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  29استاندارد حسابداري شماره 
  فعاليتهاي ساخت املاك

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

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

 ـ           . املاك است  دها و مخـارج    موضوع اصلي ايـن اسـتاندارد، شـناخت و تخـصيص درآم
  .مالي انجام اين فعاليتهاستهاي  فعاليتهاي ساخت املاك در دوره

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

اين استاندارد در مورد واحدهاي تجاري كه به فعاليتهاي ساخت امـلاك مـشغول هـستند،                  . 3
  .اين عمليات جزء فعاليتهاي اصلي آنها باشد يا خير، كاربرد داردنظر از اينكه  صرف

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

سـازي   با توجه به ماهيت و ويژگيهاي فعاليتهاي ساخت املاك، حسابداري عمليات شهرك             . 5
  .دشو تي يا تجاري نيز بر اساس الزامات اين استاندارد انجام مياعم از مسكوني، صنع

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

واحد سـاختماني بـه ارزش فـروش مجمـوع           نسبت ارزش فروش هر   : ارزش نسبي فروش     •
 ـپروژه   واحدهاي ساختماني يك پروژه يا نسبت ارزش فروش هر          فـروش مجمـوع     ارزش هب

 . ها پروژه

بهاي فروش برآوردي جاري يك واحـد سـاختماني در وضـعيت نهـايي قابـل                : ارزش فروش    •
 .مقطع زماني فروش آن، در هر
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 كـه  در يك مكان جغرافيايي مـشخص        مورد اجرا از واحدهاي ساختماني    تمام يا بخشي    : پروژه   •
 .دهد يك مركز انباشت مخارج را تشكيل مي

مجموعه فعاليتهايي است كه براي طراحـي و احـداث امـلاك بـراي              : ساخت املاك   فعاليتهاي   •
سـازي و    تحصيل زمين براي احداث و فـروش سـاختمان و يـا آمـاده             . فروش ضروري است  

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

اي فـروش، احـداث يـا       يك واحد مسكوني، تجاري يا صنعتي، يا زميني كه بـر          : واحد ساختماني    •
 .شود آماده مي

  
  ماهيت فعاليتهاي ساخت املاك

واحد تجاري ممكن است فعاليتهاي ساخت املاك را در يك مكان جغرافيايي مشخص يـا                 . 7
براي مثال ممكن است فعاليت ساخت املاك شامل احـداث          . در مكانهاي متعدد انجام دهد    

ري و چندين واحد ويلايـي در قطعـه          طبقه، يك مركز تجا    35 طبقه، يك برج     20يك برج   
يك از موارد ياد شده يك پـروژه و قطعـه زمـين              در اين صورت هر   . زميني مشخص باشد  

در ساير موارد، تـشخيص مكـان       . رددگ  مذكور يك مكان جغرافيايي مشخص محسوب مي      
  .يردگ جغرافيايي مشخص بنا بر قضاوت مديريت صورت مي

ك اين است كـه در بـيش از يـك دوره مـالي انجـام                ويژگي اصلي فعاليتهاي ساخت املا      . 8
از مراحل اخذ مجوز از سازمانهاي مربـوط و نيـز ماهيـت عمليـات      امر ناشياين . شود  مي

 گيـرد،   فعاليتهايي كه قبل از شروع احداث واحدهاي ساختماني صورت مي         . ساختماني است 
  احـي و تهيـه نقـشه      زمين، طر بندي    ممكن است شامل تغيير كاربري زمين، تفكيك و قطعه        

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

 آن ممكن اسـت در زمانهـاي        ازاي فروش  به مااي است كه      گونه  ماهيت فعاليتهاي ساخت به     . 9
واحدهاي ساختماني ممكن است در آغاز پروژه،       . متفاوت و به مبالغ مختلف دريافت شود      

همچنـين فـروش    . از تكميـل آن فروختـه شـود        ات ساختماني يـا پـس     يا طي انجام عملي   
واحدهاي ساختماني ممكن است با مشوقهاي متفاوت مثل اعطاي وام، تخفيـف در هزينـه               
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 ماهيت فراينـد  . مالي و نصب لوازم اضافي از قبيل دكوراسيون و كابينت رايگان، همراه باشد            
 از فعاليتهـاي   ها و داراييهاي ناشي      هزينه ،گيري درآمد   فروش پيامدهايي براي شناخت و اندازه     

  .داردساخت املاك 

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

  زمينهاي نگهداري شده براي ساخت املاك
دهاي تجاري سازنده املاك، قطعات وسيع زمين دارند كه فعاليتهـاي           در برخي شرايط واح      .11

بنـدي و    نحـوه طبقـه    نتيجه، توجه بـه    در. شود ساخت در مقاطع مختلف در آنها انجام مي       
افزون بر اين، اگر چه فعاليتهاي ساخت در يك         . گونه زمينها، ضروري است     يري اين گ  اندازه

اما ممكن است زيرسـاختهاي عمـومي آن ماننـد          شود   تدريج انجام مي   قطعه زمين وسيع به   
  .شود هاي دسترسي و پلها براي كل زمين، ايجاد  جاده

  

زمين نگهداري شده براي فعاليتهاي ساخت املاك، چنانچه هيچ نوع فعاليت سـاخت بـر روي آن                   . 12
رود فعاليتهاي ساخت طي چرخه عمليـاتي معمـول واحـد تجـاري              انجام نشده باشد و انتظار نمي     

توجـه بـه     اينكـه بـا    بندي شـود، مـشروط بـر       عنوان دارايي غيرجاري طبقه    تكميل شود، بايد به   
 صـورتهاي   “نحوه ارائه داراييهاي جاري و بدهيهاي جاري      ”عنوان    با 14استاندارد حسابداري شماره    

  .ندي داراييها و بدهيها به جاري و غيرجاري باشدب مالي واحد تجاري، مشمول طبقه

  

