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K€ toan bat dong san dau tw

Pé ton tai va phat trién thich ang véi mot nén kinh té thi truong cac doanh
nghiép ludn phai tim cach dbi phd véi nhitng canh tranh khéc liét tir phia cac
doanh nghiép khac, nhat Ia khi nén kinh té thi truong Viét Nam dang trong tién
trinh hdi nhap véi nén kinh té thé gidi, do vay nhu cau théng tin cho quan ly qua
trinh kinh doanh hién nay 1a diéu khong thé thiéu. Ké toan - mot bo phan cau thanh
quan trong cua hé théng céng cu quan ly kinh té - tai chinh c6 vai trd dic biét quan
trong khong chi ddi vai tai chinh Nha nudc ma con vo cing can thiét ddi vai hoat
dong tai chinh doanh nghiép.

Gan day nham hoan thién khuon kho phéap ly vé ké toan dap ang yéu cau phat
trien kinh té trong tién trinh ®aei masi, mé cira va hoi nhap, Bo truong Bo Tai
chinh d& ban hanh va céng b nhiéu chuan muc ké toan cua Viét Nam ciing véi cac
thong tu huéng dan ké toan thuc hién cac chuan muc duoc &p dung cho tat ca cac
doanh nghiép thudc cac nganh, cac thanh phan kinh té trong ca nudc.

Ké toan bat dong san dau tu 12 mét phan hanh ké toan tuong d6i méi, vira duoc
huéng dan thuc hién theo thong tu s6 23/2005/TT-BTC ra ngay 30 thang 3 cua Bo
truong Bo tai chinh. D ciing chinh 12 dé tai ma tdi d& lua chon khi viét d& an mon
hoc chuyén nganh ké toan tong hop caa minh bai I8 n6 s& gilp t6i c6 co hoi tim
hiéu vé nhitng thay doi cia hé théng ké toan Viét Nam.

Sau mét thoi gian nghién ctu bang von kién thie da tich liy dugc qua 3 nam
theo hoc tai Khoa Ké toan Trudng Pai hoc Kinh té Québc dan, téi nay dé tai cua toi
d4 hoan tat véi hy vong dugc dong gop mot phan nho bé vao viéc hoan thién cong
tac hach toan ké toan noi chung va ké toan bat dong san dau tu noi riéng. Mong
mudn thi nhiéu, song véi tam hiéu biét con han hep bai viét s& khong tranh khoi
nhitng sai s6t, vi vay toi rat mong nhan duoc sy gilp d& cung nhitng y kién quy
bau tir phia thay c6 va cac ban sinh vién trong va ngoai khoa Ké toan - Truong Pai

hoc Kinh té Quéc dan va tat ca nhitng nguoi quan tam toi dé tai nay dé bai viét co
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thé tro thanh mét tai liéu tham khao thuc sy ¢é ich cho céc ban sinh vién trong qué
trinh hoc tap nghién cuu.

Qua dé tai nay tdi ciing xin bay té sy biét on sau sac téi thay Ngb Tri Tué -
ngudi d& hudng dan tdi hoan thanh bai viét nay. Toi ciing Xin gui loi cam on chan
thanh t&i cac thay cd trong khoa Ké toan va céc ban sinh vién d4 tao diéu kién gidp

da& toi trong quaé trinh tim tai liéu nghién cau.

Ha noi, ngay 12 thang 10 nam 2005
Nguoi viét
Trinh Thi Hdi Yén
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PHAN NOI DUNG

LCo s& ly ludn chung vé bdt déng sdn ddau tw

1. Khai niém bat dong san dau tw

Bat dong san (BDS) dau tu 1a bat dong san, gom: Quyén sir dung dat; Nha, hoic
mét phan caa nha, hoic ca nha va dat; Co so ha ting do nguoi chi s hitu hoic
ngudi di thué tai san theo hop ddng thué tai chinh, nim gitt nham muc dich thu lgi
tir viéc cho thué hoic cho tang gia ma khong phai dé:

- Str dung trong san xuét, cung cap hang hda, dich vu hoic st dung cho cac muc
dich quan ly; hoac:

- Ban trong ky hoat dong kinh doanh théng thuong.

2. Cac trwong hop dworc ghi nhin 1a bat dong san dau tw

- Quyén st dung dat (do doanh nghiép bo tién ra mua lai) nam gitr trong thoi
gian dai dé cho tang gié;

- Quyén st dung dat (do doanh nghiép bo tién ra mua lai) nim giir ma chua xac
dinh rd muc dich st dung trong tuong lai;

- Nha do doanh nghiép s¢ hitu (hoac do doanh nghiép thué tai chinh) va cho thué
theo mét hoic nhiéu hop déng thué hoat dong:

- Nha dang duoc gitr dé cho thué theo mét hoic nhiéu hop dong thué hoat dong;

- Co s6 ha ting dang dugc giit dé cho thué theo mot hoic nhiéu hop déng thué
hoat dong.

CA4c truwong hop dic biét dwoc ghi nhan 14 bat déng san dau tw

- B4i véi nhitng bat dong san ma mot phan doanh nghiép nam gitt nham muc
dich thu loi tir viéc cho thué hoat dong hodc chd ting gia va mot phan sir dung cho
san xuat, cung cap hang hoa, dich vu hoic cho quan Iy thi néu nhitng phan tai san
nay duoc ban riéng ré (hoic cho thué riéng ré theo mot hoic nhiéu hop dong thué
hoat dong), doanh nghiép s& hach toan phan tai san dung dé cho thué hoic cho ting
gia 1a bat dong san dau tu con phan tai san ding cho san xuat va quan Iy dugc hach
toan la TSCD haru hinh hoac TSCD v6 hinh.

Truong hop bat dong san khdng ban duoc riéng ré va phan st dung cho kinh
doanh hoac cho quan Iy 1a khéng dang ké thi hach toan 1a bat dong san dau tu. Vi
du: Doanh nghiép cdé mot toa nha cé 80% dién tich chuyén cho thué hoat dong va
20% dién tich str dung lam van phong cong ty thi toa nha d6 duoc hach toan la bat
dong san dau tu.
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- Trudng hop doanh nghiép cung cap céc dich vu lién quan cho nhiing nguoi st
dung bat dong san do doanh nghiép s¢ hitu 1a mét phan twong déi nho trong toan
bo thoa thuan thi doanh nghiép s& hach toan tai san nay 1a bat déng san dau tu. Vi
du: Doanh nghiép s& hiru toa nha cho cac don vi khac thué lam van phong (cho
thué hoat dong) ddng thai cung cap dich vu bao dudng va an ninh di véi toa nha
cho thué nay.

- Truong hop, mot cong ty con cho cbng ty me hoac cdng ty con khac trong cung
mot cong ty me thué hoic st dung va nam giir mot bat dong san thi bat dong san
d6 dugc hach toan 1a bat dong san dau tu trén béo céo tai chinh riéng caa cong ty
con c6 bat dong san d6 hoic béo céo tai chinh riéng cua cdng ty me néu cong ty me
cho céc cong ty con thué (néu n6 thoa man dinh nghia bat dong san dau tu), nhung
khdng duoc phan &nh 12 bat dong san dau tu trong béo céo tai chinh hop nhat.

