور كار قرار داده       فعاليتهاي ساخت املاك  عنوان    با 29تاندارد حسابداري شماره    اس
 .نظر در جلسات متعدد، متن پيشنهادي را تصويب كرد از بحث و تبادل و پس

 دلايل تدوين استاندارد حسابداري فعاليتهاي ساخت املاك

به فعاليتهاي ساخت املاك را     كميـته بـه دلايـل زيـر تدوين استاندارد حسابداري مربوط                .3
 :ضروري تشخيص داد

 تقاضاي شركتهاي ساختماني براي تجديدنظر در روش شناخت درآمد، .الف

تنـوع روشهـاي تخصيص مخارج مشترك و سايـر مخارج مربـوط به فعاليتهاي            . ب
 ساخت املاك،

انجامد  ماهيت خاص فعاليتهاي ساخت املاك كه بيش از يك دورة مالي به طول مي              . ج
  و،همراه استپيش فروش و معمولاً در اوايل شروع پروژه با 

 .وجود تفاوت در نحوه افشاي اطلاعات در صورتهاي مالي . د

 
 ماهيت فعاليتهاي ساخت املاك

از  واحدهـاي تجاري سازنده املاك ممكن است به تمام فعاليتهاي ساخت املاك يا برخي                .4
واحدها ممكن است فقط در     اين  . ي و احداث بنا بپردازند     ريزي، طراح  آنهـا از قبـيل برنامه     

 هاي ذكر شده فعاليت     حـوزه ساخت املاك مسكوني، تجاري يا صنعتي و يا در تمام حوزه            
تجاري سازنده املاك ممكن است زمينهايي را در مقياس بزرگ خريداري           واحدهاي  . كنند

مختلف نظير ساخت    سـازي، آنهـا را در قطعـات كوچـك براي مصارف              از آمـاده   و پـس  
 .دهاي مسكوني يا تجاري واگذار نمايندواح
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از انجـام بررسـيهاي لازم در رابطه با واحدهاي تجاري سازنده املاك به اين                كميـته پـس      .5
 و ارائه   نتـيجه رسـيد كـه فعاليـتهاي ساخت املاك داراي ماهيت يك صنعت خاص است               

ايسه صورتهاي مالي واحدهاي    موجـب ارتقـاي كيفيـت و قابليت مق        اسـتاندارد جداگانـه     
 . شودتجاري مرتبط با اين فعاليتها مي

 مخارج ساخت املاك

روشهاي  ها   يك از واحدهاي ساختماني يا پروژه      بـراي تخصـيص مخـارج سـاخت به هر            .6
 تـوان به روش شناسايي ويژه، روش ارزش نسبي فروش و            متفاوتـي وجـود دارد كـه مـي        

 .داشاره نمومساحت بر  روشهاي مبتني

مزيت روش شناسايي ويژه اين است كه مخارج فعاليتهاي ساخت املاك نظير مخارج مستقيم                 .7
 تخصيص   ها روژهپيك از واحدهاي ساختماني يا       صـورت دقيق و درست به هر       سـاخت بـه   

روش مشكل  .  گرايي به حداقل مي رسد     اين روش انجام برآورد يا ذهنيت       در نتيجه  و در   يابد مي
 .از آن استفاده كرد توان كه جهت تخصيص مخارج مشترك نميمزبور اين است 

مزيـت روش ارزش نسـبي فـروش اين است كه تخصيص تمام مخارج فعاليتهاي ساخت                   .8
استفاده از اين روش مستلزم     البته  . دزاس پذير مي  امـلاك خصوصـاً مخارج مشترك را امكان       

برخي موارد واحدهاي   در   دسترسي به ارزش فروش برآوردي واحدهاي ساختماني است و        
تجـاري در تعييـن ارزش فروش برآوردي واحدهاي ساختماني با محدوديتهايي نظير عدم              

  هاي  تطابق بهتر هزينه   سببروش  اين  استفاده از   .  مواجه مي باشند   ار هـاي باز   وجـود مظـنه   
 .از فعاليتهاي ساخت مي گردد  ناشيهايساخت با درآمد