گونـه    از كـسر هـر    گهداري شده براي ساخت املاك بايد به بهاي تمام شـده پـس        زمين ن   . 13
 گونـه زمينهـا تـابع     تعيـين زيـان كـاهش ارزش ايـن    . كاهش ارزش انباشته انعكـاس يابـد    

  . است“كاهش ارزش داراييها” عنوان  با 32استاندارد حسابداري شماره 

  

  مخارج ساخت املاك
طـور مـستقيم بـه        ده تمـام مخـارجي باشـد كـه بـه          مخارج ساخت املاك بايد دربرگيرن      . 14

ي منطقـي بـه چنـين فعاليتهـايي         ايبر مبن را  توان آن   فعاليتهاي ساخت قابل انتساب است يا ب      
  .دداتخصيص 
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  :مخارج فعاليتهاي ساخت املاك بايد شامل موارد زير باشد  . 15
  مخارج تحصيل زمين،  .الف

  مخارج مستقيم فعاليتهاي ساخت املاك، و  .  ب

  .مخارج مشترك قابل انتساب به فعاليتهاي ساخت املاك  .  ج

  
 كارشناسي، حق ثبـت، كـارمزد       الزحمه  مخارج تحصيل زمين شامل بهاي خريد زمين، حق          .16

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

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

واند شامل مخـارج مـواد و       ت  مخارج مستقيم مرتبط با فعاليتهاي ساخت املاك از جمله مي            .17
الزحمـه    ارج انجـام شـده توسـط پيمانكـاران و حـق           مصالح، مخارج دستمزد مستقيم، مخ    

  .كارشناسي باشد

 تمـام مخـارج   ،حسابداري مخارج تأمين مـالي عنوان   با13طبق استاندارد حسابداري شماره      .18
واحـدهاي  سازي    كه فعاليتهاي لازم جهت آماده    هايي    تأمين مالي تحمل شده فقط طي دوره      

 انجام است، به بهاي تمام شـده دارايـي منظـور            براي استفاده مورد نظر در حال      ساختماني
هـا و   يديـه أيهـا و فراينـد اخـذ ت         فعاليتها شامل مواردي از قبيـل تهيـه نقـشه         اين  . شود  مي

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

تواند به فعاليتهاي ساخت املاك تخصيص يابد، شامل مـوارد زيـر               مي مخارج مشتركي كه     .19
  :است
هاي جاري و آتي ساخت املاك كه در يـك مكـان              مخارج قابل تخصيص به پروژه      .الف

هـاي    نظيـر جـاده   (اند، مانند مخارج زيربنايي مشترك        جغرافيايي مشخص واقع شده   
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حـي و آموزشـي در      و اختصاص فضاي لازم براي ساخت امـاكن تفري        ) اختصاصي
بخشي از زميني كه واحد تجـاري قـصد دارد طـي چنـدين فـاز يـا پـروژه در آن                      

  فعاليتهاي ساختماني انجام دهد، و
هـاي درجريـان سـاخت واقـع در مكانهـاي             مخارج قابل تخصيص به تمام پـروژه        .  ب

  .جغرافيايي مختلف نظير مخارج كاركنان دفتر فني واقع در اداره مركزي
  

هايي كه از اين مخارج منتفـع شـده يـا            با بكارگيري ارزش نسبي فروش پروژه     اين مخارج   
روش انتخاب شـده    . يابد رود منتفع شوند يا ساير روشهاي مناسب، تخصيص مي          انتظار مي 

  .طور يكنواخت بكار گرفته شود براي تخصيص بايد به

 از قبيـل مخـارج      مخارج قابل انتساب به فعاليتهاي ساخت دربرگيرنـده مخـارج احتمـالي              .20
عنـوان    بـا  4به استاندارد حسابداري شماره     (مرتبط با تعهدات مربوط به رفع نواقص است         

  ). مراجعه شودذخاير، بدهيهاي احتمالي و داراييهاي احتمالي

مخارجي كه به طور آشكار به فعاليتهاي ساخت املاك قابل انتساب نباشد در دوره وقـوع                   .21
گونـه    هايي از اين    مخارج اداري، عمومي و فروش، نمونه     . شود ميعنوان هزينه شناسايي     به

  .مخارج است

  :ا تخصيص يابده يك از واحدهاي ساختماني يا پروژه مخارج ساخت بايد براساس روشهاي زير به هر  . 22
  ،)از قبيل مخارج مستقيم ساخت(روش شناسايي ويژه   .الف
  پذير نباشد، يا ويژه امكاننسبي فروش در صورتي كه شناسايي  روش ارزش   .  ب
روش انتخـاب   . ساير روشهاي مناسب در صورتي كه ارزش نسبي فروش عملـي نباشـد               .  ج

  .طور يكنواخت بكار گرفته شود شده براي تخصيص بايد به

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

  قرارداد، وبهاي فروش مورد توافق در   .الف
  .از تغيير در دامنه كار تعريف شده در قرارداد هرگونه مبلغ ناشي  .  ب
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همواره احتمال تغيير در مشخصات، نقشه ساختمان يا مدت قراردادهاي فروش پروژه ساخت                .24
تغييـر،  . تواند به افزايش يا كاهش درآمد ساخت املاك منجر گـردد           املاك وجود دارد كه مي    

  :شود كه اخت املاك منظور ميزماني در درآمد س
  از آن توسط مشتري محتمل باشد، و پذيرش تغيير و مبلغ ناشي  .الف
  .گيري كرد اي اتكاپذير اندازه گونه از تغيير را بتوان به مبلغ ناشي  .  ب

درآمد ساخت املاك بايد تنهـا بـراي واحـدهاي سـاختماني فروختـه شـده، در صـورت احـراز            . 25
  .سايي شودشنا ،26معيارهاي بند 

  :شود كه تمام معيارهاي زير احراز گردد شناسايي درآمد بايد از زماني آغاز   . 26
  فروش واحد ساختماني با انجام اقداماتي از قبيل امضاي قرارداد محرز شده باشد،  .الف

