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 29استاندارد حسابداری شماره 

 فعالیتهای ساخت املاک

 

 مطالعه و“ اي بر استانداردهاي حسابداريمقدمه” اين استاندارد بايد باتوجه به 

 .بکار گرفته شود

 هدف

استاندارد، شناخت هدف اين استاندارد تجويز روشهاي حسابداري درآمد و مخارج مرتبط با فعاليتهاي ساخت املاک است. موضوع اصلي اين  . 1

 .هاي مالي انجام اين فعاليتهاستو تخصيص درآمدها و مخارج فعاليتهاي ساخت املاک در دوره

 دامنه کاربرد

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

نظر از اينکه اين عمليات جزء فعاليتهاي اصلي شغول هستند، صرفاين استاندارد در مورد واحدهاي تجاري که به فعاليتهاي ساخت املاک م . 3

 .آنها باشد يا خير، کاربرد دارد

 .شود، کاربرد ندارداين استاندارد، براي ساخت املاک که با هدف استفاده توسط واحد تجاري انجام مي . 4

سازي اعم از مسکوني، صنعتي يا تجاري نيز بر اساس شهرک با توجه به ماهيت و ويژگيهاي فعاليتهاي ساخت املاک، حسابداري عمليات . 5

 .شودالزامات اين استاندارد انجام مي

 تعاريف

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

ژه يا نسبت ارزش فروش ارزش نسبي فروش : نسبت ارزش فروش هر واحد ساختماني به ارزش فروش مجموع واحدهاي ساختماني يک پرو •

  .هاهر پروژه به ارزش فروش مجموع پروژه

 .ارزش فروش : بهاي فروش برآوردي جاري يک واحد ساختماني در وضعيت نهايي قابل فروش آن، در هر مقطع زماني •

 .دهدت مخارج را تشکيل ميپروژه : تمام يا بخشي از واحدهاي ساختماني مورد اجرا در يک مکان جغرافيايي مشخص که يک مرکز انباش •

فعاليتهاي ساخت املاک : مجموعه فعاليتهايي است که براي طراحي و احداث املاک براي فروش ضروري است. تحصيل زمين براي احداث و  •

 .فروش ساختمان و يا آماده سازي و فروش زمين، به طور کلي يا جزئي، بخشي از اين فعاليت است

 .شودمسکوني، تجاري يا صنعتي، يا زميني که براي فروش، احداث يا آماده مي واحد ساختماني : يک واحد •

 

 ماهيت فعاليتهاي ساخت املاک
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واحد تجاري ممکن است فعاليتهاي ساخت املاک را در يک مکان جغرافيايي مشخص يا در مکانهاي متعدد انجام دهد. براي مثال ممکن  . 7

طبقه، يک مرکز تجاري و چندين واحد ويلايي در قطعه زميني مشخص  35طبقه، يک برج  20رج است فعاليت ساخت املاک شامل احداث يک ب

گردد. در ساير موارد، باشد. در اين صورت هر يک از موارد ياد شده يک پروژه و قطعه زمين مذکور يک مکان جغرافيايي مشخص محسوب مي

 .گيردتشخيص مکان جغرافيايي مشخص بنا بر قضاوت مديريت صورت مي

شود. اين امر ناشي از مراحل اخذ مجوز از سازمانهاي ويژگي اصلي فعاليتهاي ساخت املاک اين است که در بيش از يک دوره مالي انجام مي . 8

گيرد، ممکن است شامل تغيير مربوط و نيز ماهيت عمليات ساختماني است. فعاليتهايي که قبل از شروع احداث واحدهاي ساختماني صورت مي

 .ها باشدفني، ارزيابي اثرات زيست محيطي، آزمايش خاک و تأييد نقشه بندي زمين، طراحي و تهيه نقشهکاربري زمين، تفکيک و قطعه

ازاي فروش آن ممکن است در زمانهاي متفاوت و به مبالغ مختلف دريافت شود. واحدهاي بهاي است که ماگونهماهيت فعاليتهاي ساخت به . 9

مکن است در آغاز پروژه، يا طي انجام عمليات ساختماني يا پس از تکميل آن فروخته شود. همچنين فروش واحدهاي ساختماني ساختماني م

