
3. KÕ to¸n bµn giao c«ng tr×nh hoµn thµnh vµ thanh to¸n víi ng−êi giao thÇu
Trong ho¹t ®éng x©y l¾p viÖc tiªu thô s¶n phÈm gäi lµ bµn giao c«ng tr×nh. Bµn giao c«ng 

tr×nh lµ mét kh©u quan träng trong quy tr×nh t¸i s¶n xuÊt cña doanh nghiÖp. Bµn giao c«ng tr×nh 
gióp doanh nghiÖp hoµn thµnh nhiÖm vô s¶n xuÊt ®ång thêi sÏ thu ®−îc tiÒn ®Ó bï ®¾p chi phÝ s¶n 
xuÊt ®· bá ra vµ cã lîi nhuËn. 

ViÖc bµn giao c«ng tr×nh ph¶i ®¶m b¶o c¸c quy ®Þnh vÒ nghiÖm thu, bµn giao cña Nhµ n−íc 
vµ c¸c ®iÒu kiÖn kh¸c ®· ghi trong hîp ®ång giao nhËn thÇu. 
3.1. Tr−êng hîp hîp ®ång x©y dùng quy ®Þnh nhµ thÇu ®−îc thanh to¸n theo gi¸ trÞ khèi l−îng 
thùc hiÖn  

Trong tr−êng hîp nµy, khèi l−îng c«ng t¸c x©y l¾p hoµn thµnh bµn giao cho ng−êi giao thÇu 
ph¶i khíp víi khèi l−îng c«ng t¸c x©y l¾p hoµn thµnh ®· ghi trªn sæ h¹ch to¸n khèi l−îng cña c«ng 
tr−êng hoÆc bé phËn thi c«ng. 

Chøng tõ thanh to¸n víi bªn giao thÇu vÒ khèi l−îng c«ng t¸c x©y l¾p hoµn thµnh lµ “Ho¸ 
®¬n gi¸ trÞ gia t¨ng”, biªn b¶n nghiÖm thu khèi l−îng, chÊt l−îng c«ng tr×nh hoµn thµnh. C¨n cø 
vµo c¸c chøng tõ nµy, kÕ to¸n sÏ lËp b¶ng tæng hîp s¶n l−îng x©y l¾p hoµn thµnh bµn giao trong 
kú. 

Theo quy ®Þnh, c¸c doanh nghiÖp x©y l¾p ph¶i thùc hiÖn b¶o hµnh c«ng tr×nh x©y, l¾p. Sè 
tiÒn b¶o hµnh vµ thêi h¹n b¶o hµnh ®−îc ghi trong hîp ®ång giao nhËn thÇu x©y l¾p gi÷a chñ ®Çu t− 
vµ doanh nghiÖp x©y l¾p. Thêi h¹n b¶o hµnh ®−îc tÝnh tõ ngµy doanh nghiÖp x©y l¾p kÕt thóc ho¹t 
®éng x©y l¾p, bµn giao c«ng tr×nh cho chñ ®Çu t− hoÆc ng−êi sö dông cho ®Õn hÕt thêi h¹n quy ®Þnh. 
møc tiÒn b¶o hµnh tÝnh theo tû lÖ phÇn tr¨m (%) cña gi¸ trÞ thanh lý hîp ®ång x©y l¾p. KÕ to¸n sö 
dông c¸c tµi kho¶n sau: 

- Tµi kho¶n 511 -Doanh thu b¸n hµng vµ cung cÊp dÞch vô. 
TK 511 còng cã 4 TK cÊp 2 nh− c¸c doanh nghiÖp s¶n xuÊt kh¸c, trong ®ã TK 5112 -Doanh 

thu b¸n c¸c thµnh phÈm, s¶n phÈm x©y l¾p hoµn thµnh, cã thÓ ®−îc më 2 TK cÊp 3: 
* TK 51121 -Doanh thu b¸n s¶n phÈm x©y l¾p.
* TK 51122 -Doanh thu b¸n s¶n phÈm kh¸c.
- Tµi kho¶n 512 -Doanh thu néi bé. 
Vµ c¸c TK liªn quan: TK 111, 112, 131... 

