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 29استاندارد حسابداري شماره 
 فعاليتهاي ساخت املاک 

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

 هدف 

هدف اينن اسنتاندارد تجنويز روشنهاي حسنابداري درآمند و مخنارج منرتبط بنا فعاليتهناي  . 1
منندها و سنناخت امننلاک اسننت. موضننوع اصننلي ايننن اسننتانداردص شننناخت و تخصنني  درآ

 مالي انجام اين فعاليتهاست.هاي  مخارج 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 امنلاک مشنغول هسنتندص  . 3
 اين عمليات جزء فعاليتهاي اصلي آنها باشد يا خيرص کاربرد دارد.  نظر از اينکهصرف

ايننن اسننتانداردص بننراي سنناخت امننلاک کننه بننا هنندف اسننتراده توسننط واحنند تجنناري انجننام  . 4
 شودص کاربرد ندارد.مي

بنننا توجنننه بنننه ماهينننت و ويتگيهننناي فعاليتهننناي سننناخت امنننلاکص حسنننابداري عملينننات  . 5
عتي يا تجاري نيز بنر اسناس الزامنات اينن اسنتاندارد سازي اعم از مسکونيص صنشهرک
 د.شوانجام مي

 تعاريف
 اصطلاحات ذيل در اين استاندارد با معاني مشخ  زير بکار رفته است: . 6

واحنند سنناختماني بننه ارزش فننروش مجمننوع واحنندهاي  ارزش نسننبي فننروش : نسننبت ارزش فننروش هننر •
 ها. فروش مجموع پروته ارزش بهپروته  ساختماني يک پروته يا نسبت ارزش فروش هر

ارزش فروش : بهاي فروش برآوردي جاري يننک واحنند سنناختماني در وضننعيت نهننايي قابننل فننروش آنص در  •
 مقطع زماني. هر

يننک مرکننز  کننهدر يک مکننان جغرافيننايي مشننخ   مورد اجرااز واحدهاي ساختماني  پروته : تمام يا بخشي   •
 دهد.انباشت مخارج را تشکيل مي

ساخت املاک : مجموعه فعاليتهايي است که براي طراحي و احداث املاک بننراي فننروش ضننروري   فعاليتهاي •
طور کلي يا جزئننيص  سازي و فروش زمينص به است. تحصيل زمين براي احداث و فروش ساختمان و يا آماده

 بخشي از اين فعاليت است.

 شود.راي فروشص احداث يا آماده ميواحد ساختماني : يک واحد مسکونيص تجاري يا صنعتيص يا زميني که ب •

 
 ماهيت فعاليتهاي ساخت املاک

واحد تجاري ممکن است فعاليتهاي ساخت املاک را در يک مکان جغرافيايي مشخ  ينا  . 7
در مکانهاي متعدد انجام دهد. براي مثال ممکن است فعاليت ساخت املاک شنامل احنداث 

اري و چندين واحد ويلايي در قطعه طبقهص يک مرکز تج 35طبقهص يک برج   20يک برج  
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يک از موارد ياد شده يک پروته و قطعه زمين  زميني مشخ  باشد. در اين صورت هر
ردد. در ساير مواردص تشخي  مکنان گمذکور يک مکان جغرافيايي مشخ  محسوب مي

 يرد.گجغرافيايي مشخ  بنا بر قضاوت مديريت صورت مي

لاک اينن اسنت کنه در بنيش از ينک دوره منالي انجنام ويتگي اصلي فعاليتهاي سناخت امن . 8
از مراحل اخذ مجوز از سازمانهاي مربوط و نيز ماهينت عملينات  امر ناشيشود. اين  مي

 گيردصساختماني است. فعاليتهايي که قبل از شروع احداث واحدهاي ساختماني صورت مي
 راحي و تهيه نقشهزمينص طبندي  ممکن است شامل تغيير کاربري زمينص ترکيک و قطعه

 ها باشد.فنيص ارزيابي اثرات زيست محيطيص آزمايش خاک و تأييد نقشه

آن ممکن است در زمانهناي  ازاي فروشبهمااي است که گونهماهيت فعاليتهاي ساخت به . 9
واحنندهاي سنناختماني ممکنن اسننت در آ نناز مترناوت و بننه مبنالت مختلننف دريافننت شنود. 

از تکمينل آن فروختنه شنود. همچننين  ينات سناختماني ينا پنسپروتهص ينا طني انجنام عمل
فروش واحدهاي ساختماني ممکن است با مشنوقهاي مترناوت مثنل اعطناي وامص تخرينف 

مالي و نصب لوازم اضافي از قبيل دکوراسيون و کابينت رايگانص همراه باشند. در هزينه  
ها و داراييهناي هزينه  صدگيري درآمفروش پيامدهايي براي شناخت و اندازه  ماهيت فرايند

 .داردساخت املاک  از فعاليتهاي ناشي

در فعاليتهنناي سنناخت امننلاکص مخننارج سنناخت امننلاک اهميننت زيننادي دارد و مسننتلزم  . 10
 .بکارگيري سيستمي خا  براي تخصي  مخارج مشترک و ساير مخارج مربوط است

 زمينهاي نگهداري شده براي ساخت املاک

حنندهاي تجنناري سننازنده امننلاکص قطعننات وسننيع زمننين دارننند کننه در برخنني شننرايط وا . 11
نحنوه  نتيجنهص توجنه بنه شنود. درفعاليتهاي ساخت در مقناطع مختلنف در آنهنا انجنام مي

گونننه زمينهنناص ضننروري اسننت. افننزون بننر اينننص اگننر چننه يري اينگبننندي و اننندازهطبقه
امنا ممکنن اسنت  شنودتندري  انجنام مي فعاليتهاي ساخت در يک قطعنه زمنين وسنيع بنه

 شود.هاي دسترسي و پلها براي کل زمينص ايجاد  زيرساختهاي عمومي آن مانند جاده

 

زمين نگهداري شده براي فعاليتهاي ساخت املاکص چنانچه هيچ نوع فعاليت ساخت بر روي آن انجام نشده باشنند  . 12
عنننوان داراينني  تکميل شننودص باينند بننه رود فعاليتهاي ساخت طي چرخه عملياتي معمول واحد تجاريو انتظار نمي
نحننوه ارائننه ”عنننوان  با 14توجه به استاندارد حسابداري شماره  اينکه با بندي شودص مشروط بر يرجاري طبقه

ننندي داراييهننا و بنندهيها بننه بصننورتهاي مننالي واحنند تجنناريص مشننمول طبقه  “داراييهاي جاري و بدهيهاي جنناري
 جاري و  يرجاري باشد.

