Céng ty Héa Chat Xay Dwng Phuwong Nam

1. KE TOAN TSCP PI THUE
1. Ké'todan TSCD di thué tai chinh
1.1. Phuong phdp ghi nhdn TSCD thué tai chinh doi voi bén thué

Tai thoi diém nhdn tai sdan thué, bén thué ghi nhdn gid tri TSCD thué tai chinh va no goc phdi
trd vé thué tai chinh voi cung mot gid tri bang voi gid tri hop ly cua tai sdn thué (néu gid tri hop ly
ciia tai san thué < gid tri hién tai ciia khodn thanh todn tién thué t6i thiéu).Néu gid tri hop 1y cia tai
sdn thué > gid tri hién tai cua khodn thanh todn tién thué toi thiéu thi ghi theo gid tri hién tai ciia
khodn thanh todn tién thué toi thiéu. Khi tinh gid tri hién tai ciia khodn thanh todn tién thué toi thiéu
cho viéc thué tai san, doanh nghiép cé thé sit dung ty 1é 1di sudt ngdm dinh hodc ty 1é ldi sudt duoc
ghi trong hop dong thué hodc ty 1¢ ldi sudt bién di vay ciia bén thué.

Truong hop trong hop dong thué tai chinh da ghi ro so ng goc phdi trd bang gid tri hop 1y tai
sdn thué thi tai san thué va no phdi trd vé thué tai chinh duoc ghi theo cung gid tri nay.

Gid tri hop ly hodc gid tri hién tai cia khodn thanh todn tién thué t6i thiéu ghi nhan gid tri
TSCD thué tai chinh la gid chua cé thué GTGT (K€ cd truong hop TSCP thué tai chinh ding vao
hoat dong SXKD hang hod, dich vu thudc doi tuong chiu thué GTGT tinh theo phuong phdp khdu triv
thué va truong hop TSCD thué tai chinh dung vao hoat dong SXKD hang hod, dich vu thuéc doi
tuong khong chiu thué’ GTGT hodc chiu thué GTGT tinh theo phuong phdp truc tiép).

Cdc chi phi truc tiép phdt sinh ban dau lién quan dén hoat dong thué tai chinh duoc tinh vao
nguyén gid cua tai san thué. Khodn thanh todn tién thué tai san thué tai chinh phdi duoc chia ra
thanh chi phi tai chinh (s6 tién ldi thué tai chinh) va khodn phdi trd no goc ting ky. So tién ldi thué
tai chinh phdi tra dvoc hach toan vao chi phi tai chinh trong sudt thoi han thué. SO’ tién ldi thué tai
chinh ghi nhdn vao chi phi tai chinh ting ky duoc xdc dinh bang s du ng goc con lai nhan (x) vdi ty
1é ldi sudt dinh ky cd dinh.

Truong hop s6 thué’ GTGT do bén cho thué da trd khi mua TSCD dé cho thué ma bén thué
phdi hoan lai thi so'tién ldi thué tai chinh phdi trd bao gom cd so'ldi tinh trén s6 thué GTGT ma bén
thué chua trd cho bén cho thué.

Bén thué c6 trach nhiém tinh trich khdu hao TSCD thué tai chinh vao chi phi san xudt, kinh
doanh theo dinh ky trén co s dp dung chinh sdch khdu hao nhdt qudn véi chinh sdch khdu hao cua
tai san cung loai thuéc so hitu cua doanh nghiép di thué.

Néu khong chdc chdn la bén thué sé cé quyén sé hitu tai sdan thué khi hét han hop dong thué
thi tai sdn thué sé duoc khdu hao theo thoi han thué néu thoi han thué ngdn hon thoi gian s dung
hitu ich cua tai san thué.

