[DE CUONG CHUONG TRINH DA HOC]

CHUAN M ©’C SO 05

BAT PONG SAN PAU TU

Quy dinh chung

1. Muyc dich caa chuan myc nay la quy dinh va huéng dan cac nguyén tic va phuong

2.

phép ké toan ddi véi bat dong san dau tu, gom: Diéu kién ghi nhan bat dong san dau
tu, xac dinh gia tri ban dau, chi phi phét sinh sau ghi nhan ban dau, xé4c dinh gi4 tri sau
ghi nhan ban dau, chuyén doi muc dich st dung, thanh 1y bat dong san dau tu va mot
s6 quy dinh khac 1am co s& ghi sb ké toan va lap bao céo tai chinh.

Chudn mgc nay ap dung cho ké toan bdt dgng san dau tuw, trie khi c6 chudn muc ké
toan khac cho phép &p dung phwong phép ké toan khéc cho bdt déng sdn dau tue.
Chuan myc nay ciing quy dinh phuong phép xac dinh va ghi nhan gia tri bat dong san
dau tu trong bao céo tai chinh cta bén di thué theo hop dong thué tai chinh va phuong
phap x&c dinh gi4 tri bit dong san dau tu cho thué trong bao céo tai chinh caa bén cho
thué theo hop dong thué hoat dong.

Chuan muc nay khéng ap dung ddi véi céc noi dung da dugc quy dinh trong Chuan

muc ké toan s6 06 "Thué tai san", bao gém:

(@) Phan loai tai san thué thanh tai san thué tai chinh hoac tai san thué hoat dong;

(b) Ghi nhan doanh thu cho thué bat dong san dau tu (Theo quy dinh caa Chuan muc
ké toan sb 14 “Doanh thu va thu nhap khéc”);

(c) Xac dinh gié tri bat dong san thué hoat dong trong béo cao tai chinh cua bén di
thué;

(d) Xac dinh gié tri bat dong san thué tai chinh trong bao c4o tai chinh caa bén cho
thué;

(e) Ké toan ddi véi céc giao dich ban va thué lai;

(f) Thuyét minh vé thué tai chinh va thué hoat dong trong béo céo tai chinh.

4. Chuan myc nay khong ap dung di voi:

(a) Nhitng tai san lién quan dén cay trong, vat nudi gan lién voi dat dai phuc vu cho
hoat dong ndng nghiép; va
(b) Quyén khai thac khoang san, hoat dong tham do va khai thac khoang san, dau mo,
khi ty nhién va nhitng tai nguyén khong tai sinh tuong tu.
Cé4c thuat ngir trong chuan muc nay dwoc hiéu nhw sau:
Bat dgng san dau tw: LA bt dgng san, gdm: quyén sir dung dat, nha, hodc mot
phan cda nha hodc ca nha va dat, co s¢ ha tang do nguéi cha sé hitu hodc nguoi
di thué tai san theo hep dong thué tai chinh nam gii nham muc dich thu lgi tir
viéc cho thué hoac cha tang gid ma khong phai de:
a. Sir dung trong san xuat, cung cip hang hoa, dich vu hoic sir dung cho cac
muc dich quan ly; hoac
b. Ban trong ky hoat dgng kinh doanh théng thwong.
Bdt dgng sdn chai sé¢ hitu si# dung: La bat dong san do nguoi chi sé hiru hoic
ngud i di thué tai san theo hop ddng thué tai chinh nim gii nham muc dich sir
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dung trong san xuit, cung cap hang héa, dich vu hoic sir dung cho cac muc dich
quan ly.
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6.

Nguyén gia: La toan bd c4c chi phi bang tién hoic twong dwo ng tién ma doanh
nghi¢ p phai bé ra hoac gia tri hop ly ctia cac khoan dwa ra dé trao doi nham c6
dwoc bat dong s an dau tw tinh dén thoi diém mua hoic xay dung hoan thanh bat
dong san dau tw do.

Gia tri con lai: L& nguyén gia ciaa bt dong san dau tw sau khi trir (-) sé khau

hao luy ké ciia bat dong san diu tw do.

