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Ch−¬ng iV  :  KÕ to¸n tμi s¶n cè ®Þnh vμ bÊt ®éng s¶n ®Çu t− 
 

I. Kh¸i niÖm -Ph©n lo¹i tμi s¶n cè ®Þnh trong doanh nghiÖp 
1. Kh¸i niÖm - §Æc ®iÓm TSC§ trong doanh nghiÖp 
1. 1. Kh¸i niÖm tµi s¶n cè ®Þnh trong doanh nghiÖp 

Tµi s¶n cè ®Þnh (TSC§) trong doanh nghiÖp lµ nh÷ng tµi s¶n do doanh nghiÖp n¾m gi÷ dïng 
vµo c¸c ho¹t ®éng cña doanh nghiÖp cã gi¸ trÞ lín vµ thêi gian sö dông l©u dµi, ch¾c ch¾n thu ®−îc 
lîi Ých kinh tÕ trong t−¬ng lai tõ viÖc sö dông TSC§ ®ã. 

ChÕ ®é kÕ to¸n cña tõng quèc gia th−êng quy ®Þnh cô thÓ tiªu chuÈn vÒ gi¸ trÞ cña TSC§, tuú 
theo ®iÒu kiÖn kinh tÕ, yªu cÇu vµ tr×nh ®é qu¶n lý kinh tÕ trong tõng thêi kú nhÊt ®Þnh. 

ë ViÖt Nam theo chuÈn mùc kÕ to¸n sè 03, 04, 06 vµ chÕ ®é qu¶n lý, sö dông vµ trÝch khÊu 
hao TSC§ ban hµnh theo quyÕt ®Þnh sè 206/2003/Q§-BTC ngµy 12 th¸ng 12 n¨m 2003 quy ®Þnh 
tiªu chuÈn ghi nhËn TSC§ nh− sau: 
C¸c tµi s¶n ®−îc ghi nhËn lµ TSC§ ph¶i tho¶ m·n ®ång thêi 4 tiªu chuÈn ghi nhËn sau ®©y:  

• Ch¾c ch¾n thu ®−îc lîi Ých kinh tÕ trong t−¬ng lai tõ viÖc sö dông TSC§ ®ã 
• Nguyªn gi¸ tµi s¶n ph¶i ®−îc x¸c ®Þnh mét c¸ch ®¸ng tin cËy 
• Thêi gian sö dông tµi s¶n tõ mét n¨m trë lªn 
• Cã gi¸ trÞ tõ 10.000.000 ®ång trë lªn. 

1.2. §Æc ®iÓm tµi s¶n cè ®Þnh trong doanh nghiÖp 
XÐt vÒ mÆt h×nh th¸i vËt chÊt, TSC§ trong doanh nghiÖp gåm TSC§ h÷u h×nh vµ TSC§ v« 

h×nh. Khi tham gia vµo qu¸ tr×nh s¶n xuÊt kinh doanh, TSC§ cã nh÷ng ®Æc ®iÓm sau: 

• Tham gia vµo nhiÒu chu kú SXKD, TSC§ h÷u h×nh kh«ng thay ®æi h×nh th¸i hiÖn vËt 
ban ®Çu. 

• Trong qu¸ tr×nh sö dông bÞ hao mßn dÇn (tÝnh h÷u Ých lµ cã h¹n, trõ ®Êt ®ai) phÇn gi¸ 
trÞ hao mßn ®−îc chuyÓn dÇn vµo chi phÝ SXKD cña DN d−íi h×nh thøc khÊu hao. 

2. Ph©n lo¹i vµ ®¸nh gi¸ TSC§ trong doanh nghiÖp 
2.1. Ph©n lo¹i TSC§ 
a. Ph©n lo¹i TSC§ theo h×nh th¸i biÓu hiÖn vµ ®Æc tr−ng kinh tÕ kü thuËt 

Theo c¸ch ph©n lo¹i nµy, toµn bé TSC§ cña doanh nghiÖp ®−îc chia lµm hai lo¹i TSC§ h÷u 
h×nh vµ TSC§ v« h×nh 

- TSC§ h÷u h×nh: Lµ nh÷ng TS cã h×nh th¸i hiÖn vËt chÊt cô thÓ tho¶ m·n c¸c tiªu chuÈn 
ghi nhËn TSC§. Theo ®Æc tr−ng kinh tÕ kü thuËt, tµi s¶n cè ®Þnh h÷u h×nh ®−îc chia thµnh:  

• Nhµ cöa vËt kiÕn tróc: gåm nhµ lµm viÖc, nhµ ë, nhµ kho, x−ëng s¶n xuÊt, cöa hµng, nhµ ®Ó xe, 
chuång tr¹i ch¨n nu«i, giÕng khoan, bÓ chøa, s©n ph¬i. cÇu cèng, ®−êng x¸... 

• M¸y mãc thiÕt bÞ: M¸y mãc thiÕt bÞ ®éng lùc, m¸y mãc thiÕt bÞ c«ng t¸c vµ c¸c lo¹i m¸y mãc 
thiÕt bÞ kh¸c dïng trong s¶n xuÊt kinh doanh. 

• Ph−¬ng tiÖn vËn t¶i truyÒn dÉn: «t«, m¸y kÐo, tÇu thuyÒn, can« dïng trong vËn chuyÓn, hÖ thèng 
®−êng èng dÉn n−íc, dÉn h¬i, «xy, khi nÐn, hÖ thèng ®−êng d©y dÉn ®iÖn, hÖ thèng truyÒn 
thanh... thuéc tµi s¶n cña doanh nghiÖp. 

