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By: Muzammil Hussain Korai 

 
ی که ادهندهاجاره

تولیدکننده/فروشنده است

 پایه دارایی شناخت قطع .1

گذاری در معادل خالص سرمایه دریافتنی اجاره شناخت .2

اجاره

در سود یا زیان دوره  2و  1 تفاوتانعکاس  .3

بس        بد         
XX              دریافتنی اجاره

XXدارایی پایه 

XX                       /    XXزیان        سود/ 

اقل: بهشناخت درآمد  .1

ارزش منصفانه دارایی پایه و  -

شده با نرخ بازارارزش فعلی پرداختهای اجاره تنزیل -

شناخت بهای تمام شده فروش معادل: .2

مبلغ دفتری دارایی به کسر ارزش های تمام شده فروش/ ب

نشدهفعلی ارزش باقیمانده تضمین

دورهدر سود یا زیان  2و  1انعکاس تفاوت  .3

دهنده انتقال بخش عمده برخی از مواردی که نشان 
ریسکها و مزایای مالکیت است: 

.شودکننده منتقل به اجاره مدت اجاره یاندر پا یهپا ییدارا یتمالک-

قابل اعمال یخرا در تار یهپا ییداراباشد  داشته اختیار کنندهاجاره-
  ارزشکمتر از  رودیکه انتظار م یمتیبه ق ید،خر یارشدن اخت
 تاریخکند و در  یداریخر است، یخدر آن تار ییدارا منصفانه

   وجود اختیار اعمالبه  نسسبت یمعقول یناناطم اجاره، شروع 
 باشد؛ داشته

دربرگیردرا  یهپا ییدارا اقتصادی عمربخش عمده  اجاره مدت-

برخوردار باشد که  تخصصی یتماه چنان از یه،پا دارایی-

 عمده از آن استفاده کند تغییراتبتواند بدون  کنندهاجاره تنها-

مخارج مستقیم اولیه

در. ه استنتولیدکننده/فروشنده باشد، هزیدهنده، اگر اجاره

، در محاسبه دریافتنی اجاره لحاظ های تامین مالیسایر اجاره

 های عملیاتی، هزینه است.در مورد اجارهو  شودمی

XXمخارج مستقیم اولیه 

XX            نقد

شروع اجاره، حداقل یختار دراجاره  یپرداختها یارزش فعل-

باشد یهپا ییمنصفانه دارا ارزش عمدهبرابر با بخش  

توجه

. تغییر در برآوردها )برای مثال، تغییر در برآورد عمر اقتصادی یا ارزش باقیمانده دارایی گرددمیشود و تنها در صورت تعدیل اجاره، مجدداً ارزیابی بندی اجاره در تاریخ شروع اجاره انجام میطبقه

.شودبندی جدید اجاره میموجب طبقهکننده( پایه(، یا تغییر در شرایط )برای مثال، عدم ایفای تعهدات توسط اجاره

ساله و پرداختها به شرح زیر باشد: 2عملیاتی و  برای مثال اگر اجاره،
 17ر000سال دوم:                            5ر000سال اول: 

درآمد اجاره سالانه، معادل مبلغ زیر خواهد بود:

(5000 + 17000 )/2 = 11000 

بله خیر

:اجارهگذاری در خالص سرمایه

ارزش فعلی:
تضمین ارزش باقیمانده +  ختهای متغیر+رداپرداختهای ثابت + پ

اختیار خرید/جریمه خاتمه قرارداد+ ارزش باقیمانده  قیمت
 + مخارج مستقیم اولیه  نشدهتضمین

 شدهشده با نرخ ضمنی سود تضمینتنزیل
+ قیمترئاختهای متغیر+ تضمین ارزش باقیمانده 

خرید/جریمه خاتمه قرارداد+ ارزش باقیمانده اختیار 
نشدهتضمین

مخارج مستقیم اولیه +
شدهشده با نرخ ضمنی سود تضمینتنزیل

بس  بد
XX دریافتنی اجاره
XX بهای تمام شده فروش

XX  درآمد 

XX موجودی کالا 

 44استاندارد حسابداری 
 دهنده اجاره

)نحوه عمل در آغاز اجاره(

 

اجاره تامین مالی 

.شودنمیدارایی پایه قطع شناخت  .1

)مگر اینکه  شودنمیهیچ ثبتی در آغاز اجاره انجام  .2

.مبالغی پیشاپیش دریافت شده باشد(

درآمد اجاره را بر مبنای خط مستقیم یا مبنای  .3

سیستماتیک  دیگری شناسایی کنید.

