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 29استاندارد حسابداري شماره 

 فعاليتهاي ساخت املاک 

 اي بر استانداردهاي حسابداري“ مطالعه ومقدمه ”اين استاندارد بايد باتوجه به 

 بکار گرفته شود. 

 هدف

هدف اين استاندارد تجويز روشهاي حسابداري درآمد و مخارج مرتبط با فعاليتهاي ساخت  . 1

منندها و مخننارج املاک است. موضوع اصلي ايننن اسننتانداردا شننناخت و تخآنني  درآ

 مالي انجام اين فعاليتهاست.هاي فعاليتهاي ساخت املاک در دوره

 دامنه کاربرد

 اين استاندارد بايد براي حسابداري فعاليتهاي ساخت املاک بکار گرفته شود. . 2

اين استاندارد در مورد واحدهاي تجاري که به فعاليتهاي ساخت املاک مشننغول هسننتندا  . 3

 اين عمليات جزء فعاليتهاي اصلي آنها باشد يا خيرا کاربرد دارد. نظر از اينکهصرف

شودا اين استانداردا براي ساخت املاک که با هدف استفاده توسط واحد تجاري انجام مي . 4

 کاربرد ندارد.

سننازي با توجه به ماهيت و ويژگيهاي فعاليتهاي ساخت املاکا حسابداري عمليات شهرک . 5

 د.شوعتي يا تجاري نيز بر اساس الزامات اين استاندارد انجام مياعم از مسکونيا صن

 تعاریف
 اصطلاحات ذيل در اين استاندارد با معاني مشخص زير بکار رفته است: .  6

واحد سااامتناني بااه ارزش فااروش م ناا     ارزش نسبي فروش : نسبت ارزش فروش هر •

فااروش م ناا      ارزش بهپروژه   واحدهاي سامتناني يک پروژه يا نسبت ارزش فروش هر

 ها.  پروژه

ارزش فروش : بهاي فروش برآوردي جاري يک واحااد سااامتناني در و ااعيت نهااايي  اباال   •

 مقطع زماني. فروش آن، در هر
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  کااهدر يک مکان جغرافيايي مشااخص   م رد اجرااز واحدهاي سامتناني پروژه : تنام يا بخشي  •

 دهد.يک مرکز انباشت مخارج را تشکيل مي

سامت املاک : م ن عه فعاليتهايي است که براي طراحااي و احاادالا اماالاک بااراي   فعاليتهاي •

سااازي و   فروش  روري است. تحصيل زمين براي احدالا و فااروش سااامتنان و يااا آماااده

 ط ر کلي يا جزئي، بخشي از اين فعاليت است. فروش زمين، به

راي فااروش، احاادالا يااا  واحد سامتناني : يک واحد مسک ني، ت اري يا صنعتي، يا زميني که باا  •

 ش د.آماده مي

 

 ماهيت فعاليتهای ساخت املاک

واحد تجاري ممکن است فعاليتهاي ساخت املاک را در يک مکان جغرافيايي مشخ  يننا  . 7

در مکانهاي متعدد انجام دهد. براي مثال ممکن است فعاليت ساخت املاک شامل احداث 

اري و چندين واحد ويلاينني در قطعننه طبقها يک مرکز تج 35طبقها يک برج    20يک برج  

يک از موارد ياد شده يک پروژه و قطعننه زمننين  زميني مشخ  باشد. در اين صورت هر

ردد. در ساير مواردا تشننخي  مکننان گمذکور يک مکان جغرافيايي مشخ  محسوب مي

 يرد.گجغرافيايي مشخ  بنا بر قضاوت مديريت صورت مي

لاک اين است کننه در بنني  از يننک دوره مننالي انجننام ويژگي اصلي فعاليتهاي ساخت ام . 8

از مراحل اخذ مجوز از سازمانهاي مربوط و نيننز ماهيننت عمليننات  امر ناشيشود. اين  مي

 گيننردا ساختماني است. فعاليتهايي که قبل از شروع احداث واحدهاي ساختماني صورت مي 

 راحنني و تهيننه نقشننهزمينا طبندي  ممکن است شامل تغيير کاربري زمينا تفکيک و قطعه

 ها باشد.فنيا ارزيابي اثرات زيست محيطيا آزماي  خاک و تأييد نقشه

آن ممکن اسننت در زمانهنناي   ازاي فروشبهمااي است که  گونهماهيت فعاليتهاي ساخت به . 9

واحدهاي ساختماني ممکن است در آغاز پروژها متفاوت و به مبالغ مختلف دريافت شود.  

از تکميننل آن فروختننه شننود. همرنننين فننروش  يات ساختماني يا پنن يا طي انجام عمل

واحدهاي ساختماني ممکن است با مشوقهاي متفاوت مثل اعطاي واما تخفيننف در هزينننه 
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 مالي و نآب لوازم اضافي از قبيل دکوراسيون و کابينت رايگانا همراه باشد. ماهيت فرايننند 

 از فعاليتهاي  ها و داراييهاي ناشي هزينه   ا د گيري درآم فروش پيامدهايي براي شناخت و اندازه 

 .داردساخت املاک 

در فعاليتهاي ساخت املاکا مخارج ساخت املاک اهميت زيادي دارد و مستلزم بکارگيري  . 10

 .سيستمي خاص براي تخآي  مخارج مشترک و ساير مخارج مربوط است

 زمينهای نگهداری شده برای ساخت املاک

حدهاي تجاري سازنده املاکا قطعات وسيع زمين دارند که فعاليتهنناي در برخي شرايط وا . 11

بننندي و نحننوه طبقه نتيجها توجننه بننه شود. درساخت در مقاطع مختلف در آنها انجام مي

گونه زمينهاا ضروري است. افزون بر اينا اگر چه فعاليتهاي ساخت در يک يري اينگاندازه

اما ممکن است زيرساختهاي عمننومي آن مانننند   شودتدريج انجام مي قطعه زمين وسيع به

 شود.هاي دسترسي و پلها براي کل زمينا ايجاد جاده

 

زمين نگهداري شده براي فعاليتهاي سامت املاک، چنانچه هيچ ن   فعاليت سااامت باار روي آن   .  12

  رود فعاليتهاي سامت طي چرمه عنلياااتي معناا ح واحااد ت اااريان ام نشده باشد و انتظار نني

ت جااه بااه   اينکااه بااا بندي شاا د، مشاارو  باارعن ان دارايي غيرجاري طبقه تکنيل ش د، بايد به

صاا رتهاي    “نح ه ارائه داراييهاي جاري و بدهيهاي جاري”عن ان  با 14استاندارد حسابداري شناره 

 ندي داراييها و بدهيها به جاري و غيرجاري باشد.بمالي واحد ت اري، مشن ح طبقه

 

گ نااه   از کساار هاار  نگهداري شده براي سامت املاک بايد به بهاي تنام شده پس زمين   .  13

  گ نااه زمينهااا تااابع  کاهش ارزش انباشته انعکاس يابد. تعيااين زيااان کاااهش ارزش اياان 

 است.   “ کاهش ارزش داراييها ”   عن ان  با   32استاندارد حسابداري شناره  

 

 مخارج ساخت املاک
طاا ر مسااتقي  بااه   نده تنام مخااارجي باشااد کااه بااه مخارج سامت املاک بايد دربرگير  .  14

ي منطقي بااه چنااين فعاليتهااايي  اي بر مبن را  ت ان آن  فعاليتهاي سامت  ابل انتساب است يا ب 

 د. دا تخصيص  
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 مخارج فعاليتهاي سامت املاک بايد شامل م ارد زير باشد: .  15

 مخارج تحصيل زمين، الف.