. ممکن است با مشوقهاي متفاوت مثل اعطاي وام، تخفيف در هزينه مالي و نصب لوازم اضافي از قبيل دکوراسيون و کابينت رايگان، همراه باشد

 .ها و داراييهاي ناشي از فعاليتهاي ساخت املاک داردگيري درآمد، هزينهيامدهايي براي شناخت و اندازهماهيت فرايند فروش پ

در فعاليتهاي ساخت املاک، مخارج ساخت املاک اهميت زيادي دارد و مستلزم بکارگيري سيستمي خاص براي تخصيص مخارج مشترک  . 10

 .و ساير مخارج مربوط است

 براي ساخت املاک زمينهاي نگهداري شده

شود. در برخي شرايط واحدهاي تجاري سازنده املاک، قطعات وسيع زمين دارند که فعاليتهاي ساخت در مقاطع مختلف در آنها انجام مي . 11

يک قطعه زمين گونه زمينها، ضروري است. افزون بر اين، اگر چه فعاليتهاي ساخت در گيري اينبندي و اندازهدر نتيجه، توجه به نحوه طبقه

 .شودهاي دسترسي و پلها براي کل زمين، ايجاد شود اما ممکن است زيرساختهاي عمومي آن مانند جادهوسيع به تدريج انجام مي

 

ي رود فعاليتهازمين نگهداري شده براي فعاليتهاي ساخت املاک، چنانچه هيچ نوع فعاليت ساخت بر روي آن انجام نشده باشد و انتظار نمي . 12

بندي شود، مشروط بر اينکه با توجه به ساخت طي چرخه عملياتي معمول واحد تجاري تکميل شود، بايد به عنوان دارايي غيرجاري طبقه

بندي داراييها صورتهاي مالي واحد تجاري، مشمول طبقه“ نحوه ارائه داراييهاي جاري و بدهيهاي جاري”با عنوان  14استاندارد حسابداري شماره 

 .يها به جاري و غيرجاري باشدو بده

 

زمين نگهداري شده براي ساخت املاک بايد به بهاي تمام شده پس از کسر هر گونه کاهش ارزش انباشته انعکاس يابد. تعيين زيان کاهش  . 13

 .است “هاييکاهش ارزش دارا”با عنوان  32ارزش اين گونه زمينها تابع استاندارد حسابداري شماره 

 

 ساخت املاک مخارج

مخارج ساخت املاک بايد دربرگيرنده تمام مخارجي باشد که به طور مستقيم به فعاليتهاي ساخت قابل انتساب است يا بتوان آن را بر  . 14

 .مبنايي منطقي به چنين فعاليتهايي تخصيص داد

 :مخارج فعاليتهاي ساخت املاک بايد شامل موارد زير باشد . 15
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 ين،. مخارج تحصيل زمالف

 . مخارج مستقيم فعاليتهاي ساخت املاک، و ب

 .. مخارج مشترک قابل انتساب به فعاليتهاي ساخت املاک ج

 

هاي نقل و انتقال و ساير مخارج الزحمه کارشناسي، حق ثبت، کارمزد خريد، هزينهمخارج تحصيل زمين شامل بهاي خريد زمين، حق . 16

گردد، مگر اينکه چنين مخارجي به طور مستقيم با ين به محض تحمل در سود و زيان منظور ميتحصيل زمين است. مخارج قبل از تحصيل زم

 .شوداملاک مرتبط باشد که در آن صورت به عنوان جزئي از بهاي تمام شده ساخت املاک محسوب مي اختفعاليتهاي بعدي س

امل مخارج مواد و مصالح، مخارج دستمزد مستقيم، مخارج انجام شده تواند شمخارج مستقيم مرتبط با فعاليتهاي ساخت املاک از جمله مي . 17

 .الزحمه کارشناسي باشدتوسط پيمانکاران و حق

هايي که با عنوان حسابداري مخارج تأمين مالي، تمام مخارج تأمين مالي تحمل شده فقط طي دوره 13طبق استاندارد حسابداري شماره  . 18

شود. اين ي واحدهاي ساختماني براي استفاده مورد نظر در حال انجام است، به بهاي تمام شده دارايي منظور ميسازفعاليتهاي لازم جهت آماده

باشد که ماهيت اجرايي و فني ها و مجوزهاي لازم از سازمانهاي دولتي نيز ميها و فرايند اخذ تأييديهشامل مواردي از قبيل تهيه نقشه ليتهافعا

