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ارجــاع طــرح هــای ســاخت وســاز ابنیــه و تاسیســات و تجهیــزات بــزرگ از 
طــرف کارفرمایــان عمومــی وخصوصــی بــه پیمانــکاران وانعقــاد قراردادهــای 
بلنــد مــدت پیمانــکاری بــرای اجــرای طــرح هــای یــاد شــده و انجــام دادن 
فعالیــت هــای ســاخت وســاز درقالــب ایــن قراردادهــا توســط پیمانــکاران 
ــط  ــت وضب ــد ثب ــه نیازمن ــت ک ــادی اس ــده اقتص ــای عم ــی از فعالیته و یک
ــای درون  ــزارش ه ــم گ ــه و تنظی ــی و تهی ــای مال ــت ه ــات و فعالی معام
ســازمانی وانــدازه گیــری وشــناخت درآمــد ودرنهایــت تهیــه وارائــه صورتهای 

ــان اســت. ــکاران و کارفرمای ــرای پیمان ــی متناســب ب مال
پیمان : اسناد و مدارکی که ازطرف کارفرما تحویل پیمانکار می شود.

ــه  ــات رو ب ــه عملی ــرای کلی ــه اج ــی ک ــا حقوق ــی ی ــخص حقیق ــا : ش کارفرم
پیمانــکار واگــذار و امضــاء کننــده یــک طــرف پیمــان اســت و تامیــن کننــده 

منابــع مالــی طــرح اســت . 
ــه  ــا حقوقــی کــه اجــرای کلیــه عملیــات رو ب ــکار : شــخص حقیقــی ی پیمان

ــده اســت . عهــده دارد  وطــرف دیگــر امضــاء کنن
قرارداد:  	

رابطه ای حقوقی بین پیمانکاروکارفرما است که منشاء تعهد میباشد. 
       دستگاه نظارت:

 شــخص حقیقــی یــا حقوقــی کــه کارفرمــا تعیین و بــه پیمانــکار کتبــا معرفی 
مــی کنــد، پیمانــکار موظــف اســت کارهــا را برطبــق ضوابــط و اصــول فنــی 
و همچنیــن بــر طبــق دســتوراتی کــه دســتگاه نظــارت در حــدود مشــخصات 

اســناد و مــدارک پیوســت پیمــان مــی دهــد ، اجــرا کنــد.
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پيمان بلنـد مـدت 	
پیمان بلند مدت پیماني است که:

الــف ) بــراي طراحــي، تولیــد یــا ســاخت یــك دارایــي یــا ارائــه خدمات  	
ــد مــي شــود، و ــا و خدمــات منعق ــی از داراییه ــا ترکیب ی

ب ) مــدت زمــان پیمــان عمدتــاً چنــان اســت کــه فعالیــت پیمــان در  	
ــرد. ــي گی ــرار م ــاوت ق ــي متف ــاي مال دوره ه

ــي  ــد مــدت تلق ــن اســتاندارد، بلن ــق ای ــه طب ــي ک ــم : پیمان ــه مه نکت 	
مــي گــردد، معمــولا در طــول مدتــي بیــش از یکســال انجــام خواهــد شــد، 
امــا بــا ایــن حــال، مــدت بیــش از یکســال، مشــخصه اصلــي یــک پیمــان 

ــد مــدت نیســت بلن

انواع قراردادهاي پيمانكاري  	

ــات  ــد عملی ــی کن ــد م ــکار تعه ــا: پیمان ــر اســاس واحــد به ــرار داد ب ق 	
ــرای هــر واحــد کار انجــام  ــی ب ــغ معین ــر اســاس مبل ــان را ب موضــوع پیم

ــرداری( ــاک ب ــر خ ــک مت ــا ی دهد)مث
ــام  ــا تم ــه قســمتی ی ــد ک ــی کن ــد م ــکار تعه ــرار داد مقطــوع: پیمان ق 	
ــد ــام ده ــای کل کار انج ــوان به ــه عن ــی ب ــغ قطع ــک مبل ــا ی ــات را ب عملی
قــرار داد امانــی: مخــارج مجــاز آنهــای کــه در قــرار داد ذکــر شــده بــه  	
پیمانــکار پرداخــت مــی شــود و در ازای خدماتــی کــه انجــام مــی شــود حــق 