 مخارج مستقي  فعاليتهاي سامت املاک، و . ب

 .مخارج مشترک  ابل انتساب به فعاليتهاي سامت املاک . ج

 

کارشناسيا حق ثبننتا کننارمزد   الزحمهمخارج تحآيل زمين شامل بهاي خريد زمينا حق . 16

ساير مخارج تحآيل زمين است. مخارج قبل از تحآننيل   هاي نقل و انتقال وخريدا هزينه

طننور  ر اينکه چنين مخارجي بننهگرددا مگزمين به محض تحمل در سود و زيان منظور مي

عنوان جزئنني از  مستقيم با فعاليتهاي بعدي ساخت املاک مرتبط باشد که در آن صورت به

 شود.بهاي تمام شده ساخت املاک محسوب مي

واند شامل مخننارج مننواد و تمخارج مستقيم مرتبط با فعاليتهاي ساخت املاک از جمله مي . 17

الزحمننه خارج انجننام شننده توسننط پيمانکنناران و حقمآالحا مخارج دستمزد مستقيما م

 کارشناسي باشد.

تمننام مخننارج   ،حسابداري مخارج تأمين ماليعنوان   با  13طبق استاندارد حسابداري شماره   . 18

واحنندهاي سازي که فعاليتهاي لازم جهت آمادههايي تأمين مالي تحمل شده فقط طي دوره

ل انجام استا به بهاي تمام شده داراينني منظننور براي استفاده مورد نظر در حا  ساختماني

ها و يديننهأيها و فرايننند اخننذ تفعاليتها شامل مننواردي از قبيننل تهيننه نقشننهشود. اين  مي

مرحله که ماهيت اجرايي و فني دارند و در باشدنيز ميمجوزهاي لازم از سازمانهاي دولتي 

 شود.قبل از احداث بنا انجام مي

تواند به فعاليتهاي ساخت املاک تخآي  يابدا شامل مننوارد زيننر ه ميمخارج مشترکي ک . 19

 است:

هاي جاري و آتي ساخت املاک که در يننک مکننان مخارج قابل تخآي  به پروژه الف.

هنناي اندا مانند مخارج زيربنايي مشننترک )نظيننر جادهجغرافيايي مشخ  واقع شده
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يحنني و آموزشنني در اختآاصي( و اختآاص فضاي لازم براي ساخت امنناکن تفر

بخشي از زميني که واحد تجنناري قآنند دارد طنني چننندين فنناز يننا پننروژه در آن 

 فعاليتهاي ساختماني انجام دهدا و

هنناي درجريننان سنناخت واقننع در مکانهنناي مخارج قابل تخآي  به تمننام پروژه . ب

 جغرافيايي مختلف نظير مخارج کارکنان دفتر فني واقع در اداره مرکزي.
 

هايي که از اين مخارج منتفع شننده يننا با بکارگيري ارزش نسبي فروش پروژه  اين مخارج

يابد. روش انتخاب شننده رود منتفع شوند يا ساير روشهاي مناسبا تخآي  ميانتظار مي

 طور يکنواخت بکار گرفته شود. براي تخآي  بايد به

ي از قبيننل مخننارج مخارج قابل انتساب به فعاليتهاي ساخت دربرگيرنده مخننارج احتمننال . 20

عنننوان  با  4مرتبط با تعهدات مربوط به رفع نواق  است )به استاندارد حسابداري شماره  

 مراجعه شود(. ذماير، بدهيهاي احتنالي و داراييهاي احتنالي

مخارجي که به طور آشکار به فعاليتهاي ساخت املاک قابل انتساب نباشد در دوره وقننوع  . 21

گونننه هايي از اينشود. مخارج اداريا عمومي و فروشا نمونهمي  عنوان هزينه شناسايي به

 مخارج است.

 ا تخصيص يابد: ه يک از واحدهاي سامتناني يا پروژه  مخارج سامت بايد براساس روشهاي زير به هر  .  22

 روش شناسايي ويژه )از  بيل مخارج مستقي  سامت(، الف.

 پذير نباشد، ياويژه امکان  نسبي فروش در ص رتي که شناسايي  روش ارزش .   ب

ساير روشهاي مناسب در ص رتي که ارزش نسبي فروش عنلااي نباشااد. روش انتخاااب   .   ج

 ط ر يکن امت بکار گرفته ش د. شده براي تخصيص بايد به

 ساخت املاک  هایدرآمد و هزینه
 درآمد سامت املاک بايد شامل م ارد زير باشد: .  23

  رارداد، و  بهاي فروش م رد ت افق در الف.

 از تغيير در دامنه کار تعريف شده در  رارداد. هرگ نه مبلغ ناشي . ب
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همواره احتمال تغيير در مشخآاتا نقشه ساختمان يا مدت قراردادهاي فروش پروژه سنناخت   .   24

تواند به افزاي  يا کاه  درآمد ساخت املاک منجننر گننردد. تغييننرا  املاک وجود دارد که مي 

 شود که:ساخت املاک منظور مي زماني در درآمد 

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

 گيري کرد.اي اتکاپذير اندازهگونه از تغيير را بتوان به مبلغ ناشي . ب

درآمد سامت املاک بايد تنها بااراي واحاادهاي سااامتناني فرومتااه شااده، در صاا رت احااراز   . 25

 اسايي ش د.شن  ،26معيارهاي بند  

 ش د که تنام معيارهاي زير احراز گردد:شناسايي درآمد بايد از زماني آغاز   .  26

 فروش واحد سامتناني با ان ام ا داماتي از  بيل امضاي  رارداد محرز شده باشد، الف.

 فعاليتهاي سامتناني آغاز شده باشد، . ب

 کرد، واي اتکاپذير برآورد  گ نه ماحصل پروژه را بت ان به . ج

 درصد از بهاي فروش وص ح شده باشد.  20حدا ل  . د

 اي اتکاپذير برآورد کرد:گ نهبهشرايط زير  تنام  ت ان در ص رت احراز  ماحصل پروژه را مي .  27

 گيري کرد،اي اتکاپذير اندازهگ نهم ن   درآمد حاصل از پروژه را بت ان به الف.