 

گونننه کنناهش ارزش   از کسننر هننر  نگهداري شده بننراي سنناخت امننلاک باينند بننه بهنناي تمننام شننده پننس زمين   . 13
  32اسننتاندارد حسننابداري شننماره    گونننه زمينهننا تننابع  انباشته انعکاس يابد. تعيين زيان کنناهش ارزش ايننن 

 است.   “ کاهش ارزش داراييها ”   عنوان  با 
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 مخارج ساخت املاک
طننور مسننتقيم بننه فعاليتهنناي سنناخت قابننل   نده تمام مخارجي باشد کننه بننه مخارج ساخت املاک بايد دربرگير  . 14

تخصي   اي بر مبن را  توان آن  انتساب است يا ب   د. دا ي منطقي به چنين فعاليتهايي 

 مخارج فعاليتهاي ساخت املاک بايد شامل موارد زير باشد: . 15

 مخارج تحصيل زمينص الف.

 مخارج مستقيم فعاليتهاي ساخت املاکص و . ب

 .مخارج مشترک قابل انتساب به فعاليتهاي ساخت املاک . ج

 

کارشناسيص حق ثبنتص کنارمزد   الزحمهمخارج تحصيل زمين شامل بهاي خريد زمينص حق . 16
ساير مخارج تحصيل زمين است. مخارج قبل از تحصيل   هاي نقل و انتقال وخريدص هزينه

ر اينکنه چننين مخننارجي گنرددص مگننزمنين بنه محننم تحمنل در سنود و زيننان منظنور مي
عننوان  طور مستقيم با فعاليتهاي بعدي ساخت املاک مرتبط باشد که در آن صورت به به

 شود.جزئي از بهاي تمام شده ساخت املاک محسوب مي

واند شامل مخنارج منواد و تمخارج مستقيم مرتبط با فعاليتهاي ساخت املاک از جمله مي . 17
الزحمنه خنارج انجنام شنده توسنط پيمانکناران و حقمصالحص مخنارج دسنتمزد مسنتقيمص م

 کارشناسي باشد.

تمنام مخنارج   صحسننابداري مخننارج تننأمين منناليعننوان   بنا  13طبق استاندارد حسابداري شماره   . 18
واحندهاي سنازي که فعاليتهاي لازم جهت آمادههايي  تأمين مالي تحمل شده فقط طي دوره

ل انجام استص به بهاي تمام شده دارايي منظنور براي استراده مورد نظر در حا  ساختماني
ها و يديننهأيها و فراينند اخننذ تفعاليتهنا شننامل مننواردي از قبينل تهيننه نقشننهشنود. ايننن مي

کننه ماهيننت اجراينني و فننني دارننند و  باشنندنيننز ميمجوزهنناي لازم از سننازمانهاي دولتنني 
 شود.مرحله قبل از احداث بنا انجام ميدر

تواند به فعاليتهاي ساخت املاک تخصي  يابدص شامل موارد زينر ه ميمخارج مشترکي ک . 19
 است:

هاي جاري و آتي ساخت املاک کنه در ينک مکنان مخارج قابل تخصي  به پروته الف.
هناي اندص مانند مخارج زيربنايي مشنترک )نظينر جادهجغرافيايي مشخ  واقع شده

يحني و آموزشني در اختصاصي( و اختصا  فضاي لازم بنراي سناخت امناکن ترر
بخشنني از زميننني کننه واحنند تجنناري قصنند دارد طنني چننندين فنناز يننا پننروته در آن 

 فعاليتهاي ساختماني انجام دهدص و

هنناي درجريننان سنناخت واقننع در مکانهنناي مخننارج قابننل تخصنني  بننه تمننام پروته . ب

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

هايي که از اين مخارج منترع شده ينا با بکارگيري ارزش نسبي فروش پروته اين مخارج
يابند. روش انتخناب رود منترع شوند يا سناير روشنهاي مناسنبص تخصني  ميانتظار مي

 طور يکنواخت بکار گرفته شود. شده براي تخصي  بايد به
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ي از قبينل مخنارج مخارج قابل انتساب بنه فعاليتهناي سناخت دربرگيرننده مخنارج احتمنال . 20
 4مننرتبط بننا تعهنندات مربننوط بننه رفننع نننواق  اسننت )بننه اسننتاندارد حسننابداري شننماره 

 مراجعه شود(. ذخايرص بدهيهاي احتمالي و داراييهاي احتماليعنوان   با

مخارجي که بنه طنور آشنکار بنه فعاليتهناي سناخت امنلاک قابنل انتسناب نباشند در دوره  . 21
هايي شود. مخارج اداريص عمنومي و فنروشص نموننهمي  عنوان هزينه شناسايي وقوع به
 گونه مخارج است.از اين

 ا تخصي  يابد: ه يک از واحدهاي ساختماني يا پروته  مخارج ساخت بايد براساس روشهاي زير به هر  . 22

 روش شناسايي ويته )از قبيل مخارج مستقيم ساخت(ص الف.

 پذير نباشدص ياويته امکان نسبي فروش در صورتي که شناسايي روش ارزش .  ب

ساير روشننهاي مناسننب در صننورتي کننه ارزش نسننبي فننروش عملنني نباشنند. روش انتخنناب شننده بننراي  .  ج
 طور يکنواخت بکار گرفته شود. تخصي  بايد به

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

 قراردادص و بهاي فروش مورد توافق در الف.

 از تغيير در دامنه کار تعريف شده در قرارداد. هرگونه مبلت ناشي . ب

همننواره احتمننال تغييننر در مشخصنناتص نقشننه سنناختمان يننا منندت قراردادهنناي فننروش پننروته   .   24
تواند به افزايش يا کاهش درآمد سناخت امنلاک منجنر گنردد.  ساخت املاک وجود دارد که مي 

 شود که: ساخت املاک منظور مي تغييرص زماني در درآمد  

 از آن توسط مشتري محتمل باشدص و پذيرش تغيير و مبلت ناشي الف.