الزحمــه ای دریافــت مــی شــود
قــرار داد بــر اســاس مــواد و دســتمزد: پیمانــکار متعهــد مــی شــود کــه  	
عملیــات پیمــان را در ازای دریافــت دســتمزد مســتقیم کــه نــرخ ســاعتی آن 
معیــن اســت و قیمــت مــواد و مصالــح و ســایر مخارجــی کــه انجــام داده ، 

انجــام بدهــد. 
قــرار داد مدیریــت اجرا)مدیریــت پیمــان(: پیمانــکار حــق الزحمــه خــود  	
را کــه معمــولاً مقطــوع در برابــر مدیریــت اجــرای طــرح دریافــت مــی کنــد



ECOFIN.IR5ECOFIN.IR

مراحل اجرای طرحهای بلند مدت پیمانکاری  	
معمولاً سه مرحله دارد 	

1- مرحله مطالعات مقدماتی طرح :  	
الــف ( مطالعــات شناســایی طــرح : شــامل تحقیقــات و بررســی هــای  	
مربــوط بــه تعییــن هــدف طــرح توجیــه فنــی و اقتصــادی و... مــی باشــد. 
ــا رد طــرح مــی  ــرش ی ــورد پذی ــری در م ــم گی ــه تصمی نتیجــه آن منجــر ب

شــود
ب ( تهیــه طــرح مقدماتــی: بعــد از تصویــب گــزارش شــناخت طــرح  	
اقداماتــی جهــت تهیــه طــرح توســط کارفرمــا صــورت مــی گیــرد . که شــامل 

آزمایشــها تهیــه نقشــه و... مــی باشــد
2- مطالعات تفضیلی طرح: 	

الــف (تهیــه نقشــه هــای تفضیلــی : طراحــی تفصیلــی و اجرایــی طــرح  	
ــات و.... ــا و تحقیق ــی ه ــامل بررس ش

ب (تهیــه اســناد و مــدارک مناقصه: شــامل شــرایط عمومــی و خصوصی  	
ــی .... پیمــان و مشــخصات فن

3- اجرای طرح : 	
ــه  ــکاری ب ــرح پیمان ــر ط ــورت زی ــه ص ــکار: ب ــه پیمان ــاع کار ب 1- ارج 	

پیمانــکار واگــذار مــی شــود
الف( دعوت ازپیمانکاران برای اجرای طرح  	

مناقصه عمومی: با چاپ آگهی در روزنامه صورت می پذیرد 	
مناقصــه محدود:بــا فرســتادن دعــوت نامــه شــرکت در مناقصــه بــرای  	

ــاص ــکاران خ پیمان
تــرک مناقصه:بــه تشــخیص هیئــت تــرک مناقصــه پیمانــکار مشــخص  	

ــود ــی ش م
ب ( فروش یا توزیع اسناد و مدارک مناقصه 	

ج ( شــرکت در مناقصــه : بعــد از تهیــه ضمانــت شــرکت در مناقصــه ،  	
ــود ــی ش ــه م ــزار ارائ ــه گ ــتگاه مناقص ــه دس ــف و ب  ب ــای ال پاکته
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د ( انتخــاب پیمانــکار: کمیســیون مناقصــه مناســب تریــن پیشــنهاد را  	 
ــد ــی کن ــی م ــه معرف ــده مناقص ــوان برن ــه عن ب

 درصورت انعقاد قرارداد عملیات اجرای پیمان بصورت زیر است :
ــه  ــغ اولی ــدات : 5% مبل ــام تعه ــن انج ــه حس ــت نام ــن ضمان  	 )1 گرفت

ــان پیم
 	 )2تنظیــم قــرار داد پیمانــكاري : ایــن هزینــه در دفاتراســناد رســمی بــه 

ــت . ــده پیمانکاراس عه
 	 )3ابطال ضمانت نامه شركت در مناقصه

)4 تسلیم ضمانت نامه پیش پرداخت 	 
 	 )5تائیدیه پیش پرداخت : 20 تا 25 % مبلغ اولیه پیمان

3- عملیات اجرایی 	 
پیمانــکار بایــد طبــق پیمــان کارهــا را انجــام بدهــد کــه مراحــل اجــرای  	 

ــر اســت ــه صــورت زی پیمــان ب
ــرای  ــارج اج ــه کارگاه- مخ ــردان ب ــواه گ ــص تنخ ــاد کارگاه- تخصی ایج 	 
طــرح- مخــارج اجــرای طــرح بوســیله کارگاه- مخــارج اجــرای طــرح بوســیله 

ــزی ــر مرک دفت
ــی از  ــل معین ــا: در فواص ــا کاره ــورت وضعیته ــت ص ــم و پرداخ تنظی 	 

