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III. KÕ to¸n doanh thu -Chi phÝ ho¹t ®«ng x©y dùng

1.Quy ®Þnh kÕ to¸n doanh thu chi phÝ ho¹t ®éng x©y dùng 
Ho¹t ®éng s¶n xuÊt kinh doanh cña c¸c doanh nghiÖp x©y l¾p cã nh÷ng ®Æc ®iÓm c¬ b¶n sau: 

- §−îc thùc hiÖn trªn c¬ së c¸c hîp ®ång ®· ký víi ®¬n vÞ chñ ®Çu t− sau khi tróng thÇu 
hoÆc ®−îc chØ ®Þnh thÇu. Trong hîp ®ång, hai bªn ®· thèng nhÊt víi nhau vÒ gi¸ trÞ thanh to¸n cña 
c«ng tr×nh cïng víi c¸c ®iÒu kiÖn kh¸c, do vËy tÝnh chÊt hµng ho¸ cña s¶n phÈm x©y l¾p kh«ng ®−îc 
thÓ hiÖn râ, nghiÖp vô bµn giao c«ng tr×nh, h¹ng môc c«ng tr×nh hoÆc khèi l−îng x©y l¾p hoµn thµnh 
®¹t ®iÓm dõng kü thuËt cho bªn giao thÇu chÝnh lµ quy tr×nh tiªu thô s¶n phÈm x©y l¾p. Tr−êng hîp 
nhµ thÇu ®−îc thanh to¸n theo tiÕn ®é kÕ ho¹ch, th× phÇn c«ng viÖc ®· hoµn thµnh thuéc hîp ®ång 
x©y dùng ®−îc nhµ thÇu tù x¸c ®Þnh mét c¸ch ®¸ng tÝn cËy b»ng ph−¬ng ph¸p quy ®Þnh ®−îc coi lµ 
s¶n phÈm hoµn thµnh bµn giao. 

- Trong ngµnh x©y l¾p, tiªu chuÈn chÊt l−îng kü thuËt cña s¶n phÈm ®· ®−îc x¸c ®Þnh cô thÓ 
trong hå s¬ thiÕt kÕ kü thuËt ®−îc duyÖt, do vËy doanh nghiÖp x©y l¾p ph¶i chÞu tr¸ch nhiÖm tr−íc 
chñ ®Çu t− vÒ kü thuËt, chÊt l−îng c«ng tr×nh. 

- s¶n phÈm x©y l¾p lµ nh÷ng c«ng tr×nh, vËt kiÕn tróc... cã quy m« lín, kÕt cÊu phøc t¹p, 
mang tÝnh chÊt ®¬n chiÕc, thêi gian x©y dùng ®Ó hoµn thµnh s¶n phÈm cã gi¸ trÞ sö dông th−êng dµi. 

- S¶n phÈm x©y l¾p cè ®Þnh t¹i n¬i s¶n xuÊt, cßn c¸c ®iÒu kiÖn cÇn thiÕt cho s¶n xuÊt nh− 
c¸c lo¹i xe m¸y, thiÕt bÞ, nh©n c«ng... ph¶i di chuyÓn theo ®Þa ®iÓm ®Æt c«ng tr×nh. MÆt kh¸c, viÖc 
x©y dùng cßn chÞu t¸c ®éng cña ®Þa chÊt c«ng tr×nh vµ ®iÒu kiÖn thêi tiÕt, khÝ hËu cña ®Þa ph−¬ng... 
Cho nªn c«ng t¸c qu¶n lý vµ sö dông tµi s¶n, vËt t− cho c«ng tr×nh rÊt phøc t¹p, ®ßi hái ph¶i cã møc 
gi¸ cho tõng lo¹i c«ng t¸c x©y, l¾p cho tõng vïng l·nh thæ. 