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

 ص26درآمد ساخت املاک بايد تنهننا بننراي واحنندهاي سنناختماني فروختننه شنندهص در صننورت احننراز معيارهنناي بننند  . 25

 اسايي شود.شن

 شود که تمام معيارهاي زير احراز گردد:شناسايي درآمد بايد از زماني آ از   . 26

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

 فعاليتهاي ساختماني آ از شده باشدص . ب

 کردص واي اتکاپذير برآورد گونه ماحصل پروته را بتوان به . ج

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

 اي اتکاپذير برآورد کرد:گونهبهشرايط زير تمام توان در صورت احراز ماحصل پروته را مي . 27

 گيري کردصاي اتکاپذير اندازهگونهمجموع درآمد حاصل از پروته را بتوان به الف.

 بط با پروته به واحد تجاري محتمل باشدصجريان ورودي منافع اقتصادي آتي مرت . ب

اي گونننهمخارج لازم براي تکميل پروته و همچنين درصد تکميل پروته در تنناريخ ترازنامننه را بتننوان به . ج
 گيري کردص واتکاپذير اندازه

 .گيري کرداي اتکاپذير اندازهگونهمخارج قابل انتساب به پروته را بتوان به روشني تعيين و به . د

 اتکاپذير برآورد کرد: ايگونه هرگاه ماحصل پروته را نتوان به . 28
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درآمد واحدهاي ساختماني فروخته شده بايد تنها تا ميزان مخارج تحمل شده براي ساخت آن واحدها کننه  الف.
 بازيافت آن محتمل استص شناسايي گرددص و

 عنوان هزينه شناسايي شود. وع بهمخارج ساخت واحدهاي ساختماني فروخته شده بايد در دوره وق . ب

به سود و زيان دوره منظور شود. . 29  هرگونه زيان مورد انتظار پروته )شامل مخارج رفع نق ( بايد بلافاصله 

ر شنرايط بنه صنورت  . 30   ماحصنل ي اسنت کنه  در مراحل اوليه پروته سناخت امنلاکص  البنا
چننين شنرايطي ممکنن اسنت    اي اتکاپذير برآورد کرد. در گونه  توان به پروته را نمي 

کننه ماحصننل پننروته را نتننوان    منواردي  تر باشنند. در مناسننب   28رعاينت الزامننات بننند  
ممکنن اسنت اتکاپنذير بنرآورد کنردص نبايند سنودي شناسنايي شنود. همچننين   اي گوننه  به 

گوننه منازاد  مخارج ساخت پروته از کل درآمد آنص فزونني يابند. در چننين منوارديص هنر
سود به بلافاصله  29نسبت به درآمد آن طبق مراد بند   پروتهساخت  شده مخارج    برآورد

 شود. منظور مي   و زيان دوره

مخارج سنناخت قابننل انتسنناب بننه واحنندهاي سنناختماني فروختننه شننده باينند در دوره شننناخت درآمنند واحنندهاي ينناد  . 31
 عنوان هزينه شناسايي شود. شدهص به

ب بننه واحنندهاي سنناختماني فروختننه شننده فرايننند شناسننايي مخننارج سنناخت قابننل انتسننا . 32
تعينين مخنارج قابنل شود. بنراي ها و درآمدها منجر ميعنوان هزينهص به تطابق هزينه به

کند که وضعيت را به مناسنبترين نحنو ممکنن انتسابص واحد تجاري روشي را انتخاب مي

 شود.نمايد. اين روش به طور يکنواخت بکار گرفته ميمنعکس مي

تکميننل  درصنند  بايد باتوجه به    26ي ساخت املاک در صورت احراز معيارهاي بند  ها رآمدها و هزينه مبلت د  . 33

 در تاريخ ترازنامه تعيين شود. پروته  

روش درصند پيشنرفت کنار  پنروتهصتوجه به درصد تکميل   ها باشناخت درآمدها و هزينه . 34
متناسنب بنا  مربنوطصهاي اينن روشص درآمند سناخت امنلاک و هزيننه  درشنود.  ناميده مي

و سود يا زينان مربنوط بنه کارهناي   هاهزينه  صهاشود تا درآمدمي  شناساييدرصد تکميل  
انجام شده گزارش گردد. اينن روش اطلاعنات مريندي در منورد مينزان فعالينت سناخت و 

 کند.عملکرد دوره ارائه مي

يص بايند روشني را بکنار  واحد تجار توان به روشهاي مختلري تعيين کرد. درصد تکميل را مي  .   35
روشنهاص باتوجنه بنه  گيري کنند. اينن  اي اتکاپنذير انندازه گوننه  گيرد که کنار انجنام شنده را بنه 
 باشد:  زير تواند شامل موارد  ماهيت فعاليت ساختص مي 

نسبت مخارج تحمل شده براي کار انجنام شنده تنا تناريخ ترازنامنه بنه کنل مخنارج  الف.
 برآوردي ساختص

 مستقلص يا  اير انجام شده توسط کارشناسان حرفهارزيابي کا . ب

 درصد کار فيزيکي انجام شده. . ج
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چنانچه درصد تکميل براساس مخارج تحمل شده تا تاريخ ترازنامه تعيين گنرددص تنهنا آن  . 36
در مخنارج تحمنل شنده تنا   کننده کار انجام شنده اسنتبخش از مخارج ساخت که منعکس

هايي از مخنارجي کنه بنه کنار انجنام شنده مربنوط گردد. نموننهمنظور ميتاريخ ترازنامه  
مخارج تنأمين منالي منظنور شنده مصالح پاي کارص شود شامل بهاي تمام شده زمينص نمي

 پرداخت به پيمانکاران است.به حساب پروته و پيش

 هايو هزينننه هاستص درآمننداي اتکاپذير شده اگونهصورت رفع ابهاماتي که مانع از برآورد ماحصل پروته بهدر   . 37
 شناسايي شود. 33پروته بايد طبق بند 

اقل بهنناي تمننام شننده و  عنوان دارايي شناسايي و به بايد به ستا مخارج ساخت املاک که به هزينه منظور نشده . 38

 گيري شود.خال  ارزش فروش اندازه

 تغيير در برآوردها
دوره مالي بازنگري شود. آثننار تغييننر در  مخارج بايد در پايان هربرآورد درآمدها و مخارج و همچنين تخصي    . 39

حساب  به “ماليگزارش عملکرد  ”عنوان  با  6بايد براساس استاندارد حسابداري شماره  حسابداري  برآوردهاي  

 منظور گردد.