ی در شناخت اولیهرگیاندازه

دهنده بخش عمده ریسکها و آیا اجاره

مزایای ناشی از مالکیت را منتقل کرده 

 است؟

 عملیاتیاجاره 

هاسایر اجاره

تهیه‌کننده: دکتر الهام حمیدی  
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اجاره زمین و ساختمان
تعدبل اجاره

ه(دهندز دیدگاه اجاره)ا

ای اجاره قابل تخصیصهآیا پرداخت

بین زمین و ساختمان است؟ 
تعدیل اجاره تامین مالی   عملیاتیتعدیل اجاره 

 کل اجاره، به عنوان 

اجاره تامین مالی است

جداگانه ،هر عنصر

طبقه بندی می شود 

دهد؟آیا تعدیل، دامنه اجاره را افزایش می -1

دهنده قیمت مستقلازای اجاره، نشانآیا افزایش در امابه -2

افزایش در دامنه اجاره است؟    

.شودجدید در نظر گرفته میبا مدت  جدیدیک اجاره 

اولیه، اجاره دریافتنیهای و تهافدریاشپی 

پرداختهای اجاره جدید، چارچوب در

.تعدیل خواهد شد. 

مگر اینکه به وضوح، 

اجاره،هر دو عنصر 

باشد عملیاتی 

تخصیص متناسب

پرداختهای اجاره به هر

رصدو عن 

تعدیل به عنوان اجاره جداگانه در نظر

شود.گرفته می   الزامات کاهش
 ارزش ابزارهای مالی

آیا اگر تاریخ موثر تعدیل، تاریخ شروع اجاره بود، 

 شد؟بندی میجاره به عنوان اجاره عملیاتی طبقها

 توجه

تواندیدهنده ماست، اجاره تیاهمیدر اجاره ب نیزم جزءو ساختمان که  نیاجاره زم در

.ردیبگ نظر در واحد یامجموعهعنوان  به راو ساختمان  نیاجاره، زم یبندطبقه یابر

.تعدیل اجاره، یک اجاره جدید است

گذاری در اجاره، خالص سرمایه معادلمبلغ دفتری دارایی پایه را ، بلافاصله قبل از تاریخ اجرای تعدیل

.گیری کنداندازه 

 44استاندارد حسابداری 

دهندهاجارهسایر موارد مرتبط با 

 دو سوال بپرسید: بله خیر

تهیه‌کننده: دکتر الهام حمیدی  
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های استاندارداجاره هاسایر اجاره  

گیری اولیهاندازه

بدهی اجاره 

شودگیری میمعادل مبلغ زیر اندازه

اره که در آغاز اجاره،جمبالغ ا ارزش فعلی
 است نشدهپرداخت 

مبالغ اجاره

پرداختهای   پرداختهای ثابت +
+  ماندهیباقارزش  نیتضم متغیر +

 تپرداخ قیمت اعمال اختیار خرید/
اجاره خاتمه بابت مهیجر

مدتهااجاره گوت

ماه یا کمتر است 12ای که مدت آن اجاره

اجاره دارایی با ارزش پایین

و ... افلام کوچک اثاثه اداری ،مانند تلفن 

 تنزیل با استفاده از نرخ ضمنی اجاره 
اگر این نرخ در دسترس نبود، از نرخ سود مختص 

 شود.برای تنزیل استفاده می کنندهاجاره

 داشتهاختیار خرید ، با وجود این، اگر اجاره
 مدت نیست؛ حتی اگر باشد، اجاره کوتاه

ماه یا کمتر باشد. 12مدت آن 

:نکته
 درباره اینکه ارزش داراییگیری تصمیم

دارایی پایین است یا خیر، بر اساس ارزش  
 در زمان نو بودن آن است 

شدهرایی استفادهاو نه د

دارایی حق استفاده 

بهای تمام شدهدر شناخت اولیه به 

گیریاندازه

اختیار دارد شرکت  

با وجود این، در صورت وجود اجاره فرعی 

یا انتظار وجود اجاره فرعی، اجاره اصلی 

شود.دارایی با ارزش پایین تلقی نمی  

 بهای تمام شده شامل:

مبلغ بدهی اجاره در شناخت اولیه
 اجاره در آغاز اجاره یا قبل از آنپرداختهای
مخارج مستقیم اولیه
 ذخیره برچیدن
شدهقهای اجاره دریافتوبه کسر مش

های استاندارد را الزامات اجاره

بکار گیرد
بر مبنایدوره اجاره در سود و زیان  هزینه
مستقیم یا مبنای سیستماتیک دیگر خط

 44استاندارد حسابداری 

ها(گیری اجارهها و اندازهده )انواع اجارهکنناجاره

گیری بعدی اندازه

 دارایی حق استفاده:
)بهای تمام شددده به کسددر اسددتهلاش انباشددته به کسددر کاهش ارزش    شدددهمدل بهای تمام  فرض:پیش

 تغییرات ناشی از ارزیابی مجدد یا تعدیل اجاره( -انباشته +/
کننده برای کند و اجارهگذری در املاش را احراز می( دارایی حق اسددتفاده تعریس سددرمایه1  :اسددتثنا

صفانه  از مدل  گذاری در املاشسرمایه  ستفاده  ارزش من ستفاده به طبقه 2کند. میا ای از ( دارایی حق ا
ثابت مشدددهود مربوس اسدددت که اجاره         های  نده برای آن از مدل تجدیدارزیابی مندرج در         دارایی کن

 کند.استفاده می 11استاندارد حسابداری 
تغییرات ناشدددی از  -پرداختهای اجاره +/ –+ معکوس تنزیل  ارزش فعلی بدهی اجاره بدهی اجاره:

مجدد یا تعدیل اجاره ارزیابی

بس  بد
XX دارایی حق استفاده

XX بدهی اجاره

XX   ذخیره برچیدن 

XX  مستقیم اولیه و پرداختهای اولیه اجاره(نقد )مخارج  

تهیه‌کننده: دکتر الهام حمیدی  
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ارزیابی مجدد اجاره تعدیل اجاره

تعریف مثال مثال تعریف

کنندتغییر می ،تنها مفروضات و واقعیتهای متغیر

مفاد و شرایط قراردادی اولیه  تغییربدون 

Increase in scope & price 

 
 

 

 
  

 

 44استاندارد حسابداری 

ها(ارزیابی مجدد و تعدیل اجارهده )کنناجاره

چه کاری انجام شود؟

برآورد اولیه عدم اعمال اختیار 
خرید است؛ پس از یک سال 

ریزی برای اعمال آن برنامه
 شود. می

اختیار خرید در قرارداد وجود )
داشته است و تنها ارزیابی 

کرده است؛ نه  کننده تغییراجاره
مفاد و شرایط قرارداد. مفاد و 
شرایط قرارداد همانند قبل 

 است.(

اگر مبلغ دفتری دارایی حق اسدددتفاده  
به صفر کاهش یابد و کاهش در مبلغ  

شد،     بدهی اجاره شتر با کننده اجارهبی
التفاوت ناشی از ارزیابی مجدد را  مابه

دهد. در صورت سود و زیان نشان می

 بدهی اجارهبا فرض اینکه ارزش جدید 
شود:می کمتر باشد، ثبت زیر انجام  

XXه       بدهی اجار
     XXدارایی حق استفاده              

 محاسبه ارزش جدید بدهی
اجاره بر مبنای ارزیابی 

 شدهبازنگری
 مقایسه ارزش جدید و قبلی

بدهی اجاره و ثبت 
روزرسانی التفاوت برای بهمابه

بدهی اجاره و همچنین دارایی 
 اجاره

کننده و  نتیجه مذاکره رسدددمی بین اجاره    در 
جاره  یه     ا فاد و شدددرایط  قرارداد اول دهنده، م