 بط با پروژه به واحد ت اري محتنل باشد،جريان ورودي منافع ا تصادي آتي مرت . ب

مخارج لازم براي تکنيل پروژه و هنچنين درصد تکنيل پروژه در تاريخ ترازنامه را بت ان   . ج

 گيري کرد، واي اتکاپذير اندازهگ نهبه

گيري  اي اتکاپذير اناادازهگ نهمخارج  ابل انتساب به پروژه را بت ان به روشني تعيين و به . د

 .کرد

 اتکاپذير برآورد کرد:  ايگ نه هرگاه ماحصل پروژه را نت ان به .  28

درآمد واحدهاي سامتناني فرومته شده بايد تنها تا ميزان مخااارج تحناال شااده بااراي   الف.

 سامت آن واحدها که بازيافت آن محتنل است، شناسايي گردد، و

عناا ان هزينااه      بااهمخارج سامت واحدهاي سامتناني فرومته شده بايد در دوره و  . ب

 شناسايي ش د.
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هرگ نه زيان م رد انتظار پروژه )شامل مخارج رفع نقص( بايد بلافاصله به س د و زيان دوره  . 29

 منظ ر ش د. 

پروژه    ماحآل ي است که  در مراحل اوليه پروژه ساخت املاکا غالباً شرايط به صورت  . 30

چنين شرايطي ممکننن اسننت رعايننت    اي اتکاپذير برآورد کرد. در گونه  توان به را نمي 

  اي گونننه  که ماحآل پننروژه را نتننوان بننه   مواردي  تر باشد. در مناسب   28الزامات بند  

ممکن اسننت مخننارج سنناخت اتکاپذير برآورد کردا نبايد سودي شناسايي شود. همرنين  

شده مخننارج  گونه مازاد برآورد پروژه از کل درآمد آنا فزوني يابد. در چنين موارديا هر

منظننور    سود و زيننان دورهبه بلافاصله  29نسبت به درآمد آن طبق مفاد بند    پروژهساخت  

 شود. مي 

مخارج سامت  ابل انتساب به واحدهاي سامتناني فرومته شده بايد در دوره شنامت درآمد  .  31

 عن ان هزينه شناسايي ش د.  واحدهاي ياد شده، به 

عنوان  ب به واحدهاي ساختماني فروخته شده بهفرايند شناسايي مخارج ساخت قابل انتسا . 32

تعيين مخارج قابل انتسابا واحنند شود. براي  ها و درآمدها منجر ميهزينها به تطابق هزينه

نمايد. کند که وضعيت را به مناسبترين نحو ممکن منعک  ميتجاري روشي را انتخاب مي

 شود.اين روش به طور يکنواخت بکار گرفته مي

بايد بات جه به    26ي سامت املاک در ص رت احراز معيارهاي بند ها رآمدها و هزينه مبلغ د  .  33

 در تاريخ ترازنامه تعيين ش د. پروژه  تکنيل  درصد  

روش درصنند پيشننرفت کننار  پروژهاتوجه به درصد تکميل   ها باشناخت درآمدها و هزينه . 34

متناسب با درصنند  مربوطاهاي اين روشا درآمد ساخت املاک و هزينه  درشود.  ناميده مي

و سود يا زيان مربوط به کارهاي انجام شننده  هاهزينه  اهاشود تا درآمدمي  شناساييتکميل  

گزارش گردد. اين روش اطلاعات مفيدي در مورد ميزان فعاليت ساخت و عملکننرد دوره 

 کند.ارائه مي
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يا باينند روشنني را بکننار  واحد تجار توان به روشهاي مختلفي تعيين کرد.  درصد تکميل را مي  .   35

روشهاا باتوجه بننه ماهيننت  گيري کند. اين  اي اتکاپذير اندازه گونه  گيرد که کار انجام شده را به 

 باشد: زير تواند شامل موارد فعاليت ساختا مي 

نسبت مخارج تحمل شده براي کار انجام شده تا تاريخ ترازنامننه بننه کننل مخننارج  الف.

 برآوردي ساختا

 مستقلا يا اير انجام شده توسط کارشناسان حرفهارزيابي کا . ب

 درصد کار فيزيکي انجام شده. . ج

 

چنانره درصد تکميل براساس مخارج تحمل شده تا تاريخ ترازنامه تعيين گننرددا تنهننا آن  . 36

در مخارج تحمل شننده تننا   کننده کار انجام شده استبخ  از مخارج ساخت که منعک 

هايي از مخارجي کننه بننه کننار انجننام شننده مربننوط گردد. نمونهمنظور ميتاريخ ترازنامه  

مخارج تأمين مالي منظور شده بننه مآالح پاي کارا  شود شامل بهاي تمام شده زمينا  نمي

 پرداخت به پيمانکاران است.حساب پروژه و پي 

ساات،  اي اتکاپااذير شااده اگ نااهص رت رفع ابهاماتي که مانع از باارآورد ماحصاال پااروژه بهدر  .  37

 شناسايي ش د.  33پروژه بايد طبق بند    هايو هزينه  هادرآمد 

ا اال   عن ان دارايي شناسايي و بااه بايد به ستا مخارج سامت املاک که به هزينه منظ ر نشده .  38

 گيري ش د.بهاي تنام شده و مالص ارزش فروش اندازه

 تغيير در برآوردها

دوره مااالي بااازنگري   مخارج بايد در پايااان هااربرآورد درآمدها و مخارج و هنچنين تخصيص   .  39

عن ان   با 6بايد براساس استاندارد حسابداري شناره حسابداري  ش د. آثار تغيير در برآوردهاي  

 حساب منظ ر گردد.  به  “ماليگزارش عنلکرد   ”

ج دقيق درآمد و مخارگيري دليل وجود ابهامات ذاتي در فعاليتهاي ساخت املاکا اندازه به . 40

پذير نيست. استفاده از برآوردهاي معقول در تهيه صورتهاي مالي ضننروري اسننت و امکان
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در برآورد درآمدها و مخارج تجديدنظر    از ناشيآثار  کند.  دار نميآنها را خدشهاتکاپذيري

هاي فعلنني و در صننورت لننزوم بننه انتساب به فعاليتهاي ساخت املاک بايد به پروژهقابل

 آي  يابد.هاي آتي تخپروژه

 فسخ معامله فروش

واحدهاي سامتناني فرومته شده بايد در زمان  هاي شناسايي شده مرب   به  درآمدها و هزينه .  41

 درنگ برگشت داده ش د.ابطاح يا فسخ معامله فروش، بي

دلياال تااأمير در تکنياال( و مسااارات پردامتنااي بااه   مسارات دريافتني از پينانکاران )بااه  .  42

دليل تأمير در تح يل( بايد به ص رت جداگانه در ص رت س د و زيان ارائااه   مشتريان )به 

 ش د. 