دقينق درآمنند و گيري دلينل وجنود ابهامننات ذاتني در فعاليتهناي سناخت امننلاکص انندازه بنه . 40
پننذير نيسننت. اسننتراده از برآوردهنناي معقننول در تهيننه صننورتهاي مننالي ج امکانمخننار

در بنرآورد تجديندنظر  از ناشنيآثار کند. دار نميآنها را خدشهضروري است و اتکاپذيري
هناي فعلني و در انتساب به فعاليتهاي ساخت املاک بايند بنه پروتهدرآمدها و مخارج قابل

 صي  يابد.هاي آتي تخصورت لزوم به پروته

 فسخ معامله فروش

واحنندهاي سنناختماني فروختننه شننده باينند در زمننان ابطننال يننا فسننخ هاي شناسايي شده مربوط به درآمدها و هزينه . 41

 درنگ برگشت داده شود.معامله فروشص بي

دليل   دليل تأخير در تکميل( و خسارات پرداختني به مشتريان )به  خسارات دريافتني از پيمانکاران )به  . 42

 تأخير در تحويل( بايد به صورت جداگانه در صورت سود و زيان ارائه شود. 

 مشوقهاي فروش

چنانچه مشوقهاي فروش يا تضمينهايي براي انجام فروش توسنط واحند تجناري سنازنده  . 43
ذخننايرص عننوان  بنا 4از آن براساس استاندارد حسابداري شماره  شودص تعهد ناشيپيشنهاد  

گوننه  مخنارج منرتبط بنا اينن شنود.منظنور ميبه حسناب  ي و داراييهاي احتمنناليبدهيهاي احتمال
ذاري خريداران براي دوره مشنخ ص بنه حسناب بهناي گاقلام نظير تضمين بازده سرمايه

 شود.تمام شده پروته منظور مي

منظنور تبلينت فنروش  ساير مخنارج تحمنل شنده توسنط واحند تجناري سنازنده امنلاک بنه . 44
 د.شوعنوان هزينه دوره شناسايي مي تماني بهواحدهاي ساخ
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 واحدهاي ساختماني تکميل شده آماده براي فروش

اقل بهاي تمام شننده و خننال  ارزش فننروش  موجودي واحدهاي ساختماني تکميل شده آماده براي فروش بايد به . 45

 منعکس شود.

اره ينا اسنتراده  منظور افنزايش قيمنتص اجناي کنه بنه واحدهاي ساختماني تکمينل شنده  . 46
شنودص براسناس اسنتانداردهاي مربنوط بنه حسناب  توسنط واحند تجناري نگهنداري مي 

 د. گرد منظور مي 

 افشا
 واحد تجاري بايد موارد زير را افشا کند: . 47

 روش تعيين درصد تکميل پروتهص الف.

 هاي شناسايي شده ساخت املاک در صورت سود و زيانصدرآمد و هزينه . ب

 هاي در جريانص ولت مخارج لازم براي تکميل پروتهبرآورد مب . ج

عنننوان داراينني در ابتنندا و انتهنناي دوره کننه مننوارد  صورت تطبيق مبلت دفتري مخارج شناسايي شده به . د

 زير را نشان دهد:

 مخارج انباشته ساخت املاک در اول دورهص با ترکيک مبلت دفتري زمينص . 1

 دورهص با ترکيک مبلت دفتري زمينص مخارج تحمل شده ساخت املاک طي . 2

عنوان هزينه شناسايي شده اسننتص بننه  مخارج انباشته ساخت املاک که در صورت سود و زيان به . 3

 هاي گذشتهص وترکيک دوره جاري و دوره

 واگذاري يا انتقال به طبقه ديگري از داراييها يا ساير تغييرات در مبلت دفتري طي دوره. . 4

 

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

 بهاي تمام شده و کاهش ارزش انباشته )در صورت وجود( در ابتدا و انتهاي دورهص الف.

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

 اضافاتص . 1

 واگذاريص . 2

 عنوان مخارج ساخت املاکص هاي جاري بهانتقال به دارايي . 3

صننورت  زيان کاهش ارزش شناسايي شده يا برگشت شده در صننورت سننود و زيننان طنني دوره )در . 4

 وجود(ص و

 ساير تغييرات. . 5

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

 گونه محدوديت در رابطه با مالکيت زمين و ميزان آنص و هر الف.

 هاي ساخت املاک که وثيقه بدهيهاست.زمينها و پروته . ب

 تاريخ اجرا 
و بعنند از  1/1/1386الزامات اين استاندارد در مورد کليه صورتهاي مالي کننه دوره مننالي آنهننا از تنناريخ  . 50

 الاجرا است.شود لازمآن شروع مي
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 المللي حسابداري مطابقت با استانداردهاي بين

بنراي فعاليتهناي سناخت امنلاک وجنود اي  حسنابداري جداگاننهللي  الماستاندارد بين . 51
شناسنايي  صشناخت درآمد 18المللي حسابداري شماره در پيوست استاندارد بين  ندارد.

اسنتاندارد ص رو اينن درآمد فروش املاک مشروط به تکميل کارهاي عمده اسنت. از
مغنايرت ي يناد شنده المللي حسنابداربا پيوست استاندارد بين  29حسابداري شماره  

 دارد.
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 مثال توضيحي 

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

 
در اينن  باشند.از ارائه اين مثالص تشريح نحوه اجراي برخي از الزامات اين اسنتاندارد ميهدف  

دن آنص و ارائه اقلام منرتبط بنا مثال نحوه شناخت درآمدص نحوه تخصي  مخارج و به هزينه بر
فعاليتهاي ساخت املاک در صورتهاي مالي براي ينک دوره سنه سناله تشنريح شنده اسنت. در 

تواند داراييها و بندهيهاي خنود را بنه جناري و اين است که واحد تجاري مي اين مثال فرم بر
 بندي کند. يرجاري طبقه