کارهــای انجــام شــده صــورت وضعیــت تهیــه مــی شــود وشــامل 
الف ( تنظیم صورت وضعیت موقت 	 
ب ( پرداخت وجه صورت وضعیت 	 

تحویــل موقــت: پیمانــکار پــس از انجــام حداقــل 97 درصــد از عملیــات  	 
موضــوع پیمــان میتوانــد از طریــق دســتگاه نظــارت تقاضــای تحویــل موقت 

کنــد . کــه شــامل
برچیــدن کارگاه- ابطــال ضمانــت نامــه انجــام تعهــدات- ابطــال ضمانت  	 
نامــه پیــش پرداخــت- تهیــه صــورت وضعیــت قطعــی- تهیــه صورتحســاب 
قطعــی پیمــان- تعییــن ســود پیمــان و بهــای تمــام شــده دارایــی تکمیــل 
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شــده -اســترداد نصــف ســپرده حســن انجــام کار- بهــره بــرداری و نگاهــداری 
عملیــات موضــوع پیمــان

ــای  ــه تقاض ــن ب ــان دوره تضمی ــد از پای ــا بع ــی: کارفرم ــل قطع تحوی 	 
پیمانــکار اعضــای کمیســیون تحویــل قطعــی را تعییــن مــی کنــد

واســترداد نصــف دیگــر ســپرده حســن انجــام کار بــه شــرط نبــود عیب  	 
و نقــص

کلیات: 	 
سیســتم حســابداری موسســات پیمانــکاری بایــد بــه گونــه ای طراحــی  	 
شــود کــه ســود یــا زیــان آن بدقــت محاســبه شــود. اکثــر موسســات در کل 
یــک مرکــز ســود محســوب میشــوند ولــی موسســات پیمانــکاری بــرای هــر 
پیمــان یــک مرکــز ســود جداگانــه در نظــر میگیرنــد لــذا در دفاتــر بــه هــر 

پیمــان یــک شــماره خــاص مــی دهنــد
نکاتی که باید به آنها توجه کرد: 	 

مخــارج قبــل از انعقــاد قــرار داد : بازیافــت بــودن یــا نبــودن آنهــا بایــد  	 
ــردد مشــخص گ

مخارج پیمان در طول اجرای طرح: شامل  	 
1هزینه های مستقیم  	 

ــا  ــواد مســتقیم ی ــوع تســهیم براســاس م ــه ســربار: معمــولا ن 2 هزین 	 
دســتمزد مســتقیم

3 هزینه های عمومی 	 
موسســات پیمانــکاری بــرای شناســایی درآمــد مــی تواننــد از روشــهای  	 

ــد ــتفاده کنن ــر اس ــده زی ــه ش پذیرفت
1- روش کار تکمیــل شــده : طبــق اســتاندارد هــای حســابداری ایــران و  	 
اســتاندارد بیــن المللــی حســابداری جــزو روشــهای پذیرفتــه شــده نیســت ) 
درآمــد ،هزینــه و ســود ناخالــص هنگامــی کــه کل پیمــان یــا بخــش عمــده 

ای از آن تکمیــل شــده باشــد(
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2- روش درصــد پیشــرفت کار : چنانچــه شناســایی مخــارج لازم پیمــان  	 
ــد. ــر باش ــکان پذی ــول ام ــکل معق ــه ش ب

 	 درآمــد ، هزینــه و ســود یــا زیــان ناخالــص پیمــان بــه تدریــج و بــه 
ــی و  ــر دوره مال ــان ه ــان در پای ــل پیم ــه تکمی ــا درج ــرفت ی ــب پیش تناس

ــرد : ــی گی ــام م ــر انج ــوارد زی ــبه م ــس از محاس پ
برآورد کل درآمد یا مبلغ پیمان 	 

برآورد کل هزینه پیمان 	 
برآورد کل سود ناخالص پیمان 	 

اندازه گیری میزان پیشرفت کار 	 
محاسبه مبلغ درآمد، هزینه و سود ناخالص دوره جاری پیمان 	 

مزایا و معایب روش درصد پیشرفت کار: 	 
ــودن و  ــع ب ــه موق ــودن و ب ــوط ب ــق ، مرب ــل تطاب ــت اص ــا : رعای مزای 	 

قابلیــت مقایســه
معایــب : عــدم رعایــت اصــل تحقــق درآمــد و بــرآوردی بــودن ارقــام  	 

