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 اجاره املاکحسابداری 
 شود:اجاره املاک معمولاً به چهار طبقه تقسیم مي

 . اجاره زمینالف

 . اجاره زمین و ساختمانب

 . اجاره زمین، ساختمان و تجهیزاتج

 . اجاره بخشي از ساختماند

 اجاره زمین

اي ايي انتقال يابد و يا اختیار خريد وجود داشته باشد، بايد اجاره به عنوان اجاره سرمايهدر صورتي كه طبق قرارداد، مالكیت دار کننده:اجاره

محسوب شود و دارايي و تعهدات مربوط به اجاره معادل ارزش فعلي حداقل مبالغ اجاره ثبت گردد. در صورتي كه مالكیت منتقل نشود و يا 

هاي بندي گردد. بديهي است برخي شرايط اجارهاجاره بايد به عنوان اجاره عملیاتي طبقه بیني نشده باشد،اختیار خريد در قرارداد اجاره پیش

دار نخواهد بود، زيرا زمین % عمر اقتصادي، در اين قبیل قراردادها معني75اي در اجاره زمین كاربرد ندارد. براي مثال شرط حداقل سرمايه

دهنده برگشت داده شود، ممكن است ارزش بیشتري از زمان شروع ن مدت قرارداد به اجارهداراي عمر نامعین است. در صورتي كه زمین در پايا

كننده ممكن است زمین را براي قرارداد اجاره داشته باشد كه در اين صورت شرط چهارم نیز كاربردي ندارد. در نهايت از آنجا كه اجاره

 د كند، پس شرط پنجم نیز در اكثر موارد وجود ندارد.هاي مختلف اجاره كرده باشد و در آن تغییرات ايجااستفاده

دهنده سود و زياني ايجاد گردد و مالكیت انتقال يابد و يا اختیار خريد وجود داشته باشد، قرارداد اجاره، براي اجاره اگر طبق دهنده:اجاره

اي هاي سرمايهو زياني ايجاد نشود و دو شرط اول اجاره بندي شود. در صورتي كه سودقرارداد اجاره بايد به عنوان اجاره از نوع فروش طبقه

 بندي خواهد شد.وجود داشته باشد، به عنوان اجاره تأمین مالي مستقیم طبقه

شود و اختیار خريد نیز وجود ندارد، در اين صورت، اجاره به كننده منتقل نميدر اين قراردادها، مالكیت زمین به اجاره های وقفی:اجاره زمین

پرداخت اجاره محسوب و در طول دوره اجاره بر مبناي نوان اجاره عملیاتي تلقي شده و هر گونه پرداخت اولیه در رابطه با آنها به عنوان پیشع

پرداخت پیش» هاي ثابت مشهود تحت عنوان پرداخت ياد شده در سرفصل داراييشود. پیشالگوي كسب منافع مورد انتظار مستهلك مي

 شود.منعكس مي« تیجاريهاي اسزمین

 زمین و ساختمان

بیني شده باشد، اجاره در صورتي كه زمین و ساختمان به طور يكجا اجاره شود و در قرارداد انتقال مالكیت يا اختیار خريد پیش کننده:اجاره

ارزش فعلي حداقل مبالغ اجاره بايد متناسب با  كننده بايد زمین و ساختمان را به طور جداگانه ثبت كند.اي خواهد بود. از آنجا كه اجارهسرمايه

 ارزش منصفانه زمین و ساختمان بین آنها تخصیص يابد. دوره استهلاک ساختمان نیز عمر مفید آن )نه مدت قرارداد اجاره( خواهد بود.