 مشوقهای فروش

چنانره مشوقهاي فروش يا تضمينهايي براي انجام فروش توسط واحنند تجنناري سننازنده  . 43

ذماااير،  عنننوان   بننا  4از آن براساس استاندارد حسابداري شماره   شودا تعهد ناشيپيشنهاد  

گونننه  مخارج مرتبط با ايننن شود.منظور ميبه حساب  ي و داراييهاي احتناااليبدهيهاي احتنال

ذاري خريداران براي دوره مشخ ا به حساب بهاي تمام گاقلام نظير تضمين بازده سرمايه

 شود.شده پروژه منظور مي

منظننور تبليننغ فننروش  ساير مخارج تحمل شده توسط واحد تجاري سننازنده امننلاک بننه . 44

 د.شوعنوان هزينه دوره شناسايي مي تماني بهواحدهاي ساخ

 واحدهای ساختماني تکميل شده آماده برای فروش

ا اال بهاااي تنااام شااده و   م ج دي واحدهاي سامتناني تکنيل شده آماده براي فروش بايد به .  45

 مالص ارزش فروش منعکس ش د.

اره يننا اسننتفاده  منظور افزاي  قيمننتا اجنن اي که به واحدهاي ساختماني تکميل شده  . 46

شودا براساس اسننتانداردهاي مربننوط بننه حسنناب  توسط واحد تجاري نگهداري مي 

 د. گرد منظور مي 



 29استاندارد حسابداري شماره  

 فعاليتهاي ساخت املاک

 668 

 افشا
 واحد ت اري بايد م ارد زير را افشا کند: .  47

 روش تعيين درصد تکنيل پروژه، الف.

 هاي شناسايي شده سامت املاک در ص رت س د و زيان،درآمد و هزينه . ب

 هاي در جريان، ولغ مخارج لازم براي تکنيل پروژهبرآورد مب . ج

عن ان دارايي در ابتدا و انتهاي دوره   ص رت تطبيق مبلغ دفتري مخارج شناسايي شده به . د

 که م ارد زير را نشان دهد:

 مخارج انباشته سامت املاک در اوح دوره، با تفکيک مبلغ دفتري زمين، .  1

 دوره، با تفکيک مبلغ دفتري زمين،  مخارج تحنل شده سامت املاک طي .  2

عن ان هزينااه شناسااايي   مخارج انباشته سامت املاک که در ص رت س د و زيان به .  3

 هاي گذشته، وشده است، به تفکيک دوره جاري و دوره

واگذاري يا انتقاح به طبقه ديگري از داراييها يا ساير تغيياارات در مبلااغ دفتااري طااي   .  4

 دوره.

 

 زمين نگهداري شده براي سامت املاک بايد م ارد زير افشا ش د:در م رد   .  48

 بهاي تنام شده و کاهش ارزش انباشته )در ص رت وج د( در ابتدا و انتهاي دوره، الف.

 ص رت تطبيق مبلغ دفتري در ابتدا و انتهاي دوره که م ارد زير را نشان دهد: . ب

 ا افات، .  1

 واگذاري، .  2

 عن ان مخارج سامت املاک، هاي جاري بهانتقاح به دارايي .  3

زيان کاهش ارزش شناسايي شده يا برگشت شده در ص رت س د و زيان طي دوره   .  4

 ص رت وج د(، و )در

 ساير تغييرات. . 5

 م ارد زير نيز بايد در ص رتهاي مالي افشا ش د: .  49

 گ نه محدوديت در رابطه با مالکيت زمين و ميزان آن، و هر الف.

 هاي سامت املاک که وثيقه بدهيهاست.زمينها و پروژه . ب
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 تاريخ اجرا
  1/1/1386الزامات اين استاندارد در مورد کليه صورتهاي مالي که دوره مالي آنها از تاريخ  . 50

 الاجرا است.شود لازمو بعد از آن شروع مي

 

 المللي حسابداري مطابقت با استانداردهاي بين 

براي فعاليتهاي سنناخت امننلاک وجننود اي  حسابداري جداگانهللي  الماستاندارد بين . 51

 ،شاانامت درآمااد   18المللنني حسننابداري شننماره  در پيوست اسننتاندارد بين  ندارد.

ا رو ايننن شناسايي درآمد فروش املاک مشروط به تکميل کارهاي عمننده اسننت. از

ي ياد شننده المللي حسابداربا پيوست استاندارد بين  29حسابداري شماره  استاندارد  

 مغايرت دارد.
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 مثال توضيحي 

 شود. محسوب نمي   29اين مثال جنبه توضيحي دارد و بخشي از استاندارد حسابداري شماره  

 

در اين مثال  باشد.از ارائه اين مثالا تشريح نحوه اجراي برخي از الزامات اين استاندارد ميهدف  

دن آنا و ارائه اقلام مرتبط با فعاليتهاي نحوه شناخت درآمدا نحوه تخآي  مخارج و به هزينه بر

ساخت املاک در صورتهاي مالي براي يک دوره سه ساله تشريح شده است. در اين مثال فننر  

تواننند داراييهننا و بنندهيهاي خننود را بننه جنناري و غيرجنناري اين است که واحد تجاري مي بر

 بندي کند.طبقه

ميليننارد ريننال  20شننده زمين به بهاي تمام دو قطعه  13×0گستر در سال  شرکت ساختماني تهران

قطعننه در  و    13×1قطعه اول در سال  شرکت درنظر دارد عمليات ساختماني را در    .تحآيل نمود

ميليننارد ريننال   10هکتار و بهاي خرينند آن    30قطعه اول    . مساحتآغاز کند  13×5دوم در سال  

ين از کشنناورزي بننه مسننکوني در ميليارد ريال براي تغيير کاربري اين زم  2است و شرکت مبلغ  

شننرز زيننر  . عمليات ساختماني قطعه اول در دو فنناز بننهکرده است  پرداخت  13×1ابتداي سال  

 انجام خواهد شد:

واحد خانه ويلايي دوبلک ا بننه قيمننت  100هکتار براي ساخت  10الف“ اختآاص  ”فاز   . 1

 ميليون ريالا و 300واحد  هر

واحنند  واحد مسکوني ويلايي به قيمت هر  50براي ساخت  هکتار    15اختآاص    ب“ ”فاز   . 2

 واحد. ميليون ريال براي هر 500

ي سنناير زيرسنناختها  امنناکن تفريحنني ورزشنني وساخت    براي  از قطعه اول   ماندهپنج هکتار باقي

تحمننل شننده   13×1و تمام مخارج آن به مبلغ يک ميليارد ريال در سال    ختآاص يافتها  مشترک

 است.
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سنناير اطلاعننات .  به اتمننام رسننيد  13×3  آغاز و در سال   13×1ني در فروردين  عمليات ساختما

 :شرز زير است به

 13×1سال  -الف 

 شرح  

 الف“  ”فاز

 واحد(  100)

 “ ب ”فاز 

 واحد(  50)

