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نحوه ی عمل حسابداری
در صورت نبود استاندارد حسابداری خاص

نمونه ی سرمایه گذاری در املاک
دانیال محجوب

چالش هایی  از  یکی 
حســابداری  در  کــه 
وجــود دارد مربوط به 
موضوعاتی است که در 
استاندارد حسابداری خاصی  آن  مورد 
وجود ندارد. ســؤالی که همواره مطرح 
اســت این اســت که با این موضوعات 
بایــد به چه صورت برخــورد کرد. در 
این مقاله ســعی شده است که با طرح 
یک مصداق به کاربردی بودن موضوع 
کمک شــود. طبق بند ۱۹ استاندارد 
حسابداری شماره ی ۱ در صورت نبود 
استاندارد حســابداری خاص، مدیریت 
رویه هایــی را بکار می بــرد که به ارائه 
مفیدترین اطلاعات در صورت های مالی 
منجر شود. این امر مستلزم به کارگیری 
قضاوت توسط مدیریت واحد تجاری با 

مدنظر قرار دادن ملاحظات زیر است:
اســتانداردهای  الزامــات  الــف( 
و  برای موضوعات مشابه  حســابداری 

مربوط
ب( تعاریــف، معیارهای شــناخت 
و اندازه گیــری دارایی هــا، بدهی هــا، 
درآمدها و هزینه ها مندرج در مفاهیم 

نظری گزارشگری مالی
پ( اســتانداردهای صادره توســط 

سایر مراجع حرفه ای معتبر و رویه های 
پذیرفته شــده صنعت تا میزانی که با 

موارد الف و ب این بند سازگار باشد.
یکــی از اقــلام مهــم صورت های 
مالــی که در کشــور در ارتباط با آن، 
ندارد،  اســتاندارد حســابداری وجود 
سرمایه گذاری در املاک است. بنابراین 
به بررســی ملاحظات منــدرج در بند 
۱۹ استاندارد حســابداری شماره ی ۱ 
در رابطه با ســرمایه گذاری در املاک 
می پردازیم. در ارتباط با قســمت الف، 
اســتانداردهای مشــابه ای که در این 
زمینه وجود دارد، عبارتند از استاندارد 
حسابداری شــماره  ی ۱۵ تحت عنوان 
سرمایه گذاری ها و استاندارد حسابداری 
شماره ی ۲۹ تحت عنوان فعالیت های 
ســاخت املاک. طبق بند ۳ استاندارد 
)دامنه ی   ۱۵ شــماره ی  حســابداری 
در  ســرمایه گذاری  موضــوع  کاربرد( 
املاک در این استاندارد مورد بحث قرار 
نمی گیرد، لذا از دامنه کاربرد استاندارد 
خارج شده است. استاندارد حسابداری 
برای حســابداری  نیز   ۲۹ شــماره ی 
فعالیت های ساخت املاک کاربرد دارد. 
همان طور که ملاحظه می شود در مورد 
ســرمایه گذاری در املاک اســتاندارد 

مشابهی وجود ندارد. در مورد قسمت 
ب نیز، در مفاهیم نظری گزارشــگری 
مالی، رهنمودی در خصوص شــناخت 
در  ســرمایه گذاری  اندازه گیــری  و 
امــلاک وجــود نــدارد. در ارتباط با 
قســمت پ، با توجه بــه این که منبع 
استانداردهای حسابداری ملی،  تدوین 
اســتانداردهای بین المللی اســت، لذا 
معتبرترین مرجع همین اســتانداردها 
هســتند. در مورد ســرمایه گذاری در 
املاک، استاندارد بین المللی حسابداری 
شماره ی ۴۰ وجود دارد. بنابراین طبق 
بند ۱۹ استاندارد حسابداری شماره ی 
۱ بکارگیری این استاندارد بین المللی، 
در صورت های مالی شــرکت هایی که 
ایران  حســابداری  اســتانداردهای  از 
اســتفاده می کننــد، ضروری اســت. 
طبق بررســی های انجام شده بر روی 
اشتباه  دو  مالی شرکت ها،  صورت های 
رایج در این خصــوص وجود دارد: ۱- 
تفکیــک ســرمایه گذاری در املاک از 
مابقی دارایی ها و ۲- تجدید شناخت. 