3. Tinh gia bat dong san dau tw.
3.1.Nguyén gia cua bat dong san dau tu: La toan bo cac chi phi (tién mat hoic
tuong dwong tién) ma doanh nghiép bo ra hoic gia tri hop ly cua cac khoan khac
dua ra trao doi dé c6 duoc bat dong san dau tu tinh dén thoi diém mua hoic xay
dung hoan thanh bat dong san dau tu do.
Tuy thudc vao ting truang hop, nguyén gia cia bat dong san dau tu duoc xac
dinh nhu sau:
- Nguyén gia cta bat dong san dau tu duoc mua bao gém gia mua va cac chi phi
lien quan truc tiép dén viéc mua, nhu: phi dich vy tu van vé luat phép lién quan,
thué truéc ba va chi phi giao dich lién quan khéac...
- Truong hop mua bat dong san dau tu thanh toan theo phuong thuc tra cham,
nguyén gia cua bat dong san dau tu duoc phan anh theo gia mua tra tién ngay tai
thoi diém mua. Khoan chénh léch gitra gia mua tra cham va gia mua tra tién ngay
duoc hach toan vao chi phi tai chinh theo ky han thanh toén, trir khi s6 chénh léch
d6 duoc tinh vao nguyén gia bat dong san dau tu theo quy dinh caa Chuan muc ké
toan s6 16- "Chi phi di vay";
- Nguyén gia cua bat dong san dau tu ty xay dung 1a gia thanh thyc té va cac chi
phi lién quan tryc tiép cta bat dong san dau tu tinh dén ngay hoan thanh céng viéc
xay dung;
- Truong hop bat dong san thué tai chinh véi muc dich dé cho thué hoat dong thoa

man tiéu chuan ghi nhan 1a bat dong san dau tu thi nguyén gia cia bat dong san
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dau tu d6 tai thoi diém khai dau thué dugc thuc hién theo quy dinh caa Chuan muc
ké toan s6 06 - “Thué tai san”.

Cac chi phi sau khong dugc tinh vao nguyén gia caa bat dong san dau tu:
- Chi phi phat sinh ban dau (trir truong hop cac chi phi nay 1a can thiét dé dua bat
dong san dau tu vao trang thai sin sang su dung);
- Céc chi phi khi méi dua bat dong san dau tu vao hoat dong lan dau trudc khi bat
dong san dau tu dat toi trang thai hoat dong binh thuong theo dy kién;
- CAc chi phi khong binh thuong vé nguyén vat liéu, lao dong hoic cac nguén luc
khac trong qué trinh xay dung bat dong san dau tu.
3.2. Hao mon bat dong san dau tu: Trong qué trinh nim giit dé cho ting gia,
ho/Ec cho thué hoat dong bat dong san dau tu bi giam gid tri vi thé phai trich khau
hao. Khau hao bat dong san dau tu duoc ghi nhan la chi phi kinh doanh trong ky.
3.3. Gia trj con lai: La nguyén gia cia bat dong san dau tu sau khi trir (-) s6 khau
hao lity ké cua bat dong san dau tu do.

IL.LKé todan bdt dong san dau tw

1. Mot s6 quy dinh khi hach toan bat dong san dau tw
1- Mot bat dong san dau tu duoc ghi nhan 12 tai san phai thoa man ddng thoi hai
diéu kién sau:
- Chic chan thu dugc loi ich kinh té trong tuong lai;
- Nguyeén gia cua bat dong san dau tu phai duoc xac dinh mot cach dang tin cay.
2- 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 cac chi phi giao dich lién quan truc tiép
ban dau.
3- Céc chi phi lién quan dén bat dong san du tu phét 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 ning chac chan 1am cho bat dong san dau tu tao ra lgi ich kinh té trong twong
lai nhiéu hon muc hoat dong dugc danh gia ban dau thi dugc ghi ting nguyén gia
bat dong san dau tu.
4- Sau ghi nhan ban dau, trong thoi gian nam giit, cho thué hoat dong bat dong san
dau tu dugc xac dinh theo nguyén gia, sé khau hao luy ké va gia tri con lai.
5- Viéc chuyén tir bat dong san dau tu sang bat dong san cha so hitu sir dung hay
hang ton kho va nguoc lai chi dugc thuc hién khi c¢d sy thay doi vé muc dich sir
dung nhu céc truong hop sau:
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- B4t dong san dau tu chuyén sang bat ¢ong san chu sé hitu st dung khi cha sé hitu
bat dau sir dung tai san nay;

- B4t dong san dau tu chuyén sang hang ton kho khi chu sé hitu bat dau trién khai
cac cdng viéc stra chita, cai tao nang cap can thiét cho muc dich bén;

- B4t dong san chu sé hitu st dung chuyén sang bat dong san dau tu khi chua so hitu
két thic sir dung tai san do;

- Hang tdn kho chuyén sang bat dong san dau tu khi cha sé hitu bit dau cho bén
khac thué hoat dong;

- Bat dong san xay dung chuyén sang bat dong san dau tu khi két thic giai doan
xay dung, ban giao dua vao dau tu (trong giai doan xay dung phai tuan theo Chuan
muc ké toan sb 03 - "Tai san ¢6 dinh hitu hinh").

6- Khi mot doanh nghiép quyét dinh ban mét bat dong san dau tu ma khéng c6 giai
doan sita chira, cai tao nang cap thi doanh nghiép van tiép tuc ghi nhan la bat d¢ong
san dau tu cho dén khi bat dong san dau tu d6 duoc ban ma khong chuyén thanh
hang ton kho.

7- Doanh thu tir viéc ban bat dong san dau tu duoc ghi nhan 1a toan bo gia ban (gia
ban chua c6 thué GTGT ddi véi truong hop doanh nghiép ap dung phuong phap
tinh thué GTGT theo phuong phap khau trir thué).

Truong hop ban bat dong san dau tu theo phuong thac tra cham thi doanh thu dugc
x4c dinh theo gi4 ban tra ngay (gia ban chua c6 thué GTGT ddi vai truong hop
doanh nghiép 4p dung phuong phap tinh thué GTGT theo phuong phép khau tri
thué). Khoan chénh léch giira gia ban tra cham va gia ban tra ngay va thué GTGT
duoc ghi nhan 1a doanh thu tién 13i chua thuc hién theo quy dinh cta Chuan muc
ké toan s6 14 - "Doanh thu va thu nhap khéc".

8- Bdi vai cac don vi chuyén kinh doanh bat dong san thi duoc ké toan theo cac
truong hop sau:

- D6i véi cac bat dong san khi mua vé dd xac dinh rd muc dich dé ban trong ky
duoc ké toan tuan theo Chuan muc ké toan s6 02 “Hang ton kho™;

- Déi voi bat dong san khi mua vé chua xac dinh rd duoc muc dich st dung trong
tuong lai hodc mua vé dé chuyén cho thué hoat dong (thoa man diéu kién ghi nhan
BDS dau tu) thi duoc ké toan tuan theo Chuan muc ké toan sé 05 “Bat dong san
dau tu.

9- Riéng dbi vai cac doanh nghiép 1a ngan hang, t6 chic tin dung va té chuc tai
chinh khac, viéc ké toan BPS dau tu dugc hudng dan trong mot van ban riéng.



[BE CUONG CHUONG TRINH DA HOC]

2.Ké toan bat dong san dau tw
2.1. Tai khoan ké toan sir dung — TK 217 - Bat dng sian dau tw
Tai khoan nay dung dé phan anh s6 hién cé va tinh hinh bién dong tiang, giam bat
dong san dau tu cua doanh nghiép theo nguyén gia.
2.1.1.M#t s6 quy dinh khi hach todn TK 217 - Bit dong san dau tw
- Tai khoan nay dung dé phan anh gia tri bat dong san du tiéu chuan ghi nhan 1a bat
dong san dau tu. Khdng phan anh vao tai khoan nay gia tri bit dong san mua vé dé
ban trong ky hoat dong kinh doanh binh thuong hoic xay dung dé ban trong tuong
lai gan, bat dong san chu sé hitu sir dung, bat dong san trong qua trinh xay dung
chua hoan thanh vaéi muc dich @é sir dung trong tuong lai dudi dang bat dong san
dau tu.
- Bat dong san dau tu duoc ghi nhan trén tai khoan nay theo nguyén gia. Nguyén
gi4 cua bat dong san dau tu: La toan bd cac chi phi (tién mat hoic twong duong
tién) ma doanh nghiép bo ra hoac gia tri hop ly cua cac khoan khac dua ra trao doi
dé c6 dugc bat dong san dau tu tinh dén thoi diém mua hoac xay dung hoan thanh
bat dong san dau tu do.
- Trong qué trinh nam giir cho ting gia, hoic cho thué hoat dong phai tién hanh
trich khau hao bat déng san dau tu. Khau hao bat dong san dau tu dugc ghi nhan 12
chi phi kinh doanh trong ky. Doanh nghiép c6 thé dua vao cac bat dong san chu so
hitu str dung cuing loai dé udce tinh thoi gian sir dung hiru ich va xac dinh phuong
phap khau hao cua bat dong san dau tu.