 30 40 تا تاريخ ترازنامه رفتهواحدهاي فروش  -1

 %35 %35 فروش دريافت طبق قراردادهايدرصد مبلغ قابل -2

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

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

 3ر000 4ر000 ميليون ريال -مخارج مستقيم   •

 1ر000 2ر000 ميليون ريال - يافتهتخآي مخارج غيرمستقيم   •

   برآورد مخارج آتي ساخت جهت تکميل: -5

 6ر000 8ر000 ميليون ريال –مخارج مستقيم   •

 1ر000 2ر000 ميليون ريال -مخارج غيرمستقيم •

 

 13×2سال  -ب 

 شرح  

 الف“  ”فاز

 واحد(  100)

 “ ب ”فاز 

 واحد(  50)

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

 %70 %70 فروش دريافت طبق قراردادهايدرصد مبلغ قابل -2

 %90 %90 دريافت شده از مشتريان نسبت به مبلغ قابلدرصد مبلغ دريافت  -3

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

 6ر200 8ر250 ميليون ريال -مخارج مستقيم   •

 2ر000 3ر000 ميليون ريال - يافتهتخآي مخارج غيرمستقيم   •

   تي ساخت جهت تکميل:برآورد مخارج آ -5

 1ر500 2ر000 ميليون ريال -مخارج مستقيم   •

 800 1ر750 ميليون ريال -مخارج غيرمستقيم   •



 29ندارد حسابداري شماره  استا

 فعاليتهاي ساخت املاک

 )ادامه( 1پيوست شماره 

 673 

 13×3سال  -ج 

 شرح 

 الف“ ”فاز

 واحد(  100)

 “ ”بفاز 

 واحد(  50)

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

 %100 %100 فروش دهايدريافت طبق قراردادرصد مبلغ قابل -2

 %90 %90 دريافتشده از مشتريان نسبت به مبلغ قابلدرصد مبلغ دريافت  -3

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

 

 صننورتهاي مننالي بننراي هرسننال شننده در  ها و سود شناساييمبلغ مخارج ساختا درآمدا هزينه

 باشد:زير مي شرز به

 تخآي  مخارج مشترک . 1

 مخارج مشترک:
 

 ارقام به ميليون ریال 

زمين اماکن مشترک )هکتار 
30
5

 2ر000 ميليارد( 10ميليارد +  2) (

 1ر000 مخارج زيرساختها

 3ر000 جمع مخارج

 

 تخآي  مخارج مشترک با استفاده از روش ارزش نسبي فروش:

 فاز 
 

 نسبي فروش   ارزش

مخارج مشترک  

 یافته تخصيص

 )روند شده( 

 ریال ميليون ميليون ریال   

 1ر600 30ر000  “ الف ”فاز 

 “ ب ”فاز 
 1ر400 25ر000 

 3ر000 55ر000  
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 در صورت سود و زيان کههاي ساخت املاک محاسبه درصد تکميل و مبلغ درآمد و هزينه . 2

 بايد شناسايي شود.

 13×1سال  
 ب“  ”فاز  الف“  ”زفا شرح 

 ميليون ریال  ميليون ریال  

   مخارج انباشته ساخت املاک:

 6ر000 4ر000 مخارج مرتبط با تحآيل زمين -
 1ر400 1ر600 مخارج مشترک -

 4ر000 6ر000 ترازنامه شده تا تاريخمخارج مستقيم و غيرمستقيم تحمل 

 11ر400 11ر600 

 7ر000 10ر000 مخارج آتي جهت تکميل
 18ر400 21ر600 شده برآورديکل بهاي تمام

 واحد  شده برآوردي هربهاي تمام
 کل بهاي تمام شده برآوردي( ÷فاز  )تعداد واحدهاي هر

216 368 

   رفته:واحدهاي فروش  شده برآورديکل بهاي تمام

 - 8ر640 (40 × 216) “الف ”فاز  -
 11ر040  (30 × 368) “ب ”فاز  -

   ه:رفت حدهاي فروشکل ارزش فروش وا

 - 12ر000 (40 × 300) “الف فاز ” -
 15ر000 - (30 × 500) “ب ”فاز  -

 

 محاسبه درصد تکميل (1

 × 100=   %43“ ”الفدرصد تکميل فاز  -
 11ر600 – 4ر000

 21ر600 – 4ر000

  

 ×  100=  %44ب“ ”درصد تکميل فاز  -
 11ر400 – 6ر000

 18ر400 – 6ر000
  

 

  

 
 ب“  ” فاز  الف“  ”فاز

 ميليون ریال  ميليون ریال  

   زير است:شرز  به دوره  يهادرآمد و هزينه (2

 6ر600 5ر160 رفتهکل ارزش فروش واحدهاي فروش  ×درآمد: درصد تکميل   -
 (4ر858) (3ر715) رفته واحدهاي فروش برآوردي  شده کل بهاي تمام   ×ها: درصد تکميل هزينه  -

 1ر742 1ر445 
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 13×2سال 

 “ ”بفاز  “ ”الففاز  شرح 

 ریال ميليون ریال ميليون 

   مخارج انباشته ساخت املاک:

 6ر000 4ر000 مخارج مرتبط با تحآيل زمين -
 1ر400 1ر600 مخارج مشترک -
 8ر200 11ر250 مخارج مستقيم و غيرمستقيم تحمل شده تا تاريخ ترازنامه -

 15ر600 16ر850 

 2ر300 3ر750 مخارج آتي جهت تکميل
 17ر900 20ر600 کل بهاي تمام شده برآوردي

 واحد  بهاي تمام شده برآوردي هر
 کل بهاي تمام شده برآوردي( ÷فاز  )تعداد واحدهاي هر

206 358 

   ريال:ميليون –کل بهاي تمام شده برآوردي واحدهاي فروش رفته 

 - 16ر480 (80 × 206“ )فاز ” الف -
 17ر900 - (50 × 358) “ب ”فاز  -

   کل ارزش واحدهاي فروش رفته:

 - 24ر000 (80 × 300“ )الف فاز ” -
 25ر000 - (50 × 500) “ب ”فاز  -

 
 محاسبه درصد تکميل ( 1

 

 × 100=   %77“ ”الفدرصد تکميل فاز  -
 16ر850 – 4ر000

 20ر600 – 4ر000
  

 

  

 ×  100=  %81“ ب”درصد تکميل فاز  -
 15ر600 – 6ر000

 17ر900 – 6ر000
  

 

  

 “ ”بفاز  “ ”الففاز  

 ميليون ریال  ميليون ریال  

   :استشرز زير  به دوره  هايدرآمد و هزينه ( 2

 20ر250  18ر480  درآمد قابل شناسايي تا تاريخ ترازنامه -

   ( درصد تکميل  ×)کل ارزش فروش واحدهاي فروش رفته  

 (6ر600) (5ر160) شناسايي شده در دوره قبل   درآمد  -
 13ر650  13ر320  

   : ي قابل شناساييهاهزينه

 14ر499  12ر690  رفتهفروشواحدهايبرآوردي  شده  بهاي تمام  کل    ×درصد تکميل   -

 (4ر858) (3ر715) هاي شناسايي شده در دوره قبلهزينه -
 9ر641  8ر975  
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 13×3سال 