ــه ــد و هزین درآم
3- روش شــناخت درآمــد بــه میــزان مخــارج قابــل بازیافــت: مطابــق  	 
ــی حســابداری در  ــن الملل ــران و اســتاندارد بی ــا اســتاندارد حســابداری ای ب
مــواردی کــه پیمانــکار نتوانــد نتیجــه پیمــان را بــه صــورت قابــل اتکا بــرآورد 

کنــد امــا احتمــال بازیافــت مخــارج انجــام شــده وجــود داشــته باشــد
اندازه گیری میزان پیشرفت کار: 	 

ــر اســاس ورودي هــاي پیمــان: متــداول تریــن  الــف( انــدازه گیــري ب 	 
ــه از  ــد ك ــي گوین ــه م ــه هزین ــه ب ــه آن روش هزین ــه ب ــد ك ــي باش روش م
طریــق مقایســه هزینــه هــاي واقعــي انجــام شــده نســبت بــه كل مخــارج 

ــد. ــي آی ــه دســت م ــان ب ــرآوردي پیم ب
ــای اطلاعــات پیمــان  ــر اســاس ورودیه ب ( روش کار انجــام شــده : ب 	 
، کــه از طریــق انــدازه گیــری فعالیــت انجــام شــده بــر اســاس ســاعت کار 



ECOFIN.IR9ECOFIN.IR

ــه دســتمزد و ... محاســبه مــی گــردد .  ــا ماشــین ، هزین نیــروی انســانی ی
ــه  ــه هزین ــه ب ــابه روش هزین مش

ج ( انــدازه گیــري بــر اســاس خروجــي پیمــان : انــدازه گیــری میــزان  	 
پیشــرفت کار بــر اســاس نتایــج حاصــل از پیمــان از طریــق مقایســه وجــود 
شــواهد و مــدارک عینــی نتایــج حاصــل از عملیــات ســاخت بــا نتایــج کل 

پیمــان در زمــان تکمیــل تعییــن مــی شــود
د ( کارشناسان جهت ارزیابی 	 

ــه  ــد بخــش جداگان ــي از چن ــد مدت ــان بلن ــر پیم ــا : اگ ــه پیمانه تجزی 	 
تشــکیل شــده باشــد، در صــورت شــرایط زیــر، عملکــرد هــر بخــش جداگانــه 

ــه شــود: در نظــر گرفت
1 در مورد هر بخش پیشنهاد قیمت جداگانه اي ارائه شده باشد، 	 

2 مذاکــرات هــر بخــش بــه طــور جداگانــه صــورت گرفتــه و طرفیــن  	 
ــند. ــته باش ــش را داش ــا رد آن بخ ــول ی ــق قب ــان ح پیم

ــل  ــه اي قاب ــور جداگان ــه ط ــش ب ــر بخ ــاي ه ــه ه ــا وهزین 3 درآمده 	 
تشــخیص باشــد.

ترکیــب پیمانهــا : در صــورت تحقــق شــرایط زیــر، گــروه پیمانهــا را اعــم  	 
از اینکــه داراي یــک یــا چنــد کارفرمــا باشــد، بایــد بــه عنــوان یــک پیمــان

واحد تلقي کرد : 	 
1( گــروه پیمانهــا بــه عنــوان یــک مجموعــه مــورد مذاکــره قــرار گرفتــه  	 
باشــد      2( وابســتگي پیمانهــا بــه یکدیگــر بــه گونــه اي باشــد کــه در عمــل 

بخشــي از یــک پــروژه ســودآور را تشــکیل دهــد
3( پیمانها به طور همزمان یا متوالي اجرا شود. 	 

ماليات پيمانكاري : 	 
در قوانیــن و مقــررات جــاري مالیاتــي ، پیمانــكار و مالیــات پیمانــكاري  	 

ــف ــوارد مختل ــا در م ــده ام ــف نش ــص تعری ــور اخ ــه ط ب
( قانــون مالیــات هــاي مســتقیم مصــوب اســفند مــاه 1345 و اصلاحیــه  	 
آن دو نــوع مالیــات : الــف( مالیــات مقطــوع : مالیاتــي اســت تكلیفــي كــه 
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ــه حســاب تعییــن شــده از  ــان را كســر و ب ــغ پیم ــان   %3 کل مبل كارفرمای
ــد  کــه از امســال حــذف شــد .  طــرف وزارت دارایــي واریــز نماین