 Ph−¬ng ph¸p kÕ to¸n c¸c nghiÖp vô kinh tÕ ph¸t sinh chñ yÕu 

- C¨n cø vµo khèi l−îng x©y l¾p thiÕt thùc hiÖn trong kú mµ bªn giao thÇu (kh¸ch hµng) ®· 
chÊp nhËn thanh to¸n. kÕ to¸n ph¶i lËp ho¸ ®¬n trªn c¬ së phÇn c«ng viÖc ®· hoµn thµnh ®−îc 
kh¸ch hµng x¸c nhËn vµ tÝnh ra kho¶n b¶o hµnh mµ bªn giao thÇu gi÷ l¹i ch−a thanh to¸n, ghi: 

Nî TK 111, 112, 131. 
Cã TK 511 -Doanh thu b¸n hµng vµ cung cÊp dÞch vô. 
Cã TK 333 (3331) (NÕu nép thuÕ GTGT theo PP khÊu trõ). 

§ång thêi ghi:
Nî TK 632 -Gi¸ vèn hµng b¸n. 

Cã TK 154, 155. 
- Khi nhËn ®−îc tiÒn thanh to¸n khèi l−îng c«ng tr×nh hoµn thµnh hoÆc nhËn tiÒn kh¸ch 

hµng øng tr−íc (trõ  phÝ b¶o hµnh c«ng tr×nh kh¸ch hµng gi÷ l¹i), ghi: 
Nî TK 111, 112. 

Cã TK 131 -Ph¶i thu cña kh¸ch hµng. 
- Tr−êng hîp doanh nghiÖp x©y l¾p ph¶i göi tiÒn b¶o hµnh c«ng tr×nh vµo ng©n hµng thi khi 

bµn giao c«ng tr×nh cho bªn A, ghi: 
Nî TK 111, 112 (NÕu ®· thu ®−îc tiÒn thanh to¸n vÒ khèi l−îng x©y l¾p ®· hoµn thµnh). 
Nî TK 131 -Ph¶i thu cña kh¸ch hµng (NÕu ch−a thu). 
Nî TK 144, 244 (Göi tiÒn b¶o hµnh c«ng tr×nh vµo Ng©n hµng). 

Cã TK 511 -Doanh thu b¸n hµng vµ cung cÊp dÞch vô. 
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- C¨n cø vµo khèi l−îng x©y l¾p thiÕt thùc hiÖn trong kú mµ bªn giao thÇu (kh¸ch hµng) ®· 
chÊp nhËn thanh to¸n. kÕ to¸n ph¶i lËp ho¸ ®¬n trªn c¬ së phÇn c«ng viÖc ®· hoµn thµnh ®−îc 
kh¸ch hµng x¸c nhËn vµ tÝnh ra kho¶n b¶o hµnh mµ bªn giao thÇu gi÷ l¹i ch−a thanh to¸n, ghi: 

Nî TK 111, 112, 131. 
Cã TK 511 -Doanh thu b¸n hµng vµ cung cÊp dÞch vô. 
Cã TK 333 (3331) (NÕu nép thuÕ GTGT theo PP khÊu trõ). 

§ång thêi ghi:
Nî TK 632 -Gi¸ vèn hµng b¸n. 

Cã TK 154, 155. 
- Khi nhËn ®−îc tiÒn thanh to¸n khèi l−îng c«ng tr×nh hoµn thµnh hoÆc nhËn tiÒn kh¸ch 

hµng øng tr−íc (trõ  phÝ b¶o hµnh c«ng tr×nh kh¸ch hµng gi÷ l¹i), ghi: 
Nî TK 111, 112. 

Cã TK 131 -Ph¶i thu cña kh¸ch hµng. 
- Tr−êng hîp doanh nghiÖp x©y l¾p ph¶i göi tiÒn b¶o hµnh c«ng tr×nh vµo ng©n hµng thi khi 

bµn giao c«ng tr×nh cho bªn A, ghi: 
Nî TK 111, 112 (NÕu ®· thu ®−îc tiÒn thanh to¸n vÒ khèi l−îng x©y l¾p ®· hoµn thµnh). 
Nî TK 131 -Ph¶i thu cña kh¸ch hµng (NÕu ch−a thu). 
Nî TK 144, 244 (Göi tiÒn b¶o hµnh c«ng tr×nh vµo Ng©n hµng). 

Cã TK 511 -Doanh thu b¸n hµng vµ cung cÊp dÞch vô. 
Cã TK 333 (3331). 

(Tr−êng hîp nhµ thÇu chÝnh ho¹t ®éng tæng thÇu, khi x¸c ®Þnh doanh thu x©y l¾p ë nhµ thÇu 
chÝnh bao gåm doanh thu cña nhµ thÇu chÝnh vµ c¸c nhµ thÇu phô). 

- C¸c kho¶n chiÕt khÊu thanh to¸n, gi¶m gi¸ hµng b¸n hay hµng b¸n bÞ tr¶ l¹i ®−îc h¹ch 
to¸n nh− doanh nghiÖp c«ng nghiÖp. 