Truong hop ldi thué tai chinh diu diéu kién duoc von hod vao gid tri tai sdn do dang thi thuc
hién theo quy dinh cia chudn myc “Chi phi di vay”.
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Gid tri hop Iy hodc gid tri hién tai cua khodn thanh todn tién thué toi thiéu ghi nhdn gid tri
TSCP thué tai chinh la gid chua cé thué GTGT (Ké cd truong hop TSCP thué tai chinh ding vao
hoat dong SXKD hang hod, dich vu thudc doi tuong chiu thué’ GTGT tinh theo phuong phdp khdu trix
thué va truong hop TSCD thué tai chinh diung vao hoat dong SXKD hang hod, dich vu thuéc doi
tuong khong chiu thué GTGT hodc chiu thué GTGT tinh theo phuong phdp tric tiép).

Cdc chi phi truc tiép phdt sinh ban ddu lién quan dén hoat dong thué tai chinh duoc tinh vao
nguyén gid cua tai sdan thué. Khodn thanh todn tién thué tai san thué tai chinh phdi duoc chia ra
thanh chi phi tai chinh (s6 tién ldi thué tai chinh) va khodn phdi trd ng goc tung ky. SO tién ldi thué
tai chinh phdi tra dugc hach todn vao chi phi tai chinh trong sudt thoi han thué. SO tién lai thué tai
chinh ghi nhdn vao chi phi tai chinh ting ky duoc xdc dinh bdang s6 du no goc con lai nhdn (x) voi ty
1¢ ldi sudt dinh ky cd dinh.

Truong hop s6 thué’ GTGT do bén cho thué da tra khi mua TSCD dé cho thué ma bén thué
phdi hoan lai thi s6'tién ldi thué tai chinh phdi trd bao gom cd s6'ldi tinh trén so' thué’ GTGT ma bén
thué chua trd cho bén cho thué.

Bén thué co trach nhiém tinh trich khdu hao TSCD thué tai chinh vao chi phi san xudt, kinh
doanh theo dinh ky trén co so dp dung chinh sdach khdu hao nhdt qudn voi chinh sdch khdu hao cua
tai san cung loai thudc so hitu ciia doanh nghiép di thué.

Néu khong chéc chan la bén thué sé c6 quyén so hitu tai sdan thué khi hét han hop dong thué
thi tai sdn thué sé duogc khdu hao theo thoi han thué néu thoi han thué ngdn hon thoi gian st dung
hitu ich cua tai san thué.

Truong hop ldi thué tai chinh du diéu kién duoc von hod vao gid tri tai san do dang thi thuc
hién theo quy dinh ciia chudn muc “Chi phi di vay”.

1.2. Phuong phdp ké todn TSCP thué tai chinh
a- . Ching tir ban dau:

o Hop dong thué tai chinh

o Hod don GTGT vé mua TSCD ciia bén cho thué

o Hod don dich vu cho thué tai san cua bén cho thué

o Cdc chitng tir phdan dnh chi phi lién quan dén tai san thué
. Cdc chiing tir thanh todn: phiéu chi, gidy bdo no...

b- Tai khoan sir dung:

Ké'todn TSCD thué tai chinh sit dung TK 212 - TSCD thué tai chinh. Tai khodn nay phdn dnh
gid tri hién c6 va tinh hinh bién dong cua toan bo TSCD thué tai chinh ciia doanh nghiép.

Hach todn TK 212- TSCP thué tai chinh can ton trong cdc quy dinh sau:

o TK nay diung cho doanh nghiép thué hach todn nguyén gid cua TSCD di thué tai
chinh. Day la nhitng TSCD chua thudc quyén so hitu cua doanh nghiép nhung doanh nghiép
co nghia vu va trach nhiém phdp ly quan ly va si dung nhu tai san ciua doanh nghiép.

. Nguyén gid ciia TSCD di thué tai chinh khong bao gom sé thué’ GTGT bén cho thué
da trd khi mua TSCP dé cho thué (ké cd truong hop TSCP thué tai chinh ding vao hoat dong
SXKD hang hod, dich vu thudc doi tuong chiu thué’ GTGT tinh theo phuong phdp khdu trix va
truong hop TSCD thué tai chinh ding vao hoat déng SXKD hang hod, dich vu thudc doi
tuong khong chiu thué GTGT hodc chiu thué GTGT tinh theo phuong phdp truc tiép).