ان تخصيص تمام مخارج فعاليتهاي ساخت املاك را براي         بر مساحت، امك   روشـهاي مبتني     .9
نظرگرفتن ارزش   اما تخصيص مخارج بدون در    .  سازند واحدهـاي سـاختماني فـراهم مـي       

طور منطقي صورت     شود و ممكن است تخصيص مخارج به       واحدهاي ساختماني انجام مي   
دهاي شـيوه تخصـيص ممكـن است تصوير نادرستي از بهاي تمام شده واح             ايـن   . نگـيرد 
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 از ناشي با درآمدهاي     ها افـزون بر اين ممكن است تطابق هزينه       . سـاختماني ارائـه نمـايد     
 .نحو درستي صورت نگيرد فعاليتهاي ساخت به

نظر درخصوص روشهاي تخصيص مخارج به اين نتيجه رسيد          از بحث و تبادل    كميـته پس    .10
وش در رابطه با مخارج   استفاده از اين ر   . كـه اولويـت را بـه روش شناسـايي ويـژه بدهد            

براي مخارجي نظير مخارج مشترك كه امكان استفاده از روش          . مستقيم ساخت عملي است   
عنوان مناسبترين روش شناخته     شناسـايي ويـژه وجود ندارد روش ارزش نسبي فروش، به          

كه استفاده از   صورتي   در. شـد و در اولويـت بعـدي جهـت تخصيص مخارج قرار گرفت             
هت تخصيص مخارج، عملي نباشد واحدهاي تجاري مجازند كه از       روشـهاي ذكـر شده ج     

 .بر مساحت استفاده نمايند ساير روشهاي تخصيص نظير روشهاي مبتني

 شناخت درآمد فعاليتهاي ساخت املاك

از آنها ممكن است در       است كه درآمد ناشي    گونه اي  ماهيـت فعاليـتهاي سـاخت امـلاك به          .11
فروش واحدهاي ساختماني ممكن است     .  دريافت شود  يختلفزمانهـاي مـتفاوت و به مبالغ م       

از تكميل عمليات ساختماني صورت      در آغـاز پـروژه، در طـي عملـيات ساختماني يا پس            
باتوجه به اين موضوع روشهاي مختلفي جهت شناخت درآمد فعاليتهاي ساخت املاك            . گيرد

 .شرفت كار استپي روش درصد  و ترين آنها روش كار تكميل شدهوجود دارد كه اصلي

 

 مزاياي اصلي روشها

مـزاياي اصـلي روش كـار تكمـيل شده براي شناخت درآمد مربوط به فعاليتهاي ساخت                    .12
 :شرح زير است املاك به

از  گيري بهاي تمام شده واحدهاي ساختماني در اين روش           شـناخت درآمد و اندازه     .الف
 . برخوردار استقابليت اتكاي بالايي

ز روش كـار تكمـيل شـده امكان مديريت سود را در واحدهاي تجاري               اسـتفاده ا   . ب
 . دهدكاهش مي
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مـزاياي اصـلي بكارگـيري روش درصـد تكميل براي شناخت درآمد مربوط به فعاليتهاي                  .13
 :شرح زير است ساخت املاك به

 تصميم گيري   براي تري   شناخت درآمد با استفاده از روش درصد تكميل اطلاعات مربوط          .الف
 تفاده كنندگان مختلف ارائه مي دهد، واس

روش درصـد تكمـيل تصـوير بهتري از عملكرد مديريت در سالهاي مختلف ارائه                . ب
 .دكن مي

 

از انجام بررسيهاي لازم و با توجه به ماهيت فعاليتهاي ساخت املاك و مزاياي               كميـته پس    .14
ورت احراز تمام   روش درصـد تكمـيل، بـه ايـن نتـيجه رسيد كه واحدهاي تجاري در ص                

 :معيارهاي زير، از اين روش استفاده نمايند

 فروش واحدهاي ساختماني با انجام اقداماتي از قبيل امضاي قرارداد محرز شده باشد، .الف