• ThiÕt bÞ dông cô qu¶n lý: gåm c¸c thiÕt bÞ, dông cô sö dông trong qu¶n lý kinh doanh, qu¶n lý 
hµnh chÝnh, dông cô ®o l−êng, thÝ nghiÖm...  

• C©y l©u n¨m, gia sóc c¬ b¶n... 

• TSC§ kh¸c: gåm c¸c lo¹i TSC§ ch−a ®−îc xÕp vµo c¸c lo¹i tµi s¶n nãi trªn (t¸c phÈm nghÖ 
thuËt, s¸ch b¸o chuyªn m«n kü thuËt...) 
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- TSC§ v« h×nh: Lµ nh÷ng tµi s¶n kh«ng cã h×nh th¸i hiÖn vËt chÊt cô thÓ, chØ thÓ hiÖn mét 
l−¬ng gi¸ trÞ mµ doanh nghiÖp ®· ®Çu t− phôc vô cho lîi Ých l©u dµi cña doanh nghiÖp, tho¶ m·n c¸c 
tiªu chuÈn ghi nhËn TSC§, tham gia vµo nhiÒu chu kú SXKD. TSC§ v« h×nh gåm: 

• QuyÒn sö dông ®Êt ®ai: lµ gi¸ trÞ ®Êt, mÆt n−íc, mÆt biÓn ®−îc h×nh thµnh do bá chi phÝ ra mua, 
®Òn bï san lÊp, c¶i t¹o nh¨m môc ®Ých cã ®−îc mÆt b»ng s¶n xuÊt kinh doanh. 

• QuyÒn ph¸t hµnh: Lµ toµn bé c¸c chi phÝ thùc tÕ ®· chi ra ®Ó cã quyÒn ph¸t hµnh  

• B¶n quyÒn, b»ng s¸ng chÕ: lµ c¸c chi phÝ doanh nghiÖp ph¶i tr¶ cho c¸c c«ng tr×nh nghiªn cøu, 
s¶n xuÊt thö ®−îc Nhµ n−íc cÊp b»ng s¸ng chÕ hoÆc doanh nghiÖp mua l¹i b¶n quyÒn b»ng s¸ng 
chÕ, b¶n quyÒn t¸c gi¶ (b¶n quyÒn t¸c gi¶ lµ chi phÝ tiÒn thï lao cho t¸c gi¶ vµ ®−îc Nhµ n−íc 
c«ng nhËn cho t¸c gi¶ ®éc quyÒn ph¸t hµnh vµ b¸n c¸c t¸c phÈm cña m×nh) 

• Nh·n hiÖu hµng ho¸: Lµ toµn bé c¸c chi phÝ thùc tÕ doanh nghiÖp ®· chi ra liªn quan trùc tiÕp 
tíi viÖc mua nh·n hiÖu hµng ho¸. 

• PhÇn mÒm m¸y vi tÝnh: Lµ toµn bé c¸c chi phÝ thùc tÕ doanh nghiÖp ®· chi ra ®Ó cã phÇn mÒm 
m¸y vi tÝnh 

• GiÊy phÐp vµ giÊy phÐp nh−îng quyÒn: Lµ toµn bé c¸c chi phÝ thùc tÕ doanh nghiÖp ®· chi ra ®Ó 
cã giÊy phÐp vµ giÊy phÐp nh−îng quyÒn thùc hiÖn c«ng viÖc ®ã nh− giÊy phÐp khai th¸c, giÊy 
phÐp s¶n xuÊt mét lo¹i s¶n phÈm míi... 

• TSC§ v« h×nh kh¸c: Lµ nh÷ng TSC§ v« h×nh kh¸c ch−a ®−îc ph¶n ¸nh ë c¸c lo¹i trªn nh− 
quyÒn sö dông hîp ®ång, quyÒn thuª nhµ ... 
Ph©n lo¹i TSC§ theo h×nh th¸i biÓu hiÖn gióp ng−êi qu¶n lý cã mét c¸ch nh×n tæng thÓ vÒ c¬ cÊu 

®Çu t− cña doanh nghiÖp, gióp doanh nghiÖp cã biÖn ph¸p qu¶n lý tµi s¶n, tÝnh to¸n khÊu hao khoa 
häc, hîp lý ®èi víi tõng lo¹i tµi s¶n.  

Ph©n lo¹i TSC§ theo ®Æc tr−ng kü thuËt gióp cho viÖc qu¶n lý vµ h¹ch to¸n chi tiÕt, cô thÓ theo 
tõng lo¹i, nhãm TSC§ vµ cã ph−¬ng ph¸p khÊu hao phï hîp víi tõng lo¹i tõng nhãm TSC§. 
b. Ph©n lo¹i tµi s¶n cè ®Þnh theo quyÒn së h÷u  

C¨n cø vµo quyÒn së h÷u, TSC§ cña DN chia thµnh 2 lo¹i TSC§ tù cã vµ TSC§ thuª ngoµi. 

