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 22استاندارد حسابداري شماره 

 فعاليتهاي ساخت املاک

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

 .بکار گرفته شود

 هدف

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

اسنتاندارد  شنخاخت و تخصنير درآمندها و مخنارج      موضوع اصلي اينن  . املاک است

 .مالي انجام اين فعاليتهاستهاي  فعاليتهاي ساخت املاک در دوره

 دامنه کاربرد

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

شنوو  هسنتخد    اين استاندارد در مورد واحدهاي تجاري که به فعاليتهاي ساخت املاک م . 3

 .نظر از ايخکه اين عمليات جزء فعاليتهاي اصلي آنها باشد يا خير  کاربرد دارد صرف

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

 .کاربرد ندارد

سنازي   شهرک با توجه به ماهيت و ويژگيهاي فعاليتهاي ساخت املاک  حسابداري عمليات . 5

 .دشو اعم از مسکوني  صخعتي يا تجاري نيز بر اساس الزامات اين استاندارد انجام مي

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

واحرد سرامتناني بره ارزش فرروش م نر         نسبت ارزش فرروش ررر  : ارزش نسبي فروش 

 واحدراي سامتناني يک 

بهاي فروش برآوردي جاري يک واحد سامتناني در وضعيت نهايي قابل فرروش  : فروش  ارزش

 .مقطع زماني آن، در رر
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م ن عه فعاليتهايي است که براي طراحي و احداث املاک براي فروش : فعاليتهاي سامت املاک 

سازي و فروش زمين،  تحصيل زمين براي احداث و فروش سامتنان و يا آماده. ضروري است

 .ط ر کلي يا جزئي، بخشي از اين فعاليت است هب

 ماهيت فعاليتهاي ساخت املاک

ويژگي اصلي فعاليتهاي ساخت املاک اين است کنه در بنيا از ينو دوره منالي انجنام       . 8

 . شود مي

 زمينهاي نگهداري شده براي ساخت املاک
فعاليت سرامت برر روي آن   زمين نگهداري شده براي فعاليتهاي سامت املاک، چنانچه ريچ ن    . 22

رود فعاليتهاي سامت طي چرمه عنليراتي معنر و واحرد ت راري      ان ام نشده باشد و انتظار نني

 .بندي ش د عن ان دارايي غيرجاري طبقه تکنيل ش د، بايد به

گ نره   از کسرر ررر   زمين نگهداري شده براي سامت املاک بايد به بهاي تنام شده پس . 21

 . کارش ارزش انباشته انعکاس يابد

 مخارج ساخت املاک
طر ر مسرتقيب بره     مخارج سامت املاک بايد دربرگيرنده تنام مخرارجي باشرد کره بره     . 21

ي منطقي بره چنرين فعاليتهرايي    ايبر مبنرا ت ان آن فعاليتهاي سامت قابل انتساب است يا ب

 .دداتخصيص 

 :بايد شامل م ارد زير باشدمخارج فعاليتهاي سامت املاک  . 21

 مخارج تحصيل زمين، .الف

 مخارج مستقيب فعاليتهاي سامت املاک، و . ب

 .مخارج مشترک قابل انتساب به فعاليتهاي سامت املاک . ج

تمنام مخنارج    ،حسابداري مخارج تأمين ماليعخوان  با 21طبق استاندارد حسابداري شماره  . 28

واحندهاي  سازي  که فعاليتهاي لازم جهت آمادههايي  رهتأمين مالي تحمل شده فقط طي دو

براي استفاده مورد نظر در حا  انجام است  به بهاي تمام شده دارايني مخظنور    ساختماني

 .شود مي
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تواند به فعاليتهاي ساخت املاک تخصير يابد  شامل منوارد زينر    مخارج مشترکي که مي . 22

 :است

هاي جاري و آتي ساخت املاک که در ينو مکنان    مخارج قابل تخصير به پروژه .الف

 اند   جورافيايي مشخر واقع شده

هناي درجرينان سناخت واقنع در مکانهناي       مخارج قابل تخصير به تمام پنروژه  . ب

 .جورافيايي مختلف نظير مخارج کارکخان دفتر فخي واقع در اداره مرکزي

هايي که از اين مخارج مختفع شنده ينا    نسبي فروش پروژهاين مخارج با بکارگيري ارزش 

 . يابد رود مختفع شوند يا ساير روشهاي مخاسب  تخصير مي انتظار مي

مخارجي که به طور آشکار به فعاليتهاي ساخت املاک قابل انتساب نباشد در دوره وقنوع   . 22

گوننه   هايي از اين ونهمخارج اداري  عمومي و فروش  نم. شود عخوان هزيخه شخاسايي مي به

 .مخارج است

 :ا تخصيص يابدر يک از واحدراي سامتناني يا پروژه مخارج سامت بايد براساس روشهاي زير به رر . 22

 ،(از قبيل مخارج مستقيب سامت)روش شناسايي ويژه  .الف

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

روش انتخراب  . روشهاي مناسب در ص رتي که ارزش نسبي فروش عنلري نباشرد  ساير  .  ج

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

 ساخت املاک هاي درآمد و هزينه
 :درآمد سامت املاک بايد شامل م ارد زير باشد . 21

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

 .غيير در دامنه کار تعريف شده در قرارداداز ت ررگ نه مبلغ ناشي . ب

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

 فروش واحد سامتناني با ان ام اقداماتي از قبيل امضاي قرارداد محرز شده باشد، .الف

 فعاليتهاي سامتناني آغاز شده باشد، . ب

 اي اتکاپذير برآورد کرد، و گ نه ن بهماحصل پروژه را بت ا . ج

 .درصد از بهاي فروش وص و شده باشد 22حداقل  . د
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 :اي اتکاپذير برآورد کرد گ نه بهشرايط زير تنام ت ان در ص رت احراز  ماحصل پروژه را مي . 22