 فعاليتهاي ساختماني آغاز شده باشد، . ب

 ، وگونه اي اتكاپذير برآورد كرد ماحصل فعاليتهاي ساخت را بتوان به . ج

 .فروش وصول شده باشد درصد از بهاي 20حداقل  . د
 

 براي جلوگيري از شناخت درآمد از طريق انعقاد قراردادهاي صوري توسط واحد             “د ”بند   
 درصد از بهاي فروش واحدهاي      20بـر اسـاس اين معيار بايد حداقل         . قـيد شـده اسـت     

. سـاختماني وصـول شـده باشـد تـا واحـد تجـاري بـتواند شناخت درآمد را آغاز نمايد         
 توان درآمد را  درصد از مبلغ فروش وصول نگرديده باشد نمي  20كـه حداقل      صـورتي  در

 توان از   كـه بكارگيري روش درصد تكميل عملي نباشد مي          صـورتي  در. شناسـايي نمـود   
اگـر نـتوان ماحصل فعاليتهاي ساخت املاك را         . اسـتفاده كـرد   روش كـار تكمـيل شـده        

صورت درآمد ساخت املاك تا ميزان مخارج تحمل         ن اي اتكاپذير برآورد نمود در آ      ه گون به
 . شوندميساخت املاك شناسايي قابل بازيافت شده 
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 تعيين درصد تكميل

استفاده از روش درصد تكميل جهت شناخت درآمد مستلزم تعيين درصد تكميل فعاليتهاي               .15
 :تعيين درصد تكميل عبارتند ازروشهاي .  باشدساخت املاك مي

ارج تحمـل شـده براي كار انجام شده تا تاريخ ترازنامه به كل مخارج               نسـبت مخ ـ   .الف
 برآوردي ساخت،

 مستقل يا اي ارزيابي كار انجام شده توسط كارشناسان حرفه . ب

 .درصد كار فيزيكي انجام شده . ج
 

بكارگـيري روش نسبت مخارج تحمل شده براي كار انجام شده تا تاريخ ترازنامه از ساير                  .16
، در اين روش بهاي تمام شده زمين      . و به قضاوت كمتري نياز دارد      تر است    ايـج روشـها ر  

در محاسبه درصد تكميل منظور      پـيش پرداخـت بـه پيمانكاران،          و مخـارج تأميـن مالـي     
 .  شدواقعي درآمد خواهد  ، زيرا منجر به شناخت غيردگرد نمي

جود بازار فعالي جهت    محاسـبه درصـد تكمـيل براسـاس ارزش كار انجام شده مستلزم و               .17
بسياري موارد جهت تعيين ارزش كار انجام شده،        در  .  باشد تعيين ارزش كار انجام شده مي     

نتـيجه، ارزشـهاي تعييـن شده از قابليت اتكاي كمتري            بـازار فعالـي وجـود نـدارد و در         
 . باشدبرخوردار مي

 باشد و   ار فيزيكي مي  دوره بيانگر ميزان پيشرفت ك     درصـد كـار فيزيكـي انجام شده در هر           .18
اين روش بر عامل    تأكيد  . مـي توانـد بـه عنوان مبنايي جهت تعيين درصد تكميل بكار رود             

 باشد، درنتيجه معيار مناسب تري را جهت شناخت درآمد و هزينه فعاليتهاي ساخت              زمان مي 
اين روش، شامل عدم توجه به ارزش كار انجام شده يا           معايـب   . دكـن امـلاك فـراهم مـي       

ج كار انجام شده، مشكلات مربوط به تعيين مقدار كار فيزيكي انجام شده، و صرف               مخـار 
 . باشدهزينه قابل توجه جهت تعيين ميزان كار انجام شده مي

يك از روشهاي تعيين درصد       مزايا و معايب هر    بـاره  از بحـث و بررسـي در       كميـته پـس     .19
 .درصد تكميل مجاز بشماردسه روش را جهت تعيين  تكميل به اين نتيجه رسيد كه هر