- B6i véi nhitng bat dong san dau tu duoc mua vao nhung phai tién hanh xay dung,
cai tao, nang cap trudc khi s dung cho muc dich dau tu thi gia tri BDS, chi phi
mua sdm va chi phi cho qué trinh xay dung, cai tao, nang cap bat dong san dau tu
duogc phan anh trén TK 241 “Xay dung co ban do dang”. Khi qua trinh xay dung,
cai tao, nang cap hoan thanh phai xac dinh nguyén gia bat dong san dau tu hoan
thanh dé két chuyén vao TK 217 “Bét dong san dau tu”.

- Ghi giam bét dong san dau tu trong cac truong hop:

+ Chuyén d6i muc dich sir dung tir bat dong san dau tu sang hang ton kho hoac bat
dong san chu s¢ hiru st dung;

+ Bén bat dong san dau tu ;

+ Thanh ly bat dong san dau tu ;

+ Hét thoi han thué tai chinh tra lai BDS dau tu cho nguoi cho thué.
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- Bat dong san dau tu duoc theo di chi tiét theo tirng di twong ghi bt dong san
dau tu trong “So theo ddi bat dong san dau tu” twong tu nhu TSCP.
2.1.2.Két cau va ndi dung phan anh caa TK 217 - Bat déng san dau tu
Bén Ng: Nguyén gia bat dong san dau tu tang trong ky.
Bén C6: Nguyén gia bat dong san dau tu giam trong ky.
S6 dw bén N¢: Nguyén gia bat dong san dau tu cua doanh nghiép cudi ky
2.2. Hach toan bién déng bit dong san dau tw
2.2.1.Ké toan cac truwong hop ting bit dong san dau tw
2.2.1.1.Hach toan cac nghiép va mua bat dong san dau tw theo phwong thiic
tra tién ngay
- Truong hop doanh nghiép ap dung phuong phép tinh thué GTGT theo phuong

phap khau trir thué, ghi:

No TK 217 - bat dong san dau tu

No TK 133 - Thué GTGT duoc khau trir

(1332) Co cac TK 111, 112, 331.
- Truong hop doanh nghiép ap dung phuong phap tinh thué GTGT theo phuong

phap tinh truc tiép trén GTGT, ghi:

No TK 217 - bat dong san dau tu

Cbécac TK 111, 112...

2.2.1.2. Hach toan nghiép vu mua bat dong san dau tw theo phwong thirc tra cham

« Trudng hop doanh nghiép tinh nop thué GTGT theo phuong phap khau trir, ghi:

No TK 217 - Bat dong san dau tu (Nguyén gia - theo gia mua tra ngay chua

c6 thué GTGT)

No TK 242 - Chi phi tra trudc dai han (Phan 14i tra cham tinh bang sé chénh
léch gitra tong s6 tién phai thanh toan trir (-) gia mua tra ngay va
thué GTGT dau vao).

No TK 133 - Thué GTGT dugc khau trir (1332)

CO TK 331 - Phai tra cho nguoi ban.
« Truong hop doanh nghiép tinh nop thué GTGT theo phuong phép truc tiép, ghi:

No TK 217 - Bat dong san dau tu (Nguyén gié - theo gia mua tra ngay da c6
thué GTGT)

No TK 242 - Chi phi tra trudc dai han (Phan 14i tra cham tinh bang sb chénh
léch giita tong so tién phai thanh toan trir (-) gia mua tra ngay da
c6 thué GTGT)

CO TK 331 - Phai tra cho nguoi ban.
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- Hang ky, tinh va phan bo sé 13i phai tra vé viéc mua bat dong san dau tu theo
phuong thirc tra cham, ghi:
Ng TK 635 - Chi phi tai chinh
CO6 TK 242 - Chi phi tra trudc dai han.
- Khi thanh toan tién cho nguoi ban, ghi:
No¢ TK 331 - Phai tra cho nguoi ban
C6 TK 515 - Doanh thu tai chinh (Phan chiét khau thanh toan duoc
huong do thanh toén trudc thoi han - néu c)
CocacTK 111, 112,...
2.2.1.3. Truwong hep bat déng san dau tu hinh thanh do xay dwng co ban hoan
thanh ban giao:
- Khi mua bat dong san vé dua vao xay dung co ban,
ghi: No TK 241 - XDCB dé dang
No TK 133 - Thué GTGT duoc khau trir (1332)
CocacTK 111,112, 331,...
- Khi phat sinh céc chi phi dau tu xay dung bat dong san dau tu,
ghi: No TK 241 - XDCB d& dang
No TK 133 - Thué GTGT dugc khau trir (1332)
C6cac TK 111, 112, 152, 153, 142, 141, 242, 331,...
- Khi qué trinh xay dung co ban bat dong san dau tu hoan thanh ban giao, ghi:
No TK 217 - Bat dong san dau tu (Néu du diéu kién 1a BBS dau tu) No
TK 156 - Hang hoéa (1567- Hang hod BDS)
(Néu khong du diéu kién dé hinh thanh BPS dau tu)
C0O TK 241 - XDCB do dang.
- Ké toan céc chi phi lién quan dén bat dong san dau tu sau ghi nhan ban dau:
+ Khi phat sinh chi phi lién quan dén BDS dau tu sau ghi nhan ban dau, néu xét
thay chi phi d6 khong chac chan lam cho bat dong san dau tu tao ra loi ich kinh té
trong twong lai nhiéu hon mac hoat dong dugc danh gia ban dau hoic khdng bao
gém trong nghia vu caa doanh nghiép phai chiu cac chi phi can thiét s& phat sinh
dé dua bat dong san téi trang thai san sang hoat dong thi duoc ghi nhan vao chi phi
kinh doanh BDS dau tu trong ky, chi phi tra truge dai han, ghi:
No TK 632 — Gia vbn hang ban (Chi tiét chi phi kinh doanh BPS dau tu),
ho/Ec No TK 242 - Chi phi tra truéc dai han (Néu chi phi c6 gia tri 16n)
CocacTK 111,112,152, 153, 334,...
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+ Khi phét sinh chi phi nang cip, cai tao ma xét thay chi phi d6 cé kha nang chéc
chan 1am cho bat dong san dau tu tao ra loi ich kinh té trong tuwong lai nhiéu hon
muc hoat dong duoc danh gia ban diu hoic bao gdm trong nghia vu cua doanh
nghiép phai chiu cac chi phi can thiét s& phét sinh dé dua bat dong san dau tu ti
trang thai san sang hoat dong thi duoc ghi taing nguyén gia bat dong san dau tu:
« Tap hop chi phi nang cap, cai tao bat dong san dau tu thyc té phét sinh, ghi:
No TK 241 - XDCB dé dang
No TK 133 - Thué GTGT duoc khau trir (1332)
Co6cac TK 111, 112, 152, 153, 331,...
« Khi két thiic hoat dong nang cap, cai tao bat dong san dau tu, ban giao ghi tang
nguyén gia bat dong san dau tu, ghi:
No TK 217 - Bat dong san dau tu
C0O TK 241 - XDCB do dang.
2.2.1.4. Bat @dng san dau tw ting do chuyén bat déng san chi sé hiru sir dung
thanh bat déng san dau tuw.
- Khi chuyén tir bat dong san chi s¢ hitu st dung thanh bat dong san dau tu, can cir
vao ho so chuyén d6i muc dich st dung, ghi
No TK 217 - Bat dong san dau tu
C6 TK 211 - TSCD hiru hinh,
hoac C6 TK 213 - TSCP v6 hinh.
- Bong thai két chuyén sé hao mon luy ké (Di vai nhitng bat dong san chi sé hiru
st dung d4 trich khau hao), ghi:
No TK 2141, hoac 2143
C6 TK 2147 - Hao mon bat dong san dau tu.
2.2.1.5. Bat ddng san dau tw ting do chuyén hang tén kho thanh BDS dau tu:
Khi chuyén tir hang ton kho thanh bat dong san dau tu, can ci vao hd so chuyén
d6i muyc dich sir dung, ghi:
No TK 217 - Bat dong san dau tu
C6 TK 156 - Hang hoa (1567 - Hang hoa bat dong san).
2.2.1.6. Bat @ong san dau tw ting do thué tai chinh.
- Khi di thué tai chinh véi muc dich dé cho thué theo mét hodc nhiéu hop dong
thué hoat dong, néu tai san thué d6 thoa man tiéu chuan 1a bat dong san dau tu, cin
ctr vao hop dong thué tai chinh va cac chang tir lién quan, ghi:
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[BE CUONG CHUONG TRINH DA HOC]