Vi du bat dong san dau tu:

(). Quyén sir dung dét (do doanh nghiép b tién ra mua lai) nam git trong thoi gian
dai dé cho tang gié;

(b). Quyén st dung dat (do doanh nghiép bé tién ra mua lai) nim gi ma chua xac
dinh r6 muc dich str dung trong tuong lai;

(c). Nha do doanh nghiép s¢ hiru (hoic do doanh nghiép thué tai chinh) va cho thué
theo mot hozc nhiéu hop dong thué hoat dong;

(d). Nha dang duoc giir dé cho thué theo mét hoac nhiéu hop dong thué hoat dong;

(e). Co s& ha tang dang duoc gitr dé cho thué theo mét hoic nhiéu hop dong thué hoat
dong.

7. Vi du bit dong san khong phai 1a bat dong san dau tu:

(a) Bat dong san mua dé béan trong ky hoat dong kinh doanh thong thuong hoic xay
dung dé ban trong twong lai gan (Ké toan theo Chuan muc ké toan sé 02 "Hang
ton kho");

(b) Bat dong san dugc xay dung cho bén thi ba (Ké toan theo Chuan muc ké toan sd
15 “Hop dong xay dung”);

(c) Bétdong san chu s hitu st dung (K& toan theo Chuan muc ké toan s6 03 “Tai san
¢6 dinh hitu hinh”), bao gdbm bat dong san nam gitr dé sir dung trong tuong lai nhu
tai san cha s¢ hitu sir dung, tai san nam gitr dé cai tao, nang cap va sir dung sau
nay trong ky hoat dong kinh doanh thong thuong nhu bat dong san chi sé hitu sir
dung, bat dong san cho nhan vién st dung (Cho du nhan vién cé tra tién thué tai
san theo gi4 thi truong hay khong) va bat dong san cha so hitu sir dung cho thanh
y;

(d) Bat dong san dang trong quéa trinh xay dung chua hoan thanh véi muc dich dé sir
dung trong tuong lai dugi dang bat dong san dau tu.

Déi véi nhitng bat dong san ma doanh nghiép nam giit mot phan nham myc dich thu
loi tir viéc cho thué hoat dong hoic cho ting gia va moét phan si dung cho san xuit,
cung cap hang hoa, dich vu hoic cho quan ly thi néu nhitng phan tai san nay duoc béan
riéng r& (hozc cho thué riéng ré& theo mot hodc nhidu hop ddng thué hoat dong), doanh
nghiép s& hach toan céc phan tai san nay mét cach riéng ré. Truong hop cac phan tai
san nay khong thé bén riéng rg, thi chi coi la bat dong san dau tu khi phan duoc nam
gitt dé phuc vu cho san xuat, cung cap hang ho4, dich vu hoic phuc vu cho muc dich
quan ly 1a phan khong dang ke.

9. Truong hop doanh nghiép cung cap cac dich vu lién quan cho nhiing nguoi sir dung bat

dong san do doanh nghiép s hitu 1a phan khdng dang ké trong toan bo thoa thuan thi
doanh nghiép s& hach toan tai san nay la bat dong san dau tu. Vi du: Doanh nghiép so
hitu toa nha cho thué vin phong déng thoi cung cap dich vu bao dudng va an ninh cho
nhitng nguoi thué van phong.



[DE CUONG CHUONG TRINH DA HOC]

10.

11.

12.

Truong hop doanh nghiép cung cap cac dich vu lién quan cho nhitng nguoi sir dung
bat dong san do doanh nghiép so hitu 1a phan dang ké thi doanh nghiép s& hach toan
tai san d6 1a bat dong san chu s¢ hitu s dung. Vi du: Doanh nghiép s¢ hiru va quan ly
mét khéch san, dich vu cung cip cho khach hang chiém mét phan quan trong trong
toan bo thoa thuan, thi khach san d6 dwgc hach toan 1a bat dong san chu sé hitu st
dung.

Truong hop khé xé&c dinh 13 bit dong san dau tu, hay 1a bat dong san chu so hitu sir
dung, doanh nghiép can xéc dinh trén co s& nhiing dic diém cu thé dé ¢ thé thuc hién
phl hop véi dinh nghia bat dong san dau tu va céc quy dinh c6 lién quan trong céc
doan 06,07,08,09,10 va thuyét minh rd trén bao céo tai chinh theo quy dinh tai doan 31
(d).

Truong hop, mot doanh nghiép cho céng ty me hoac cong ty con khac thué hoac sur
dung va nam giir mot bat dong san thi bat dong san d6 khéng duoc coi 1a bat dong san
dau tu trong b&o céo tai chinh hop nhat cua tap doan, nhung doanh nghiép s hiru bat
dong san d6 duoc coi 1a bat dong san dau tu néu n6 thoéa man dinh nghia bat dong san
dau tu va duoc trinh bay trong bao céo tai chinh riéng cua doanh nghiép so hitu bat
dong san.