 .شوداز احداث بنا انجام ميمرحله قبل دارند و در

 :تواند به فعاليتهاي ساخت املاک تخصيص يابد، شامل موارد زير استمخارج مشترکي که مي . 19

اند، مانند مخارج زيربنايي هاي جاري و آتي ساخت املاک که در يک مکان جغرافيايي مشخص واقع شده. مخارج قابل تخصيص به پروژهالف

ختصاصي( و اختصاص فضاي لازم براي ساخت اماکن تفريحي و آموزشي در بخشي از زميني که واحد تجاري قصد هاي امشترک )نظير جاده

 پروژه در آن فعاليتهاي ساختماني انجام دهد، و ادارد طي چندين فاز ي

رکنان دفتر فني واقع در اداره هاي درجريان ساخت واقع در مکانهاي جغرافيايي مختلف نظير مخارج کا. مخارج قابل تخصيص به تمام پروژه ب

 .مرکزي

 

رود منتفع شوند يا ساير روشهاي مناسب، هايي که از اين مخارج منتفع شده يا انتظار ميمخارج با بکارگيري ارزش نسبي فروش پروژه اين

 .يابد. روش انتخاب شده براي تخصيص بايد به طور يکنواخت بکار گرفته شودتخصيص مي

تساب به فعاليتهاي ساخت دربرگيرنده مخارج احتمالي از قبيل مخارج مرتبط با تعهدات مربوط به رفع نواقص است )به مخارج قابل ان . 20

 .با عنوان ذخاير، بدهيهاي احتمالي و داراييهاي احتمالي مراجعه شود( 4استاندارد حسابداري شماره 

شود. مخارج اداري، تساب نباشد در دوره وقوع به عنوان هزينه شناسايي ميمخارجي که به طور آشکار به فعاليتهاي ساخت املاک قابل ان . 21

 .گونه مخارج استهايي از اينعمومي و فروش، نمونه

 :ها تخصيص يابدمخارج ساخت بايد براساس روشهاي زير به هر يک از واحدهاي ساختماني يا پروژه . 22

 (،. روش شناسايي ويژه )از قبيل مخارج مستقيم ساختالف

 پذير نباشد، يا. روش ارزش نسبي فروش در صورتي که شناسايي ويژه امکان  ب
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. ساير روشهاي مناسب در صورتي که ارزش نسبي فروش عملي نباشد. روش انتخاب شده براي تخصيص بايد به طور يکنواخت بکار گرفته   ج

 .شود

 هاي ساخت املاکو هزينه درآمد

 :شامل موارد زير باشددرآمد ساخت املاک بايد  . 23

 . بهاي فروش مورد توافق در قرارداد، والف

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

تواند به افزايش يا همواره احتمال تغيير در مشخصات، نقشه ساختمان يا مدت قراردادهاي فروش پروژه ساخت املاک وجود دارد که مي . 24

 :شود کهدرآمد ساخت املاک منجر گردد. تغيير، زماني در درآمد ساخت املاک منظور ميکاهش 

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

 .گيري کرداي اتکاپذير اندازه. مبلغ ناشي از تغيير را بتوان به گونه ب

 .، شناسايي شود26ماني فروخته شده، در صورت احراز معيارهاي بند درآمد ساخت املاک بايد تنها براي واحدهاي ساخت . 25

 :شود که تمام معيارهاي زير احراز گرددشناسايي 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

 اي اتکاپذير برآورد کرد، و. ماحصل پروژه را بتوان به گونه ج

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

 :اي اتکاپذير برآورد کردگونهتوان در صورت احراز تمام شرايط زير بهماحصل پروژه را مي . 27

 گيري کرد،زهاي اتکاپذير انداگونه. مجموع درآمد حاصل از پروژه را بتوان بهالف

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

 گيري کرد، واي اتکاپذير اندازهگونه. مخارج لازم براي تکميل پروژه و همچنين درصد تکميل پروژه در تاريخ ترازنامه را بتوان به ج

 .گيري کرداي اتکاپذير اندازهگونهوشني تعيين و به. مخارج قابل انتساب به پروژه را بتوان به ر د