  فعاليتهاي ساختماني آغاز شده باشد،  .  ب

  رد، واي اتكاپذير برآورد ك گونه ماحصل پروژه را بتوان به  .  ج

  . درصد از بهاي فروش وصول شده باشد20حداقل   .  د

  :اي اتكاپذير برآورد كرد گونه بهشرايط زير تمام توان در صورت احراز  ماحصل پروژه را مي  . 27
  گيري كرد، اي اتكاپذير اندازه گونه مجموع درآمد حاصل از پروژه را بتوان به  .الف

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

مخارج لازم براي تكميل پروژه و همچنين درصد تكميل پروژه در تاريخ ترازنامه را بتـوان            .  ج
  گيري كرد، و اي اتكاپذير اندازه گونه به

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

  : اتكاپذير برآورد كرداي گونه هرگاه ماحصل پروژه را نتوان به  . 28
درآمد واحدهاي ساختماني فروخته شده بايد تنها تا ميزان مخـارج تحمـل شـده بـراي                   .الف

  ساخت آن واحدها كه بازيافت آن محتمل است، شناسايي گردد، و

عنـوان هزينـه    ع بـه مخارج ساخت واحدهاي ساختماني فروخته شده بايد در دوره وقـو           .  ب
  .شناسايي شود
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بايد بلافاصله به سود و زيـان دوره  ) شامل مخارج رفع نقص(هرگونه زيان مورد انتظار پروژه      . 29
  .منظور شود

 پـروژه  ماحـصل ي است كه در مراحل اوليه پروژه ساخت املاك، غالباً شرايط به صورت        .30
چنين شـرايطي ممكـن اسـت رعايـت         در  . اي اتكاپذير برآورد كرد     گونه  توان به   را نمي 

 اي  گونـه    كه ماحـصل پـروژه را نتـوان بـه          مواردي  در. تر باشد    مناسب 28الزامات بند   
ممكن اسـت مخـارج سـاخت       همچنين  . اتكاپذير برآورد كرد، نبايد سودي شناسايي شود      

 شده مخـارج    گونه مازاد برآورد   در چنين مواردي، هر   . پروژه از كل درآمد آن، فزوني يابد      
 منظـور   سود و زيـان دوره    به   بلافاصله   29 نسبت به درآمد آن طبق مفاد بند         پروژهاخت  س
  .شود مي

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

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

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

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

 روش درصـد پيـشرفت كـار        پروژه،توجه به درصد تكميل      ها با   شناخت درآمدها و هزينه      .34
 متناسب با درصـد     ربوط،مهاي    اين روش، درآمد ساخت املاك و هزينه       در. شود  ناميده مي 

 و سود يا زيان مربوط به كارهاي انجام شـده           ها   هزينه ،هاشود تا درآمد    مي شناساييتكميل  
اين روش اطلاعات مفيدي در مورد ميزان فعاليت سـاخت و عملكـرد دوره      . گزارش گردد 

  .كند ارائه مي
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، بايد روشـي را بكـار       واحد تجاري . توان به روشهاي مختلفي تعيين كرد       درصد تكميل را مي      .35
روشها، باتوجه به ماهيـت     اين  . گيري كند   اي اتكاپذير اندازه    گونه گيرد كه كار انجام شده را به      

  :باشد  زيرتواند شامل موارد  فعاليت ساخت، مي
نسبت مخارج تحمل شده براي كار انجام شده تا تاريخ ترازنامـه بـه كـل مخـارج                    .الف

  برآوردي ساخت،
   مستقل، يااي  انجام شده توسط كارشناسان حرفهارزيابي كار  .  ب
  .درصد كار فيزيكي انجام شده  .  ج

  
چنانچه درصد تكميل براساس مخارج تحمل شده تا تاريخ ترازنامه تعيين گـردد، تنهـا آن                   .36

در مخارج تحمل شـده تـا        كننده كار انجام شده است      بخش از مخارج ساخت كه منعكس     
هايي از مخارجي كـه بـه كـار انجـام شـده مربـوط                نمونه. رددگ  منظور مي تاريخ ترازنامه   

مخارج تأمين مالي منظور شـده بـه        مصالح پاي كار،    شود شامل بهاي تمام شده زمين،         نمي
  .پرداخت به پيمانكاران است حساب پروژه و پيش

 ـ       گونـه  صورت رفع ابهاماتي كه مانع از برآورد ماحـصل پـروژه بـه             در    . 37 ت، اي اتكاپـذير شـده اس
  . شناسايي شود33 پروژه بايد طبق بند هاي و هزينه هادرآمد

اقـل   عنوان دارايي شناسايي و بـه       بايد به  ستا  مخارج ساخت املاك كه به هزينه منظور نشده         . 38
  .گيري شود بهاي تمام شده و خالص ارزش فروش اندازه

  تغيير در برآوردها
دوره مـالي بـازنگري      خارج بايد در پايـان هـر      برآورد درآمدها و مخارج و همچنين تخصيص م         . 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 ضـروري اسـت و             . پذير نيست  امكان
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در برآورد درآمدها و مخارج     تجديدنظر   از ناشيآثار  . كند  دار نمي   آنها را خدشه   اتكاپذيري
هـاي فعلـي و در صـورت لـزوم بـه              انتساب به فعاليتهاي ساخت املاك بايد به پروژه        قابل
  .يص يابدهاي آتي تخص پروژه

  فسخ معامله فروش
واحدهاي ساختماني فروخته شده بايد در زمان       هاي شناسايي شده مربوط به        درآمدها و هزينه    . 41

  .درنگ برگشت داده شود ابطال يا فسخ معامله فروش، بي

و خـسارات پرداختنـي بـه       ) دليـل تـأخير در تكميـل        به(خسارات دريافتني از پيمانكاران       . 42
بايد به صورت جداگانه در صورت سود و زيان ارائه          ) ليل تأخير در تحويل   د  به(مشتريان  

  .شود

  مشوقهاي فروش
چنانچه مشوقهاي فروش يا تضمينهايي براي انجام فروش توسـط واحـد تجـاري سـازنده                   .43