 “ ”بفاز  “ ”الففاز  شرح 
 ميليون ریال  ميليون ریال  

   انباشته ساخت املاک: مخارج

 6ر000  4ر000  مخارج مرتبط با تحآيل زمين -
 1ر400  1ر600  مخارج مشترک -
 10ر000  15ر500  مخارج مستقيم و غيرمستقيم تحمل شده تا تاريخ ترازنامه -

 17ر400  21ر100  

 348  211  واحد  بهاي تمام شده واقعي هر

   کل ارزش فروش واحدهاي فروش رفته:

 - 27ر000  (90×  300) “الف فاز ” -
 25ر000  - (50×  500) “ب ”فاز  -

   کل بهاي تمام شده واقعي واحدهاي فروش رفته:

 - 18ر990  (90×  211“ )فاز ”الف -
 17ر400  - (50×  348) “”بفاز  -

   :شرز زير است دوره بههاي  درآمد و هزينه

   نامه:درآمد قابل شناسايي تا تاريخ تراز

 25ر000  27ر000  کل ارزش فروش واحدهاي فروش رفته -

 (20ر250) (18ر480) هاي قبلدرآمد شناسايي شده در دوره -
 4ر750  8ر520  

   :ي قابل شناساييهاهزينه

 17ر400  18ر990  کل مخارج واقعي واحدهاي فروش رفته -

 (14ر499) (12ر690) هاي قبلهاي شناسايي شده در دورهکل هزينه -

 2ر901  6ر300  
 
 

 باشد:شرز زير مي ها و سود شناسايي شده در طي سه سال مالي بهخلاصه مبالغ درآمد و هزينه

 13×3 13×2 13×1 شرح 

نتایج واقعي  

 تحقق یافته

 ميليون ریال ریال  ميليون ریال  ميليون ریال  ميليون 

 52ر000 13ر270 26ر970 11ر760 درآمد 

 (36ر390) (9ر201) (18ر616) (8ر573) هاهزينه

 15ر610 4ر069 8ر354 3ر187 سود
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 :13×1نحوه انعکاس در صورتهای مالي سال 
 

 ارقام به ميليون ريال ترازنامه

 1×13 

  داراييهاي غير جاري :

 10ر000 زمين نگهداري شده براي ساخت املاک

  داراييهاي جاري :

 14ر427 مخارج ساخت املاک

 945 مشتريان -دريافتني تجاري حسابهاي 

 2ر310 مبلغ قابل بازيافت قراردادها* -حسابهاي دريافتني تجاري 

 
 ارقام به ميليون ريال صورت سود و زيان  

 1×13 

 11ر760 درآمد ساخت املاک

 (8ر573 ) هاي ساخت املاکهزينه

 

 ارقام به ميليون ريال يادداشتهاي توضيحي صورتهاي مالي 

 1×13 

  رج ساخت املاکمخا

  مخارج تحمل شده طي سال جاري

 10ر000  زمين -

 13ر000  مخارج ساخت -

 23ر000  

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

 14ر427  

 

 * مبلغ قابل بازيافت قراردادها:

 11ر760  کل درآمد شناسايي شده

 (9ر450 ) مبالغ دريافتي و دريافتني
 2ر310  مبالغ قابل بازيافت قراردادها
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 :13×2نحوه انعکاس در صورتهای مالي سال 

 ارقام به ميليون ريال ترازنامه

 2×13 1×13 

   داراييهاي غير جاري :

 10ر000 10ر000 زمين نگهداري شده براي ساخت املاک

   داراييهاي جاري:

 14ر427 5ر261 مخارج ساخت املاک

 945 2ر485 مشتريان يافتني تجاري نحسابهاي در

 2ر310 4ر430 مبلغ قابل بازيافت قراردادها* حسابهاي دريافتني تجاري ن
 

 ميليون ريال به ارقام صورت سود و زيان  

 2×13 1×13 

 11ر760  26ر970  درآمد ساخت املاک

 (8ر573 ) ( 18ر 616  )  هاي ساخت املاکهزينه
 

 ميليون ريال به ارقام الي  يادداشتهاي توضيحي صورتهاي م

 2×13 1×13 

   مخارج ساخت املاک

   مخارج تحمل شده تا ابتداي سال

 - 10ر000 زمين -
 - 13ر000 مخارج ساخت -

 - 23ر000 
   شود: مخارج ساخت تحمل شده طي سال جارياضافه مي

 10ر000 - زمين -

 13ر000 9ر450 مخارج ساخت -

 23ر000 32ر450 

 شود:کسر مي
 عنوان هزينه در صورت سود و زيان مخارج شناسايي شده به

  

 - 8ر573 سال قبل -
 8ر573 18ر616 سال جاري -

 14ر427 5ر261 
 

 مبلغ قابل بازيافت قراردادها:* 
 26ر970  کل درآمد شناسايي شده

 (22ر540 ) مبالغ دريافتي و دريافتني
 4ر430  مبالغ قابل بازيافت قراردادها
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 :13×3حوه انعکاس در صورتهای مالي سال ن

 ريال ارقام به ميليون ترازنامه

 3×13 2×13 

   داراييهاي غير جاري :

 10ر000 10ر000 زمين نگهداري شده براي ساخت املاک

   داراييهاي جاري :

 5ر261 - مخارج ساخت املاک
 - 2ر110 واحدهاي ساختماني تکميل شده فروش نرفته

 2ر485 1ر770 مشتريان -فتني تجاري حسابهاي دريا
 4ر430 - مبلغ قابل بازيافت قراردادها -حسابهاي دريافتني تجاري 

 ارقام به ميليون ريال صورت سود و زيان  

 3×13 2×13 

 26ر970  13ر270  درآمد ساخت املاک 

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

 ارقام به ميليون ريال يادداشتهاي توضيحي صورتهاي مالي  

 3×13 2×13 

   مخارج ساخت املاک

   مخارج تحمل شده تا ابتداي سال :

 10ر000  10ر000  زمين -

 13ر000  22ر450  مخارج ساخت -

 23ر000  32ر450  

   شود: مخارج تحمل شده طي سال جارياضافه مي

 9ر450  6ر050  مخارج ساخت -

 32ر450  38ر500  

   عنوان هزينه در صورت سود و زيان شود: مخارج شناسايي شده بهکسر مي  

 8ر573  27ر189  سالهاي قبل -
 18ر616  9ر201  سال جاري -

 5ر261  2ر110  
 - (2ر110 ) انتقال به واحدهاي ساختماني تکميل شده فروش نرفته

 5ر261  - 
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 29 شماره حسابداري استاندارد

 املاک  ساخت فعاليتهاي

 