Néi dung chudn mwc

Piéu Kkién ghi nhin bat dong san diu tw

13.

Mgt bét déng san dau tw dwec ghi nhdn 1 tai sdn phdi théa man dang thei hai diéu
kién sau:

(a) Chdc chdn thu duec lgi ich kinh té trong twong lai; va

(b) Nguyén gia ciia bdt dgng sdn ddu tw phdi dwoc xac dinh mét cach dang tin cdy.

14. Khi xac dinh mot bat dong san dau tu c6 thoa man diéu kién thw nhat dé dugc ghi

nhan 13 tai san hay khéng, doanh nghiép can phai danh gia mac do chic chan gan lién
Véi viéc thu duoc cac loi ich kinh té trong twong lai ma ching cé thé mang lai trén co
s& nhitng thdng tin hién c6 tai thoi diém ghi nhan. Diéu kién thir hai & ghi nhan mot
bat dong san dau tu 12 tai san thuong dé duoc thoa mén vi giao dich mua bén, trao doi
chung minh cho viéc hinh thanh bat dong san da xéc dinh gia tri cua bat dong san dau
tu.

Xac dinh gia tri ban dau

15. Mot bat dong san dau tu phai duoc xac dinh gia tri ban dau theo nguyén gia. Nguyén

gia cua bat dong san dau tu bao gom ca céac chi phi giao dich lién quan truc tiép ban
dau.

16. Nguyén gia cua bat dong san dau tu duogc mua bao gébm gid mua va céc chi phi lién

quan truc tiép, nhu: Phi dich vy tu van vé luat phép lién quan, thué truéc ba va chi phi
giao dich lién quan khac...

17. Nguyén gia cua bat dong san dau tu ty xay dung la gia thanh thuc té va céc chi phi

lien quan truc tiép cua bat dong san dau tu tinh dén ngay hoan thanh céng viéc xay
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dung. Tir khi bit dau xay dung cho dén ngay hoan thanh cang viéc xay dung doanh
nghiép ap dung Chuan muc ké toan s6 03 “Tai san c6 dinh httu hinh” va Chuan muc
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ké toan sb 04 “Tai san ¢b dinh v hinh”. Tai ngay tai san trg thanh bat dong san dau tu
thi 4p dung chuan muc nay (xem doan 23 (e)).

18. Nguyén gia cia mot bt dong san dau tu khong bao gém cac chi phi sau:
- Chi phi phat sinh ban dau (trir truong hop cac chi phi nay 1a can thiét dé dwa bat
dong san dau tu téi trang thai sdn sang hoat dong);
- C4c chi phi khi méi dwa bat dong san dau tu vao hoat dong lan dau trude khi bat
d6ng san dau tu dat toi trang thai hoat dong binh thuong theo du kién;
- C4c chi phi khdng binh thudng vé nguyén vat liéu, lao dong hoic cac ngudn luc
khéc trong qué trinh xay dung bat dong san dau tu.

19. Truong hop mua bat dong san dau tu thanh toan theo phwong thirc tra cham, nguyén
gia cua bat dong san dau tu duoc phan anh theo gia mua tra ngay tai thoi diém mua.
Khoan chénh léch gitta tong sb tién phai thanh toan va gia mua tra ngay dwoc hach
toan vao chi phi tai chinh theo ky han thanh toén, trir khi sé chénh léch d6 duoc tinh
Va0 nguyén gia bat dong san dau tu theo quy dinh cua Chuan muc ké toan s6 16 “Chi
phi di vay”.

Chi phi phat sinh sau ghi nhin ban dau

20. Chi phi lién quan dén bat dong san dau tu phat sinh sau ghi nhan ban dau phai duoc ghi
nhan 1a chi phi san xuat, kinh doanh trong ky, trir khi chi phi nay c6 kha niang chic
chan 1am cho bat dong san dau tu tao ra loi ich kinh té trong twong lai nhiéu hon muc
hoat dong dwgc danh gia ban dau thi dugc ghi ting nguyén gia bat dong san dau tu.