 :اي اتکاپذير برآورد کردهرگاه ماحصل پروژه را نتوان به گونه . 28

. درآمد واحدهاي ساختماني فروخته شده بايد تنها تا ميزان مخارج تحمل شده براي ساخت آن واحدها که بازيافت آن محتمل است، شناسايي الف

 گردد، و

 .ج ساخت واحدهاي ساختماني فروخته شده بايد در دوره وقوع به عنوان هزينه شناسايي شود. مخار ب

 .هرگونه زيان مورد انتظار پروژه )شامل مخارج رفع نقص( بايد بلافاصله به سود و زيان دوره منظور شود . 29
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اي اتکاپذير برآورد کرد. در چنين توان به گونهوژه را نميدر مراحل اوليه پروژه ساخت املاک، غالباً شرايط به صورتي است که ماحصل پر . 30

 ودياي اتکاپذير برآورد کرد، نبايد ستر باشد. در مواردي که ماحصل پروژه را نتوان به گونهمناسب 28شرايطي ممکن است رعايت الزامات بند 

د. در چنين مواردي، هر گونه مازاد برآورد شده مخارج شناسايي شود. همچنين ممکن است مخارج ساخت پروژه از کل درآمد آن، فزوني ياب

 .شودبلافاصله به سود و زيان دوره منظور مي 29ساخت پروژه نسبت به درآمد آن طبق مفاد بند 

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

 .شود

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

 نمايد. اينکند که وضعيت را به مناسبترين نحو ممکن منعکس ميشود. براي تعيين مخارج قابل انتساب، واحد تجاري روشي را انتخاب ميمي

 .شوديکنواخت بکار گرفته مي ورروش به ط

بايد باتوجه به درصد تکميل پروژه در تاريخ ترازنامه تعيين  26هاي ساخت املاک در صورت احراز معيارهاي بند مبلغ درآمدها و هزينه . 33

 .شود

شود. در اين روش، درآمد ساخت املاک و مي ها با توجه به درصد تکميل پروژه، روش درصد پيشرفت کار ناميدهشناخت درآمدها و هزينه . 34

ها و سود يا زيان مربوط به کارهاي انجام شده گزارش گردد. اين شود تا درآمدها، هزينههاي مربوط، متناسب با درصد تکميل شناسايي ميهزينه

 .کنداطلاعات مفيدي در مورد ميزان فعاليت ساخت و عملکرد دوره ارائه مي وشر

اي اتکاپذير توان به روشهاي مختلفي تعيين کرد. واحد تجاري، بايد روشي را بکار گيرد که کار انجام شده را به گونهل را ميدرصد تکمي . 35

 :باشدتواند شامل موارد زير گيري کند. اين روشها، باتوجه به ماهيت فعاليت ساخت، مياندازه

 ترازنامه به کل مخارج برآوردي ساخت، . نسبت مخارج تحمل شده براي کار انجام شده تا تاريخالف

 اي مستقل، يا. ارزيابي کار انجام شده توسط کارشناسان حرفه ب

 .. درصد کار فيزيکي انجام شده ج

 

کننده کار انجام چنانچه درصد تکميل براساس مخارج تحمل شده تا تاريخ ترازنامه تعيين گردد، تنها آن بخش از مخارج ساخت که منعکس . 36

شود شامل بهاي تمام هايي از مخارجي که به کار انجام شده مربوط نميگردد. نمونهاست در مخارج تحمل شده تا تاريخ ترازنامه منظور مي شده

 .پرداخت به پيمانکاران استزمين، مصالح پاي کار، مخارج تأمين مالي منظور شده به حساب پروژه و پيش دهش

شناسايي  33هاي پروژه بايد طبق بند اي اتکاپذير شده است، درآمدها و هزينهگونهنع از برآورد ماحصل پروژه بهصورت رفع ابهاماتي که مادر  . 37

 .شود

است بايد به عنوان دارايي شناسايي و به اقل بهاي تمام شده و خالص ارزش فروش  مخارج ساخت املاک که به هزينه منظور نشده . 38

 .گيري شوداندازه

 آوردهادر بر تغيير

بايد حسابداري برآورد درآمدها و مخارج و همچنين تخصيص مخارج بايد در پايان هر دوره مالي بازنگري شود. آثار تغيير در برآوردهاي  . 39