ذخـاير،  عنـوان    بـا 4از آن براساس استاندارد حسابداري شـماره   شود، تعهد ناشي  پيشنهاد  

گونـه    مخارج مرتبط بـا ايـن      .شود  منظور مي  به حساب     و داراييهاي احتمالي   بدهيهاي احتمالي 
ذاري خريداران براي دوره مشخص، به حساب بهاي تمام         گ  اقلام نظير تضمين بازده سرمايه    

  .شود شده پروژه منظور مي

منظـور تبليـغ فـروش     ساير مخارج تحمل شده توسط واحد تجـاري سـازنده امـلاك بـه         .44
  .دشو عنوان هزينه دوره شناسايي مي ماني بهواحدهاي ساخت

  واحدهاي ساختماني تكميل شده آماده براي فروش
اقـل بهـاي تمـام شـده و          موجودي واحدهاي ساختماني تكميل شده آماده براي فروش بايد بـه            . 45

  .خالص ارزش فروش منعكس شود

ره يـا اسـتفاده     منظور افـزايش قيمـت، اجـا        اي كه به    واحدهاي ساختماني تكميل شده      .46
شود، براسـاس اسـتانداردهاي مربـوط بـه حـساب             توسط واحد تجاري نگهداري مي    

  .دگرد منظور مي
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  افشا
  :واحد تجاري بايد موارد زير را افشا كند  . 47

  روش تعيين درصد تكميل پروژه،  .الف
  هاي شناسايي شده ساخت املاك در صورت سود و زيان، درآمد و هزينه  .  ب
  هاي در جريان، و غ مخارج لازم براي تكميل پروژهبرآورد مبل  .  ج
عنوان دارايي در ابتدا و انتهاي دوره        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
  دوره، با تفكيك مبلغ دفتري زمين،مخارج تحمل شده ساخت املاك طي   . 2
عنوان هزينـه شناسـايي      مخارج انباشته ساخت املاك كه در صورت سود و زيان به            . 3

  هاي گذشته، و شده است، به تفكيك دوره جاري و دوره
واگذاري يا انتقال به طبقه ديگري از داراييها يا ساير تغييـرات در مبلـغ دفتـري طـي                     . 4

  .دوره
  

  :مين نگهداري شده براي ساخت املاك بايد موارد زير افشا شوددر مورد ز  . 48
  در ابتدا و انتهاي دوره،) 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، اي جاري بهانتقال به داراييه  . 3
زيان كاهش ارزش شناسايي شده يا برگشت شده در صورت سود و زيان طي دوره                 . 4

  ، و)صورت وجود 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

  .هاي ساخت املاك كه وثيقه بدهيهاست مينها و پروژهز  .  ب
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  تاريخ اجرا
 1/1/1386الزامات اين استاندارد در مورد كليه صورتهاي مالي كه دوره مالي آنها از تاريخ                 . 50

  .الاجرا است شود لازم و بعد از آن شروع مي

  

  المللي حسابداري مطابقت با استانداردهاي بين
براي فعاليتهـاي سـاخت امـلاك وجـود     اي  حسابداري جداگانهلي  المل  استاندارد بين    .51

 ،شـناخت درآمـد    18المللـي حـسابداري شـماره         در پيوست استاندارد بـين     .ندارد
، رو ايـن  از. شناسايي درآمد فروش املاك مشروط به تكميل كارهاي عمـده اسـت           

 ياد شـده    المللي حسابداري    با پيوست استاندارد بين    29حسابداري شماره   استاندارد  
  .مغايرت دارد
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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  

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

توانـد داراييهـا و بـدهيهاي خـود را بـه جـاري و غيرجـاري                   اين است كه واحد تجاري مي      بر
  .بندي كند طبقه

 ميليـارد ريـال     20شـده     مين به بهاي تمام    دو قطعه ز   13×0گستر در سال      شركت ساختماني تهران  
قطعـه  در   و   13×1قطعه اول در سال     شركت درنظر دارد عمليات ساختماني را در         .تحصيل نمود 
 ميليـارد ريـال   10 هكتار و بهـاي خريـد آن        30 قطعه اول    مساحت. آغاز كند  13×5دوم در سال    

 از كـشاورزي بـه مـسكوني در          ميليارد ريال براي تغيير كاربري اين زمين       2است و شركت مبلغ     
شـرح زيـر     عمليات ساختماني قطعه اول در دو فـاز بـه         .  كرده است  پرداخت 13×1ابتداي سال   

  :انجام خواهد شد

 واحد خانه ويلايي دوبلكس، بـه قيمـت         100 هكتار براي ساخت     10اختصاص  “ الف ”فاز     .1
  ميليون ريال، و 300واحد  هر

واحـد    واحد مسكوني ويلايي به قيمت هـر       50اي ساخت    هكتار بر  15 اختصاص   “ب ”فاز     .2
  .واحد ميليون ريال براي هر 500

ي  سـاير زيرسـاختها    امـاكن تفريحـي ورزشـي و       ساخت   براي  از قطعه اول   ماندهپنج هكتار باقي  
 تحمـل شـده     13×1و تمام مخارج آن به مبلغ يك ميليارد ريال در سـال              ختصاص يافته  ا مشترك
  .است
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سـاير اطلاعـات    .  بـه اتمـام رسـيد      13×3  آغاز و در سال    13×1 در فروردين    عمليات ساختماني 
  :شرح زير است به