No TK 217 - Bat déng san dau tu
Cocac TK 111, 112, 315, 342.
- K& toan thanh toan tién thué khi nhan héa don thué tai chinh
« Trudng hop no gbe phai tra vé thué tai chinh xéac dinh theo gia mua chua c6 thué
GTGT ma bén cho thué d& tra khi mua B4t dong san dau tu dé cho thué.
- Bdi véi doanh nghiép tinh thué GTGT theo phwong phap khau trir thué.
+ Néu tra tién ngay:
No TK 635:  Chi phi thué tai chinh (Tién l4i thué ky nay)
No TK 315:  No dai han dén han tra (No gdc tra ky nay)
No TK 133:  Thué GTGT duoc khau trir (1332)
C6 TK 111, 112
+ Néu chua tra tién ngay:
No TK 635:  Chi phi thué tai chinh (Tién Iai thué ky nay)
No TK 133:  Thué GTGT dugc khau trir
C6 TK 315: No dai han dén han tra (No gdc tra ky nay)
- Bdi véi doanh nghiép tinh thué GTGT theo phuong phép truc tiép
+ Khi xuat tién tra no gdc, tién i thué va thué GTGT cho don vi cho thué,
ghi: Nog TK 635: Chi phi thué tai chinh
No TK 315: No dai han dén han tra
No TK 632: (So thué GTGT tra ky nay)
C6TK 111, 112
- Néu chua tra tién ngay:
No TK 635: Chi phi thué tai chinh (Tién Ii thué ky nay)
No TK 632: (S thué GTGT tra ky nay)
C6 TK 315: No dai han dén han tra (No géc tra ky nay)
* Truong hop ng goc phai tra vé cho thué tai chinh xac dinh theo gia mua c6 thué
GTGT ma bén cho thué da tra khi mua bat dong san dau tu dé cho thué.
- Khi tra tién no goc va tién I4i thué tai san cho don vi tho thué, ghi:
No TK 635:  Chi phi thué tai chinh
No TK 315: No dai han phai tra (No goc phai tra ky nay c6 ca thué GTGT) C6
TK 111,112.....
- Khi nhan dugc héa don thanh toén tién thué tai chinh nhung doanh nghiép chua
tra tién ngay.
No TK 635: Chi phi thué tai chinh
C6 TK 315: Tién l4i thué phai tra ky nay
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[BE CUONG CHUONG TRINH DA HOC]

+ Can ca vao hoa don thanh toan tién thué phan anh sé thué GTGT phai thanh toan
cho bén thué trong ky, ghi:
No TK 133, hoac
No TK 632: Thué GTGT theo phuong phéap truc tiép
C6 TK 138: Phai thu khac
+ Binh ky trich khau hao bat dong san dau tu:

No TK 632 , , ‘
\ Khau hao bat dong san dau tu trich trong ky
CoO TK 2147

S-®a kO to,n c.c tr-éng hip t'ng bEt ®éng sfn ®Cu t-

TK111,112,331 TK217
Nguy?n gi, B§S ®Cu t=

[
|

B8S ®Cu t— mua theo
> TK133

ph=--ng thgc tr{ tiOn

ThuO GTGT ®-ic
khEu tré (nOu ca)

TK331

B§S ®Cu t- mua theok Nguy?n gi, B8S ®Cu t-

>

v

ph=-ng thgc tr] chEm
TK242

PhCn I-i trf chEm

>

TK152,334,338

TK241
Chi phY ®Cu t- xOy dung B§S _ | B8S®Cu t= hxnh thunh qua

A
v

TK211,213

ChuyOn BS§S chii sé h+u sé dong thunh B§S ®Cu t-

v

TK156(1567)

ChuyOn hpung tan kho thunh B§S ®Cu t-

v

TK111,112,315,342

B§S ®Cu t-t'ng do thu@ tpi chYnh

v
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[BE CUONG CHUONG TRINH DA HOC]

2.2.2. Ké toan céc truong hop giam bat dong san diu tw
2.2.2.1. Bat @ong san dau tw giam khi hét han thué tai chinh
- Néu tra lai BDS thué tai chinh dang phan loai 1a bat dong san dau tu,
ghi: No TK 2147 - Hao mon bat dong san dau tu
No TK 632 - Gi& von hang bén
(S6 chénh léch giira nguyén gia BDS dau tu thué va s khau hao luy ké)
C6 TK 217 - Bat dong san dau tu (Nguyén gia).
- Néu mua lai bat dong san dau tu thué tai chinh dang phan loai 1a bat dong san dau
tu dé tiép tuc dau tu, ghi ting nguyén gia bat dong san dau tu sé phai tra thém, ghi:
No TK 217 - Bt dong san dau tu
CocacTK 111, 112,...
- Néu mua lai bat dong san thué tai chinh dang phan loai & bat dong san dau tu
chuyén thanh bat dong san chu so hitu st dung, ghi:
No TK 211 - TSCD httu hinh, hoac
No TK 213 - TSCD vb hinh
C6 TK 217 - Bt dong san dau tu
C6 cac TK 111, 112 (Sé tién phai tra thém).
Ddng thai két chuyén s hao mon luy ké, ghi:
No TK 2147 - Hao mon bat dong san dau tu
C6 TK 2141 hoac 2143.
2.2.2.2. Bat dong san dau tw giam do thanh ly, nhweng ban

« Ph{n ,nh doanh thu td ho't ®éng thanh Iy nh=ing b,n nOu thu tiOn ngay.
- B6i véi doanh nghiép tinh thué GTGT phai nop theo phuong phap khau trir,
ghi No TK 111, 112, 131 (Tong gia thanh toan)
C6 TK 5117 - Doanh thu kinh doanh bat ¢ong san dau tu (Gia ban
chua c6 thué GTGT)
C6 TK 3331 - Thué GTGT (33311- Thué GTGT dau ra).
- Béi voi doanh nghiép tinh thué GTGT phai nop theo phuong phap truc tiép,
ghi: No TK 111, 112, 131 (Tong gia thanh toan)
C6 TK 5117 - Doanh thu kinh doanh bat dong san dau tu
* Truong hop béan bat dong san dau tu theo phuong thuc tra cham, tra gop:
* Poi véi doanh nghiép tinh thué GTGT phai nop theo phuong phap khau trir:
- Khi ban BDS dau tu tra cham, tra gdp thi ghi nhan doanh thu kinh doanh BDS
dau tu cua ky ké toan theo gia ban tra ngay, phan chénh léch giita gia ban tra cham,