 .حساب منظور گردد به“ گزارش عملکرد مالي” با عنوان  6براساس استاندارد حسابداري شماره 
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پذير نيست. استفاده از برآوردهاي معقول گيري دقيق درآمد و مخارج امکانعاليتهاي ساخت املاک، اندازهبه دليل وجود ابهامات ذاتي در ف . 40

به  سابانتکند. آثار ناشي از تجديدنظر در برآورد درآمدها و مخارج قابلدار نميآنها را خدشهدر تهيه صورتهاي مالي ضروري است و اتکاپذيري

 .هاي آتي تخصيص يابدهاي فعلي و در صورت لزوم به پروژهپروژه فعاليتهاي ساخت املاک بايد به

 معامله فروش فسخ

درنگ برگشت هاي شناسايي شده مربوط به واحدهاي ساختماني فروخته شده بايد در زمان ابطال يا فسخ معامله فروش، بيدرآمدها و هزينه . 41

 .داده شود

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

 .جداگانه در صورت سود و زيان ارائه شود

 فروش مشوقهاي

رد شود، تعهد ناشي از آن براساس استانداچنانچه مشوقهاي فروش يا تضمينهايي براي انجام فروش توسط واحد تجاري سازنده پيشنهاد  . 43

شود. مخارج مرتبط با اين گونه اقلام نظير با عنوان ذخاير، بدهيهاي احتمالي و داراييهاي احتمالي به حساب منظور مي 4حسابداري شماره 

 .شودگذاري خريداران براي دوره مشخص، به حساب بهاي تمام شده پروژه منظور ميسرمايه بازدهتضمين 

تجاري سازنده املاک به منظور تبليغ فروش واحدهاي ساختماني به عنوان هزينه دوره شناسايي ساير مخارج تحمل شده توسط واحد  . 44

 .شودمي

 ساختماني تکميل شده آماده براي فروش واحدهاي

 .موجودي واحدهاي ساختماني تکميل شده آماده براي فروش بايد به اقل بهاي تمام شده و خالص ارزش فروش منعکس شود . 45

شود، براساس استانداردهاي منظور افزايش قيمت، اجاره يا استفاده توسط واحد تجاري نگهداري مياي که بهساختماني تکميل شده واحدهاي . 46

 .گرددمربوط به حساب منظور مي

 افشا

 :واحد تجاري بايد موارد زير را افشا کند . 47

 . روش تعيين درصد تکميل پروژه،الف

 ي شده ساخت املاک در صورت سود و زيان،هاي شناساي. درآمد و هزينه ب

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

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

 مبلغ دفتري زمين، مخارج انباشته ساخت املاک در اول دوره، با تفکيک . 1

 مخارج تحمل شده ساخت املاک طي دوره، با تفکيک مبلغ دفتري زمين، . 2

 هاي گذشته، ومخارج انباشته ساخت املاک که در صورت سود و زيان به عنوان هزينه شناسايي شده است، به تفکيک دوره جاري و دوره . 3

 .ساير تغييرات در مبلغ دفتري طي دورهواگذاري يا انتقال به طبقه ديگري از داراييها يا  . 4
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 :در مورد زمين نگهداري شده براي ساخت املاک بايد موارد زير افشا شود . 48

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

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

 اضافات، . 1

 واگذاري، . 2

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

 زيان کاهش ارزش شناسايي شده يا برگشت شده در صورت سود و زيان طي دوره )در صورت وجود(، و . 4

 .يراتساير تغي . 5

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

 . هر گونه محدوديت در رابطه با مالکيت زمين و ميزان آن، والف

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

 اجرا تاريخ

 .الاجرا استشود لازمو بعد از آن شروع مي 1/1/1386يخ الزامات اين استاندارد در مورد کليه صورتهاي مالي که دوره مالي آنها از تار . 50

 

 المللي حسابداريبا استانداردهاي بين مطابقت

 18المللي حسابداري شماره اي براي فعاليتهاي ساخت املاک وجود ندارد. در پيوست استاندارد بينالمللي حسابداري جداگانهاستاندارد بين . 51

با پيوست  29فروش املاک مشروط به تکميل کارهاي عمده است. از اين رو، استاندارد حسابداري شماره شناخت درآمد، شناسايي درآمد 

 .المللي حسابداري ياد شده مغايرت داردبين ارداستاند

 