ميلينارد    20شنده زمين به بهاي تمام دو قطعه 13×0گستر در سال شرکت ساختماني تهران
قطعه در و  13×1قطعه اول در سال شرکت درنظر دارد عمليات ساختماني را در   .تحصيل نمود
ميلينارد    10هکتنار و بهناي خريند آن  30قطعه اول   . مساحتآ از کند  13×5دوم در سال  

ين از کشاورزي به مسنکوني در ميليارد   براي تغيير کاربري اين زم  2است و شرکت مبلت  
شنرح زينر  . عمليات سناختماني قطعنه اول در دو فناز بنهکرده است  پرداخت  13×1ابتداي سال  

 انجام خواهد شد:

واحند خاننه ويلايني دوبلکنسص بنه   100هکتنار بنراي سناخت    10الف“ اختصنا    ”فاز   . 1
 ميليون  ص و 300واحد  قيمت هر

واحنند مسننکوني ويلاينني بننه قيمننت  50بننراي سنناخت هکتننار  15اختصننا   ب“ ”فنناز  . 2
 واحد. ميليون   براي هر 500واحد   هر

ي سناير زيرسناختها امناکن ترريحني ورزشني وسناخت  بنراي از قطعه اول  ماندهپن  هکتار باقي
تحمنل شنده  13×1و تمام مخارج آن به مبلت يک ميليارد   در سنال   ختصا  يافتها  مشترک
 است.
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سناير اطلاعنات . بنه اتمنام رسنيد 13×3 آ از و در سال 13×1ني در فروردين عمليات ساختما
 :شرح 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 مبلت قابل -2

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

مخننارج تحمننل شننده سنناخت ) يننر از زمننين و مخننارج مشننترک( تننا ايننن  -4
 تاريخ:

  

 3ر000 4ر000 ميليون    -مخارج مستقيم  •

 1ر000 2ر000 ميليون   -  يافتهتخصي مخارج  يرمستقيم  •

   برآورد مخارج آتي ساخت جهت تکميل: -5

 6ر000 8ر000 ميليون    –مخارج مستقيم  •

 1ر000 2ر000 ميليون   -مخارج  يرمستقيم •

 
 13×2سال  -ب 

 شرح  

 الف“  ”فاز

 واحد( 100)

 “ ب ”فاز 

 واحد( 50)

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

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

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

مخننارج تحمننل شننده سنناخت ) يننر از زمننين و مخننارج مشننترک( تننا ايننن  -4
 تاريخ:

  

 6ر200 8ر250 ميليون    -مخارج مستقيم  •

 2ر000 3ر000 ميليون   -  يافتهتخصي مخارج  يرمستقيم  •

   تي ساخت جهت تکميل:برآورد مخارج آ -5

 1ر500 2ر000 ميليون    -مخارج مستقيم  •

 800 1ر750 ميليون    -مخارج  يرمستقيم  •

 13×3سال  -ج 

 شرح 

 الف“ ”فاز
 واحد( 100)

 “ ”بفاز 
 واحد( 50)

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

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

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

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

 
 صنورتهاي منالي بنراي هرسنالشنده در ها و سنود شناساييمبلت مخارج ساختص درآمدص هزيننه

 باشد:زير مي  شرح به
 تخصي  مخارج مشترک . 1
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 مخارج مشترک:
 

 ارقام به ميليون   

زمين اماکن مشترک )هکتار 
30

5
 2ر000 ميليارد( 10ميليارد +  2) (

 1ر000 مخارج زيرساختها

 جمع مخارج
 3ر000

 

 تخصي  مخارج مشترک با استراده از روش ارزش نسبي فروش:

 نسبي فروش   ارزش  فاز

مخارج مشترک  
 يافته تخصي 

 )روند شده(

  ميليون ميليون    

فاز 
 “ الف ”

 1ر600 30ر000 

 “ب ”فاز 
 1ر400 25ر000 

 3ر000 55ر000  

در صنورت سنود و  کنههاي سناخت امنلاک محاسبه درصد تکميل و مبلت درآمد و هزيننه . 2
 بايد شناسايي شود. زيان
 13×1سال  

 ب“  ”فاز  الف“  ”زفا شرح 
 ميليون   ميليون   

   مخارج انباشته ساخت املاک:

 6ر000 4ر000 مخارج مرتبط با تحصيل زمين -

 1ر400 1ر600 مخارج مشترک -

 4ر000 6ر000 ترازنامه شده تا تاريخمخارج مستقيم و  يرمستقيم 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 

برآورديکل بهاي تمام فروش   شده     رفته:واحدهاي 

 - 8ر640 (40 ×  216)  “الف ”فاز  -

 11ر040  (30  ×  368) “ب ”فاز  -

   ه:رفتحدهاي فروش کل ارزش فروش وا

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

 محاسبه درصد تکميل (1

 ×  100% = 43“ ”الفدرصد تکميل فاز  -

 –  4ر000
 11ر600

 –  4ر000
 21ر600

  

 ×  100% = 44ب“ ” درصد تکميل فاز  -

 –  6ر000
 11ر400

 –  6ر000
 18ر400

  
 

  

 
 ب“  ”فاز  الف“  ”فاز

 ميليون   ميليون   

   زير است:شرح  به دوره يهادرآمد و هزينه (2

 6ر600 5ر160 رفته کل ارزش فروش واحدهاي فروش   ×درآمد: درصد تکميل   -

واحدهاي  برآوردي  شده  کل بهاي تمام  ×ها: درصد تکميل هزينه  -

 رفتهفروش

 (4ر858) (3ر715)

 1ر742 1ر445 

 
 13×2سال 

 “ ”بفاز  “ ”الففاز  شرح 

  ميليون  ميليون 

   مخارج انباشته ساخت املاک:

 6ر000 4ر000 مخارج مرتبط با تحصيل زمين -

 1ر400 1ر600 مخارج مشترک -

 8ر200 11ر250 مخارج مستقيم و  يرمستقيم 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 

    :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
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 ×  100% = 77“ ”الفدرصد تکميل فاز  -

 –  4ر000

 16ر850

 –  4ر000

 20ر600

  
 

 ×  100% = 81“ ب” درصد تکميل فاز  -

 –  6ر000

 15ر600

 –  6ر000

 17ر900

  
 

  