ن نسبت به مجموع ارزش منصفانه در صورتي كه طبق قرارداد مالكیت منتقل نشود يا اختیار خريد وجود نداشته باشد و ارزش منصفانه زمی

، قرارداد اجاره به % كل ارزش منصفانه زمین و ساختمان باشد(25)عموماً ارزش منصفانه زمین كمتر از  زمین و ساختمان اهمیت نداشته باشد

زش منصفانه زمین ورتي كه اراي تلقي خواهد شد. در صشود و در صورت احراز شرايط، اجاره سرمايهعنوان اجاره ساختمان محسوب مي

، زمین و ساختمان بايد تفكیك شود. در % كل ارزش منصفانه زمین و ساختمان باشد(25)عموماً ارزش منصفانه زمین حداقل  اهمیت باشدبا

ارزش فعلي  اي يا عملیاتي باشد. بنابراينتواند سرمايهمي با توجه به شرايطاين حالت اجاره زمین عملیاتي تلقي خواهد شد و اجاره ساختمان 

% عمر 75شود. طبق استاندارد در مورد ساختمان بايد آزمون حداقل مبالغ اجاره بین زمین و ساختمان به نسبت ارزش منصفانه تقسیم مي

اي تلقي % ارزش منصفانه يا شرط سوم، چهارم يا پنجم انجام شود و در صورت داشتن يكي از اين شرايط به عنوان اجاره سرمايه90مفید و 

واهد شد. اگر هیچ يك از اين شرايط وجود نداشته باشد، اجاره ساختمان نیز به عنوان اجاره عملیاتي محسوب خواهد شد. در هر حال اجاره خ

بهاي پرداختي، از تقسیم ارزش منصفانه زمین بر فاكتور ارزش فعلي به در اين گونه موارد، سهم زمین از اجاره شود.زمین عملیاتي محسوب مي

 بهاي پرداختي مربوط به اجاره ساختمان خواهد بود.آيد و مابقي اجارهميدست 
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دهنده سود و مالكیت منتقل گردد و براي اجارهي دارد. اگر مالكیت يا وجود اختیار خريد بستگدهنده به انتقال حسابداري اجاره دهنده:اجاره

اره را از نوع فروش تلقي كند. در اين شرايط، زمین و ساختمان به عنوان يك دهنده بايد قرارداد اجزيان ايجاد شود، طبق استاندارد، اجاره

 شود.دارايي يگانه، در اجاره از نوع فروش ثبت مي

ايد به عنوان اجاره دهنده ايجاد نگردد، قرارداد اجاره بدر صورتي كه قرارداد شامل انتقال مالكیت يا اختیار خريد باشد و سود و زياني براي اجاره

دهنده ايجاد كند، اجاره بايد به عنوان شود. اگر قرارداد اجاره شامل اختیار خريد باشد و سود يا زيان براي اجارهمین مالي مستقیم شناسايي تأ

 اجاره عملیاتي تلقي گردد.

و ساختمان به عنوان يك دارايي در صورتي كه قرارداد شرط اول يا دوم را نداشته باشد و حائز يكي از شرايط سوم، چهارم يا پنجم باشد. زمین 

شود. در نهايت اگر قرارداد ساختمان يكي از شرايط سوم، چهارم يا پنجم را داشته يگانه تلقي شده و قرارداد از نوع اجاره عملیاتي محسوب مي

 هد بود.به عنوان اجاره تأمین مالي مستقیم و زمین مورد اجاره از نوع اجاره عملیاتي خواباشد، قرارداد ساختمان 

ريال از شركت بتا اجاره  2300بهاي سالیانه به مبلغ سال با اجاره 8براي مدت  1/1/91شركت آلفا زمین و ساختماني را در تاريخ  :40مثال 

%، ارزش منصفانه زمین و 20 نرخ بهره ،سال 10عمر مفید باقیمانده ساختمان اقساط اجاره در پايان هر سال پرداخت خواهد شد. كرد. 