  13×1سال  -الف 

 شرح  
  “الف ”فاز

 ) واحد100(
  “ب ”فاز 

  ) واحد50(
 30 40  تا تاريخ ترازنامهرفته  واحدهاي فروش  -1

 %35 %35  فروشدريافت طبق قراردادهاي درصد مبلغ قابل  -2

 %90 %90 مشتريان نسبت به مبلغ قابل دريافتشده از  ريافتدرصد مبلغ د  -3

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

 3ر000 4ر000 ميليون ريال -مخارج مستقيم  •

 1ر000 2ر000 ميليون ريال - يافته تخصيصمخارج غيرمستقيم  •

   :برآورد مخارج آتي ساخت جهت تكميل  -5

 6ر000 8ر000  ميليون ريال–مخارج مستقيم  •

  1ر000 2ر000  ميليون ريال-مخارج غيرمستقيم •
  

  13×2سال  -ب 

 شرح  
  “الف ”فاز

 ) واحد100(
  “ب ”فاز 

  ) واحد50(
 50 80  از ابتداي پروژه تا تاريخ ترازنامهرفته واحدهاي فروش  -1

 %70 %70  فروشدريافت طبق قراردادهاي درصد مبلغ قابل  -2

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

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

 6ر200 8ر250 ميليون ريال -مخارج مستقيم  •

 2ر000 3ر000 ميليون ريال - يافته تخصيصمخارج غيرمستقيم  •

   : ساخت جهت تكميلبرآورد مخارج آتي  -5

 1ر500 2ر000 ميليون ريال -مخارج مستقيم  •

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

 شرح
  “الف”فاز

 ) واحد100(
  “ب”فاز 

  ) واحد50(
 50 90  از ابتداي پروژه تا تاريخ ترازنامهرفته واحدهاي فروش  -1

 %100 %100  فروشايدريافت طبق قرارداده درصد مبلغ قابل  -2

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

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

 صـورتهاي مـالي بـراي هرسـال    شـده در   ها و سود شناسـايي      مبلغ مخارج ساخت، درآمد، هزينه    
  :باشد ير ميشرح ز به
  تخصيص مخارج مشترك   .1

  :مخارج مشترك
  

 ارقام به ميليون ريال 

30هكتار (زمين اماكن مشترك 
5

 2ر000 ) ميليارد10+ ميليارد  2) (

 1ر000 مخارج زيرساختها

  3ر000 جمع مخارج

  

  :تخصيص مخارج مشترك با استفاده از روش ارزش نسبي فروش

 فاز
 سبي فروش ارزش ن 

مخارج مشترك 
  يافته  تخصيص

  )روند شده(
 ريال ميليون ميليون ريال  

 1ر600 30ر000  “الف ”فاز 

 “ب ”فاز 
 1ر400 25ر000 

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

  13×1سال  
  “ب ”فاز  “الف ”فاز شرح

 ميليون ريال ميليون ريال 

   :مخارج انباشته ساخت املاك
 6ر000 4ر000 مخارج مرتبط با تحصيل زمين  -
 1ر400 1ر600 مخارج مشترك  -

 4ر000 6ر000  ترازنامهشده تا تاريخ مخارج مستقيم و غيرمستقيم تحمل 

 11ر400 11ر600 
 7ر000 10ر000 مخارج آتي جهت تكميل

 18ر400 21ر600 شده برآوردي ل بهاي تمامك

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

216 368 

   :رفته  واحدهاي فروششده برآوردي كل بهاي تمام
 - 8ر640 )40 × 216( “الف ”فاز   -
 11ر040  )30 × 368( “ب ”فاز   -

   :هرفت هاي فروشكل ارزش فروش واحد
 - 12ر000 )40 × 300( “الف ”فاز   -
  15ر000 - )30 × 500( “ب ”فاز   -

  
  محاسبه درصد تكميل )1

 11ر600 – 4ر000
 ×100% = 43“ الف” درصد تكميل فاز -

 21ر600 – 4ر000
   

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

  18ر400 – 6ر000

  

 “ب ”فاز  “الف ”فاز 

 ميليون ريال ميليون ريال 

   :زير استشرح   بهدوره يها درآمد و هزينه )2
 6ر600 5ر160 رفته  كل ارزش فروش واحدهاي فروش×درصد تكميل : درآمد - 
 )4ر858( )3ر715( رفته واحدهاي فروشبرآوردي شده   كل بهاي تمام×درصد تكميل : ها هزينه -

  1ر742 1ر445 
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  13×2سال 
  “ب”فاز  “الف”فاز  شرح

 ريال ميليون ريال ميليون 

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

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

 17ر900 20ر600 كل بهاي تمام شده برآوردي
  واحد بهاي تمام شده برآوردي هر

 ) كل بهاي تمام شده برآوردي÷فاز  تعداد واحدهاي هر(
206 358 

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

   :كل ارزش واحدهاي فروش رفته
 - 24ر000 )80 × 300(“ الف ”فاز   -
    25ر000 - )50 × 500( “ب ”فاز   -

 محاسبه درصد تكميل  )1
 

  20ر600 – 4ر000 ×100% = 77“ الف” درصد تكميل فاز - 16ر850 – 4ر000
    

  

  17ر900 – 6ر000 ×100% = 81“ ب” درصد تكميل فاز - 15ر600 – 6ر000
    

  

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

   :استشرح زير   به دورههاي درآمد و هزينه  )2

 20ر250   18ر480   درآمد قابل شناسايي تا تاريخ ترازنامه - 
   ) درصد تكميل×كل ارزش فروش واحدهاي فروش رفته (
 )6ر600( )5ر160( شناسايي شده در دوره قبل درآمد - 

 13ر650   13ر320   

   :ي قابل شناساييها هزينه

 14ر499   12ر690   رفته فروش واحدهايبرآوردي شده بهاي تمام  كل ×درصد تكميل  - 
 )4ر858( )3ر715( هاي شناسايي شده در دوره قبل هزينه - 

  9ر641   8ر975   
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  13×3سال 
  “ب”فاز  “الف”فاز  شرح