 “ ”بفاز  “ ”الففاز  

 ميليون   ميليون   

   :استشرح 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 شناسايي ها هزينه

 14ر499  12ر690  رفته فروش واحدهايبرآوردي  شده  بهاي تمام  کل    ×درصد تکميل   -

 (4ر858) (3ر715) هاي شناسايي شده در دوره قبل هزينه -

 9ر641  8ر975  

 13×3سال 

 “ ”بفاز  “ ”الففاز  شرح 

 ميليون   ميليون   

   انباشته ساخت املاک: مخارج

 6ر000  4ر000  مخارج مرتبط با تحصيل زمين -

 1ر400  1ر600  مخارج مشترک -

 10ر000  15ر500  مخارج مستقيم و  يرمستقيم 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  -
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   :شرح 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  

 
 

شنرح زينر  ها و سنود شناسنايي شنده در طني سنه سنال منالي بنهخلاصه مبالت درآمد و هزيننه
 باشد:مي

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

 ميليون     ميليون    ميليون    ميليون  

 52ر000 13ر270 26ر970 11ر760 درآمد

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

 15ر610 4ر069 8ر354 3ر187 سود

 :13×1نحوه انعکاس در صورتهاي مالي سال 
 

 ارقام به ميليون   ترازنامه

 1×13 

  داراييهاي  ير جاري :

 10ر000 زمين نگهداري شده براي ساخت املاک

  داراييهاي جاري :

 14ر427 مخارج ساخت املاک

 945 مشتريان  -دريافتني تجاري حسابهاي  

 2ر310 مبلت قابل بازيافت قراردادها*  -حسابهاي دريافتني تجاري 

 

 ارقام به ميليون   صورت سود و زيان  

 1×13 

 11ر760 درآمد ساخت املاک

 (8ر573 ) هاي ساخت املاکهزينه

 

 ارقام به ميليون   يادداشتهاي توضيحي صورتهاي مالي 

 1×13 
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  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  

 

 * مبلت قابل بازيافت قراردادها:

 11ر760  کل درآمد شناسايي شده

 (9ر450 ) مبالت دريافتي و دريافتني

 2ر310  مبالت قابل بازيافت قراردادها

 

 :13×2نحوه انعکاس در صورتهاي مالي سال 

 ارقام به ميليون   ترازنامه

 2×13 1×13 

   داراييهاي  ير 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 مبلت قابل بازيافت قراردادها* حسابهاي دريافتني تجاري ن
 

 ميليون   به  ارقام صورت سود و زيان  

 2×13 1×13 

 11ر760  26ر970  درآمد ساخت املاک

 )  هاي ساخت املاکهزينه

 ( 18ر 616 

 (8ر573 )

 

 ميليون   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 -
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 - 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 

 

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

) مبالت دريافتي و دريافتني

22ر540 

) 

 4ر430  مبالت قابل بازيافت قراردادها

 :13×3حوه انعکاس در صورتهاي مالي سال ن

   ارقام به ميليون ترازنامه

 3×13 2×13 

   داراييهاي  ير 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 - مبلت قابل بازيافت قراردادها  -حسابهاي دريافتني تجاري 

 ارقام به ميليون   صورت سود و زيان  

 3×13 2×13 

 26ر970  13ر270  درآمد ساخت املاک  

) (9ر201 ) هاي ساخت املاک  هزينه

18ر616 

) 
 

 ارقام به ميليون   يادداشتهاي توضيحي صورتهاي مالي  
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 3×13 2×13 

   مخارج ساخت املاک

   مخارج تحمل شده تا ابتداي سال :

ر000  10ر000  زمين -

10 

ر000  22ر450  مخارج ساخت -

13 

ر000  32ر450  

23 

   شود: مخارج تحمل شده طي سال جارياضافه مي

 9ر450  6ر050  مخارج ساخت -

ر450  38ر500  

32 

عنوان هزينننه در صننورت سننود و  شود: مخارج شناسايي شده بهکسر مي  

 زيان

  

 8ر573  27ر189  سالهاي قبل -

ر616  9ر201  سال جاري -

18 

 5ر261  2ر110  

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

 5ر261  - 

 





 

 677 

 29 شماره حسابداري استاندارد
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 2 شماره  پيوست

 يري گمباني نتيجه

 . شودمحسوب نمي  29اين پيوست بخشي از استاندارد حسابداري شماره  

 پيشينه

پيش از تدوين اين استانداردص واحدهاي تجاري کنه بنه فعاليتهناي سناخت امنلاک مشنغول  . 1
عننوان  بنا  3بيني شده در پيوست استاندارد حسنابداري شنماره  رويه پيش  وجود بودند با

از روشهاي مترناوتي جهنت شنناخت درآمند و تخصني  مخنارج فعاليتهناي   ص رآمد عملياتيد
همنين دلينل کميتنه تندوين اسنتانداردهاي حسنابداري  بنهکردنند. ساخت املاک استراده مي

انجام کارهاي تحقيقاتي لازم را براي بررسي ضرورت تدوين   1382شهريور   )کميته( در
خت امنلاک در دسنتور کنار منديريت تندوين اسنتاندارد استاندارد حسابداري فعاليتهاي سنا

قننرار داد. بننراي اجننراي ايننن پننروته کارشناسننان و گننروه کارشناسنني مننديريت تنندوين 
 استانداردهاص فعاليتهاي زير را انجام دادند:

بررسي ميداني روشهاي حسابداري شرکتهايي که در زمينه ساخت املاک فعالينت  الف.
ب سه گنروه شنرکتهاي شنهرکهاي صننعتيص شنرکتهاي بررسي در قالکنند. اين مي

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

اي  مطالعه تطبيقي استانداردهاي حسنابداري تندوين شنده توسنط مراجنع حرفنه  . ب
 معتبر دنيا. 

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

تشکيل جلساتي با مديران شرکتهاي فعال در ساخت املاک و همچنين حسابرسنان  . د
 مستقل اين شرکتها.