 گيري کرد، اي اتکاپذير اندازه گ نه م ن   درآمد حاصل از پروژه را بت ان به .الف

 جريان ورودي منافع اقتصادي آتي مرتبط با پروژه به واحد ت اري محتنل باشد، . ب

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

 گيري کرد، و اي اتکاپذير اندازه گ نه به

گيرري   اي اتکاپذير اندازه گ نه مخارج قابل انتساب به پروژه را بت ان به روشني تعيين و به . د

 .کرد

 :اتکاپذير برآورد کرد اي گ نه ررگاه ماحصل پروژه را نت ان به . 28

درآمد واحدراي سامتناني فرومته شده بايد تنها تا ميزان مخرارج تحنرل شرده برراي      .الف

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

عنر ان رزينره    سامتناني فرومته شده بايد در دوره وق   بره مخارج سامت واحدراي  . ب

 .شناسايي ش د

بايد بلافاصله به س د و زيان دوره ( شامل مخارج رفع نقص)ررگ نه زيان م رد انتظار پروژه  . 22

 .منظ ر ش د

مخارج سامت قابل انتساب به واحدراي سامتناني فرومته شده بايد در دوره شنامت درآمد  . 12

 .عن ان رزينه شناسايي ش د ي ياد شده، بهواحدرا

واحد تجاري  بايند روشني را بکنار    . توان به روشهاي مختلفي تعيين کرد درصد تکميل را مي . 11

روشها  باتوجه بنه ماهينت   اين . گيري کخد اي اتکاپذير اندازه گونه گيرد که کار انجام شده را به

 :باشد  زيرتواند شامل موارد  فعاليت ساخت  مي

نسبت مخارج تحمل شده براي کار انجام شده تا تاريخ ترازنامنه بنه کنل مخنارج      .الف

 برآوردي ساخت 

 مستقل  يا اي ارزيابي کار انجام شده توسط کارشخاسان حرفه . ب

 .درصد کار فيزيکي انجام شده . ج

اقرل   ي و بره عن ان دارايي شناساي بايد به ستا  مخارج سامت املاک که به رزينه منظ ر نشده . 18

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

واحدراي سامتناني فرومته شده بايد در زمان راي شناسايي شده مرب ط به  درآمدرا و رزينه . 12

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

و مسرارات پردامتنري بره    ( ترأمير در تکنيرل  دليرل   بره )مسارات دريافتني از پينانکاران  . 12

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

 .ش د

 مشوقهاي فروش

چخانچه مشوقهاي فروش يا تضميخهايي براي انجام فروش توسط واحند تجناري سنازنده     . 11

ذمراير،  عخنوان   بنا  1د حسابداري شماره از آن براساس استاندار شود  تعهد ناشي پيشخهاد 

گوننه   مخارج مرتبط با اينن  .شود مخظور ميبه حساب  بدريهاي احتنالي و داراييهاي احتنرالي 

ذاري خريداران براي دوره مشخر  به حساب بهاي تمام گ اقلام نظير تضمين بازده سرمايه

 .شود شده پروژه مخظور مي

 ي فروشواحدهاي ساختماني تکميل شده آماده برا

اقرل بهراي تنرام شرده و      م ج دي واحدراي سامتناني تکنيل شده آماده براي فروش بايد به . 11

 .مالص ارزش فروش منعکس ش د

 افشا
 :واحد ت اري بايد م ارد زير را افشا کند . 12

 روش تعيين درصد تکنيل پروژه، .الف

 زيان، راي شناسايي شده سامت املاک در ص رت س د و درآمد و رزينه . ب

 راي در جريان، و برآورد مبلغ مخارج لازم براي تکنيل پروژه . ج

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

 :در م رد زمين نگهداري شده براي سامت املاک بايد م ارد زير افشا ش د . 18

 در ابتدا و انتهاي دوره،( در ص رت وج د)اشته بهاي تنام شده و کارش ارزش انب .الف

 ص رت تطبيق مبلغ دفتري در ابتدا و انتهاي دوره  . ب

 :م ارد زير نيز بايد در ص رتهاي مالي افشا ش د . 12

 گ نه محدوديت در رابطه با مالکيت زمين و ميزان آن، و رر .الف
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 .راي سامت املاک که وثيقه بدريهاست زمينها و پروژه . ب

 تاريخ اجرا

 

الزامات اين استاندارد در مورد کليه صورتهاي مالي که دوره  . 12

وااود  و بعااد ار هش واارو  مي 2/2/2186مااالي هنهااا ار تاااريخ 

 .الاجرا است لارم

 المللي حسابداري مطابقت با استانداردهاي بين

 

اي  حسااابداري جدانانااهالمللااي  اسااتاندارد بين . 12

ساخت  هاي  نداردبراي فعاليت جود  ملاک و در  .ا

 28المللي حسابداري واماره  پيوست استاندارد بين

وناسايي درهمد فروش املاک مشارو  باه  ،شنامت درآمرد 

اساتاندارد ، رو ايان ار. تکميل کارهاي عمده است

بااا پيوساات اسااتاندارد  22حسااابداري وااماره 

 .مغايرت داردالمللي حسابداري ياد وده  بين