 ميليون ريال ميليون ريال 

   :نباشته ساخت املاكمخارج ا

 6ر000   4ر000  مخارج مرتبط با تحصيل زمين  -

 1ر400   1ر600  مخارج مشترك  -

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

 17ر400   21ر100  

 348   211  واحد بهاي تمام شده واقعي هر

   :كل ارزش فروش واحدهاي فروش رفته

 - 27ر000  )90×  300( “الف ”فاز   -

 25ر000   - )50×  500( “ب ”فاز   -

   :كل بهاي تمام شده واقعي واحدهاي فروش رفته

 - 18ر990  )90×  211(“ الف”فاز   -

 17ر400   - )50×  348( “ب”فاز   -

   :شرح زير است دوره بههاي  درآمد و هزينه

   :مهدرآمد قابل شناسايي تا تاريخ ترازنا

 25ر000   27ر000  كل ارزش فروش واحدهاي فروش رفته  -

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

 4ر750   8ر520  

   :ي قابل شناساييها هزينه

 17ر400   18ر990  كل مخارج واقعي واحدهاي فروش رفته  -

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

  2ر901   6ر300  
  
  

  :باشد شرح زير مي ها و سود شناسايي شده در طي سه سال مالي به خلاصه مبالغ درآمد و هزينه

 13×3 13×2 13×1 شرح
نتايج واقعي 
 تحقق يافته

 ميليون ريال ريال ميليون ريال ميليون ريال ميليون 

 52ر000 13ر270 26ر970 11ر760 درآمد

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

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

  ارقام به ميليون ريال  ترازنامه
 1×13 

  :داراييهاي غير جاري 

 10ر000 زمين نگهداري شده براي ساخت املاك

  :داراييهاي جاري 

 14ر427 مخارج ساخت املاك

 945  مشتريان-يافتني تجاري حسابهاي در

  2ر310 * مبلغ قابل بازيافت قراردادها-حسابهاي دريافتني تجاري 
  

  ارقام به ميليون ريال  صورت سود و زيان 
 1×13 

 11ر760 درآمد ساخت املاك

  )8ر573 ( هاي ساخت املاك هزينه
  

  ارقام به ميليون ريال  يادداشتهاي توضيحي صورتهاي مالي
 1×13 

   ساخت املاكمخارج

  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   كل درآمد شناسايي شده

 )9ر450 ( مبالغ دريافتي و دريافتني

  2ر310   مبالغ قابل بازيافت قراردادها
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  :13×2نحوه انعكاس در صورتهاي مالي سال 
  ارقام به ميليون ريال  ترازنامه

 2×13 1×13 

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

   :داراييهاي جاري
 14ر427 5ر261 مخارج ساخت املاك

 945 2ر485 مشتريان فتني تجاري ـحسابهاي دريا
  2ر310 4ر430 *مبلغ قابل بازيافت قراردادها حسابهاي دريافتني تجاري ـ

  

   ميليون ريالبه ارقام  صورت سود و زيان 
 2×13 1×13 

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

  

   ميليون ريالبه ارقام  ي يادداشتهاي توضيحي صورتهاي مال
 2×13 1×13 

   مخارج ساخت املاك
   مخارج تحمل شده تا ابتداي سال

 - 10ر000  زمين-
 - 13ر000  مخارج ساخت-

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

 10ر000 -  زمين-
 13ر000 9ر450  مخارج ساخت-

 23ر000 32ر450 
  :ودش كسر 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   كل درآمد شناسايي شده
 )22ر540 ( مبالغ دريافتي و دريافتني

  4ر430   مبالغ قابل بازيافت قراردادها
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  :13×3ه انعكاس در صورتهاي مالي سال نحو
  ريال ارقام به ميليون  ترازنامه

 3×13 2×13 

   :داراييهاي غير جاري 

 10ر000 10ر000 زمين نگهداري شده براي ساخت املاك

   :داراييهاي جاري 

 5ر261 - مخارج ساخت املاك

 - 2ر110 واحدهاي ساختماني تكميل شده فروش نرفته

 2ر485 1ر770 مشتريان -ني تجاري حسابهاي دريافت

  4ر430 - مبلغ قابل بازيافت قراردادها -حسابهاي دريافتني تجاري 
  ارقام به ميليون ريال  صورت سود و زيان 

 3×13 2×13 

 26ر970   13ر270   درآمد ساخت املاك 

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

  قام به ميليون ريالار  يادداشتهاي توضيحي صورتهاي مالي 
 3×13 2×13 

   مخارج ساخت املاك

   :مخارج تحمل شده تا ابتداي سال 
 10ر000   10ر000    زمين-
 13ر000   22ر450    مخارج ساخت-

 23ر000   32ر450   

   مخارج تحمل شده طي سال جاري: شود اضافه مي
 9ر450   6ر050    مخارج ساخت-

 32ر450   38ر500   

   عنوان هزينه در صورت سود و زيان مخارج شناسايي شده به: دكسر مي شو
 8ر573   27ر189    سالهاي قبل-
 18ر616   9ر201    سال جاري-

 5ر261   2ر110   

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

  5ر261   - 
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  29 شماره حسابداري استاندارد
 املاك ساخت فعاليتهاي

 

  2 شماره وستپي
  يريگ مباني نتيجه

  .شود محسوب نمي 29اين پيوست بخشي از استاندارد حسابداري شماره 

  پيشينه
پيش از تدوين اين استاندارد، واحدهاي تجاري كه به فعاليتهاي سـاخت امـلاك مـشغول                  . 1

عنـوان    بـا  3بيني شده در پيوست استاندارد حـسابداري شـماره             رويه پيش  وجود بودند با 
از روشهاي متفاوتي جهت شناخت درآمد و تخصيص مخـارج فعاليتهـاي             ، مد عملياتي درآ

همين دليل كميتـه تـدوين اسـتانداردهاي حـسابداري           به. كردند  ساخت املاك استفاده مي   
 انجام كارهاي تحقيقاتي لازم را براي بررسي ضـرورت تـدوين            1382شهريور   در) كميته(

 املاك در دستور كار مـديريت تـدوين اسـتاندارد           استاندارد حسابداري فعاليتهاي ساخت   
بـراي اجـراي ايـن پـروژه كارشناسـان و گـروه كارشناسـي مـديريت تـدوين                   . قرار داد 

  :استانداردها، فعاليتهاي زير را انجام دادند
بررسي ميداني روشهاي حسابداري شركتهايي كه در زمينه ساخت امـلاك فعاليـت               .الف