- Trong c¸c doanh nghiÖp x©y l¾p, c¬ chÕ kho¸n ®ang ®−îc ¸p dông réng r·i víi c¸c h×nh 
thøc giao kho¸n kh¸c nhau nh−: Kho¸n gän c«ng tr×nh (kho¸n toµn bé chi phÝ), kho¸n theo tõng 
kho¶n môc chi phÝ, cho nªn ph¶i h×nh thµnh bªn giao kho¸n, bªn nhËn kho¸n vµ gi¸ kho¸n. 

Tæ chøc c«ng t¸c kÕ to¸n tµi chÝnh trong c¸c doanh nghiÖp x©y l¾p ph¶i tu©n thñ c¸c quy 
®Þnh chung cña luËt kÕ to¸n, chuÈn mùc kÕ to¸n vµ chÕ ®é kÕ to¸n hiÖn hµnh. KÕ to¸n chi phÝ, 
doanh thu vµ x¸c ®Þnh kÕt qu¶ trong c¸c doanh nghiÖp x©y l¾p ph¶i ®¶m b¶o c¸c yªu cÇu kÕ to¸n c¬ 
b¶n, thùc hiÖn tÝnh to¸n, ghi chÐp trung thùc, kh¸ch quan, ®Çy ®ñ, kÞp thêi chi phÝ s¶n xuÊt, gi¸ 
thµnh s¶n phÈm, doanh thu b¸n hµng, x¸c ®Þnh chÝnh x¸c kÕt qu¶ ho¹t ®éng s¶n xuÊt kinh doanh vµ 
ho¹t ®éng kh¸c cña doanh nghiÖp phï hîp víi ®Æc ®iÓm cña ngµnh x©y l¾p ®ång thêi phï hîp víi 
tinh thÇn chuÈn mùc kÕ to¸n sè 15 “Hîp ®ång x©y dùng”. 

§Æc ®iÓm cña ngµnh x©y l¾p ¶nh h−ëng ®Õn viÖc tæ chøc thanh to¸n kÕ to¸n chi phÝ, doanh
thu vµ x¸c ®Þnh  kÕt qu¶ trong c¸c doanh nghiÖp x©y l¾p thÓ hiÖn râ ë c¸c néi dung cô thÓ nh− sau: 

- §èi t−îng tËp hîp chi phÝ s¶n xuÊt cã thÓ lµ c¸c c«ng tr×nh, h¹ng môc c«ng tr×nh x©y l¾p, 
c¸c giai ®o¹n quy −íc cña h¹ng môc c«ng tr×nh cã gi¸ trÞ dù to¸n riªng hay nhãm c«ng tr×nh, c¸c 
®¬n vÞ thi c«ng (xÝ nghiÖp, ®éi thi c«ng x©y l¾p). 

- §èi t−îng tÝnh gi¸ thµnh cã thÓ lµ c«ng tr×nh, h¹ng môc c«ng tr×nh x©y l¾p, c¸c giai ®o¹n 
quy −íc cña h¹ng môc c«ng tr×nh cã gi¸ trÞ dù to¸n riªng hoµn thµnh. 

- Ph−¬ng ph¸p tËp hîp chi phÝ: Tuú theo ®iÒu kiÖn cô thÓ, cã thÓ vËn dông ph−¬ng ph¸p 
tËp hîp trùc tiÕp hoÆc ph−¬ng ph¸p ph©n bæ gi¸n tiÕp. 