Tµi s¶n cè ®Þnh tù cã lµ c¸c TSC§ ®−îc x©y dùng mua s¾m vµ h×nh thµnh tõ nguån vèn chñ 
së h÷u, nguån vèn vay, c¸c quü cña doanh nghiÖp... §©y lµ nh÷ng TSC§ cña doanh nghiÖp ®−îc 
ph¶n ¸nh trªn b¶ng c©n ®èi kÕ to¸n cña doanh nghiÖp. 

Tµi s¶n cè ®Þnh thuª ngoµi lµ TSC§ ®i thuª ®Ó sö dông trong mét thêi gian nhÊt ®Þnh theo 
hîp ®ång ®· ký kÕt. Ph©n lo¹i thuª tµi s¶n ph¶i c¨n cø vµo b¶n chÊt c¸c ®iÒu kho¶n trong hîp ®ång 
vµ ph¶i thùc hiÖn ngay t¹i thêi ®iÓm khëi ®Çu thuª tµi s¶n. Sau thêi ®iÓm khëi ®Çu thuª tµi s¶n nÕu 
cã thay ®æi c¸c ®iÒu kho¶n cña hîp ®ång (trõ gia h¹n hîp ®ång) th× c¸c ®iÒu kho¶n míi nµy ®−îc ¸p 
dông cho suèt thêi h¹n hîp ®ång. Nh−ng thay ®æi vÒ −íc tÝnh (thay ®æi −íc tÝnh thêi gian sö dông 
kinh tÕ hoÆc gi¸ trÞ cßn l¹i cña tµi s¶n thuª) hoÆc thay ®æi kh¶ n¨ng thanh to¸n cña bªn thuª th× 
kh«ng lµm thay ®æi sù ph©n lo¹i thuª tµi s¶n ®èi víi ghi sæ kÕ to¸n. 

 Ph©n lo¹i thuª tµi s¶n ®−îc c¨n cø vµo møc ®é chuyÓn giao c¸c rñi ro vµ lîi Ých g¾n liÒn víi 
quyÒn së h÷u tµi s¶n thuª tõ bªn cho thuª bao gåm thuª tµi chÝnh vµ thuª ho¹t ®éng. 

- Thuª tµi chÝnh: lµ thuª tµi s¶n mµ bªn cho thuª cã sù chuyÓn giao phÇn lín rñi ro vµ lîi Ých 
g¾n liÒn víi quyÒn së h÷u tµi s¶n cho bªn thuª. QuyÒn së h÷u tµi s¶n cã thÓ chuyÓn giao vµo cuèi 
thêi h¹n thuª. C¸c tr−êng hîp thuª tµi s¶n d−íi ®©y th−êng dÉn ®Õn hîp ®ång thuª tµi chÝnh : 

a)  Bªn cho thuª chuyÓn giao quyÒn së h÷u tµi s¶n cho bªn thuª khi hÕt thêi h¹n thuª. 
b)  T¹i thêi ®iÓm khëi ®Çu thuª tµi s¶n, bªn thuª cã quyÒn lùa chän mua l¹i tµi s¶n thuª víi møc 

gi¸ −íc tÝnh thÊp h¬n gi¸ trÞ hîp lý vµo cuèi thêi h¹n thuª. 
c)  Thêi h¹n thuª tµi s¶n tèi thiÓu ph¶i chiÕm phÇn lín thêi gian sö dông kinh tÕ cña tµi s¶n cho 

dï kh«ng cã sù chuyÓn giao quyÒn së h÷u. 
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d)  T¹i thêi ®iÓm khëi ®Çu thuª tµi s¶n, gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña kho¶n thanh to¸n tiÒn thuª tèi thiÓu 
chiÕm phÇn lín (t−¬ng ®−¬ng) gi¸ trÞ hîp lý cña tµi s¶n thuª. 

e)  Tµi s¶n thuª thuéc lo¹i chuyªn dïng mµ chØ cã bªn thuª cã kh¶ n¨ng sö dông kh«ng cÇn cã 
sù thay ®æi, söa ch÷a lín nµo. 

Hîp ®ång thuª tµi s¶n còng ®−îc coi lµ hîp ®ång thuª tµi chÝnh nÕu hîp ®ång tho¶ m·n Ýt 
nhÊt mét trong ba tr−êng hîp sau: 

a)  NÕu bªn thuª huû hîp ®ång vµ ®Òn bï tæn thÊt ph¸t sinh liªn quan ®Õn viÖc huû hîp ®ång 
cho bªn cho thuª 

b)  Thu nhËp hoÆc tæn thÊt do sù thay ®æi gi¸ trÞ hîp lý cña gi¸ trÞ cßn l¹i cña tµi s¶n thuª g¾n 
víi bªn thuª 

c)  Bªn thuª cã kh¶ n¨ng tiÕp tôc thuª l¹i tµi s¶n sau khi hÕt h¹n hîp ®ång thuª víi tiÒn thuª 
thÊp h¬n gi¸ thuª thÞ tr−êng. 
TSC§ thuª tµi chÝnh còng ®−îc coi nh− TSC§ cña doanh nghiÖp ®−îc ph¶n ¶nh trªn b¶ng 

c©n ®èi kÕ to¸n. Doanh nghiÖp cã tr¸ch nhiÖm, qu¶n lý, sö dông vµ trÝch khÊu hao nh− c¸c TSC§ tù 
cã cña doanh nghiÖp. 

- Thuª ho¹t ®éng   NÕu néi dung cña hîp ®ång thuª tµi s¶n kh«ng cã sù chuyÓn giao phÇn 
lín rñi ro vµ lîi Ých g¾n liÒn víi quyÒn së h÷u tµi s¶n. 