- Tr−êng hîp doanh nghiÖp x©y l¾p giao cho c¸c ®¬n vÞ nhËn kho¸n néi bé thùc hiÖn khèi 
l−îng c«ng t¸c x©y l¾p vµ ®¬n vÞ nhËn kho¸n néi bé cã tæ chøc bé m¸y kÕ to¸n riªng, h¹ch to¸n kÕt 
qu¶ kinh doanh riªng th× kÕ to¸n ë ®¬n vÞ nhËn kho¸n vµ ®¬n vÞ giao kho¸n sÏ ghi nh− sau: 

+ ë ®¬n vÞ giao kho¸n: 
- Khi t¹m øng cho ®¬n vÞ nhËn kho¸n ®Ó thùc hiÖn gi¸ trÞ khèi l−îng x©y l¾p, c¨n cø vµo hîp 

®ång giao kho¸n néi bé vµ c¸c chøng tõ liªn quan, ghi: 
Nî TK 136 -Ph¶i thu néi bé (1362). 

Cã TK 111, 112, 152, 153. 
- Khi nhËn khèi l−îng x©y l¾p tõ ®¬n vÞ nhËn kho¸n néi bé hoµn thµnh bµn giao, ghi: 
Nî TK 154 -Chi phÝ SXKD dë dang. 
Nî TK 133 -ThuÕ GTGT ®−îc khÊu trõ. 

Cã TK 136 -Ph¶i thu néi bé (1362). 
+ ë ®¬n vÞ nhËn kho¸n néi bé 
- Khi nhËn vèn øng tr−íc cña ®¬n vÞ giao kho¸n ®Ó thùc hiÖn khèi l−îng x©y l¾p theo hîp 

®ång nhËn kho¸n néi bé, ghi: 
Nî TK 111, 112, 152, 153. 

Cã TK 336 (3362 -Ph¶i tr¶ vÒ khèi l−îng x©y l¾p nhËn kho¸n néi bé). 
- Khi thùc hiÖn khèi l−îng c«ng t¸c x©y l¾p, kÕ to¸n tËp hîp chi phÝ x©y l¾p gièng nh− doanh 

nghiÖp ®éc lËp, ®Õn khi c«ng tr×nh hoµn thµnh, bµn giao khèi l−îng x©y l¾p ®· thùc hiÖn cho ®¬n vÞ 
giao kho¸n, ghi: 

Nî TK 336 (3362 -Ph¶i tr¶ vÒ khèi l−îng x©y l¾p nhËn kho¸n néi bé). 
Cã TK 512 -Doanh thu néi bé. 
Cã TK 333 (3331). 

§ång thêi ghi:
Nî TK 632 -Gi¸ vèn hµng b¸n. 

Cã TK 154 -Chi phÝ SXKD dë dang. 
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3..2. Tr−êng hîp hîp ®ång x©y dùng quy ®Þnh nhµ thÇu ®−îc thanh to¸n theo tiÕn ®é kÕ ho¹ch 
Trong tr−êng hîp nµy, doanh nghiÖp x©y l¾p (nhµ thÇu) ph¶i lùa chän ph−¬ng ph¸p x¸c ®Þnh 

phÇn c«ng viÖc ®· hoµn thµnh vµ giao tr¸ch nhiÖm cho c¸c bé phËn liªn quan x¸c ®Þnh gi¸ trÞ phÇn 
c«ng viÖc ®· hoµn thµnh vµ lËp chøng tõ ph¶n ¸nh doanh thu hîp ®ång x©y dùng trong kú. Tuú 
thuéc vµo b¶n chÊt cña hîp ®ång ®Ó sö dông ph−¬ng ph¸p x¸c ®Þnh gi¸ trÞ phÇn c«ng viÖc ®· hoµn 
thµnh, ®ã lµ: 

+ Ph−¬ng ph¸p tû lÖ phÇn tr¨m (%) gi÷a chi phÝ thùc tÕ ®· ph¸t sinh cña phÇn c«ng viÖc ®· 
hoµn thµnh t¹i mét thêi ®iÓm so víi tæng chi phÝ dù to¸n cña hîp ®ång. Khi ¸p dông ph−¬ng ph¸p 
nµy th× giao cho bé phËn kÕ to¸n phèi hîp víi c¸c bé phËn kh¸c thùc hiÖn. 