بندي نتناي  تحقيقنات و مطالعنات تشکيل جلسات متعدد گروه کارشناسي براي جمع . ه
 .فعاليتهاي ساخت املاکنويس استاندارد  انجام شده و تدوين پيش

شده و با توجه به استانداردهاي حسنابداري موجنود   کميته براساس نتاي  مطالعات انجام . 2
اسنتاندارد  صفعاليتهنناي سنناخت امننلاکعننوان   منالزي بنا  32شامل استاندارد حسابداري شماره  

و اسننتاندارد حسننابداري  حسننابداري فننروش امننلاکعنننوان  آمريکننا بننا 66حسننابداري شننماره 
تنندوين  صهنناي امننلاکاجنناره پروتهحسننابداري مخننارج و عمليننات اوليننه عننوان  آمريکنا بننا 67شنماره 

را در دستور کار قنرار داده  فعاليتهاي ساخت املاکعنوان   با  29استاندارد حسابداري شماره  
 نظر در جلسات متعددص متن پيشنهادي را تصويب کرد. از بحث و تبادل و پس

 دلايل تدوين استاندارد حسابداري فعاليتهاي ساخت املاک

دوين اسنتاندارد حسنابداري مربنوط بنه فعاليتهناي سناخت امنلاک را کميته به دلايل زير ت . 3
 ضروري تشخي  داد:

 تقاضاي شرکتهاي ساختماني براي تجديدنظر در روش شناخت درآمدص الف.
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تننننوع روشهننناي تخصنني  مخننارج مشننترک و ساينننر مخننارج مربنننوط بننه   .  ب 
 فعاليتهاي ساخت املاکص 

بننيش از يننک دورل مننالي بننه طننول  ماهيننت خننا  فعاليتهنناي سنناخت امننلاک کننه . ج
 و صهمراه استفروش  پيشانجامد و معمولار در اوايل شروع پروته با مي

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

 ماهيت فعاليتهاي ساخت املاک

از  واحدهاي تجاري سازنده املاک ممکن است به تمام فعاليتهاي ساخت املاک ينا برخني . 4
واحدها ممکن اسنت فقنط در ريزيص طراحي و احداث بنا بپردازند. اين ها از قبيل برنامهآن

هاي ذکر شده فعالينت حوزه ساخت املاک مسکونيص تجاري يا صنعتي و يا در تمام حوزه
تجنناري سننازنده امننلاک ممکننن اسننت زمينهننايي را در مقينناس بننزر  کنننند. واحنندهاي 
را در قطعات کوچنک بنراي مصنارف مختلنف نظينر سازيص آنها  از آماده خريداري و پس
 دهاي مسکوني يا تجاري واگذار نمايند.ساخت واح

از انجام بررسيهاي لازم در رابطه با واحدهاي تجاري سنازنده امنلاک بنه اينن  کميته پس . 5
و ارائنه  نتيجه رسيد که فعاليتهاي ساخت املاک داراي ماهينت ينک صننعت خنا  اسنت

جننب ارتقناي کيريننت و قابليننت مقايسنه صننورتهاي مننالي واحنندهاي مواسنتاندارد جداگانننه 
 شود.تجاري مرتبط با اين فعاليتها مي

 مخارج ساخت املاک

روشنهاي هنا يک از واحندهاي سناختماني ينا پروته براي تخصي  مخارج ساخت به هر . 6
توان به روش شناسنايي وينتهص روش ارزش نسنبي فنروش و متراوتي وجود دارد که مي

 اشاره نمود.مساحت بر  ي مبتنيروشها

مزينت روش شناسنايي ويننته اينن اسنت کننه مخنارج فعاليتهناي سنناخت امنلاک نظينر مخننارج   .   7
  هنا روته پ ينک از واحندهاي سناختماني ينا   صنورت دقينق و درسنت بنه هنر  مستقيم ساخت به 
.  رسند گرايي بنه حنداقل مي اين روش انجام برآورد ينا ذهنينت  در  نتيجه  و در  يابد تخصي  مي 
از آن اسنتراده  تنوان  روش مزبور اين است که جهنت تخصني  مخنارج مشنترک نمي مشکل 
 کرد. 

مزيت روش ارزش نسبي فروش اين است که تخصني  تمنام مخنارج فعاليتهناي سناخت  . 8
اسننتراده از ايننن روش د. البتننه زاسننپننذير ميامننلاک خصوصننار مخننارج مشننترک را امکان
برخنني در  واحنندهاي سنناختماني اسننت و مسننتلزم دسترسنني بننه ارزش فننروش بننرآوردي

مننوارد واحنندهاي تجنناري در تعيننين ارزش فننروش بننرآوردي واحنندهاي سنناختماني بننا 
روش اينن باشنند. اسنتراده از مواجنه مي ارهاي بنازمحدوديتهايي نظير عدم وجنود مظننه

 گردد.از فعاليتهاي ساخت مي ناشي  هايساخت با درآمد  هايتطابق بهتر هزينه سبب

بر مساحتص امکنان تخصني  تمنام مخنارج فعاليتهناي سناخت امنلاک را  هاي مبتنيروش . 9
نظرگنرفتن  امنا تخصني  مخنارج بندون درسنازند.  براي واحندهاي سناختماني فنراهم مي
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طننور  شننود و ممکننن اسننت تخصنني  مخننارج بننهارزش واحنندهاي سنناختماني انجننام مي
تي از بهناي تمنام شيوه تخصي  ممکن اسنت تصنوير نادرسنمنطقي صورت نگيرد. اين  

بنا  هاشده واحندهاي سناختماني ارائنه نمايند. افنزون بنر اينن ممکنن اسنت تطنابق هزيننه
 نحو درستي صورت نگيرد. فعاليتهاي ساخت به از ناشيدرآمدهاي  

نظنر درخصنو  روشنهاي تخصني  مخنارج بنه اينن نتيجنه  از بحث و تبادل کميته پس . 10
بدهند. اسنتراده از اينن روش در رابطنه بنا  رسيد که اولويت را به روش شناسنايي وينته

مخارج مسنتقيم سناخت عملني اسنت. بنراي مخنارجي نظينر مخنارج مشنترک کنه امکنان 
عنننوان  اسننتراده از روش شناسننايي ويننته وجننود ننندارد روش ارزش نسننبي فننروشص بننه

مناسبترين روش شناخته شد و در اولوينت بعندي جهنت تخصني  مخنارج قنرار گرفنت. 
اده از روشننهاي ذکننر شننده جهننت تخصنني  مخننارجص عملنني نباشنند که اسننترصننورتي در

بننر  واحنندهاي تجنناري مجازننند کننه از سنناير روشننهاي تخصنني  نظيننر روشننهاي مبتننني
 مساحت استراده نمايند.