Thuª tµi s¶n lµ quyÒn sö dông ®Êt th−êng lµ thuª ho¹t ®éng v× quyÒn sö dông ®Êt th−êng cã 
thêi gian sö dông kinh tÕ v« h¹n vµ quyÒn së h÷u sÏ kh«ng chuyÓn giao cho bªn thuª khi hÕt thêi h¹n 
thuª. Sè tiÒn thuª tµi s¶n lµ quyÒn sö dông ®Êt ®−îc ph©n bæ dÇn cho suèt thêi gian thuª. 

Ph©n lo¹i TSC§ theo quyÒn së h÷u gióp cho viÖc qu¶n lý vµ tè chøc h¹ch to¸n TSC§ ®−îc 
chÆt chÏ, chÝnh x¸c, thóc ®Èy viÖc sö dông TSC§ cã hiÖu qu¶ cao nhÊt. 
c. C¸c c¸ch ph©n lo¹i kh¸c 

Ngoµi c¸c c¸ch ph©n lo¹i c¸c TSC§ nãi trªn, trong qu¶n lý vµ h¹ch to¸n cßn cã thÓ ph©n 
lo¹i TSC§ theo c¸c tiªu thøc sau: 

- Ph©n lo¹i TSC§ theo c«ng dông kinh tÕ:  
Theo tiªu thøc nµy toµn bé TSC§ cña doanh nghiÖp ®−îc chia lµm hai lo¹i  

• TSC§ dïng cho s¶n xuÊt kinh doanh 
• TSC§ dïng ngoµi s¶n xuÊt kinh doanh (kh«ng mang tÝnh chÊt s¶n xuÊt)  

- Ph©n lo¹i TSC§ theo t×nh h×nh sö dông:  
C¨n cø vµ t×nh h×nh sö dông TSC§ cña tõng thêi kú TSC§ ®−îc chia thµnh c¸c lo¹i :  

• TSC§ ®ang dïng  
• TSC§ ch−a cÇn dïng 
• TSC§ kh«ng cÇn dïng vµ chê thanh lý 
2.2. §¸nh gi¸ tµi s¶n cè ®Þnh 

§¸nh gi¸ TSC§ lµ biÓu hiÖn gi¸ trÞ TSC§ theo nh÷ng quy t¾c nhÊt  ®Þnh. §¸nh gi¸ TSC§ lµ 
®iÒu kiÖn cÇn thiÕt ®Ó h¹ch to¸n TSC§, trÝch khÊu hao vµ ph©n tÝch hiÖu qu¶ sö dông tµi s¶n trong 
doanh nghiÖp.  XuÊt ph¸t tõ ®Æc ®iÓm vµ yªu cÇu qu¶n lý TSC§ trong qu¸ tr×nh sö dông, TSC§ ®−îc 
®¸nh gi¸ theo nguyªn gi¸ vµ gi¸ trÞ cßn l¹i. 
a. Nguyªn gi¸ tµi s¶n cè ®Þnh  

Nguyªn gi¸ TSC§ lµ toµn bé c¸c chi phÝ hîp lý vµ hîp lÖ mµ doanh nghiÖp ph¶i bá ra ®Ó cã 
TSC§, ®−a TSC§ vµo tr¹ng th¸i s½n sµng sö dông. 

Nh− vËy nguyªn gi¸ TSC§ lµ toµn bé c¸c chi phÝ liªn quan ®Õn viÖc x©y dùng hoÆc mua s¾m 
TSC§, kÓ c¸c chi phÝ vËn chuyÓn l¾p ®Æt, ch¹y thö vµ c¸c chi phÝ hîp lý cÇn thiÕt tr−íc khi sö dông. 

Nguyªn gi¸ cña TSC§ trong tõng tr−êng hîp cô thÓ ®−îc x¸c ®Þnh nh− sau: 

§èi víi TSC§ h÷u h×nh 
Tµi s¶n cè ®Þnh h÷u h×nh mua s¾m: 
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Nguyªn gi¸ TSC§ h÷u h×nh mua s¾m (c¶ mua míi vµ cò) lµ gi¸ mua thùc tÕ ph¶i tr¶ céng 
(+) c¸c kho¶n thuÕ (kh«ng bao gåm c¸c kho¶n thuÕ ®−îc hoµn l¹i), c¸c chi phÝ liªn quan trùc tiÕp 
ph¶i chi ra tÝnh ®Õn thêi ®iÓm ®−a TSC§ vµo tr¹ng th¸i s½n sµng sö dông nh−: l·i tiÒn vay ®Çu t− 
TSC§, chi phÝ vËn chuyÓn, bèc dì, chi phÝ n©ng cÊp, chi phÝ l¾p ®Æt, ch¹y thö; lÖ phÝ tr−íc b¹... 