ب( مالیــات بــر در آمــد : طبــق اســتاندارد شــماره 9 ، پیمانــکار ملــزم بــه  	 
شــناخت درآمــد بــه روش درصــد پیشــرفت کار مــی بایســت هزینــه هــای 

ــد .   ــرآورد و درآمــد را شناســایی کن کل پــروژه را ب

بیمه پیمانکاری : 

ــت 5  ــف اس ــا موظ ــی کارفرم ــن اجتماع ــون تامی ــاده 38 قان ــاس م ــر اس ب
ــد  ــداری کن ــود نگه ــزد خ ــر و ن ــت کس ــورت وضعی ــر ص ــص را از ه % ناخال
ایــن ســپرده و آخریــن قســط پیمانــکاران تــا ارائــه حســاب توســط ســازمان 

تامیــن اجتماعــی صــادر میگــردد نگهــداری میشــود .
ــه صــورت مقطــوع  در پیمانهــای مشــمول طرحهــای عمرانــی حــق بیمــه ب
محاســبه و کسرمیشــود حــق بیمــه ایــن پیمانهــا 1.6% ســهم پیمانــکار و %5 

ســهم کارفرمــا اســت
در پیمانهای دیگر حق بیمه در دوگروه قرار خواهند گرفت :

الــف ) قــرار دادهــای دســتمزدی : تامیــن مصالــح توســط کارفرمــا 
بیــکاری( بیمــه   %3  + کارکــرد  کل  )15%ناخالــص 

ــه  ــح و دســتمزد ب ــه کل مصال ــح :هزین ب) قراردادهــای دســتمزدی و مصال
ــکاری ( ــه بی ــرد + 3% بیم ــص کل کارک ــکار ) 7% ناخال پیمان

فعالیتهای ساخت املاک 	 
اســتاندارد حســابداري شــماره 29 مربــوط بــه فعاليتهاي ســاخت املاک  	 
مــی باشــد. هــدف ايــن اســتاندارد تجويــز روشــهاي حســابداري درآمــد و 

ــاي ســاخت امــاک اســت  ــا فعاليته ــط ب مخــارج مرتب
ايــن اســتاندارد در مــورد واحدهــاي تجــاري کــه بــه فعاليتهاي ســاخت  	 
امــاک مشــغول هســتند، صرفنظــر از اينکــه ايــن عمليــات جــزء فعاليتهــاي 
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اصلــي آنهــا باشــد يــا خيــر، کاربــرد دارد و بــرای اســتفاده واحــد تجــاری  از 
ملــک کاربــرد نــدارد

ــي فعاليتهــاي ســاخت امــاک ايــن اســت کــه در بيــش  ويژگــي اصل 	 
ــازمانهاي  ــوز از س ــذ مج ــت آن اخ ــود ، عل ــام ميش ــي انج ــک دوره مال از ي

ــت. ــاختماني اس ــات س ــت عملي ــز ماهي ــوط و ني مرب
ــغ مختلــف  فــروش آن ممکــن اســت در زمانهــاي متفــاوت و بــه مبال 	 
دريافــت شــود. و درآغــاز یــک پــروژه یــا پــس از تکمیــل  و ممکــن اســت 

ــرد ــام گی ــیون و .. انج ــا وام . دکوراس ــل ب ــای  مث ــویق ه ــا تش ب

تعاریف : 	 
ارزش نســبي فــروش : نســبت ارزش فــروش هــر واحــد ســاختماني بــه  	 
ارزش فــروش مجمــوع واحدهــاي ســاختماني يــک پــروژه يــا نســبت ارزش 

فــروش هــر پــروژه بــه ارزش فــروش مجمــوع پروژههــا. 
ارزش فــروش : بهــاي فــروش بــرآوردي جــاري يــک واحــد ســاختماني  	 

ــي. ــع زمان ــر مقط ــروش آن، در ه ــل ف ــي قاب ــت نهاي در وضعي
پــروژه : تمــام يــا بخشــي از واحدهــاي ســاختماني مــورد اجــرا در يــک  	 
ــز انباشــت مخــارج را تشــکيل  ــه يــک مرک ــي مشــخص ک مــکان جغرافياي

ــد.  ميده
ــراي  ــه ب ــي اســت ک ــه فعاليتهاي ــاي ســاخت امــاک : مجموع فعاليته 	 
طراحــي و احــداث امــاک بــراي فــروش آن ضــروري اســت. تحصيــل زميــن 
بــراي احــداث و فــروش ســاختمان و يــا آمــاده ســازي و فــروش زميــن، بــه 