13



[BE CUONG CHUONG TRINH DA HOC]

tra gop véi gia ban tra ngay va thué GTGT ghi vao tai khoan “Doanh thu chua thuc
hién”, ghi:
Nog cac TK 111, 112, 131: Teeng gi, thanh to,n
C6 TK 5117 - Doanh thu kinh doanh BDS dau tu
(Gi4 ban tra ngay chua c6 thué GTGT)
C6 TK 3387 - Doanh thu chua thuc hién
(S6 chénh léch giira gia ban tra cham, tra gop
Vi gia béan tra ngay va thué GTGT)
C6 TK 333 - Thué va céc khoan phai nop Nha nuéc (3331 — thué GTGT)
- Pinh ky, tinh, xac dinh va két chuyén doanh thu tién 13i ban BDS dau tu tra
cham, tra gép trong ky, ghi:
No TK 3387 - Doanh thu chua thuc hién
C06 TK 515 - Doanh thu hoat dong tai chinh.
- Khi thuc thu tién ban BDS dau tu tra cham, tra gop trong d6 gom ca phan chénh
Iéch gitra gia ban tra cham, tra gop va gia ban tra ngay, ghi:
No cac TK 111, 112,
CO6 TK 131 - Phai thu cta khach hang.
* Poi véi BDS dau tu ban tra cham, tra gop khong thuoc dién chiu thué GTGT
hodc chiu thué GTGT tinh theo phuong phap tryc tiép:
- Khi ban BDS dau tu tra cham, tra gop thi ghi nhan doanh thu kinh doanh BDS
dau tu cua ky ké toan theo gia ban tra ngay, phan chénh léch gitra gia ban tra cham,
tra gop va gia ban tra ngay (c6 ca thué GTGT) ghi nhan 1a doanh thu chua thuc
hién, ghi:
No cac TK 111, 112, 131
C6 TK 5117 - Doanh thu kinh doanh BPS dau tu
(Gia bén tra ngay c6 ca thué GTGT)
C6 TK 3387 - Doanh thu chua thuc hién
- Cubi ky, xé&c dinh s6 thué GTGT phai nop tinh theo phuong phép truc tiép,
ghi: No TK 5117 - Doanh thu kinh doanh BBS dau tu
C6 TK 333 - Thué va céc khoan phai nop Nha nuéc
(TK 3331-Thué GTGT phai nop)
- Pinh ky, tinh, x&c dinh va két chuyén doanh thu tién 14i ban hang tra cham, tra
gop, ghi:
No TK 3387 - Doanh thu chua thuc hién
CO6 TK 515 - Doanh thu hoat dong tai chinh.
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[BE CUONG CHUONG TRINH DA HOC]

- Khi thyc thu tién ban hang tra cham, tra gop trong ¢6 gém ca phan 14i ban hang
tra cham, tra gop, ghi:
No cac TK 111, 112
C6 TK 131- Phai thu ctaa khach hang.
« K& toan giam nguyén gia va gia tri con lai cia BDS dau tu béan, thanh Iy, ghi:
No TK 214- Hao mon TSCD (2147- Hao mon BDS dau tu)
No TK 632- Gia vén hang béan (Gia tri con lai cia BDS dau tu)
C6 TK 217- BDS dau tu (Nguyén gia cia BDS dau tu)
« C4c chi phi ban (thanh ly) BDS dau tu phat sinh, ghi:
No TK 632- Gia vén hang ban (Chi phi kinh doanh BDS dau tu)
No TK 133 - Thué GTGT duoc khau trir (Néu co)
C6cac TK 111, 112, 331.
2.2.2.3. Ké toan chuyén bat dgng san dau tw thanh hang ton kho
Viéc chuyén doi muc dich st dung gitra bat dong san dau tu véi bat dong san chu
s hitu sir dung hodc hang tén kho khéng 1am thay d6i gia tri ghi sé cua tai san
duoc chuyén va khong lam thay d6i nguyén gia cia BDS dau tu trong viéc xac
dinh gia tri ghi s6 hay lap béo céo tai chinh.
Truong hop bat dong san dau tu chuyén thanh hang ton kho khi chi s¢ hitu co
quyét dinh sira chira, cai tao nang cap dé bén:
- Khi ¢6 quyét dinh sira chira, cai tao, nang cap BDS dau tu dé ban ké toan tién hanh
két chuyén gié tri con lai ciia bat dong san dau tu vao TK 156 “Hang hoa”, ghi:
No TK 156 (TK 1567- Hang hoa BDS): Gi4 tri con lai cia BDS dau
tu No TK 214 - Hao mon TSCP (2147): S6 khau hao luy ké
C6 TK 217 - Bat dong san dau tu: Nguyén gia
- Khi phét sinh cac chi phi stra chia, cai tao, nang cap trién khai cho muc dich
ban: No TK 154 - Chi phi san xuat, kinh doanh d¢ dang
No TK 133 - Thué GTGT duoc khau trir (Néu
cd) Cocac TK 111, 112, 152, 334, 331,...
- Khi két thiic giai doan sira chita, cai tao, nang cap trién khai cho muc dich ban,
két chuyén toan bo chi phi ghi tang gia goc hang hoa bat dong san cho ban, ghi:
No TK 156 - Hang hoé (1567 )
C6 TK 154 - Chi phi san xuat, kinh doanh d¢ dang
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2.2.2.4. Ké toan chuyén B8S dau tw thanh bat dong san chii sé hiru sir dung
Khi chuyén bat dong san dau tu thanh bat dong san chu sé hitu sir dung, ghi:
No TK 211 hoac 213
C6 TK 217 - Bt dong san dau
tu; Bong thai, ghi:
No TK 2147 - Hao mon bat dong san dau tu
C6 TK 2141 hoac 2143.

S-®a kO to,n c ctr-éng hip gifm B§S ®Cu t-

TK217 TK2147
Hao mRn B§S ®Cu t- (teeng sé khEu hao ®- trYch)

>

B§S ®Cu t- gifm khi hOt TK632

hin thu? tpi chYnh, khi
thanh ly nh=ing b,n

Gi, vén hpng b,n
(gi, trb cB3n 1)

TK1567
Gi, trb cn I%i cfia B§S ®Cu t-
B8S ®Cu t- gifm do TK2147
huyOn thunh h ta
chuy=n thnf ung tan Hao mRn lut kO
kho >
TK217

ChuyOn B8S ®Cu t- thunh B8S chfi sé h+u s6 déng

v

2.3. Ké toan khau hao bit dong san dau tw

2.3.1.Két cau va ndi dung phan anh ciaa TK 2147 - Hao mon BDS dau tw

Tai khoan nay phan anh gia tri hao mon bat dong san dau tu trong qua trinh nim
gitr cho tang gid, cho thué hoat dong cua doanh nghiép. Bén Ne¢': Gia tri hao mon
bat dong san dau tu giam.

Bén Co: Gié tri hao mon bat dong san dau tu ting do trich khau hao hoic do
chuyén sé khau hao lity ké cua bat dong san cha so hitu s dung thanh bat dong