Tr−êng hîp TSC§ h÷u h×nh mua tr¶ chËm, tr¶ gãp, nguyªn gi¸ TSC§ mua s¾m lµ gi¸ mua 
tr¶ tiÒn ngay t¹i thêi ®iÓm mua céng (+) c¸c kho¶n thuÕ (kh«ng bao gåm c¸c kho¶n thuÕ ®−îc hoµn 
l¹i), c¸c chi phÝ liªn quan trùc tiÕp ph¶i chi ra tÝnh ®Õn thêi ®iÓm ®−a TSC§ vµo tr¹ng th¸i s½n sµng 
sö dông nh−: chi phÝ vËn chuyÓn, bèc dì, chi phÝ n©ng cÊp, chi phÝ l¾p ®Æt, ch¹y thö, lÖ phÝ tr−íc 
b¹... Kho¶n chªnh lÖch gi÷a gi¸ mua tr¶ chËm vµ gi¸ mua tr¶ tiÒn ngay ®−îc h¹ch to¸n vµo chi phÝ 
tµi chÝnh theo kú h¹n thanh to¸n, trõ khi sè chªnh lÖch ®ã ®−îc tÝnh vµo nguyªn gi¸ cña tµi s¶n cè 
®Þnh h÷u h×nh theo quy ®Þnh vèn hãa chi phÝ l·i vay. 

Tµi s¶n cè ®Þnh h÷u h×nh mua d−íi h×nh thøc trao ®æi: 
Nguyªn gi¸ TSC§ h÷u h×nh mua d−íi h×nh thøc trao ®æi víi mét TSC§ h÷u h×nh kh«ng 

t−¬ng tù hoÆc tµi s¶n kh¸c lµ gi¸ trÞ hîp lý cña TSC§ h÷u h×nh nhËn vÒ, hoÆc gi¸ trÞ hîp lý cña tµi 
s¶n ®em trao ®æi (sau khi céng thªm c¸c kho¶n ph¶i tr¶ thªm hoÆc trõ ®i c¸c kho¶n ph¶i thu vÒ) 
céng (+) c¸c kho¶n thuÕ (kh«ng bao gåm c¸c kho¶n thuÕ ®−îc hoµn l¹i), c¸c chi phÝ liªn quan trùc 
tiÕp ph¶i chi ra tÝnh ®Õn thêi ®iÓm ®−a tµi s¶n cè ®Þnh vµo tr¹ng th¸i s½n sµng sö dông nh−: chi phÝ 
vËn chuyÓn, bèc dì, chi phÝ n©ng cÊp, chi phÝ l¾p ®Æt, ch¹y thö, lÖ phÝ tr−íc b¹... 

Nguyªn gi¸ TSC§ h÷u h×nh mua d−íi h×nh thøc trao ®æi víi mét TSC§ h÷u h×nh t−¬ng tù, 
hoÆc cã thÓ h×nh thµnh do ®−îc b¸n ®Ó ®æi lÊy quyÒn së h÷u mét TSC§ h÷u h×nh t−¬ng tù lµ gi¸ trÞ 
cßn l¹i cña TSC§ h÷u h×nh ®em trao ®æi.  

Tµi s¶n cè ®Þnh h÷u h×nh tù x©y dùng hoÆc tù s¶n xuÊt: 
Nguyªn gi¸ TSC§ h÷u h×nh tù x©y dùng, tù s¶n xuÊt lµ gi¸ thµnh thùc tÕ cña TSC§ céng (+) 

c¸c chi phÝ l¾p ®Æt ch¹y thö, c¸c chi phÝ kh¸c trùc tiÕp liªn quan ph¶i chi ra tÝnh ®Õn thêi ®iÓm ®−a 
TSC§ vµo tr¹ng th¸i s½n sµng sö dông  

Tµi s¶n cè ®Þnh h÷u h×nh do ®Çu t− XDCB theo ph−¬ng thøc giao thÇu:  
Nguyªn gi¸ TSC§ h÷u h×nh trong tr−êng hîp nµy lµ gi¸ quyÕt to¸n c«ng tr×nh x©y dùng theo 

quy ®Þnh t¹i Quy chÕ qu¶n lý ®Çu t− vµ x©y dùng hiÖn hµnh céng (+) lÖ phÝ tr−íc b¹, c¸c chi phÝ liªn 
quan trùc tiÕp kh¸c. 

§èi víi TSC§ lµ con sóc vËt lµm viÖc vµ/ hoÆc cho s¶n phÈm, v−ên c©y l©u n¨m th× nguyªn 
gi¸ lµ toµn bé c¸c chi phÝ thùc tÕ ®· chi ra cho con sóc vËt, v−ên c©y ®ã tõ lóc h×nh thµnh tÝnh ®Õn 
thêi ®iÓm ®−a vµo khai th¸c, sö dông theo quy ®Þnh t¹i Quy chÕ qu¶n lý ®Çu t− vµ x©y dùng hiÖn 
hµnh vµ c¸c chi phÝ kh¸c cã liªn quan. 

Tµi s¶n cè ®Þnh h÷u h×nh ®−îc cÊp, ®−îc ®iÒu chuyÓn ®Õn 
Nguyªn gi¸ TSC§ h÷u h×nh ®−îc cÊp, ®−îc ®iÒu chuyÓn ®Õn lµ gi¸ trÞ cßn l¹i trªn sæ kÕ to¸n 

cña TSC§ ë c¸c ®¬n vÞ cÊp, ®¬n vÞ ®iÒu chuyÓn hoÆc gi¸ trÞ theo ®¸nh gi¸ thùc tÕ cña Héi ®ång giao 
nhËn céng (+) chi phÝ mµ bªn nhËn tµi s¶n ph¶i chi ra ®Ó ®−a TSC§ vµo tr¹ng th¸i s½n sµng sö 
dông nh−: chi phÝ vËn chuyÓn, bèc dì, chi phÝ n©ng cÊp, l¾p ®Æt, ch¹y thö; lÖ phÝ tr−íc b¹ (nÕu cã)... 