21. Viéc hach toan céc chi phi phat sinh sau ghi nhan ban dau phu thugc vao tung truong
hop c6 xem xét dén viéc danh gia va ghi nhan ban dau cua khoan dau tu lién quan.
Chang han, trudng hop gia mua tai san bao gém nghia vu caia doanh nghiép phai chiu
cac chi phi can thiét s& phat sinh dé dua bat dong san tGi trang théi sdn sang hoat dong
thi chi phi d6 ciing duoc tinh vao nguyén gia. Vi du: Mua mét ngdi nha véi yéu cau
phai nang cap thi chi phi ndng cap phét sinh dugc ghi tang nguyén gia cua bat dong san
dau tu.

Xac dinh gia tri sau ghi nhan ban dau

22. Sau ghi nhan ban dau, trong thoi gian nam giir bat dong san dau tu dugc xac dinh theo
nguyén gia, sé khau hao luy ké va gia tri con lai.

Chuyén ddi muc dich sir dung

23. Viéc chuyén tir bat dong san chu sé hitu sir dung thanh bat dong san dau tu hoic tir bt
dong san dau tu sang bat dong san chu s¢ hitu sir dung hay hang ton kho chi khi ¢6 su
thay doi vé muc dich sir dung nhu cac truong hop sau:

a. Bdt déng san dau tw chuyén thanh bdt dgng san cha sé hitu si dung khi chii sé
hiu bdt dau s dung tai san nay;

b. Bdt déng sdn ddu twe chuyén thanh hang tén kho khi cha sé héru bt dau trién
khai cho muc dich ban;
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c. Bdt déng san chi sé hiru sie dung chuyén thanh bt dgng sdn dau tee khi chii sé
hitu két thac si dung tai sdn do;
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24,

25.

d. Hang tén kho chuyén thanh bdt déng san dau tw khi cha sé hiru bét dau cho bén
khéc thué hogt déng;

e. Bdt dgng sdn xay dung chuyén thanh bat dgng sdn dau tw khi két thic giai dogn
xay dwng, ban giao dwa vao dau tw (Trong giai doan xay dwng phdi ké toan theo
Chudn muc ké toan sé 03 “ Tai san cé dinh hizu hinh”).

Theo yéu cau cua doan 23b, doanh nghiép chuyén mot bat dong san dau tu sang hang
tén kho chi khi c6 su thay ddi vé muc dich sir dung, bang chang 1a sy bat dau cua viéc
trién khai cho muc dich ban. Khi mot doanh nghiép quyét dinh ban mot bat dong san
dau tu ma khong c6 giai doan nang cap thi doanh nghiép d6 phai tiép tuc coi bit dong
san d6 12 mot bat dong san dau tu cho t6i khi nd duoc ban (khong con duoc trinh bay
trén Bang can ddi ké toan) va khong duoc hach toan tai san d6 1a hang ton kho. Twong
tu, néu doanh nghiép bat dau nang cap, cai tao bat dong san dau tu hién c6 véi muc
dich tiép tuc str dung bat dong san dé trong twong lai nhu mot bat dong san dau tu, thi
bat dong san d6 van 1a mot bat dong san dau tu va khong duoc phan loai lai nhu mot
bat dong san chu sé hitu sir dung trong qua trinh nang cip cai tao.

Viéc chuyén doi muc dich str dung gitra bat dong san dau tu véi bat dong san cha s¢
hitu sir dung hoic hang ton kho khéng lam thay doi gia tri ghi s6 cua tai san duoc
chuyén d6i va khong lam thay d6i nguyén gia cua bat dong san trong viéc xéac dinh gia
tri hay dé lap bao céo tai chinh.

Thanh ly

26.

27.

28.

29.

Mot bat dong san dau tu khdng con duoc trinh bay trong Bang can ddi ké toan sau khi
d4 béan hoac sau khi bat dong san dau tu khdng con duoc nam gitr 1au dai va xét thay
khdng thu duoc loi ich kinh té trong twong lai tir viéc thanh ly bat dong san dau tu do.

Viéc thanh Iy mot bat dong san dau tu cd thé xay ra sau khi ban hozc sau khi ky hop
dong cho thué tai chinh. Bé xac dinh thoi diém ban bat dong san dau tu va ghi nhan
doanh thu tir viéc ban bat dong san dau tu, doanh nghiép phai tuan theo cac quy dinh
ciia Chuan muc ké toan sé 14 “Doanh thu va thu nhap khac”. Viéc ban bat dong san
cho thué tai chinh hoic giao dich béan va thué lai bat dong san dau tw, doanh nghiép
phai tuan theo cac quy dinh cua Chuan myc ké toan s 06 “Thué tai san”.