 کند.تغییر می

سال بوده است. با توافق طرفین     7مدت اجاره اولیه 
به     اجاره،   یدا کرده     3مدت اجاره  سدددال کاهش پ

 است.
)مفاد و شرایط قرارداد تغییر کرده است(

 

نتیجه تعدیل چیست؟

افزایش در دامنه و 

 قیمت
کاهش در دامنه 

 قرارداد

کننده سآیا افزایش در قیمت، منعک
قیمت مستقل فروش افرایش در دامنه 

 قرارداد است؟

قرارداد جداگانه

 .شودقرارداد موجود، تعدیل می
بدهی اجاره با استفاده از شرایط و نرخ تنزیل 

 شود.گیری میشده، مجددا اندازهبازنگری

در دامنه  کاهش بهتربرای درش 
و  17به مثالهای تشریحی شماره  ،قرارداد

 44در ارتباس با استاندارد حسابداری  18
مراجعه شود )قابل دستیابی از سایت بنیاد 

IFRS ) 

در مثال بالا فرض کنید پس از گذشدددت یک       برای درش بهتر، 
سددال باقیمانده کاهش  3سددال باقیمانده به  6سددال مدت اجاره از 

بد    می نه قرارداد   )یا یل از   (کاهش در دام  %9به   %8و نرخ تنز
شودبازنگری می

   دارایی حق استتتفاده را معادل درصتتد کاهش در دامنه
ید.   کاهش ده بالا،    ) قرارداد،  ثال  نه     %50در م کاهش در دام

(. بنابراین، در تریخ تعدیل، ارزش دارایی  6تقسددیم بر 3وجود دارد )
 (یابدکاهش می %50حق استفاده 

 ارزش جدید بدهی اجاره را صتترفا با لظاک کردن ا ر
در مثال )کاهش در دامنه و قیمت قرارداد مظاستتبه کنید. 

تغییر در مدت اجاره مربوس است. از آنجا که  بالا، این تاثیر صرفا به  
شود. در نرخ تنزیل افزایش یافته است، اثر آن در محاسبه لحاظ نمی

 (اده کنید.این گام، از نرخ تنزیل اولیه استف
 التفاوت را در صورت سود و زیان منعکس کنید.مابه

   برای مثال، در ) شتتده مظاستتبه کنید.  ارزش جدید بدهی اجاره را با لظاک کردن تمام شتترایط بازنیری
سبات گام   ست. اما در این مرحله،     ، عوامل نامربوس1محا شده ا به کاهش در دامنه، از جمله افزایش در نرخ تنزیل، لحاظ ن

شود.(شده از جمله نزخ تنزیل، در محاسبات لحاظ میتمام عوامل بازنگری
 .دارایی حق استفاده را متناظر با بدهی اجاره، تعدیل کنید

اگر

     تددغددیددیددر در ارزش یدداقددیددمددانددده
شدهتضمین

       ازای متغیر     تغییر در نرخ یددا مددابدده
دیگر

 

       تغییر در مدت اجاره به دلیل ارزیابی
خاتمه اجاره یا مجدد اختیار تمدید/

 ید یار خر که اخت جدد این یابی م ارز
شود یا خیراعمال می

ید   برای تعیین جد جاره، از    ارزش  بدهی ا
 استفاده کنید. شدهبازنیرینرخ تنزیل 

بدهی اجاره، از نرخ    ارزش جدید   برای تعیین
، مگراینکه خود این اسددتفاده کنید اولیهتنزیل 

 نرخ، شناور باشد.