Riªng nguyªn gi¸ TSC§ h÷u h×nh ®iÒu chuyÓn gi÷a c¸c ®¬n vÞ thµnh viªn h¹ch to¸n phô 
thuéc trong doanh nghiÖp lµ nguyªn gi¸ ph¶n ¸nh ë ®¬n vÞ bÞ ®iÒu chuyÓn phï hîp víi bé hå s¬ cña 
TSC§ ®ã. §¬n vÞ nhËn TSC§ c¨n cø vµo nguyªn gi¸, sè khÊu hao luü kÕ, gi¸ trÞ cßn l¹i trªn sæ kÕ 
to¸n vµ bé hå s¬ cña TSC§ ®ã ®Ó ph¶n ¸nh vµo sæ kÕ to¸n. C¸c chi phÝ cã liªn quan tíi viÖc ®iÒu 
chuyÓn TSC§ gi÷a c¸c ®¬n vÞ thµnh viªn h¹ch to¸n phô thuéc kh«ng h¹ch to¸n t¨ng nguyªn gi¸ 
TSC§ mµ h¹ch to¸n vµo chi phÝ kinh doanh trong kú. 

Tµi s¶n cè ®Þnh h÷u h×nh ®−îc cho, ®−îc biÕu, ®−îc tÆng, nhËn vèn gãp liªn doanh, 
nhËn l¹i vèn gãp, do ph¸t hiÖn thõa... 

Nguyªn gi¸ TSC§ h÷u h×nh lo¹i ®−îc cho, ®−îc biÕu, ®−îc tÆng, nhËn vèn gãp liªn doanh, 
nhËn l¹i vèn gãp, do ph¸t hiÖn thõa... lµ gi¸ trÞ theo ®¸nh gi¸ thùc tÕ cña Héi ®ång giao nhËn céng 
(+) c¸c chi phÝ mµ bªn nhËn ph¶i chi ra tÝnh ®Õn thêi ®iÓm ®−a TSC§ vµo tr¹ng th¸i s½n sµng sö 
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dông nh−: chi phÝ vËn chuyÓn, bèc dì; chi phÝ n©ng cÊp, l¾p ®Æt, ch¹y thö, lÖ phÝ tr−íc b¹... 

§èi víi tµi s¶n cè ®Þnh v« h×nh: 
Tµi s¶n cè ®Þnh v« h×nh lo¹i mua s¾m: 

Nguyªn gi¸ TSC§ v« h×nh lo¹i mua s¾m lµ gi¸ mua thùc tÕ ph¶i tr¶ céng (+) c¸c kho¶n thuÕ 
(kh«ng bao gåm c¸c kho¶n thuÕ ®−îc hoµn l¹i), c¸c chi phÝ liªn quan ph¶i chi ra tÝnh ®Õn thêi ®iÓm 
®−a tµi s¶n vµo sö dông theo dù tÝnh. 

Tr−êng hîp TSC§ v« h×nh mua d−íi h×nh thøc tr¶ chËm, tr¶ gãp, nguyªn gi¸ tµi s¶n cè ®Þnh 
lµ gi¸ mua tr¶ tiÒn ngay t¹i thêi ®iÓm mua. Kho¶n chªnh lÖch gi÷a gi¸ mua tr¶ chËm vµ gi¸ mua tr¶ 
tiÒn ngay ®−îc h¹ch to¸n vµo chi phÝ tµi chÝnh theo kú h¹n thanh to¸n, trõ khi sè chªnh lÖch ®ã 
®−îc tÝnh vµo nguyªn gi¸ cña TSC§ v« h×nh theo quy ®Þnh vèn hãa chi phÝ l·i vay. 

Tµi s¶n cè ®Þnh v« h×nh mua d−íi h×nh thøc trao ®æi: 
Nguyªn gi¸ TSC§ v« h×nh mua d−íi h×nh thøc trao ®æi víi mét TSC§ v« h×nh kh«ng t−¬ng 

tù hoÆc tµi s¶n kh¸c lµ gi¸ trÞ hîp lý cña TSC§ v« h×nh nhËn vÒ, hoÆc gi¸ trÞ hîp lý cña tµi s¶n ®em 
trao ®æi (sau khi céng thªm c¸c kho¶n ph¶i tr¶ thªm hoÆc trõ ®i c¸c kho¶n ph¶i thu vÒ) céng (+) 
c¸c kho¶n thuÕ (kh«ng bao gåm c¸c kho¶n thuÕ ®−îc hoµn l¹i), c¸c chi phÝ liªn quan ph¶i chi ra 
tÝnh ®Õn thêi ®iÓm ®−a tµi s¶n vµo sö dông theo dù tÝnh. 

Nguyªn gi¸ TSC§ v« h×nh mua d−íi h×nh thøc trao ®æi víi mét TSC§ v« h×nh t−¬ng tù, hoÆc 
cã thÓ h×nh thµnh do ®−îc b¸n ®Ó ®æi lÊy quyÒn së h÷u mét TSC§ v« h×nh t−¬ng tù lµ gi¸ trÞ cßn l¹i 
cña TSC§ v« h×nh ®em trao ®æi.  