Cac khoan 14i hozc 16 phét sinh tir viéc ban bat dong san dau tu duoc xéac dinh bang sb
chénh léch gitra doanh thu vai chi phi ban va gia tri con lai cua bat dong san dau tu. Sb
1ai hozc 16 nay duoc ghi nhan 1a thu nhap hay chi phi trén béo céo két qua hoat dong
kinh doanh trong ky (Truong hop ban va thué lai tai san la bt dong san duoc thyuc
hién theo quy dinh tai Chuan muc ké toan s6 06 “Thué tai san”).

Khoan doanh thu tir viéc ban bat dong san dau tu duoc ghi nhan theo gia tri hop Iy.
Truong hop ban theo phuong thuc tra cham, thi khoan doanh thu nay duoc xac dinh
ban dau bang gia béan tra ngay. Khoan chénh léch giira tong sb tién phai thanh toan va
gia ban tra ngay duoc ghi nhan 1a doanh thu tién Iai chua thuc hién theo quy dinh cua
Chuan muc ké toan sé 14 “Doanh thu va thu nhap khac”.

Trinh bay bao cao tai chinh
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30. Noi dung trinh bay bao céo tai chinh quy dinh trong chuan muc nay dugc 4p dung
cling véi nhitng qui dinh trong Chuan muc ké toan sb 06 “Thué tai san”. Ddi véi
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31.

bén cho thué phai trinh bay noi dung cho thué hoat dong. B4i véi bén di thué phai
trinh bay noi dung thué tai chinh.

Doanh nghiép can trinh bay trén bao céo tai chinh nhitng ni dung sau:

(a) Phuong phap khau hao sir dung;

(b) Thoi gian sir dung hitu ich cua bat dong san dau tu hoic ty 18 khau hao sir dung;

(c) Nguyén gia va khau hao luy ké tai thoi diém dau ky va cubi ky;

(d) Tiéu chudn cu t’hé ma doanh‘nghiép éprdyng trong trwrong hep gap kho khan
khi phéan logi bat dong san dau tw voi bat dong san cha sé hitu s dung va voi
tai sdn gisr dé ban trong hogt dgng kinh doanh thang thuong; ‘

(e) Céc chi tiéu thu nhdp, chi phi lién quan dén cho thué bat déng san, gom:

- Thu nhdp ter viéc cho thug;

- Chi phi truec tiép cho hogt dgng kinh doanh (bao gom chi,phl’ swa chira va
bdo dwong) phét sinh tir bat déng sdan dau tw lién quan dén viéc tao ra thu
nhdp tir viéc cho thué trong ky béo céo; .

- Chi phi truc tiep cho hogt dong kinh doanh (bao gom chi phi sia chira va
bdo dwéng) phat sinh tir bt déng san dau tw khong lién quan dén viéc tao ra
thu nhdp ter viéc cho thué trong ky bao cao.

(f) Ly do va mec dé anh huéng dén thu nhdp tir hoat dgng kinh doanh bdt déng
sdn dau tuw;

(9) Nghia vu chi yéu ciia hgp dong mua, xay dung, Cdi tao, nang cap hodc bdo
dwéng, sira chira bdt dgng sdn dau tu;

(h) Trinh bay nhing néi dung sau (khéng yéu cau théng tin so sanh):

- Nguyén gié bdt déng sdn dau tw tang thém, trong d6: Tang do mua bat déng
sdn va tang do vén hoa nhing chi phi sau ghi nhgn ban dau;

- Nguyén gié bdt déng sdn dau tw tang do sap nhap doanh nghigp;

- Nguyén gié bét déng sdn dau tw thanh Iy;

- Nguyén gia bdt dgng san dau tw chuyén sang bdt déng sdn chii sé hiwu sie

dung hogc hang tén kho va ngeec lai.

(i) Gia tri hop ly ciia bdt dong san dau tw tai thoi diém két thic nién dg ké toan,
Idp b&o cao tai chinh. Khi doanh nghigp khong thé xac dinh dwgt gia tri hop
ly ciia bdt dgng sdan ddu tue thi doanh nghiép phdi thuyét minh:

- Danh muc bdt dgng san dau tu;

- Ly do khéng xac dinh duwec gia tri hop ly cia bat dgng san dau tu.

* k% %