سه گروه شـركتهاي شـهركهاي صـنعتي، شـركتهاي          بررسي در قالب    اين  . كنند  مي
  .عمران شهرهاي جديد و ساير شركتهاي فعال در ساخت املاك صورت گرفت

اي   مطالعه تطبيقي استانداردهاي حسابداري تدوين شده توسـط مراجـع حرفـه             .  ب
  .معتبر دنيا

  .بررسي تحقيقات انجام شده در زمينه حسابداري فعاليتهاي ساخت املاك  .  ج
شكيل جلساتي با مديران شركتهاي فعال در ساخت املاك و همچنين حـسابرسان             ت  .  د

  .مستقل اين شركتها
بندي نتايج تحقيقات و مطالعـات        تشكيل جلسات متعدد گروه كارشناسي براي جمع        .  ه

  .فعاليتهاي ساخت املاكنويس استاندارد  انجام شده و تدوين پيش
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ده و با توجه به اسـتانداردهاي حـسابداري موجـود       كميته براساس نتايج مطالعات انجام ش       . 2
 اسـتاندارد   ،فعاليتهاي سـاخت امـلاك    عنوان    مالزي با  32شامل استاندارد حسابداري شماره     

 و اسـتاندارد حـسابداري      حسابداري فـروش امـلاك    عنوان    آمريكا با  66حسابداري شماره   
 تـدوين   ،هاي امـلاك    اره پروژه حسابداري مخارج و عمليات اوليه اج     عنوان    آمريكا با  67شماره  

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

  دلايل تدوين استاندارد حسابداري فعاليتهاي ساخت املاك
ين استاندارد حسابداري مربوط بـه فعاليتهـاي سـاخت امـلاك را             كميته به دلايل زير تدو      . 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  يش از يك دورة مالي به طول مي       ماهيت خاص فعاليتهاي ساخت املاك كه ب        .  ج
   و،همراه استفروش  پيشو معمولاً در اوايل شروع پروژه با 

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

  ماهيت فعاليتهاي ساخت املاك
از  واحدهاي تجاري سازنده املاك ممكن است به تمام فعاليتهاي ساخت املاك يا برخـي               . 4

واحدها ممكن اسـت فقـط در       اين  . ريزي، طراحي و احداث بنا بپردازند        از قبيل برنامه   آنها
هاي ذكر شده فعاليـت       حوزه ساخت املاك مسكوني، تجاري يا صنعتي و يا در تمام حوزه           

تجاري سازنده املاك ممكن است زمينهايي را در مقياس بزرگ خريداري           واحدهاي  . كنند
 در قطعات كوچـك بـراي مـصارف مختلـف نظيـر سـاخت               سازي، آنها را    از آماده  و پس 
  .دهاي مسكوني يا تجاري واگذار نمايندواح
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از انجام بررسيهاي لازم در رابطه با واحدهاي تجاري سـازنده امـلاك بـه ايـن                  كميته پس   . 5
 و ارائـه    نتيجه رسيد كه فعاليتهاي ساخت املاك داراي ماهيت يك صـنعت خـاص اسـت              

 ارتقاي كيفيت و قابليـت مقايـسه صـورتهاي مـالي واحـدهاي              موجباستاندارد جداگانه   
  .شود تجاري مرتبط با اين فعاليتها مي

 مخارج ساخت املاك

روشـهاي  هـا     يك از واحدهاي ساختماني يـا پـروژه        براي تخصيص مخارج ساخت به هر       . 6
توان بـه روش شناسـايي ويـژه، روش ارزش نـسبي فـروش و                 متفاوتي وجود دارد كه مي    

  .اشاره نمودمساحت بر  مبتنيروشهاي 

مزيت روش شناسايي ويژه اين است كه مخارج فعاليتهاي ساخت املاك نظير مخارج مستقيم                . 7
 ـيك از واحدهاي ساختماني يا       صورت دقيق و درست به هر      ساخت به   تخـصيص   هـا   روژهپ

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

مزيت روش ارزش نسبي فروش اين است كه تخصيص تمام مخـارج فعاليتهـاي سـاخت                  . 8
استفاده از ايـن روش مـستلزم       البته  . دزاس پذير مي  املاك خصوصاً مخارج مشترك را امكان     

برخي موارد واحدهاي    در   احدهاي ساختماني است و   دسترسي به ارزش فروش برآوردي و     
تجاري در تعيين ارزش فروش برآوردي واحدهاي ساختماني با محدوديتهايي نظيـر عـدم              

 هـاي    تطابق بهتـر هزينـه     سببروش  اين  استفاده از   . باشند   مواجه مي  ارهاي باز   وجود مظنه 
  .گردد از فعاليتهاي ساخت مي  ناشيهايساخت با درآمد

بر مساحت، امكان تخصيص تمام مخارج فعاليتهاي ساخت املاك را بـراي             ي مبتني روشها  . 9
نظرگـرفتن ارزش    اما تخـصيص مخـارج بـدون در       . سازند  واحدهاي ساختماني فراهم مي   
طور منطقي صورت    شود و ممكن است تخصيص مخارج به        واحدهاي ساختماني انجام مي   

 از بهـاي تمـام شـده واحـدهاي          شيوه تخصيص ممكن است تصوير نادرسـتي      اين  . نگيرد
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 از ناشـي  بـا درآمـدهاي      هـا   افزون بر اين ممكن است تطابق هزينه      . ساختماني ارائه نمايد  
  .نحو درستي صورت نگيرد فعاليتهاي ساخت به

نظر درخصوص روشهاي تخصيص مخارج به اين نتيجه رسـيد           از بحث و تبادل    كميته پس    .10
اسـتفاده از ايـن روش در رابطـه بـا مخـارج           . دهدكه اولويت را به روش شناسايي ويژه ب       