طــور کلــي يــا جزئــي، بخشــي از ايــن فعاليــت اســت.
ــا  ــي، ي ــا صنعت ــک واحــد مســکوني، تجــاري ي واحــد ســاختماني : ي 	 

ــود. ــاده ميش ــا آم ــداث ي ــروش، اح ــراي ف ــه ب ــي ک زمين
زمينهاي نگهداري شده براي ساخت املاک 	 

ــيع  ــات وس ــت قطع ــن اس ــاک ممک ــازنده ام ــاري س ــاي تج واحده 	 
زميــن بــرای ســاخت داشــته باشــند . بنابرایــن بایــد بــه نحــوه طبقهبنــدي و 
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اندازهگيــري اينگونــه زمينهــا توجــه کــرد عــاوه بــر ایــن فعاليتهــاي ســاخت 
در يــک قطعــه زميــن وســيع بــه تدريــج انجــام ميشــود امــا ممکــن اســت 
زيرســاختهاي عمومــي آن ماننــد جادههــاي دسترســي و پلهــا بــراي کل زمين 

ايجــاد شــود.
ــام  ــاختی روی آن انج ــت س ــچ فعالی ــده هی ــداری ش ــن نگه ــر زمی اگ 	 
نگیــرد وانتظــار نــرود کــه  طــي چرخــه عملياتــي معمــول تکمیــل شــود بایــد 

ــتاندارد 14( ــه شــرط اس ــود) ب ــدی ش ــه بن ــاری طبق ــر ج ــی غی ــز دارای ج
زميــن نگهــداري شــده بــراي ســاخت امــاک بايــد بــه بهــاي تمام  		  
ــد ــکاس ياب ــته انع ــش ارزش انباش ــه کاه ــر گون ــر ه ــس از کس ــده پ ش

مخارج ساخت املاک 	 
مخــارج ســاخت امــاک بايــد دربرگيرنــده تمــام مخارجــي باشــد کــه  	 
بــه طــور مســتقيم بــه فعاليتهــاي ســاخت قابــل انتســاب اســت يــا بتــوان 
آن را بــر مبنايــي منطقــي بــه چنيــن فعاليتهايــي تخصيــص داد کــه شــامل:

الف. مخارج تحصيل زمين 	 
ب. مخارج مستقيم فعاليتهاي ساخت املاک 	 

ج. مخارج مشترک قابل انتساب به فعاليتهاي ساخت املاک 	 
ــه  ــن، حقالزحم ــد زمي ــاي خري ــامل به ــن ش ــل زمي ــارج تحصي مخ 	 

و... کارشناســي، 
 	 مخــارج قبــل از تحصيــل زميــن بــه محــض تحمیــل در ســود و زيــان 
منظــور ميگــردد، مگــر اينکــه چنيــن مخارجي بــه طور مســتقيم بــا فعاليتهاي 
بعــدي ســاخت امــاک مرتبــط باشــد کــه در آن صــورت بــه عنــوان جزئــي از 

بهــاي تمــام شــده ســاخت امــاک محســوب ميشــود.

مخــارج مســتقيم شــامل مخــارج مــواد و مصالــح، مخــارج دســتمزد  	 
مســتقيم، مخــارج انجــام شــده توســط پيمانــکاران و حقالزحمــه کارشناســي 

باشــد.
ــا  ــي ب ــن مال ــارج تأمي ــماره 13 مخ ــابداري ش ــتاندارد حس ــق اس طب 	 
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شــرایطی بــه بهــاي تمــام شــده دارايــي منظــور ميشــود.
مخارج مشترک شامل: 	 

مخــارج قابــل تخصيــص بــه پروژههــاي جــاري و آتــي ســاخت امــاک  	 
کــه در يــک مــکان جغرافيايــي مشــخص واقــع شــدهاند ماننــد مخــارج زیــر 

بنایــی مشــترک مثــل جــاده اختصاصــی و اماکــن تفریحــی
مخــارج قابــل تخصيــص بــه تمــام پروژههــاي درجريــان ســاخت واقــع  	 
در مکانهــاي جغرافيايــي مختلــف نظيــر مخــارج کارکنــان دفتــر فنــي واقــع 

ــزي. در اداره مرک
مخــارج مشــترک بــا بکارگيــري ارزش نســبي فــروش پروژههايــي کــه  	 
از ايــن مخــارج منتفــع شــده ويــا ســاير روشــهاي مناســب، تخصيــص مــي 