طبق استاندارد بین المللی حسابداری 
شماره ی ۴۰، سرمایه گذاری در املاک، 
املاکی اســت )زمین یا ساختمان - یا 
قسمتی از ســاختمان - یا هر دو( که 
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به قصد اجاره بهــا یا افزایش ارزش یا 
هر دو )توسط مالک یا اجاره کننده در 
اجاره تامین مالی( نگهداری می شــود، 

و برای مقاصد زیر نگهداری نمی شود:
الف. اســتفاده در تولیــد یا عرضه 
کالاها یا خدمات یا برای مقاصد اداری؛ 

یا
ب. فروش در روال عادی فعالیت های 

تجاری
دارایی های  تفکیــک  منظــور  بــه 
غیرجــاری نگهــداری شــده بــرای 
فــروش، دارایی های ثابت مشــهود و 
ســرمایه گذاری در امــلاک، به جدول 

توجه کنید:
 

می شــود  ملاحظه  کــه  همان طور 
املاکی که به قصد فــروش نگهداری 
شده و جریان ورود منافع اقتصادی از 
طریق فروش به شــرکت وارد می شود 
)نه دریافت اجاره و افزایش ارزش(، به 
نگهداری  غیرجاری  دارایی های  عنوان 
شده برای فروش طبقه بندی می شود، 

نه سرمایه گذاری در املاک. 
اشــتباه رایج دیگر تجدید شناخت 
اســت.  امــلاک  در  ســرمایه گذاری 
سرمایه گذاری در املاک در اندازه گیری 
اولیه به بهای تمام شــده شناســایی 
می شود و در مورد تجدید شناخت دو 
مدل وجود دارد: الف( مدل بهای تمام 

شده و ب( مدل ارزش منصفانه. 
در مــدل ارزش منصفانه، املاک هر 
ساله به ارزش منصفانه تجدید شناخت 
شــده و سود یا زیان حاصل در صورت 
ســود یا زیان منظور می شود. در مدل 
بهای تمام شــده )کــه همانند مدل 
بهای تمام شــده استاندارد حسابداری 
شــماره ی ۱۱ تحت عنوان دارایی های 
ثابت مشهود اســت، یعنی بهای تمام 
شــده پس از کسر استهلاک انباشته و 
کاهش ارزش انباشــته( در پایان سال 
مالی املاک به بهای تمام شــده پس 
از کسر "استهلاک انباشته" و "کاهش 
شــناخت  تجدیــد  انباشــته"  ارزش 
می شوند. بنابراین همانطور که ملاحظه 

می گردد، در صــورت بکارگیری مدل 
بهای تمام شــده، ســرمایه گذاری در 
املاک مانند دارایی های ثابت مشــهود 
در پایان ســال با توجــه به عمر مفید 
مســتهلک می گــردد. ایــن در حالی 
اســت که در صورت هــای مالی نمونه 
سازمان بورس و ســازمان حسابرسی 
در قســمت اهم رویه های حسابداری، 
در  ســرمایه گذاری  شــناخت  تجدید 
املاک به مدل بهای تمام شــده پس 
از کســر کاهش ارزش انباشته هر یک 
از ســرمایه گذاری ها انجام می شود که 
این رویــه مطابق با تجدید شــناخت 
در  بلندمــدت  ســرمایه گذاری  های 
اســتاندارد حســابداری ۱۵ است. در 
حالــی که طبق توضیحاتی که پیش تر 
ارائه شد، ســرمایه گذاری در املاک از 
دامنه کاربرد استاندارد حسابداری ۱۵ 

خارج شده است. 
در پایان با توجــه به توضیحاتی که 
ارائه شد، این امید وجود دارد که نسبت 

به اصلاح موارد فوق اقدام شود. 

سرمایه گذاری در املاک

)استاندارد بین المللی ۴۰(

دارایی های غیرجاری نگهداری 
شده برای فروش

)استاندارد حسابداری ۳۱(

دارایی های غیرجاری که 
به قصد فروش نگهداری 

می شود.

به احتمال زیاد ظرف 
یک سال از تاریخ ترازنامه 

واگذار می گردد.

دارایی های ثابت مشهود

)استاندارد حسابداری ۱۱(

دارایی های ثابتی که 
توسط مالک مورد استفاده قرار 

می گیرد.

املاکی که به منظور دریافت 
اجاره یا افزایش ارزش یا هر دو 

نگهداری می شود.

توسط مالک استفاده 
نمی شود.

ظرف یکسال از تاریخ 
ترازنامه واگذار نمی شود.

املاکی که به صورت اجاره 
عملیاتی واگذار شده است.

به منظور استفاده در 
تولید یا عرضه کالا و خدمات، 
برای اجاره به دیگران یا برای 

مقاصد اداری نگهداری می شود.

انتظار می رود بیش از یک 
دوره مورد استفاده قرار گیرد.