تهیه‌کننده: دکتر الهام حمیدی  
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 44استاندارد حسابداری 

فرعی، فروش و اجاره مجدد اجاره  

فروش و اجاره مجدد فرعی اجاره

قال دهد و آن را از خریدار هرگاه واحد تجاری دارایی را انت
اجاره کند، نخسدددت باید ارزیابی کند که انتقال دارایی، فروش 

سابداری       ستاندارد ح ست یا خیر )با بکارگیری الزامات ا با  43ا
 (درآمد عملیاتی حاصل از قرارداد با مشتریانعنوان 

شود:بندی میعملیاتی طبقهاجاره فرعی به عنوان اجاره 
این اجاره تاثیری بر اجاره اصلی ندارد.و  شوددرامد اجاره در اجاره فرعی، بر مبنای سیستماتیک ثبت می

شود:بندی میطبقه تامین مالیاجاره فرعی به عنوان اجاره 
 خورد و شددود، اما بدهی اجاره دسددت نمی دارایی حق اسددتفاده مربوس به اجاره اصددلی قطع شددناخت می

گیرد.حسابداری آن همانند سابق انجام می
ارزش یاقیمانده  شدددود )ارزش فعلی مبالغ اجاره+گذاری در اجاره فرعی شدددناسدددایی میخالص سدددرمایه

(نشده+ مخارج مستقیم اولیهتضمین
گذاری در اجاره، در صورت سود و زیان شناسایی تفاوت بین دارایی حق استفاده و خالص سرمایه

انتقال، فروش نیست انتقال، فروش است

  به شددناسددایی دارایی پایه همانند
قبل ادامه دهید.

   به عنوا  مبلغ دریافت ن شدددده را 
وام در نظر بگیرید )بدهی مالی(

      تقددال ن یی پددایدده/ا فتدده را   دارا یددا
شناسایی نکنید.

  قال به عنوان وام     مبلغ انت ته را  یاف
در نظر بگیرید )دارایی مالی(

 .دارایی پایه را قطع شناخت کنید
    دارایی حق اسدددتفدداده و بدددهی اجدداره

شناسایی کنید.
    ص سود و  وسود یا زیان را در  زیان رت 

شناسایی کنید.
          ،بددا توجدده بدده سدددندداریوهددای مختلس

تعدیلات مناسب انجام دهید.

 یافته را شناسایی کنید.دارایی پایه/انتقال
      جاره بداری ا مات حسدددا یت     الزا نده را رعا کن

کنید.

 عدیلات های مختلس، ت ناریو به سددد جه  با تو
مناسب انجام دهید.

سناریوها

س

ارزش منصفانه = قیمت فروش 

س

قیمت فروش <ارزش منصفانه

س

قیمت فروش >ارزش منصفانه

س

تفاوت را به عنوان 
پرداخت در نظر بگیریدپیش

 

در نظر  وامتفاوت را به عنوان 
بگیرید

بس  بد   
XX نقد

XX      دارایی حق استفاده

XXپایهدارایی 

XXبدهی اجاره

   XX      /XX  سود/زیان )مانده(

1

بس  بد   
XX نقد

XX       دارایی حق استفاده

XXدارایی پایه

XX بدهی اجاره

   XX      /XX سود/زیان )مانده(

2

×
دارایی دفتری مبلغ

دارایی منصفانه ارزش

بس       بد      
XX نقد

XX    دارایی حق استفاده

XXدارایی پایه

XXبدهی اجاره

 XX    بدهی مالی

   XX      /XX     سود/زیان )مانده(

3 

4

5 

ارزش فعلی پرداختهای اجاره ×
مبلغ دفتری دارایی

1ارزش منصفانه دارایی ارزش فعلی پرداختهای اجاره) + ارزش منصفانه) − ((ارزش فروش ×
مبلغ دفتری دارایی

2ارزش منصفانه دارایی

×
دارایی دفتری مبلغ

دارایی منصفانه ارزش

3 ارزش فعلی پرداختهای اجاره) + ارزش منصفانه) − ((ارزش فروش ×
مبلغ دفتری دارایی

ارزش منصفانه دارایی

ارزش فعلی پرداختهای اجاره −  4 بدهی مالی

ارزش فروش −  5 ارزش منصفانه

تهیه‌کننده: دکتر الهام حمیدی  