ــد.  ياب
ــارج  ــده مخ ــاخت دربرگيرن ــاي س ــه فعاليته ــاب ب ــل انتس ــارج قاب مخ 	 
ــل  ــه طــور آشــکار قاب ــر ایــن مخــارج ب ــع نواقــص . اگ ــد رف ــي مانن احتمال
ــه شناســایی  ــوان هزین ــه عن ــد ب ــت ســاخت بای ــه فعالی انتســاب نباشــد ب

ــروش ــه ف ــل هزین ــود مث ش
مخــارج ســاخت بايــد براســاس روشــهاي زيــر به هــر يــک از واحدهاي  	 

ســاختماني يــا پروژههــا تخصيــص يابــد:
الف. روش شناسايي ويژه )از قبيل مخارج مستقيم ساخت( 	 

ب. روش ارزش نســبي فــروش در صورتــي که شناســايي ويــژه امکانپذير  	 
نباشــد

ج. ســاير روشــهاي مناســب در صورتــي کــه ارزش نســبي فــروش عملي  	 
نباشــد. 

درآمــد ســاخت امــاک شــامل بهــاي فــروش مــورد توافــق در قــرارداد  	 
ــرارداد  ــده در ق ــف ش ــه کار تعري ــر در دامن ــي از تغيي ــغ ناش ــه مبل و هرگون
   مــی باشــد )توســط مشــتری متحمــل شــده باشــد و ایــن تغییــر را بگونــه 

ای قابــل اتــکا انــدازه گیــری کــرد(
ــا  ــده ب ــه ش ــاختماني فروخت ــاي س ــراي واحده ــا ب ــد تنه ــد باي درآم 	 
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شــرایط زیــر شناســايي شــود:
الــف. فــروش بــا انجــام اقداماتــي از قبيــل امضــاي قــرارداد محرز شــده  	 

باشــد
. فعاليتهاي ساختماني آغاز شده باشد ب	 	 

. ماحصل پروژه را بتوان به گونهاي اتکاپذير برآورد کرد ج	 	 
. حداقل 20 درصد از بهاي فروش وصول شده باشد د	 	 

هرگاه ماحصل پروژه را نتوان به گونهاي اتکاپذير برآورد کرد: 	 
ــا  ــا ت ــد تنه ــده باي ــه ش ــاختماني فروخت ــاي س ــد واحده ــف. درآم ال 	 
ــراي ســاخت آن واحدهــا کــه بازيافــت آن  ميــزان مخــارج تحمــل شــده ب

ــردد ــايي گ ــت، شناس ــل اس محتم
. مخــارج ســاخت واحدهــاي ســاختماني فروختــه شــده بايــد در  ب	 	 

دوره وقــوع بــه عنــوان هزينــه شناســايي شــود.
در مراحــل اوليــه پــروژه غالبــاً شــرايط بــه صورتــي اســت کــه ماحصــل  	 
پــروژه را نميتــوان بــه گونهــاي اتکاپذيــر بــرآورد کــرد. در چنيــن شــرايطي 
ممکــن اســت رعايــت دو مــورد بــالا مناســبتر باشــد همچنیــن  نبايد ســودي 
شناســايي شــود. وممکــن اســت مخــارج ســاخت پــروژه از کل درآمــد آن، 
ــارج  ــرآورد شــده مخ ــازاد ب ــه م ــر گون ــواردي، ه ــن م ــد در چني ــي ياب فزون
ــان دوره  ــود و زي ــه س ــه ب ــد آن بلافاصل ــه درآم ــبت ب ــروژه نس ــاخت پ س

منظــور ميشــود.

شــناخت درآمدهــا و هزينههــا بــا توجــه بــه درصــد تکميل پــروژه، روش  	 
درصــد پيشــرفت کار ناميــده ميشــود. در ايــن روش، درآمــد ســاخت امــاک 
ــا  ــل شناســايي ميشــود ت ــا درصــد تکمي ــوط، متناســب ب ــاي مرب و هزينهه
ــده  ــام ش ــاي انج ــه کاره ــوط ب ــان مرب ــا زي ــود ي ــا و س ــا، هزينهه درآمده

گــزارش گــردد. 
درصد تکميل را ميتوان به روشهاي مختلفي تعيين کرد: 	 
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الــف. نســبت مخــارج تحمــل شــده بــراي کار انجــام شــده تــا تاريــخ  	 
ــاخت ــرآوردي س ــارج ب ــه کل مخ ــه ب ترازنام