 2 شماره پيوست

 يري گمباني نتيجه 

 . شودمحسوب نمي 29اين پيوست بخشي از استاندارد حسابداري شماره  

 پيشينه

پي  از تدوين اين استانداردا واحدهاي تجاري که به فعاليتهاي سنناخت امننلاک مشننغول  . 1

عنننوان  بننا  3بيني شده در پيوست استاندارد حسننابداري شننماره  رويه پي   وجود بودند با

از روشهاي متفاوتي جهت شناخت درآمد و تخآي  مخننارج فعاليتهنناي   ، رآمد عنلياتيد

همين دليل کميته تنندوين اسننتانداردهاي حسننابداري  بهکردند.  ساخت املاک استفاده مي

انجام کارهاي تحقيقاتي لازم را براي بررسي ضننرورت تنندوين   1382شهريور   )کميته( در

خت املاک در دستور کار مننديريت تنندوين اسننتاندارد استاندارد حسابداري فعاليتهاي سا

قرار داد. بننراي اجننراي ايننن پننروژه کارشناسننان و گننروه کارشناسنني مننديريت تنندوين 

 استانداردهاا فعاليتهاي زير را انجام دادند:

بررسي ميداني روشهاي حسابداري شرکتهايي که در زمينه ساخت امننلاک فعاليننت  الف.

ب سه گروه شننرکتهاي شننهرکهاي صنننعتيا شننرکتهاي بررسي در قالکنند. اين  مي

 عمران شهرهاي جديد و ساير شرکتهاي فعال در ساخت املاک صورت گرفت.

اي  مطالعه تطبيقي استانداردهاي حسابداري تدوين شده توسط مراجننع حرفننه  . ب

 معتبر دنيا. 

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

تشکيل جلساتي با مديران شرکتهاي فعال در ساخت املاک و همرنين حسابرسننان  . د

 مستقل اين شرکتها.

بندي نتايج تحقيقات و مطالعات تشکيل جلسات متعدد گروه کارشناسي براي جمع . ه

 .فعاليتهاي سامت املاکنوي  استاندارد انجام شده و تدوين پي 
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شده و با توجه به استانداردهاي حسننابداري موجننود   کميته براساس نتايج مطالعات انجام . 2

اسننتاندارد   ،فعاليتهاي سااامت اماالاکعنوان   مالزي با  32شامل استاندارد حسابداري شماره  

و اسننتاندارد حسننابداري   حسابداري فااروش اماالاکعنوان   آمريکا با  66حسابداري شماره  

تنندوين   ،هاي املاکاجاره پروژهحسابداري مخارج و عنليات اوليه  عنوان   آمريکا با  67شماره  

را در دستور کار قرار داده   فعاليتهاي سامت املاکعنوان   با  29استاندارد حسابداري شماره  

 نظر در جلسات متعددا متن پيشنهادي را تآويب کرد. از بحث و تبادل  و پ 

 دلایل تدوین استاندارد حسابداری فعاليتهای ساخت املاک

دوين استاندارد حسابداري مربوط بننه فعاليتهنناي سنناخت امننلاک را کميته به دلايل زير ت . 3

 ضروري تشخي  داد:

 تقاضاي شرکتهاي ساختماني براي تجديدنظر در روش شناخت درآمدا الف.

تننوع روشهناي تخآي  مخارج مشترک و ساينر مخارج مربنوط به فعاليتهاي   .  ب 

 ساخت املاکا 

انجامد بي  از يک دورة مالي به طول مي  ماهيت خاص فعاليتهاي ساخت املاک که . ج

 و اهمراه استفروش پي و معمولاً در اوايل شروع پروژه با 

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

 ماهيت فعاليتهای ساخت املاک

از  واحدهاي تجاري سازنده املاک ممکن است به تمام فعاليتهاي ساخت املاک يا برخنني . 4

واحدها ممکن اسننت فقننط در ريزيا طراحي و احداث بنا بپردازند. اين ها از قبيل برنامهآن

هاي ذکر شده فعاليننت حوزه ساخت املاک مسکونيا تجاري يا صنعتي و يا در تمام حوزه

تجاري سازنده املاک ممکن است زمينهايي را در مقياس بزرگ خريداري کنند. واحدهاي  

را در قطعات کوچک بننراي مآننارف مختلننف نظيننر سنناخت سازيا آنها  از آماده و پ 

 دهاي مسکوني يا تجاري واگذار نمايند.واح
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از انجام بررسيهاي لازم در رابطه با واحدهاي تجاري سازنده امننلاک بننه ايننن  کميته پ  . 5

و ارائننه   نتيجه رسيد که فعاليتهاي ساخت املاک داراي ماهيت يک صنعت خنناص اسننت

جب ارتقاي کيفيت و قابليننت مقايسننه صننورتهاي مننالي واحنندهاي مواستاندارد جداگانه  

 شود.تجاري مرتبط با اين فعاليتها مي

 مخارج ساخت املاک

روشننهاي هننا  يک از واحدهاي سنناختماني يننا پروژه براي تخآي  مخارج ساخت به هر . 6

توان به روش شناسننايي ويننژها روش ارزش نسننبي فننروش و متفاوتي وجود دارد که مي

 اشاره نمود.مساحت بر  ي مبتنيروشها

مزيت روش شناسايي ويژه اين است که مخارج فعاليتهاي ساخت املاک نظير مخارج مسننتقيم   .   7

تخآنني     هننا روژه پ يک از واحدهاي سنناختماني يننا   صورت دقيق و درست به هر  ساخت به 

روش  . مشکل رسد گرايي به حداقل مي اين روش انجام برآورد يا ذهنيت  در   نتيجه  و در   يابد مي 

 از آن استفاده کرد. توان مزبور اين است که جهت تخآي  مخارج مشترک نمي 

مزيت روش ارزش نسبي فروش اين است که تخآي  تمام مخننارج فعاليتهنناي سنناخت  . 8

استفاده از اين روش مسننتلزم د. البته  زاسپذير مياملاک خآوصاً مخارج مشترک را امکان

برخي موارد واحدهاي در  واحدهاي ساختماني است و دسترسي به ارزش فروش برآوردي

تجاري در تعيين ارزش فروش برآوردي واحدهاي ساختماني با محدوديتهايي نظيننر عنندم 

 هايتطننابق بهتننر هزينننه  سببروش  اين  باشند. استفاده از  مواجه مي  ارهاي بازوجود مظنه

 گردد.از فعاليتهاي ساخت مي ناشي هايساخت با درآمد

بر مساحتا امکان تخآي  تمام مخارج فعاليتهاي ساخت املاک را بننراي  هاي مبتنيروش . 9

نظرگننرفتن ارزش  اما تخآنني  مخننارج بنندون درسازند.  واحدهاي ساختماني فراهم مي

طور منطقي صورت  شود و ممکن است تخآي  مخارج بهواحدهاي ساختماني انجام مي

تي از بهنناي تمننام شننده واحنندهاي شيوه تخآي  ممکن است تآوير نادرسنن نگيرد. اين  
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 از ناشننيبننا درآمنندهاي    هاساختماني ارائه نمايد. افزون بر اين ممکن است تطابق هزينننه

 نحو درستي صورت نگيرد. فعاليتهاي ساخت به

نظر درخآوص روشهاي تخآي  مخارج به اين نتيجه رسيد  از بحث و تبادل  کميته پ  . 10

بدهد. استفاده از ايننن روش در رابطننه بننا مخننارج   که اولويت را به روش شناسايي ويژه

مستقيم ساخت عملي است. براي مخارجي نظير مخارج مشترک که امکان استفاده از روش 

عنوان مناسننبترين روش شننناخته  شناسايي ويژه وجود ندارد روش ارزش نسبي فروشا به

اده از که اسننتفصننورتي درشد و در اولويت بعدي جهت تخآي  مخارج قننرار گرفننت. 