𝑃𝑉𝐼𝐹𝐴20%  شود.بوده و مالكیت آنها در پايان اجاره به شركت آلفا منتقل ميريال  8400و  ريال 1600ختمان به ترتیب سا
8 = 3.837   

  خالصبه روش  29/12/91آلفا تا  هاي لازم در دفاتر شركتمطلوبست: تعیین نوع اجاره و انجام تمامي ثبت

 .است ايبر اين اساس، اجاره سرمايهبله و  قل خواهد شد؟. آيا در پايان اجاره، مالكیت منت1
 ارزش فعلي حداقل مبالغ اجاره  

 = اقساط اجاره 2300 × 837/3 = 8825 

 = ارزش اختیار خريد - =  -

 شده= ارزش باقیمانده تضمین - =  -

 مخارج اولیه اجاره=  - =  -

 جمع ارزش فعلي حداقل مبالغ اجاره     8825

   

 = سهم زمین از ارزش فعلي  8825 ×( 1600÷10000) = 1412

 = سهم ساختمان از ارزش فعلي  8825 ×( 8400÷10000) = 7413
 

 

  1425 ايمین اجاره سرمايه ز :1/1/91
  7413 ايساختمان اجاره سرمايه 

 8825  ايعهدات اجاره سرمايهت           

    

  1765 هزينه مالي :29/12/91

  535 اي عهدات اجاره سرمايهت 

 2300  وجه نقد            
 = هزينه مالي 8825 ×% 20=  1765

    

  741 اياجاره ساختمانهزينه استهلاک  

 741  اياجاره استهلاک انباشته ساختمان           

 = استهلاک سالیانه  7413 ÷ 10=  741 
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 هاي مورد اجاره در پايان اجاره منتقل نشود. مثال را دوباره حل كنید.كیت داراييفرض شود مال 40در مثال : 41مثال 

شود و اختیار خريد نیز وجود ندارد و ارزش منصفانه زمین نسبت به مجموع ارزش منصفانه زمین و ساختمان اهمیت چون طبق قرارداد مالكیت منتقل نمي 

اجاره لذا ، % مطرح است75از آنجا كه معیار شود و در اجاره به عنوان اجاره ساختمان محسوب مي(، قرارداد 1600 ÷( 1600+  8400% = )16ندارد )

 اي تلقي خواهد شد.سرمايه

    دفاتر آلفا:

  8825 ايساختمان اجاره سرمايه :1/1/91

 8825  ايتعهدات اجاره سرمايه           

    

  1765 هزينه مالي :29/12/91
  535 اي سرمايهتعهدات اجاره  

 2300  وجه نقد            
 = هزينه مالي 8825 ×% 20=  1765

    

  1103 ايهزينه استهلاک ساختمان اجاره 

 1103  اياستهلاک انباشته ساختمان اجاره           

 = استهلاک سالیانه  8825 ÷ 8=  1103 

هاي مورد اجاره مالكیت دارايي ريال باشد و 6000و  4000و ساختمان به ترتیب  كه ارزش منصفانه زمین فرض شود 40در مثال : 42مثال 

 در پايان اجاره منتقل نشود. مثال را دوباره حل كنید.

ت شود و اختیار خريد نیز وجود ندارد و ارزش منصفانه زمین نسبت به مجموع ارزش منصفانه زمین و ساختمان اهمیچون طبق قرارداد مالكیت منتقل نمي

% 75(، زمین و ساختمان از هم تفكیك شده و اجاره زمین عملیاتي بوده و قرارداد اجاره ساختمان با توجه به معیار 4000 ÷( 4000+  6000% = )40دارد )

 اي تلقي خواهد شد.سرمايه

 پرداختي= سهم زمین از اجاره بهاي  4000 ÷ 837/3=  1042

 

 2300 اجاره بهاي سالیانه

 (2104) سهم زمین

 1258 اجاره بهاي سالیانه مربوط به ساختمان

 

 = ارزش فعلي حداقل مبالغ اجاره 1258 × 837/3=  4827

    دفاتر آلفا:

  4827 ايساختمان اجاره سرمايه :1/1/91

 4827  ايتعهدات اجاره سرمايه           

    
  965 هزينه مالي :29/12/91

  293 اي تعهدات اجاره سرمايه 

  1042 هزينه اجاره زمین 

 2300  وجه نقد            
 = هزينه مالي 4827 ×% 20=  965

    

  603 ايهزينه استهلاک ساختمان اجاره 

 603  اياستهلاک انباشته ساختمان اجاره           

 = استهلاک سالیانه  4827 ÷ 8=  603 
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