. ارزيابي کار انجام شده توسط کارشناسان حرفهاي مستقل  ب	 	 
. درصد کار فيزيکي انجام شده ج	 	 

چنانچــه روش درصــد تکمیــل  تعييــن گــردد، تنهــا آن بخــش از مخارج  	 
ــور  ــه منظ ــت در ترازنام ــده اس ــام ش ــکننده کار انج ــه منعکس ــاخت ک س
ميگــردد. نمونههايــي از مخارجــي کــه بــه کار انجــام شــده مربــوط نميشــود 
شــامل بهــاي تمــام شــده زميــن، مصالــح پــاي کار، مخــارج تأميــن مالــي 

ــکاران اســت. ــه پيمان ــروژه و پيشــپرداخت ب ــه حســاب پ منظــور شــده ب
ــد  ــه منظــور نشــده اســت باي ــه هزين ــه ب مخــارج ســاخت امــاک ک 	 
بــه عنــوان دارايــي شناســايي و بــه اقــل بهــاي تمــام شــده و خالــص ارزش 

ــود. ــري ش ــدازه گي ــروش ان ف
فسخ معامله فروش: 	 

درآمدهــا و هزينههــاي شناســايي شــده بايــد در زمــان ابطــال يا فســخ  	 
ــود. ــت داده ش ــگ برگش ــروش، بيدرن ــه ف معامل

ــل( و  ــر در تکمي ــل تأخي ــه دلي ــکاران )ب ــي از پيمان ــارات دريافتن خس 	 
خســارات پرداختنــي بــه مشــتريان )بــه دليــل تأخيــر در تحويــل( بايــد بــه 

ــود. ــه ش ــان ارائ ــود و زي ــورت س ــه در ص ــورت جداگان ص
واحد تجاري بايد موارد زير را افشا کند: 	 
الف. روش تعيين درصد تکميل پروژه، 	 

. درآمــد و هزينههــاي شناســايي شــده ســاخت امــاک در صــورت  ب	 	 
ــان، ــود و زي س

. برآورد مبلغ مخارج لازم براي تکميل پروژههاي در جريان ج	 	 
ــه  ــده ب ــايي ش ــارج شناس ــري مخ ــغ دفت ــق مبل ــورت تطبي . ص د	 	 
ــد: ــان ده ــر را نش ــوارد زي ــه م ــاي دوره ک ــدا و انته ــي در ابت ــوان داراي عن
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مخــارج انباشــته ســاخت امــاک در اول دوره، بــا تفکيــک مبلــغ  	. 1 	 
دفتــري زميــن،

ــک  ــا تفکي ــي دوره، ب ــاک ط ــاخت ام ــده س ــل ش ــارج تحم مخ 	. 2 	 
مبلــغ دفتــري زميــن،

مخــارج انباشــته ســاخت امــاک کــه در صــورت ســود و زيــان بــه  	. 3 	 
عنــوان هزينــه شناســايي شــده اســت، بــه تفکيــک دوره جــاري و دورههــاي 

ــته، و گذش
ــاير  ــا س ــا ي ــري از داراييه ــه ديگ ــه طبق ــال ب ــا انتق ــذاري ي واگ 	. 4 	 

دوره. طــي  دفتــري  مبلــغ  در  تغييــرات 

بــرای زميــن نگهــداري شــده بــراي ســاخت امــاک بايــد مــوارد  		  
زيــر افشــا شــود:

الــف. بهــاي تمــام شــده و کاهــش ارزش انباشــته )در صــورت وجــود(  	 
در ابتــدا و انتهــاي دوره،

. صــورت تطبيــق مبلــغ دفتــري در ابتــدا و انتهــاي دوره کــه مــوارد  ب	 	 
ــد: ــان ده ــر را نش زي

اضافات، 	. 1 	 
واگذاري، 	. 2 	 

انتقال به داراييهاي جاري به عنوان مخارج ساخت املاک، 	. 3 	 
زيــان کاهــش ارزش شناســايي شــده يــا برگشــت شــده در صورت  	. 4 	 

ــود(، و ــورت وج ــي دوره )در ص ــان ط ــود و زي س
ساير تغييرات. 	. 5 	 

موارد زير نيز بايد در صورتهاي مالي افشا شود: 	 
الف. هر گونه محدوديت در رابطه با مالکيت زمين و ميزان آن  	 
. زمينها و پروژههاي ساخت املاک که وثيقه بدهيهاست. ب	 	 
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