- Ph−¬ng ph¸p tÝnh gi¸ thµnh th−êng ¸p dông: Ph−¬ng ph¸p tÝnh gi¸ thµnh theo ®¬n ®Æt 
hµng, ph−¬ng ph¸p gi¶n ®¬n (trùc tiÕp), ph−¬ng ph¸p hÖ sè hoÆc tû lÖ vµ ph−¬ng ph¸p tÝnh gi¸ 
thµnh theo ®Þnh møc. 
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- Chi phÝ trong gi¸ thµnh s¶n xuÊt s¶n phÈm x©y l¾p bao gåm c¸c chi phÝ ®−îc ph©n lo¹i 
theo môc ®Ých, c«ng dông: §ã lµ chi phÝ vËt liÖu trùc tiÕp, chi phÝ nh©n c«ng trùc tiÕp, chi phÝ sö 
dông m¸y thi c«ng, chi phÝ s¶n xuÊt chung. §iÒu nµy xuÊt ph¸t tõ ph−¬ng ph¸p lËp dù to¸n trong 
x©y dùng c¬ b¶n. Dù to¸n ®−îc lËp theo tõng c«ng tr×nh, h¹ng môc c«ng tr×nh... vµ lËp theo tõng 
kho¶n môc chi phÝ. §©y lµ c¨n cø ®Ó cã thÓ so s¸nh, kiÓm tra, ph©n tÝch chi phÝ s¶n xuÊt x©y l¾p thùc 
tÕ ph¸t sinh víi dù to¸n. 

- Gi¸ thµnh s¶n phÈm x©y l¾p ph©n biÖt thµnh: 
+ Gi¸ thµnh khèi l−îng x©y l¾p hoµn thµnh lµ toµn bé chi phÝ s¶n xuÊt ®Ó hoµn thµnh mét 

khèi l−îng s¶n phÈm x©y l¾p theo quy ®Þnh. 
+ Gi¸ thµnh h¹ng môc c«ng tr×nh hoÆc c«ng tr×nh hoµn thµnh toµn bé lµ toµn bé chi phÝ s¶n 

xuÊt ®Ó hoµn thµnh h¹ng môc c«ng tr×nh hoÆc c«ng tr×nh x©y l¾p ®¹t gi¸ trÞ sö dông. 
- ViÖc x¸c ®Þnh ®èi t−îng tÝnh gi¸ thµnh s¶n phÈm x©y l¾p ph¶i xem xÐt ®Õn ph−¬ng thøc 

thanh to¸n khèi l−îng x©y l¾p hoµn thµnh gi÷a nhµ thÇu vµ bªn giao thÇu. 
Trong s¶n xuÊt x©y l¾p cÇn ph©n biÖt c¸c lo¹i gi¸ thµnh sau ®©y: 
+ Gi¸ thµnh dù to¸n: Lµ tæng chi phÝ dù to¸n ®Ó hoµn thµnh s¶n phÈm x©y l¾p. Gi¸ thµnh dù 

to¸n ®−îc x¸c ®Þnh trªn c¬ së c¸c ®Þnh møc vµ ®¬n gi¸ chi phÝ do Nhµ n−íc quy ®Þnh (®¬n gi¸ b×nh 
qu©n khu vùc thèng nhÊt). Gi¸ thµnh nµy nhá h¬n gi¸ trÞ dù to¸n ë phÇn thu nhËp chÞu thuÕ tÝnh 
tr−íc vµ thuÕ gi¸ trÞ gia t¨ng ®Çu ra: 
Gi¸ trÞ dù to¸n c«ng 
tr×nh, h¹ng môc c«ng 
tr×nh 

= 
Gi¸ thµnh dù to¸n c«ng 
tr×nh, h¹ng môc c«ng 
tr×nh 

+ Thu nhËp chÞu 
thuÕ tÝnh tr−íc + ThuÕ GTGT 

®Çu ra 

+ Gi¸ thµnh kÕ ho¹ch: Lµ gi¸ thµnh ®−îc x©y dùng trªn c¬ së nh÷ng ®iÒu kiÖn cô thÓ cña 
doanh nghiÖp vÒ c¸c ®Þnh møc, ®¬n gi¸, biÖn ph¸p tæ chøc thi c«ng. Gi¸ thµnh kÕ ho¹ch th−êng nhá 
h¬n gi¸ thµnh dù to¸n x©y l¾p ë møc h¹ gi¸ thµnh kÕ ho¹ch. 