Tµi s¶n cè ®Þnh v« h×nh h×nh ®−îc t¹o ra tõ néi bé doanh nghiÖp: 
Nguyªn gi¸ TSC§ v« h×nh ®−îc t¹o ra tõ néi bé DN lµ c¸c chi phÝ liªn quan trùc tiÕp ®Õn 

kh©u thiÕt kÕ, x©y dùng, s¶n xuÊt thö nghiÖm ph¶i chi ra tÝnh ®Õn thêi ®iÓm ®−a TSC§ ®ã vµo sö 
dông theo dù tÝnh. Riªng c¸c chi phÝ ph¸t sinh trong néi bé ®Ó doanh nghiÖp cã nh·n hiÖu hµng hãa, 
quyÒn ph¸t hµnh, danh s¸ch kh¸ch hµng, chi phÝ ph¸t sinh trong giai ®o¹n nghiªn cøu vµ c¸c kho¶n 
môc t−¬ng tù kh«ng ®−îc x¸c ®Þnh lµ TSC§ v« h×nh mµ h¹ch to¸n vµo chi phÝ kinh doanh trong kú. 

Tµi s¶n cè ®Þnh v« h×nh ®−îc cÊp, ®−îc biÕu, ®−îc tÆng: 
Nguyªn gi¸ TSC§ v« h×nh ®−îc cÊp, ®−îc biÕu, ®−îc tÆng lµ gi¸ trÞ theo ®¸nh gi¸ thùc tÕ 

cña Héi ®ång giao nhËn céng (+) c¸c chi phÝ liªn quan trùc tiÕp ph¶i chi ra tÝnh ®Õn thêi ®iÓm ®−a 
TSC§ ®ã vµo sö dông theo dù tÝnh. 

QuyÒn sö dông ®Êt:  
Nguyªn gi¸ cña TSC§ lµ quyÒn sö dông ®Êt (bao gåm quyÒn sö dông ®Êt cã thêi h¹n vµ 

quyÒn sö dông ®Êt l©u dµi): lµ tiÒn chi ra ®Ó cã quyÒn sö dông ®Êt hîp ph¸p céng (+) chi phÝ cho 
®Òn bï gi¶i phãng mÆt b»ng, san lÊp mÆt b»ng, lÖ phÝ tr−íc b¹... (kh«ng bao gåm c¸c chi phÝ chi ra 
®Ó x©y dùng c¸c c«ng tr×nh trªn ®Êt) hoÆc lµ gi¸ trÞ quyÒn sö dông ®Êt nhËn gãp vèn. 

Tr−êng hîp doanh nghiÖp thuª ®Êt th× tiÒn thuª ®Êt ®−îc ph©n bæ dÇn vµo chi phÝ kinh 
doanh, kh«ng ghi nhËn lµ TSC§ v« h×nh. 

QuyÒn ph¸t hµnh, b¶n quyÒn, b»ng s¸ng chÕ: 
Nguyªn gi¸ cña TSC§ lµ quyÒn ph¸t hµnh, b¶n quyÒn, b»ng s¸ng chÕ: lµ toµn bé c¸c chi phÝ 

thùc tÕ doanh nghiÖp ®· chi ra ®Ó cã quyÒn ph¸t hµnh, b¶n quyÒn, b»ng s¸ng chÕ. 
Nh∙n hiÖu hµng hãa: 

Nguyªn gi¸ cña TSC§ lµ nh·n hiÖu hµng hãa: lµ c¸c chi phÝ thùc tÕ liªn quan trùc tiÕp tíi 
viÖc mua nh·n hiÖu hµng hãa. 

PhÇn mÒm m¸y vi tÝnh: 
Nguyªn gi¸ cña TSC§ lµ phÇn mÒm m¸y vi tÝnh (trong tr−êng hîp phÇn mÒm lµ mét bé phËn 

cã thÓ t¸ch rêi víi phÇn cøng cã liªn quan) lµ toµn bé c¸c chi phÝ thùc tÕ doanh nghiÖp ®· chi ra ®Ó 
cã phÇn mÒm m¸y vi tÝnh. 

§èi víi TSC§ thuª tµi chÝnh 
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Nguyªn gi¸ TSC§ thuª tµi chÝnh ph¶n ¸nh ë ®¬n vÞ thuª lµ gi¸ trÞ hîp lý cña tµi s¶n thuª t¹i 
thêi ®iÓm khëi ®Çu thuª tµi s¶n. NÕu gi¸ trÞ hîp lý cña tµi s¶n thuª cao h¬n gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña 
kho¶n thanh to¸n tiÒn thuª tèi thiÓu, th× nguyªn gi¸ ghi theo gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña kho¶n thanh to¸n 
tiÒn thuª tèi thiÓu. Chi phÝ ph¸t sinh ban ®Çu liªn quan trùc tiÕp ®Õn ho¹t ®éng thuª tµi chÝnh ®−îc 
tÝnh vµo nguyªn gi¸ cña tµi s¶n cè ®Þnh ®i thuª. 

Gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña c¸c kho¶n thanh to¸n tiÒn thuª tèi thiÓu theo hîp ®ång ®−îc x¸c ®Þnh 
theo c«ng thøc: 

1 1
PV = F x 

i 
x 1 -

(1 + i)n 

Trong ®ã : 
PV : Gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña c¸c kho¶n thanh to¸n tiÒn thuª tèi thiÓu theo hîp ®ång 
F : Sè tiÒn thuª ph¶i tr¶ hµng n¨m 
n :  Sè n¨m cña hîp ®ång thuª 
r :  L·i suÊt (%) n¨m tÝnh cho hîp ®ång thuª. 