san dau tu.
S6 dw bén Co6: Gia tri hao mon cua bat dong san dau tu hién cd caa doanh nghiép.
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2.3.2.Ké toan trich khau hao bat déng san diu tw
- binh ky tinh, trich khdu hao bat dong san dau tu dang nam gitr cho tang gia, dang
cho thué hoat dong, ghi:
No TK 632- Gia von hang béan (Chi tiét chi phi kinh doanh BDS dau
tu) CO TK 2147 - Hao mon bat déng san dau tu.
Ddng thai, ghi don bén No TK 009 - Ngudn vén khau hao TSCD (Chi tiét khau
hao BDS dau tu).
- Trudng hop giam gia B§S dau tu thi dong thoi véi viéc ghi giam nguyén gia bat
dong san dau tu phai ghi giam gia tri hao mon luy ké cua bat dong san dau tu.
2.4 Ké toan cho thué hoat dong bat dong san diu tw
2.4.1. Poi véi doanh nghiép tinh thué GTGT phai nép theo phwong phap
khiu trir 2.4.1.1. Phan anh doanh thu cho thué hoat déng bat dong san dau tw
« Truong hop cho thué hoat dong bat dong san dau tu thu tién trudc cho thué nhiéu
ky, doanh thu caa ky ké toan duoc xac dinh bang tong sé tién cho thué hoat dong
bat dong san dau tu da thu chia cho sé ky thu tién trudc cho thué hoat dong bat
dong san dau tu.
- Khi nhan tién caa khach hang tra trugce vé hoat dong cho thué hoat dong bat dong
san dau tu cho nhiéu ky, ghi:
No TK 111, 112 (Tong sé tién nhan duoc)
C6 TK 3387 - Doanh thu chua thuc hién (gia chua c6 thué GTGT)
C6 TK 333 - Thué va céac khoan phai nop Nha nudc (3331).
- PBong thoi, tinh va két chuyén doanh thu caa ky ké toan thyc hién, ghi:
No TK 3387 - Doanh thu chua thuc hién
C6 TK 5117 - Doanh thu kinh doanh bat dong san dau tu.
- Sang ky ké toan tiép sau, tinh va két chuyén doanh thu cua ky ké toan sau,
ghi: No TK 3387 - Doanh thu chua thuc hién
C6 TK 5117 - Doanh thu kinh doanh bat dong san dau tu
(Doanh thu cua ky ké toan).
- S6 tién phai tra lai cho khach hang vi hop dong cung cap dich vu cho thué hoat
dong bat dong san dau tu khdng dugc thuc hién (néu co), ghi:
No TK 3387 - Doanh thu chua thyuc hién (Gia chua c6 thué GTGT)
No¢ TK 531 - Hang ban bi tra lai (Truong hop da ghi doanh thu
trong ky theo gia chua c6 thué GTGT)
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No TK 3331 - Thué GTGT phai nop (Sé tién thué GTGT cua hoat dong cho
thué tai san khéng duogc thuc hién)
CO TK 111, 112, 331... (Tong sb tién tra lai).
« Truong hop cho thué hoat dong bat dong san dau tu va thu tién cho thué hoat
dong theo tung ky:
- Khi phat hanh hoé don thanh toan tién cho thué hoat dong bat dong san dau tu,
ghi: No TK 131 - Phai thu caa khach hang
C6 TK 5117 - Doanh thu kinh doanh bat ¢ong san dau
tu C6 TK 3331 - Thué GTGT phai nop.
- Khi thu duoc tién, ghi:
No cac TK 111, 112
CO6 TK 131- Phai thu cua khach hang.
2.4.1.2. Pinh ky tinh, trich khau hao TSCP la bat dong san dau tw cho thué
hoat dgng, ghi:
No TK 632- Gia von hang béan (Chi tiét chi phi kinh doanh BDS dau
tu) C6 TK 2147 - Hao mon bat dong san dau tu.
Dong thai, ghi don bén No TK 009 - Ngudn vén khau hao TSCD (Chi tiét
khau hao BDS dau tu).
2.4.1.3. Céc chi phi phéat sinh lién quan @én cho thué hoat dong bat déng san
dau tw, ghi:
« Néu chi phi phét sinh khdng 16n, ghi:
No TK 632 - Gia von hang ban (Chi tiét chi phi kinh doanh BDS dau tu)
No TK 133 - Thué GTGT duoc khau trir (Néu co)
Cécac TK 111,112,331, 334,...
« Néu chi phi phéat sinh nhiéu va can phai tinh gia thanh dich vy cho thué bat dong san
dau tu thi thuc hién theo huéng dan ké toan cho thué tai san Ia cho thué hoat dong:
- Cho thué hoat dong 1a bén cho thué khdng cd su chuyén giao phan lén rai ro va
loi ich gan véi quyén sé hitu bat dong san cho thué. Bén cho thué van ghi nhan bat
dong san cho thué hoat dong trén bang can d6i ké toan theo cach phan loai cua
doanh nghiép cho thué.
- Doanh thu cho thué tai san tir cho thué hoat d@ong phai dugc ghi nhan theo
phuong phap duong thang trong sudt thoi han cho thué ma khong phu thudc vao
phuong thuc thanh toén, trie khi &p dung tinh khac hop ly hon.
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- Chi phi cho thué hoat dong trong ky bao gom khoan khau hao tai san cho thué
hoat dong va sb chi phi truc tiép ban dau dugc ghi nhan ngay hoic phan bé dan
cho suét thoi han cho thué phu hop véi viéc ghi nhan doanh thu.

- Khau hao bat dong san cho thué hoat dong dugc trich theo quy dinh caa chuan
muc ké toan tai san ¢d dinh hitu hinh hodc chuan muc ké toan tai san cb dinh vo
hinh phi hop véi chinh sach khau hao caa doanh nghiép.

2.4.2 Pdi véi don vi tinh thué GTGT phai nép theo phwong phép truc tiép:

2.4.2.1. Phan anh doanh thu cho thué hoat ddng bat déng san diu tw
« Trudng hop cho thué hoat dong bat dong san dau tu thu tién trudge cho thué nhiéu
ky, doanh thu ctia ky ké toan duoc xac dinh bang tong sé tién cho thué hoat dong
bat dong san dau tu da thu chia cho sé ky thu tién trudc cho thué hoat dong bat
déng san dau tu.
- Khi nhan tién caia khach hang tra trugc vé hoat dong cho thué hoat dong bat dong
san dau tu cho nhiéu ku, ghi:
No cac TK 111, 112... (Tong sb tién nhan dugc)
C6 TK 3387 - Doanh thu chua thuc hién (Tong s6 tién nhan duoc).
Déng thoi, tinh va két chuyén doanh thu caa ky ké toan thu tién, ghi:
No TK 3387 - Doanh thu chua thuc hién
C6 TK 5117 - Doanh thu kinh doanh bat dong san dau tu.
- Sang ky ké toan sau, tinh va két chuyén doanh thu caa ky ké toan sau, ghi:
No TK 3387 - Doanh thu chua thuc hién
C6 TK 5117 - Doanh thu kinh doanh bat dong san dau tu
- Cudi mdi ky ké toan, tinh va phan anh sé thué GTGT phai nop theo phuong phap
truc tiép, ghi:
No TK 5117 - Doanh thu kinh doanh bat dong san dau tu
C6 TK 3331 - Thué GTGT phai nop.
- Sé tién phai tra lai cho khach hang vi hop dong cung cép dich vu vé cho thué hoat
dong bat dong san dau tu khdng duoc thuc hién (néu co), ghi:
No TK 3387 - Doanh thu chua thuc hién
Ng TK 531 - Hang ban bi tra lai (Truong hop da ghi doanh thu trong ky)
Co cac TK 111, 112.... (Tong sé tién tra lai).
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« Truong hop cho thué hoat dong bat dong san dau tu va thu tién cho thué hoat
dong theo tung ky:
- Khi phat hanh hoé don dich vu cho thué bat dong san dau tu,
ghi: No TK 131 - Phai thu ctaa khach hang
C6 TK 5117 - Doanh thu kinh doanh bat dong san dau tu.
- Khi thu dugc tién, ghi:
No cac TK 111, 112
CO6 TK 131 - Phai thu ctua khach hang.
- Cubi ky ké toan, tinh va phan anh sé thué GTGT phai nop theo phwong phap truc
tiép, ghi:
No TK 5117 - Doanh thu kinh doanh bat dong san dau tu
C6 TK 3331 - Thué GTGT phai nop.
2.4.2.2.Pinh Ky tinh, trich khau hao TSCP la bat déng san dau tw cho thué
hoat dong, ghi:
No TK 632- Gia von hang béan (Chi tiét chi phi kinh doanh BDS dau
tu) CO TK 2147 - Hao mon bat déng san dau tu.
Pong thoi, ghi don bén Nog TK 009 - Nguon vén khau hao TSCP (Chi tiét
khau hao BDS dau tu).
2.4.2.3. Céc chi phi phéat sinh lién quan dén cho thué hoat dong BDS dau tw, ghi:
- Néu chi phi phét sinh khdng 16n, ghi:
No TK 632 - Gia von hang ban (Chi tiét chi phi kinh doanh BBS dau
tu) Cocac TK 111, 112, 331, 334,...
- Néu chi phi phéat sinh nhiéu va can phai tinh gia thanh dich vy cho thué bat dong san

dau tu thi thuc hién theo huéng dan ké toan cho thué tai san Ia cho thué hoat dong.
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[DE CUONG CHUO'NG TRINH DAI HOC]

S-®a kO to,n cho thu2 ho't ®ng B§S ®Cu t-

« Tr=éng hip thu tiOn tr=ic cho nhiOu ki cho thu?

TK5117

KOt chuyOn doanh thu cfia ki

kO to nvpc,cklsau ®3

TK111,112

Teeng sé tion try 14

nOu kh«ng thic hiOn
hip ®ang cho thu?