+ Ph−¬ng ph¸p ®¸nh gi¸ phÇn c«ng viÖc ®· hoµn thµnh hoÆc ph−¬ng ph¸p tû lÖ phÇn tr¨m 
(%) gi÷a khèi l−îng x©y l¾p ®· hoµn thµnh so víi tæng khèi l−îng x©y l¾p ph¶i hoµn thµnh cña hîp 
®ång. Khi ¸p dông mét trong hai ph−¬ng ph¸p nµy th× nhµ thÇu giao cho bé phËn kü thuËt thi c«ng 
phèi hîp víi c¸c bé phËn kh¸c thùc hiÖn. 

+ Tµi kho¶n sö dông: 
- C¸c tµi kho¶n chñ yÕu: Ngoµi c¸c TK 511, 512 t−¬ng tù tr−êng hîp trªn, kÕ to¸n cßn sö 

dông TK 337 “Thanh to¸n theo tiÕn ®é kÕ ho¹ch hîp ®ång x©y dùng”. TK nµy dïng ®Ó ph¶n ¸nh sè 
tiÒn kh¸ch hµng ph¶i tr¶ theo tiÕn ®é kÕ ho¹ch vµ sè tiÒn ph¶i thu theo doanh thu t−¬ng øng víi 
phÇn c«ng viÖc ®· hoµn thµnh do nhµ thÇu tù x¸c nhËn cña hîp ®ång x©y dùng dë dang. 

- KÕt cÊu tµi kho¶n 337 nh− sau: 
Bªn Nî: Ph¶n ¸nh sè tiÒn ph¶i thu theo doanh thu ®· ghi nhËn t−¬ng øng víi phÇn c«ng 

viÖc ®· hoµn thµnh cña hîp ®ång x©y dùng dë dang. 
C¨n cø ®Ó ghi vµo bªn Nî TK nµy lµ chøng tõ x¸c ®Þnh doanh thu t−¬ng øng víi phÇn c«ng 

viÖc ®· hoµn thµnh trong kú (kh«ng ph¶i ho¸ ®¬n) do nhµ thÇu tù lËp, kh«ng ph¶i chê kh¸ch hµng 
x¸c nhËn. 

Bªn cã: Ph¶n ¸nh sè tiÒn kh¸ch hµng ph¶i tr¶ theo tiÕn ®é kÕ ho¹ch cña hîp ®ång x©y dùng 
dë dang. 

C¨n cø ®Ó ghi vµo bªn Cã TK nµy lµ ho¸ ®¬n ®−îc lËp trªn c¬ së tiÕn ®é thanh to¸n theo kÕ 
ho¹ch ®· ®−îc quy ®Þnh trong hîp ®ång. Sè tiÒn ghi trªn ho¸ ®¬n lµ c¨n cø ®Ó ghi nhËn sè tiÒn ph¶i 
thu cña kh¸ch hµng, kh«ng ph¶i lµ c¨n cø ®Ó ghi nhËn doanh thu trong kú kÕ to¸n. 

Sè dù Nî: Ph¶n ¸nh sè tiÒn chªnh lÖch gi÷a doanh thu ®· ghi nhËn cña hîp ®ång lín h¬n sè 
tiÒn kh¸ch hµng ph¶i tr¶ theo tiÕn ®é kÕ ho¹ch cña hîp ®ång x©y dùng dë dang. 

Sè d− Cã: Ph¶n ¸nh sè tiÒn chªnh lÖch gi÷a doanh thu ®· ghi nhËn cña hîp ®ång nhá h¬n 
sè tiÒn kh¸ch hµng ph¶i tr¶ theo tiÕn ®é kÕ ho¹ch cña hîp ®ång x©y dùng dë dang. 

 Ph−¬ng ph¸p kÕ to¸n c¸c nghiÖp cô kinh tÕ ph¸t sinh chñ yÕu. 
- C¨n cø vµo chøng tõ ph¶n ¸nh doanh thu t−¬ng øng víi phÇn c«ng viÖc ®· hoµn thµnh 

trong kú (kh«ng ph¶i ho¸ ®¬n) do nhµ thÇu tù lËp, ghi: 
Nî TK 337 -Thanh to¸n theo tiÕn ®é kÕ ho¹ch hîp ®ång x©y dùng. 

Cã TK 511 -Doanh thu b¸n hµng vµ cung cÊp dÞch vô. 
- C¨n cø vµo ho¸ ®¬n ®−îc lËp theo tiÕn ®é kÕ ho¹ch ®Ó ph¶n ¸nh sè tiÒn kh¸ch hµng ph¶i 

tr¶ theo tiÕn ®é kÕ ho¹ch ®· ghi trong hîp ®ång, ghi: 
Nî TK 131 -Ph¶i thu cña kh¸ch hµng. 