 شناخت درآمد فعاليتهاي ساخت املاک

از آنهنا ممکنن اسنت در  است که درآمد ناشني  ايگونه ماهيت فعاليتهاي ساخت املاک به . 11
فروش واحدهاي ساختماني ممکن است دريافت شود.    يهاي متراوت و به مبالت مختلرزمان

از تکمينل عملينات سناختماني صنورت  در آ از پروتهص در طي عمليات ساختماني يا پنس
گيرد. باتوجه به اين موضوع روشهاي مختلرني جهنت شنناخت درآمند فعاليتهناي سناخت 

شنرفت کنار روش درصد پي و ر تکميل شدهترين آنها روش کااملاک وجود دارد که اصلي
 است.

 مزاياي اصلي روشها

مزاياي اصلي روش کار تکميل شنده بنراي شنناخت درآمند مربنوط بنه فعاليتهناي سناخت  . 12
 شرح زير است: املاک به

از گيري بهاي تمام شده واحدهاي سناختماني در اينن روش شناخت درآمد و اندازه الف.
 دار است.برخور  قابليت اتکاي بالايي

استراده از روش کنار تکمينل شنده امکنان منديريت سنود را در واحندهاي تجناري  . ب
 دهد.کاهش مي

مزاياي اصلي بکارگيري روش درصد تکميل بنراي شنناخت درآمند مربنوط بنه فعاليتهناي  . 13
 شرح زير است: ساخت املاک به

  بنننراي تري  شننناخت درآمننند بنننا اسنننتراده از روش درصنند تکمينننل اطلاعنننات مربنننوط  الف. 
 دهدص و کنندگان مختلف ارائه مي گيري استراده تصميم 

روش درصد تکميل تصوير بهتري از عملکرد منديريت در سنالهاي مختلنف ارائنه  . ب
 .دکنمي
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از انجنام بررسنيهاي لازم و بنا توجنه بنه ماهينت فعاليتهناي سناخت امنلاک و  کميته پنس . 14
که واحندهاي تجناري در صنورت احنراز  مزاياي روش درصد تکميلص به اين نتيجه رسيد
 تمام معيارهاي زيرص از اين روش استراده نمايند:

فروش واحندهاي سناختماني بنا انجنام اقنداماتي از قبينل امضناي قنرارداد محنرز شنده   الف. 

 باشدص 

 فعاليتهاي ساختماني آ از شده باشدص  .  ب 

 ص و رد کرد اي اتکاپذير برآو گونه  ماحصل فعاليتهاي ساخت را بتوان به  .  ج 

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

براي جلوگيري از شنناخت درآمند از طرينق انعقناد قراردادهناي صنوري توسنط   “د ”بند   
درصد از بهاي فروش واحندهاي  20واحد قيد شده است. بر اساس اين معيار بايد حداقل 

درآمنند را آ نناز نماينند.  سنناختماني وصننول شننده باشنند تننا واحنند تجنناري بتواننند شننناخت
تنوان درآمند را درصد از مبلت فروش وصول نگرديده باشد نمي 20که حداقل   صورتي در

تنوان از که بکارگيري روش درصند تکمينل عملني نباشند مي صورتي شناسايي نمود. در
اسننتراده کننرد. اگننر نتننوان ماحصننل فعاليتهنناي سنناخت امننلاک را روش کننار تکميننل شننده 

صنورت درآمند سناخت امنلاک تنا مينزان مخنارج  اپذير بنرآورد نمنود در آناي اتکهگونبه
 شوند.ميساخت املاک شناسايي قابل بازيافت  تحمل شده 

 تعيين درصد تکميل 

اسننتراده از روش درصنند تکميننل جهننت شننناخت درآمنند مسننتلزم تعيننين درصنند تکميننل  . 15
 رتند از:تعيين درصد تکميل عباباشد. روشهاي  فعاليتهاي ساخت املاک مي

نسبت مخارج تحمل شده براي کار انجام شنده تنا تناريخ ترازنامنه بنه کنل مخنارج  الف. 
 برآوردي ساختص

 مستقل يااي  ارزيابي کار انجام شده توسط کارشناسان حرفه . ب

 درصد کار فيزيکي انجام شده. . ج

نامنه از بکارگيري روش نسبت مخارج تحمنل شنده بنراي کنار انجنام شنده تنا تناريخ تراز . 16
و به قضاوت کمتري نياز دارد. در اين روش بهناي تمنام شنده تر است ساير روشها راي 

در محاسنبه درصند تکمينل پنيش پرداخنت بنه پيمانکنارانص    و  ص مخارج تنأمين مناليزمين

 شد.واقعي درآمد خواهد   ص زيرا منجر به شناخت  يردگردمنظور نمي

ر انجام شنده مسنتلزم وجنود بنازار فعنالي جهنت محاسبه درصد تکميل براساس ارزش کا . 17
بسنياري منوارد جهنت تعينين ارزش کنار انجنام باشند. در تعيين ارزش کار انجام شده مي

نتيجهص ارزشهاي تعيين شده از قابليت اتکاي کمتنري  شدهص بازار فعالي وجود ندارد و در
 باشد.برخوردار مي

باشند و يانگر ميزان پيشرفت کار فيزيکي ميدوره ب درصد کار فيزيکي انجام شده در هر . 18
اينن روش بنر عامنل عنوان مبنايي جهت تعيين درصد تکميل بکار رود. تأکيد  تواند بهمي

تري را جهنت شنناخت درآمند و هزيننه فعاليتهناي باشدص درنتيجنه معينار مناسنبزمان مي
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ار انجام شنده اين روشص شامل عدم توجه به ارزش کد. معايب  کنساخت املاک فراهم مي
يا مخارج کار انجام شدهص مشکلات مربوط بنه تعينين مقندار کنار فيزيکني انجنام شندهص و 

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

ينک از روشنهاي تعينين درصند  مزايا و معاينب هنر باره از بحث و بررسي در کميته پس . 19
 سه روش را جهت تعيين درصد تکميل مجاز بشمارد. تکميل به اين نتيجه رسيد که هر


	هدف