+ Gi¸ thµnh thùc tÕ: Lµ chØ tiªu ph¶n ¸nh toµn bé c¸c chi phÝ thùc tÕ hoµn thµnh s¶n phÈm 
x©y l¾p. Gi¸ thµnh nµy ®−îc tÝnh trªn c¬ së sè liÖu kÕ to¸n vÒ chi phÝ s¶n xuÊt ®· tËp hîp ®−îc cho 
s¶n phÈm x©y l¾p thùc hiÖn trong kú. Gi¸ thµnh c«ng tr×nh l¾p ®Æt thiÕt bÞ kh«ng bao gåm gi¸ trÞ 
thiÕt bÞ ®−a vµo l¾p ®Æt, bëi v× thiÕt bÞ nµy th−êng do ®¬n vÞ chñ ®Çu t− bµn giao cho doanh nghiÖp 
nhËn thÇu x©y l¾p. 

- Doanh thu vµ chi phÝ cña hîp ®ång x©y dùng ®−îc ghi nhËn theo mét trong hai tr−êng hîp: 
+ Tr−êng hîp hîp ®ång x©y dùng quy ®Þnh nhµ thÇu ®−îc thanh to¸n theo tiÕn ®é kÕ ho¹ch, 

khi kÕt qu¶ thùc hiÖn hîp ®ång x©y dùng ®−îc ghi nhËn t−¬ng øng víi phÇn c«ng viÖc ®· hoµn thµnh 
do nhµ thÇu tù x¸c ®Þnh vµo thêi ®iÓm lËp b¸o c¸o tµi chÝnh mµ kh«ng phô thuéc vµo ho¸ ®¬n thanh 
to¸n theo tiÕn ®é kÕ ho¹ch ®· lËp hay ch−a vµ sè tiÒn ghi trªn ho¸ ®¬n lµ bao nhiÒu. 

+ Tr−êng hîp hîp ®ång x©y dùng quy ®Þnh nhµ thÇu ®−îc thanh to¸n theo gi¸ trÞ khèi l−îng 
thùc hiÖn, khi kÕt qu¶ thùc hiÖn hîp ®ång ®−îc x¸c ®Þnh mét c¸ch ®¸ng tÝn cËy vµ ®−îc kh¸ch hµng 
x¸c nhËn, th× doanh thu vµ chi phÝ liªn quan ®Õn hîp ®ång x©y dùng ®−îc ghi nhËn t−¬ng øng víi 
phÇn c«ng viÖc ®· hoµn thµnh ®−îc kh¸ch hµng x¸c nhËn trong kú ph¶n ¸nh trªn ho¸ ®¬n ®· lËp. 

- Doanh thu cña hîp ®ång x©y dùng bao gåm: 
+ Doanh thu ban ®Çu ®−îc ghi nhËn trong hîp ®ång. 
+ C¸c kho¶n t¨ng, gi¶m khi thùc hiÖn hîp ®ång, c¸c kho¶n tiÒn th−ëng vµ c¸c kho¶n thanh 

to¸n kh¸c nÕu c¸c kho¶n nµy cã kh¶ n¨ng lµm thay ®æi doanh thu vµ cã thÓ x¸c ®Þnh ®−îc mét c¸ch 
®¸ng tin cËy nh− t¨ng doanh thu v× lý do t¨ng gi¸, tiÒn th−ëng do nhµ thÇu thùc hiÖn hîp ®ång ®¹t 
hay v−ît møc mét sè tiªu chuÈn cô thÓ ®· ®−îc ghi trong hîp ®ång, kho¶n kh¸ch hµng hay bªn kh¸c 
thanh to¸n cho nhµ thÇu ®Ó bï l¾p c¸c chi phÝ kh«ng bao gåm trong hîp ®ång. 

C¸c néi dung kh¸c cña viÖc tæ chøc kÕ to¸n chi phÝ, doanh thu vµ x¸c ®Þnh kÕt qu¶ trong c¸c 
doanh nghiÖp x©y l¾p nh− tæ chøc ghi chÐp ban ®Çu, tæ chøc hÖ thèng sè kÕ to¸n... Nãi chung gièng 
nh− c¸c ngµnh kh¸c 
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