« Tr=éng hip thu tiOn cho thu? theo téng ku

j TK5117

Doanh thu kinh
doanh B§S ®Cu t-

TK3387 TK111,112
_ | Doanh thu ch-athu® GTGT
Doanh thu Taeng sé tion
> TK3331 nhEn ®-ic
ch-ajhUc
hiOn _ Thu® GTGT
TK531
Hung b,n bp tr{ I%
TK131 TK111,112

Teeng gi,

Khi thu ®=ic tiOn

TK3331

ThuO GTGT phfi
" nép (NOu ca)

thanh to,n

v
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- 8bnh ka trYch khEu hao B§S ®Cu t= cho thu? ho't ®éng

TK 2147 TK 622

Sé khEu hao ph¥i trYch trong ku

v

« C.c chi phY ph.t sinh (nOu nh4) lian quan tii cho thu? ho't ®ng B§S ®Cu t-

TK TK 632
111,112,331,334...

Gi, ven hpng b,n

v

C.c chi phY ph.t sinh lign quan
tii cho thu? ho't ®éng B§S ®Cu

TK 133

Thu® GTGT ®=ic khEu .
trd (nOu ca)

I11. Mét sé nhEn xBt vO c«ng t.c hich to.n B§S ®Cu t-trong c.c
doanh nghiOp & ViOt Nam.
1. C«ng t.c hich to.n B§S ®Cu t=tr=ic chuEn muc sé 05
Tr=ic khi chuEn muic sé 05 - B§S ®Cu t- ra ®&i holt ®éng kinh doanh B§S
®=1c xem |p holt ®éng tpi chYnh. Tpi khofn s6 déng ®O hich to,n Iy tpi khofn
228 (chi tiOt kinh doanh B8§S) cd kOt cEu nh-sau:
B2n Ni: Gi, trb c,c khofn B8S ®Cu t=t"ng trong ku
B2n Ca: Gi, trb c,c khofn B8S ®Cu t- gifm trong ku
Sé d=ban Ni: Gi, trb ¢,c khofn B§S ®Cu t= hiOn cR3n & doanh
nghiOp Ph=-ng ph_p hich to,n:
« Khi mua B§S ®Cu t= nOu ph{i qua ho't ®ng XDCB, ¢'n cg VMO gi,
mua thuc tO v phY teen khi mua:

Ni TK 228: Gi, ven B8S ®Cu t—

NT TK 133: ThuO GTGT ®-ic khEu tré (nOu ca)

CaTK 111, 112, 331, 341: Teeng gi, thanh to,n
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- NOu mua ph{i qua ho't ®éng
XDCB: + Khi mua B8S ®Cu t-:
Ni TK 241: XDCB dé dang
Ni TK 133: ThuO GTGT ®-ic khEu tré (nOu c&)
CaTK 111, 112, 331: Teeng gi, thanh to,n
+ Chi phY ®Cu t= XBCB ph.t sinh:
NT TK 241: XDCB dé dang
NT TK 133: ThuO GTGT ®-ic khEu tré (nOu
ca) Ca TK 111, 112, 152, 331, 334
+ Khi kOt théc qu, trxnh ®Cu t= XDCB:
Ni TK 228: B§S ®Cu t= houn thynh qua
XDCB Ca TK 241: XDCB dé dang
« Khi thanh ly, nh=ing b.n
BS8S: - Ph{n ,nh doanh thu:
Ni TK 111, 112, 131: Teeng gi, thanh to,n
C& TK 515: Doanh thu ho't ®éng tpi chYnh Ca
TK 3331: ThuO GTGT ph¥i nép (nOu c&)
- Phin .nh gi, ven:
Ni TK 635 Gi, vén cfia B8S ®Cu t-
Ca TK 228
- Chi phY ph.t sinh khi thanh ly, nh=ing b,n B§S
®Cu t=: Ni TK 635: Chi phY tpi chYnh
CaTK 111,112
2. Mét sé nhEn xBt vO c«ng t.c kO to.n B§S ®Cu t=theo chuEn muc sé 05:
Nh= vEy so vii c«ng t,c kO to.n B§S ®Cu t=- tr=ic khi chuEn muc sé
05 ra ®&i viOc hich to,n theo chO ®¢ hiOn nay ca nh+ng —u ®iOm ra rot:
Tr=ic hOt, viOc s6 déng TK 217 ®0O hich to.n B§S ®Cu t- trong
doanh nghiOp ®: thO hiOn ®bng bfn chEt cfia B§S ®Cu t— ®& |y tpi
sTn thof m-n 2 ®iOu kiOn: ch3ic ch¥n thu ®=ic Iii Ych trong t=-ng lai
VM nguy2n gi, ®=ic x,c ®pPnh mét ¢ .ch ® ng tin cEy.
Thg hai, hot ®ng kinh doanh B8S ®Cu t- ®-ic t,ch ridng khai
holt ®éng tpi chYnh ciia doanh nghiOp vii viOc ghi nhEn daonh thu
vpo TK5117, gi, ven vjo
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TK 632 v viOc trYch khEu hao B§S ®Cu t= tran TK2147 |y hopn topn phi
hip. ViOc hich to.n theo chuEn muc nuy si ca t.c déng rEt lin trong giai
®otn hiOn nay khi hot ®ng kinh doanh B§S nguy mét ph.t triOn, ®/c
biOt khi n=ic ta s¥%p gia nhEp c,c tae chgc th=-ng mti quéc tO v khu vac.

Thg ba, viOc hich to,n ritng ho't ®éng B8S ®Cu t—- sl giép c«ng
t.c kO to,n c& chuy®n m«n s©u h-n, ®ang théi cong cung cEp th«ng
tin ®Cy ®f kbp théi, chYnh x.c h-n cho nh+ng ng—&i quan tOm ®0n
txnh hxnh tpi chYnh cfia doanh nghiOp gap phCn n©ng cao hiOu quy
®Cu t=vp hiOu quf hiOu n"ng qufn ly.

Tuy nhi2n c«ng t.c kO to.n theo chO ®é mii cong g4&p kh«ng Yt kha kh'n:

The nhEt, ®iOu kiOn ,p déng chuEn muc sé 05 "B§S ®Cu t=" trong c.c
doanh nghiOp & n=ic ta hiOn nay ch-a thuEn i do thiOu c- sé vEt chEt, do
thiOu th«ng tin hay nhiOu nguy2n nh©n kh_c.

Thg hai, ®éi vii c,c ®-n vb chuy2n kinh doanh B8S viOc x.c ®bnh ra
rung B8S ®Cu t—= mua vO Iy ®0 b, n trong ki hay ché t'ng gi, Ip ®iOu rEt kha
cho c«ng t,c kO to,n. Khi ph©n loli B§S ®Cu t— mii B§S chfi sé h+u sé dong v
vii tpi sn gi+ ®0 b n trong ho't ®éng kinh doanh th«ng th=éng doanh nghiOp
g/Z&p kh«ng Yt khd kh'n do ®& cCn phfi ca nh+ng ti2u chuEn c6 thO.

Thg ba, ®¢&i vii c,c doanh nghiOp hing ®4&c biOt nh= c,c tee chgc tYn
déng, ng©n hpng thx viOc hich to.n bEt ®éng sfn ®Cu t= kh«ng theo th«ng
t= 23 mp ®=ic h=ing dEn thuc hiOn trong c.c v'n bfn rigng ®Ri hai ng—éi
lum c«ng t.c kO to,n phi ca chuy2n m«n v n¥m b¥t th«ng tin kPp théi.

Thg t=, khi doanh nghiOp kh«ng thO x,c ®bnh gi, trb hip Iy ciia
B§S ®Cu t- ti théi ®Om kOt thoc nizgn ®é kO to,n thx doanh nghiOp
ph¥i thuyOt minh danh méc B§S ®Cu t= vy c.c ly do kh«ng thO x,c
®bnh gi, trb hip ly cfia B§S ®Cu t=tran b,o c,o tpi chYnh.

3. Vai nét so sanh chuian muc ké toan Viét Nam sé 05 “Bat dong san dau tu”

vai chuin muc ké toan quéc té cling tén.