براي مخارجي نظير مخارج مشترك كه امكان استفاده از روش          . مستقيم ساخت عملي است   
عنوان مناسـبترين روش شـناخته       شناسايي ويژه وجود ندارد روش ارزش نسبي فروش، به        

ه از  كـه اسـتفاد    صـورتي  در. شد و در اولويت بعدي جهت تخصيص مخارج قرار گرفـت          
روشهاي ذكر شده جهت تخصيص مخارج، عملي نباشد واحدهاي تجاري مجازنـد كـه از            

  .بر مساحت استفاده نمايند ساير روشهاي تخصيص نظير روشهاي مبتني

  شناخت درآمد فعاليتهاي ساخت املاك
از آنهـا ممكـن اسـت در          است كه درآمد ناشـي     اي  گونه ماهيت فعاليتهاي ساخت املاك به       .11

فروش واحدهاي ساختماني ممكـن اسـت       .  دريافت شود  يي متفاوت و به مبالغ مختلف     زمانها
از تكميـل عمليـات سـاختماني صـورت          در آغاز پروژه، در طي عمليات ساختماني يا پس        

باتوجه به اين موضوع روشهاي مختلفي جهت شناخت درآمد فعاليتهاي ساخت املاك            . گيرد
  .شرفت كار است روش درصد پي وتكميل شدهترين آنها روش كار  وجود دارد كه اصلي

  مزاياي اصلي روشها
مزاياي اصلي روش كار تكميل شده براي شناخت درآمد مربـوط بـه فعاليتهـاي سـاخت                     .12

  :شرح زير است املاك به
از گيري بهاي تمام شده واحدهاي ساختماني در ايـن روش             شناخت درآمد و اندازه     .الف

  .ر است برخورداقابليت اتكاي بالايي
استفاده از روش كار تكميل شده امكان مـديريت سـود را در واحـدهاي تجـاري                    .  ب

  .دهد كاهش مي
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مزاياي اصلي بكارگيري روش درصد تكميل براي شناخت درآمـد مربـوط بـه فعاليتهـاي                   .13
  :شرح زير است ساخت املاك به

گيري    تصميم برايي  تر  شناخت درآمد با استفاده از روش درصد تكميل اطلاعات مربوط           .الف
  دهد، و كنندگان مختلف ارائه مي استفاده

روش درصد تكميل تصوير بهتري از عملكرد مديريت در سـالهاي مختلـف ارائـه                 .  ب
  .دكن مي

  

از انجام بررسيهاي لازم و با توجه به ماهيت فعاليتهاي ساخت املاك و مزايـاي                كميته پس    .14
ه واحـدهاي تجـاري در صـورت احـراز تمـام            روش درصد تكميل، به اين نتيجه رسيد ك       
  :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
  ، و كرداي اتكاپذير برآورد گونه 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    

 درصـد از بهـاي فـروش واحـدهاي          20بر اساس اين معيار بايد حـداقل        . قيد شده است  
. رآمـد را آغـاز نمايـد   ساختماني وصول شده باشد تـا واحـد تجـاري بتوانـد شـناخت د      

تـوان درآمـد را     درصد از مبلغ فروش وصول نگرديده باشد نمي  20كه حداقل     صورتي در
تـوان از     كه بكارگيري روش درصد تكميل عملـي نباشـد مـي            صورتي در. شناسايي نمود 

اگـر نتـوان ماحـصل فعاليتهـاي سـاخت امـلاك را             . استفاده كـرد  روش كار تكميل شده     
صورت درآمد ساخت املاك تا ميزان مخارج تحمل         ذير برآورد نمود در آن    اي اتكاپ   هگون  به

  .شوند ميساخت 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

  :ند ازتعيين درصد تكميل عبارتروشهاي . باشد ساخت املاك مي
نسبت مخارج تحمل شده براي كار انجام شده تا تاريخ ترازنامـه بـه كـل مخـارج                    .الف

  برآوردي ساخت،
  مستقل يااي  ارزيابي كار انجام شده توسط كارشناسان حرفه  .  ب
  .درصد كار فيزيكي انجام شده  .  ج

مه از سـاير    بكارگيري روش نسبت مخارج تحمل شده براي كار انجام شده تا تاريخ ترازنا               .16
، در اين روش بهاي تمام شـده زمـين        . و به قضاوت كمتري نياز دارد     تر است     روشها رايج 

در محاسـبه درصـد تكميـل منظـور          پيش پرداخت بـه پيمانكـاران،         و مخارج تأمين مالي  
  .شد  واقعي درآمد خواهد  ، زيرا منجر به شناخت غيردگرد نمي

انجام شده مستلزم وجـود بـازار فعـالي جهـت           محاسبه درصد تكميل براساس ارزش كار          .17
بسياري موارد جهت تعيين ارزش كار انجام شده،        در  . باشد  تعيين ارزش كار انجام شده مي     

نتيجـه، ارزشـهاي تعيـين شـده از قابليـت اتكـاي كمتـري                بازار فعالي وجود ندارد و در     
  .باشد برخوردار مي

باشـد و     نگر ميزان پيشرفت كار فيزيكـي مـي       دوره بيا  درصد كار فيزيكي انجام شده در هر         .18
ايـن روش بـر عامـل       تأكيد  . عنوان مبنايي جهت تعيين درصد تكميل بكار رود         تواند به   مي

تري را جهت شناخت درآمد و هزينه فعاليتهاي ساخت           باشد، درنتيجه معيار مناسب     زمان مي 
 انجـام شـده يـا       اين روش، شامل عدم توجه بـه ارزش كـار         معايب  . دكن املاك فراهم مي  

مخارج كار انجام شده، مشكلات مربوط به تعيين مقدار كار فيزيكي انجام شده، و صـرف                
  .باشد هزينه قابل توجه جهت تعيين ميزان كار انجام شده مي

يـك از روشـهاي تعيـين درصـد           مزايا و معايب هـر     باره از بحث و بررسي در     كميته پس    .19
 . روش را جهت تعيين درصد تكميل مجاز بشماردسه تكميل به اين نتيجه رسيد كه هر