روشهاي ذکر شده جهت تخآي  مخارجا عملي نباشد واحدهاي تجاري مجازند کننه از 

 بر مساحت استفاده نمايند. ساير روشهاي تخآي  نظير روشهاي مبتني

 شناخت درآمد فعاليتهای ساخت املاک

از آنهننا ممکننن اسننت در   است که درآمد ناشنني  اي گونه  ماهيت فعاليتهاي ساخت املاک به  .   11

فروش واحدهاي ساختماني ممکن اسننت  دريافت شود.    ي هاي متفاوت و به مبالغ مختلف زمان 

از تکميننل عمليننات سنناختماني صننورت   در آغاز پروژها در طي عمليات ساختماني يا پ  

گيرد. باتوجه به اين موضوع روشهاي مختلفي جهت شناخت درآمد فعاليتهاي ساخت املاک  

 شرفت کار است. روش درصد پي   و   ر تکميل شده ترين آنها روش کا وجود دارد که اصلي 

 مزایای اصلي روشها

مزاياي اصلي روش کار تکميل شده براي شناخت درآمد مربننوط بننه فعاليتهنناي سنناخت  . 12

 شرز زير است: املاک به

از گيري بهاي تمام شده واحدهاي ساختماني در ايننن روش شناخت درآمد و اندازه الف.

 دار است.برخور قابليت اتکاي بالايي

استفاده از روش کار تکميل شده امکان مننديريت سننود را در واحنندهاي تجنناري  . ب

 دهد.کاه  مي



 29  شماره  حسابداري استاندارد

 املاک ساخت فعاليتهاي

 (ادامه) 2 شماره پيوست

 685 

مزاياي اصلي بکارگيري روش درصد تکميل براي شناخت درآمنند مربننوط بننه فعاليتهنناي  . 13

 شرز زير است: ساخت املاک به

گيري  تآننميم   براي تري  شناخت درآمد با استفاده از روش درصد تکميل اطلاعات مربوط  الف. 

 دهدا و کنندگان مختلف ارائه مي استفاده 

روش درصد تکميل تآوير بهتري از عملکرد مديريت در سننالهاي مختلننف ارائننه  . ب

 .دکنمي
 

از انجام بررسيهاي لازم و با توجه به ماهيت فعاليتهاي ساخت املاک و مزاينناي  کميته پ  . 14

که واحدهاي تجنناري در صننورت احننراز تمننام   روش درصد تکميلا به اين نتيجه رسيد

 معيارهاي زيرا از اين روش استفاده نمايند:

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

 فعاليتهاي ساختماني آغاز شده باشدا  .  ب 

 ا و رد کرد اي اتکاپذير برآو گونه  ماحآل 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   

درصنند از بهنناي فننروش واحنندهاي   20قيد شده است. بر اساس اين معيار بايد حننداقل  

درآمنند را آغنناز نماينند.   ساختماني وصول شده باشد تا واحنند تجنناري بتواننند شننناخت

توان درآمنند را درصد از مبلغ فروش وصول نگرديده باشد نمي  20که حداقل    صورتي در

تننوان از که بکارگيري روش درصد تکميننل عملنني نباشنند مي صورتي شناسايي نمود. در

استفاده کرد. اگننر نتننوان ماحآننل فعاليتهنناي سنناخت امننلاک را روش کار تکميل شده  

صورت درآمد ساخت املاک تا ميزان مخارج تحمل  اپذير برآورد نمود در آناي اتکهگونبه

 شوند.ميساخت املاک شناسايي قابل بازيافت شده 
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 تعيين درصد تکميل

استفاده از روش درصد تکميل جهت شناخت درآمد مستلزم تعيين درصد تکميل فعاليتهاي  . 15

 رتند از:تعيين درصد تکميل عباباشد. روشهاي ساخت املاک مي

نسبت مخارج تحمل شده براي کار انجام شده تا تاريخ ترازنامه بننه کننل مخننارج  الف. 

 برآوردي ساختا

 مستقل يااي ارزيابي کار انجام شده توسط کارشناسان حرفه . ب

 درصد کار فيزيکي انجام شده. . ج

نامه از سنناير بکارگيري روش نسبت مخارج تحمل شده براي کار انجام شده تا تاريخ تراز . 16

ا و به قضاوت کمتري نياز دارد. در اين روش بهاي تمام شننده زمننينتر است  روشها رايج

در محاسننبه درصنند تکميننل منظننور پي  پرداخت بننه پيمانکننارانا    و  مخارج تأمين مالي

 شد.واقعي درآمد خواهد  ا زيرا منجر به شناخت غيردگردنمي

ر انجام شده مستلزم وجود بننازار فعننالي جهننت محاسبه درصد تکميل براساس ارزش کا . 17

بسياري موارد جهت تعيين ارزش کار انجام شدها باشد. در  تعيين ارزش کار انجام شده مي

نتيجها ارزشننهاي تعيننين شننده از قابليننت اتکنناي کمتننري  بازار فعالي وجود ندارد و در

 باشد.برخوردار مي

باشنند و يانگر ميزان پيشرفت کار فيزيکنني ميدوره ب درصد کار فيزيکي انجام شده در هر . 18

ايننن روش بننر عامننل عنوان مبنايي جهت تعيين درصد تکميل بکار رود. تأکيد  تواند بهمي

تري را جهت شناخت درآمد و هزينه فعاليتهاي ساخت باشدا درنتيجه معيار مناسبزمان مي

ار انجننام شننده يننا اين روشا شامل عدم توجه به ارزش کنن د. معايب  کناملاک فراهم مي

مخارج کار انجام شدها مشکلات مربوط به تعيين مقدار کار فيزيکي انجام شدها و صننرف 

 باشد.هزينه قابل توجه جهت تعيين ميزان کار انجام شده مي

يننک از روشننهاي تعيننين درصنند  مزايا و معايب هر  باره از بحث و بررسي در کميته پ  . 19

 سه روش را جهت تعيين درصد تکميل مجاز بشمارد. تکميل به اين نتيجه رسيد که هر