Gan day voi su ra doi cua Luat ké toan Viét Nam va viéc nudc ta chap nhan
ting budc trién khai hé théng cac chuan muc béo céo tai chinh quéc té (IFRs)
trudc day goi 1a hé thong chuan muc ké toan quéc té (IAS) vao hé thong cac quy
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dinh ké toan Viét Nam (VN GAAP) dd danh dau mot mbe quan trong trong tién
trinh hoi nhap va hién dai héa nén kinh té.

D-ii ®Oy |y vai nét so sanh gitta chuan muc ké toan Viét Nam s 05 “Bat
dong san dau tu” véi chuan muc ké toan qudc té cing tén (IAS 40).

Chuan muc ké toan Viét Nam (VAS 05) ban hanh theo Quyét dinh sb
243/2003/Qb-BTC ngay 30/12/2003 cua bd truong Bo Tai chinh va duoc huong
dan thyc hién tai théng tu s6 23/2005/TT- BTC ngay 30/03/2005.

Chuan muc ké toan québc té sé 40 (IAS 40) duoc ban hanh thay cho 1AS 25,
duoc stra d6i thang 3/2004 va c6 hiéu luc tir ngay 01/01/2005.

Hai chuan muc nay hoan toan gidng nhau & nhiing diém sau:

« Pham vi chuan muc

« Xéc dinh gia ban dau (Poan 18, VAS 05 va doan 20, IAS 40): theo
nguyén gia cua bat dong san dau tu cac chi phi giao dich lién quan
tryc tiép ban dau, nhung khong bao gom cac chi phi phét sinh ban
dau, chi phi khi méi dua bat dong san dau tu vao hoat dong lan dau
truéc khi bat dong san dau tu dat dén trang thai hoat dong binh
thuong theo du kién, cac chi phi khéng binh thuong trong qué trinh
xay dung bat dong san dau tu.

« Diéu kién va tha tuc thanh ly bat dong san dau tu.

Diém khéc biét chinh gitra VAS 05 va IAS 40 1a VAS 05 quy dinh &p dung
phuong phap nguyén gia khi xac dinh gia tri va ghi nhan bat dong san dau tu, con
IAS 40 cho phép ap dung phuong phap gié thuc té hoic phuong phap nguyén gia.

« Phuong phap gia thuc té 1a phuong phap xac dinh gia tri tai san theo
cach thirc tai san duoc mua ban trao doi trén co sé cac bén tham gia
c6 nhitng hiéu biét khdng bi mau thuan vé loi ich va khéach quan trong
giao dich (trich 1ASB, 2004, trang 2012).

« Phuong phap gia gdc 1a phuong phép xac dinh gié tri tai san bang gia
tri thanh toan cong cac chi phi thuc té phét sinh khac dé mua duoc tai
san dd khi viéc xac dinh va ghi nhan gié tri ban dau cua tai san tuan
thit cac quy dinh cia cac chuan muc IFRS khac (trich 1ASB, 2004,
trang 2011).
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Khéc nhau giira VAS 05 va IAS 40 vé bat dong san dau tuw.

dong san dau tu
Vi du bat dong
san dau tu

- Quyén str dung dat nam gi
trong thoi gian dai dé cho
tang gié.

- Quyeén st dung dat nam git
ma chua rd muc dich st
dung trong tuong lai.

- Nha do doanh nghiép s&
hiru cho thué

- Nha dang giir dé cho thué

- Két cdu ha tang dang gitr
dé cho thué (doan 6, VAS
05)

Cac van dé ké VAS 05 IAS 40 Thuyét minh thém vé
toan Bat dong san dau tu Bat dong san dau tu nhitng khac biét
binh nghia bat | Bao gom: Bao gom: Theo luat dat dai 2003,

- D4t nam gitr trong
thoi gian dai dé cho
tang gia.

- Pat ndm gitr ma
chua ré muc dich st
dung trong tuong lai.
- Nha do doanh
nghiép s& hiu cho
thué

- Nha dang gitr dé
cho thué (doan 8,
IAS 40)

dat dai thuoc s hitu
cia nha nuéc.  Nha
nudc chuyén quyén sir
dung dét cho dan theo
03 cach: giao, thué va
cho (s¢ httu). Tuy
nhién, luat chua cat
nghia rd rang “Quyén
sir dung dat” 1a gi?

Theo IFRS, khong c6
Khai niém “Quyen str

duogc thi doanh nghiép phai

trinh bay:

- Bang ké loai bt dong san

dau tu

- Giai thich Iy do khong thé
xé&c dinh gia tri bit dong san
theo gia thuc té.

dung dat”.
Xac dinh giatri | Ap dung phuong phéap Co thé lya chon ap Hién tai, VAS nhat
sau khi ghi nhan [ nguyén gia dung trong  hai| quan quy dinh &p dung
ban dau phuong phap: phuong phap nguyén

- Theo gi& thi|gid khi xac dinh gié tri

truong. tai san. Theo biéu 7,

- Theo nguyén gia  |Luat ké toan 2003,
phan “nguyén tic ké
toan” quy dinh khéng
duoc phép diéu chinh
gié tri tai san trur khi
luat quy dinh khéc.

Trinh bay trén| Trong truong hop danh gia [ C6 thé théng tin| Ban Vat gia Chinh phu
bdo céo  tai| bat dong san dau tu theo gid | khoang woc luong |14 co quan giam sét va
chinh tri thuc té khong thuc hién | gia tri thuc té cua bat | quy dinh cac muc gia

dong san c6é kha

niang nhat.

tran hosc gia san cho
mot s6 mat hang quan
trong trong nén kinh té
qudc dan. Viéc trinh
bay bang ké loai bat
dong san dau tu co thé
gilp cho nguoi sy
dung bao cao tai chinh
udc luong dugc gia thi
truong cua bit  dong
san dua trén khung gia
tran va gia san do ban
Vat gia Chinh phu quy
dinh.
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KET LUAN

Nhitng cai céch trong nganh ké toan van dang tiép tuc dién ra trong khi Viét
Nam van dang tiing buéc cai cach nén kinh té theo huéng kinh té thi truong dinh
huéng XHCN. Nhitng thong tin tai chinh chinh xac va dang thoi diém khéng
nhitng gilip cac nha quan Iy, cac nha dau tu c6 duoc nhiing quyét dinh sang sudt
ma con goép phan thlc day dau tu nudc ngoai.

Véi su ra doi cua luat ké toan Viét Nam 2003 va viéc Viét Nam chap nhan ting
budc trién khai hé thong cac chuan muc Béo céo tai chinh Qudc té (IFRS) vao hé
théng cac quy dinh ké toan Viét Nam (VN GAAP) da danh dau mot moc quan
trong trong tién trinh hién dai héa nén kinh té va xay dung mot nén kinh té mai.

Déi voi mbi doanh nghiép, dé ton tai va phat trién trong nén kinh té thi truong
thi viéc tang cudng hiéu nang va hiéu qua hoat dong cua b phan ké toan ludn gii
vai trd tdi quan trong. Theo d6, mic du khdng phai 12 tat ca, song té chuc tt cong
tac ké todn bat dong san dau tu duoc xem la mét trong nhitng mét xich quan trong
cua bo phan ké toan doanh nghiép.

Pé cong tac hach toan Bat dong san dau tu ¢ hiéu qua doi hoi nguoi lam cong
tac ké toan phai nam viing ché do ké toan tpi chinh va phap luat hién hanh va van
dung sao cho phl hop véi diéu kién thuc tidn va yéu cau quan ly caa don vi.

Viéc nghién ctu dé tai nay thuc su c6 ¥ nghia ddi véi ban than toi boi 18 nd
gilp t6i mo rong von kién thuc con han ché caa minh dong thoi né ciing giup toi
c6 thém hiéu biét vé xu thé phat trién cua ké toan Viét Nam. Nhing kinh nghiém
va hiéu biét nay sé& la ban doéng hanh cua toi trén con duong tiép can véi céng viéc

ctia nguoi ké todn tuong lai - mot nghé ma toi da lra chon.
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