ThÝ dô: C«ng ty thuª 1 TSC§, thêi gian thuª 3 n¨m. TiÒn thuª ph¶i tr¶ theo hîp ®ång vµo cuèi 
mçi n¨m lµ: 50.000.000®ång/n¨m. KÕt thóc hîp ®ång thuª TSC§ thuéc bªn ®i thuª. Gi¸ trÞ hîp lý 
cña TSC§ thuª lµ: 135.000.000®ång. Thêi gian sö dông kinh tÕ cñaTSC§ lµ 5 n¨m. L·i suÊt ghi 
trong hîp ®ång lµ 10%/n¨m. 

Theo sè liÖu trªn th× ®©y lµ mét hîp ®ång thuª tµi chÝnh. 
Kho¶n thanh to¸n tiÒn thuª tèi thiÓu theo hîp ®ång = 50.000.000® x 3 = 150.000.000® 

Gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña c¸c kho¶n thanh to¸n tiÒn thuª tèi thiÓu theo hîp ®ång: 
1 1

PV = 50 x 
0,1 

x 1 -
(1 + 0,1)3 =124,3426 

  Nh− vËy gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña kho¶n thanh to¸n tiÒn thuª tèi thiÓu theo hîp ®ång nhá h¬n gi¸ 
trÞ hîp lý cña tµi s¶n thuª (124.345.000 < 135.000.000), nªn nguyªn gi¸ TSC§ thuª tµi chÝnh ®−îc 
x¸c ®Þnh theo gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña kho¶n thanh to¸n tiÒn thuª tèi thiÓu. 

Nguyªn gi¸ TSC§ trong doanh nghiÖp chØ ®−îc thay ®æi khi cã quyÕt ®Þnh ¸nh gi¸ l¹i gi¸ trÞ 
TSC§, n©ng cÊp TSC§, th¸o dì mét hay mét sè bé phËn cña TSC§. Khi thay ®æi nguyªn gi¸ TSC§, 
doanh nghiÖp ph¶i lËp biªn b¶n ghi râ c¸c c¨n cø thay ®æi vµ x¸c ®Þnh l¹i c¸c chØ tiªu nguyªn gi¸, 
gi¸ trÞ cßn l¹i trªn sæ kÕ to¸n, sè khÊu hao luü kÕ cña TSC§ vµ tiÕn hµnh h¹ch to¸n theo c¸c quy 
®Þnh hiÖn hµnh. 

b. Gi¸ trÞ cßn l¹i cña tµi s¶n cè ®Þnh
Gi¸ trÞ cßn l¹i cña TSC§ = Nguyªn gi¸ TSC§ - Gi¸ trÞ hao mßn TSC§ 

3. NhiÖm vô cña kÕ to¸n TSC§
XuÊt ph¸t tõ ®Æc ®iÓm cña TSC§ mµ TSC§ ph¶i ®−îc qu¶n lý chÆt chÏ c¶ vÒ mÆt hiÖn vËt vµ 

gi¸ trÞ. VÒ mÆt hiÖn vËt, cÇn ph¶i kiÓm tra chÆt chÏ t×nh h×nh hao mßn, viÖc thu håi vèn ®Çu t− ban 
®Çu ®Ó t¸i s¶n xuÊt hoÆc hiÖn ®¹i ho¸ TSC§. 

§Ó ®¸p øng c¸c yªu cÇu qu¶n lý, kÕ to¸n TSC§ ph¶i thùc hiÖn tèt c¸c nhiÖm vô sau ®©y:
• Tæ chøc ghi chÐp, ph¶n ¸nh, tæng hîp sè liÖu mét c¸ch chÝnh x¸c, ®Çy ®ñ, kÞp thêi  vÒ sè l−îng,

hiÖn tr¹ng vµ gi¸ trÞ TSC§ hiÖn cã, t×nh h×nh t¨ng gi¶m vµ di chuyÓn TSC§ trong néi bé DN
nh»m gi¸m s¸t chÆt chÏ viÖc mua s¾m, ®Çu t−, b¶o qu¶n vµ sö dông TSC§ ë doanh nghiÖp.

• Ph¶n ¸nh kÞp thêi gi¸ trÞ hao mßn TSC§ trong qu¸ tr×nh sö dông. TÝnh to¸n ph©n bæ hoÆc kÕt
chuyÓn chÝnh x¸c sè khÊu hao TSC§ vµo chi phÝ SXKD trong kú.

• Tham gia lËp kÕ ho¹ch söa ch÷a vµ dù to¸n chi phÝ söa ch÷a TSC§, ph¶n ¸nh chÝnh x¸c chi phÝ
thùc tÕ söa ch÷a TSC§, kiÓm tra viÖc thùc hiÖn kÕ ho¹ch vµ chi phÝ söa ch÷a TSC§

• Tham gia kiÓm kª, kiÓm tra TSC§ trong doanh nghiÖp, tham gia ®¸nh gi¸ l¹i TSC§ khi cÇn thiÕt.
Tæ chøc ph©n tÝch t×nh h×nh b¶o qu¶n vµ sö dông TSC§ ë doanh nghiÖp.
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