Cã TK 337–Thanh to¸n theo tiÕn ®é kÕ ho¹ch hîp ®ång x©y dùng. 
Cã TK 333 (3331) -ThuÕ vµ c¸c kho¶n ph¶i nép Nhµ n−íc. 

- Khi nhËn ®−îc tiÒn do kh¸ch hµng tr¶ hoÆc nhËn tiÒn kh¸ch hµng øng tr−íc, ghi: 
Nî TK 111, 112. 

Cã TK 131 -Ph¶i thu cña kh¸ch hµng. 
- Kho¶n tiÒn th−ëng thu ®−îc tõ kh¸ch hµng tr¶ phô thªm cho nhµ thÇu khi thùc hiÖn ®¹t 

hoÆc v−ît mét sè chØ tiªu cô thÓ ®· ®−îc ghi trong hîp ®ång, ghi: 
Nî TK 111, 112, 131. 

Cã TK 333 (3331) -ThuÕ vµ c¸c kho¶n ph¶i nép Nhµ n−íc.  
Cã TK 511 -Doanh thu b¸n hµng vµ cung cÊp dÞch vô.  
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VÍ DỤ VỀ XÁC ĐỊNH, GHI NHẬN DOANH THU HỢP ĐỒNG XÂY DỰNG  
(Theo tỷ lệ phần trăm (%) giữa chi phí thực tế đã phát sinh cho phần công việc đã 

hoàn thành tại một thời điểm so với tổng chi phí dự toán của hợp đồng) 
1/ Nhà thầu ký một hợp đồng xây dựng với giá cố định ban đầu là 9.000 để xây dựng một 

nhà máy. Chi phí dự toán ban đầu của nhà thầu là 8.000. Dự tính nhà máy xây dựng trong 3 năm. 
2/ Đến cuối năm thứ nhất, chi phí dự toán của nhà thầu tăng lên là 8.050. 
3/ Trong năm thứ 2, khách hàng chấp nhận hợp đồng có thay đổi với doanh thu theo hợp 

đồng tăng thêm 200 (tổng giá trị là 9.200). Nhà thầu dự tính chi phí theo hợp đồng tăng thêm 150 
(tổng chi phí là 8.150).  

4/ Vào cuối năm thứ 2, chi phí phát sinh bao gồm 100 cho nguyên, vật liệu ðýợc giữ tại công 
trýờng để sử dụng trong năm thứ 3. 

5/ Nhà thầu xác định doanh thu trong từng kỳ của hợp đồng xây dựng bằng phýõng pháp Tỷ 
lệ phần trăm (%) giữa chi phí thực tế đã phát sinh cho phần việc đã hoàn thành tại từng thời điểm so 
với tổng số chi phí dự toán của hợp đồng. Số liệu trong từng kỳ xây dựng ðýợc tính toán, nhý sau: 

Năm thứ nhất Năm thứ hai Năm thứ ba 
• Tổng doanh thu với giá cố định ban

đầu ghi trong hợp đồng
9.000 9.000 9.000

• Doanh thu hợp đồng tăng thêm -   200    200 

• Tổng doanh thu của hợp đồng  9.000   9.200   9.200 

• Chi phí thực tế của hợp đồng đã phát
sinh luỹ kế đến cuối năm

2.093 6.168 8.200

• Chi phí còn phải chi theo dự toán 5.957 2.032 -

• Tổng chi phí dự toán của hợp đồng  8.050   8.200   8.200 

• Lãi dự tính     950 1.000 1.000 

• Tỷ lệ phần trăm (%) hoàn thành          26%      74%        100% 
Tỷ lệ phần trăm (%) hoàn thành của năm thứ hai (74%) ðýợc xác định sau khi đã loại trừ 

100 giá trị nguyên, vật liệu dự trữ tại công trýờng để sử dụng trong năm thứ ba. 
Tổng doanh thu, chi phí và lợi nhuận ðýợc ghi nhận trong Báo cáo kết quả hoạt động kinh 

doanh trong ba năm, nhý sau: 
Đến nay Ghi nhận trong 

những năm trýớc 
Ghi nhận trong 
năm nay 

Năm thứ nhất 
Doanh thu (9.000 x 26%) 2.340 2.340 
Chi phí (8.050 x 26%) 2.093 2.093 
Lợi nhuận    247    247 

Năm thứ hai
Doanh thu (9.200 x 74%) 6.808 2.340 4.468 
Chi phí (8.200 x 74%) 6.068 2.093 3.975
Lợi nhuận     740    247     493 

Năm thứ ba
Doanh thu (9.200 x 100%) 9.200 6.808 2.392 
Chi phí 8.200 6.068 2.132
Lợi nhuận 1.000     740     260 
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