o Khong phan dnh vao tai khodn nay gid tri cua cdc TSCP di thué hoat djng.
o Tai khodn 212 dugc md chi tiét dé theo doi ting loai, tung TSCD di thué.
o Viéc ghi nhan nguyén gida ciia TSCP thué tai chinh tai thoi diém khdi ddu thué duoc

thuc hién theo quy dinh ciia CMKT s6' 06 "Thué tai sdn”. Sau thoi diém dé, ké todan TSCH
thué tai chinh trén TK 212 duoc thuc hién theo quy dinh cuia CMKT s6 03 "TSCD hitu hinh".
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o SO thué’ GTGT bén thué phdi trd cho bén cho thué theo dinh ky nhdn duoc hod don
thanh todn tién thué tai chinh duoc hach todn nhu sau:

Truong hop TSCD thué tai chinh ding vao hoat déong SXKD hang hod, dich vu thudc doi
tuong chiu thué GTGT tinh theo phuong phdp khdu trir thi s6 thué” GTGT phdi trd tiung ky
duoc ghi vao bén NoTK 133 - Thué GTGT dugc khdu trix (1332);

Truong hop TSCD thué tai chinh diung vao hoat dong SXKD hang hod, dich vu thuoc doi
tugng khong chiu thué GTGT hodc chiu thué” GTGT tinh theo phuong phdp truc tiép thi sé
thué’GTGT phdi trd ting ky ghi vao chi phi SXKD trong ky

Két cdu va noi dung phdn dnh cua Tai khodn 212 - TSCD thué tai chinh
Bén No: Nguyén gid cia TSCD thué tai chinh tdng.
Bén Co: Nguyén gida ciia TSCD thué tai chinh giam do chuyén trd lai cho bén cho thué khi
hét han hop dong hodc mua lai thanh TSCD ciia doanh nghiép.
S6 du bén No: Nguyén gid ciia TSCD thué tai chinh hién cé.
c. Phuong phap ké toan cac hoat dong Kinh t€ lién quan dén thué tai san la thué tai chinh
Khi phat sinh cdc chi phi truc tiép ban dau lién quan dén tai sdn thué tai chinh trudc khi
nhdn tai san thué nhu dam phdn, ky két hop dong..., ké'todn ghi:
NoTK 142 - Chi phi trd trudc
CociacTK 111,112...
Khi chi tién ving trudc khodn tién thué tai chinh, ky quy dam bdo viéc thué tai sdn, ghi:
NoTK 342 - No dai han (S0'tién thué trd trudc - néu co)
NoTK 244 - Ky quy, ky cuoc dai han
CoTK 111,112...
Truong hop no goc phdi trd vé thué tai chinh xdc dinh theo gid mua chua cé thué GTGT ma bén
cho thué da trd khi mua TSCD dé cho thué.
- Khi nhdn TSCD thué tai chinh, cdn cit vao hop dong thué tai sdan va cdc chiing tir ¢é lién
quan phan dnh gid tri TSCD thué tai chinh theo gid chua cé thué’ GTGT dau vao, ghi:
NoTK 212 - TSCPD thué tai chinh (Gid chua cé thué’ GTGT)
CO6TK 342 - No dai han (GTHT cia khodn thanh todn tién thué toi thiéu
hodc GTHL ctia tai sdn thué trix (-) No goc phdi trd ky nay)
CO6TK 315 - No dai han dén han trd (S6 no goc phdi trd ky nay).

- Chi phi truc tiép ban ddu lién quan dén hoat dong thué tai chinh dugc ghi nhdn vao nguyén
gid TSCD thué tai chinh, ghi:
NoTK 212 - TSCD thué tai chinh
Co TK 142 - Chi phi trd trudc, hodc
Cé cac TK 111, 112 (SO chi phi truc tiép lién quan dén hoat dong thué phdt
sinh khi nhdn tai san thué tai chinh).
- Cudi nién do, xdc dinh s6 ng goc thué dén han phdi trd trong nién do kétodn tiép theo, ghi:
NoTK 342 - No dai han
CO6TK 315 - No dai han dén han trd.
- Dinh ky, nhdn duoc hod don thanh todn tién thué tai chinh:
o Truong hop TSCD thué tai chinh dung vao hoat déong san xudt kinh doanh hang hod, dich vu
thudc doi tuong chiu thué GTGT tinh theo phuong phdp khdu triv thué’
Trd no goc, tién ldi thué va thué’ GTGT cho don vi cho thué, ghi:

No TK 635 - Chi phi tai chinh (Tién ldi thué trd ky nay)
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NoTK 315 - No dai han dén han trd (No goc trd ky nay)
NoTK 133 - Thué¢ GTGT duoc khdu trir (1332)
CoTK 111,112.
Khi nhdn dvoc hod don tién thué tai san nhung chua trd tién ngay, ghi:
No TK 635 - Chi phi tai chinh (Tién ldi thué)
NoTK 133 - Thué GTGT duoc khdu triv (1332)
CO6TK 315 - No dai han dén han trd.
Truong hop TSCP thué tai chinh ding vao hoat dong SXKD hang hod, dich vu thudc doi tuong
khong chiu thué’ GTGT hodc chiu thué GTGT tinh theo phuong phdp truc tiép:
Khi trd no goc, tién ldi thué va thué GTGT cho don vi cho thué, ghi:
No TK 635 - Chi phi tai chinh (Tién ldi thué trd ky nay)
NoTK 315 - Ng dai han dén han tra (Ng goéc trd ky nay)
NoTK 623,627, 641, 642 (S6 thué GTGT trd ky nay)
CoTK 111,112.
Khi nhdn dugc hod don thanh todn tién thué tai chinh nhung chua trd tién ngay, can ci
vao hod don phdn dnh so ng phdi trd ldi thué tai chinh va so thué GTGT phdi trd, ghi:
No TK 635- Chi phi tai chinh (Tién ldi thué)
NoTK 623,627,641, 642 (S6 thué GTGT trd ky nay)
C6TK 315- No dai han dén han trd.
Truong hop ng goc phdi trd vé thué tai chinh xdc dinh theo gid mua cé thué GTGT ma bén
cho thué da trd khi mua TSCP dé cho thué:

- Khi nhdn TSCPD thué tai chinh, bén di thué nhdn no cd sé thué’ GTGT do bén cho thué da trd
khi mua TSCP dé cho thué ma bén thué phdi hoan lai cho bén cho thué, cdn cit vao hop dong
thué tai chinh va cdc chiing tir lién quan phan dnh gid tri TSCP thué tai chinh theo gid chua
c6 thué GTGT phdi hoan lai cho bén cho thué:

NoTK 212 - TSCPD thué tai chinh (Gid chua cé thué’ GTGT)
No TK 138 - Phdi thu khdc (S6 thué GTGT ddu vao cua TSCD thué tai chinh)
COTK 315 - No dai han dén han trd (S6 no phdi trd ky nay cd thué GTGT)
C6 TK 342 - No dai han (GTHT cuia khodn thanh todn tién thué toi thiéu
hodc GTHL cua tai sdan thué (-) No phdi trd ky nay (+)Thué
GTGT bén thué con phdi trd ddn trong sudt thoi han thué).
- Chi phi truc tiép ban dau duogc ghi nhdn vao nguyén gid TSCD thué tai chinh, ghi:
NoTK 212 - TSCP thué tai chinh
C6TK 142 - Chi phi trd trudce
CO6TK 111, 112 (Chi phi truc tiép phdt sinh lién quan dén hoat dong thué tai
chinh khi nhdn tai sdan thué tai chinh).

- Cudi nién do ké todn, cdn cit vao hop dong thué tai chinh xdc dinh s6 ng goc thué tai chinh

dén han trd trong nién do ké'todn tiép theo, ghi:
NoTK 342 - No dai han
COTK 315 - No dai han dén han trd.
Binh ky, nhdn duoc hod don thanh todn tién thué tai chinh: Khi chi tién trd no goc va tién ldi
thué tai san cho don vi cho thué, ghi:
No TK 635 - Chi phi tai chinh (Tién ldi thué trd ky nay)
NoTK 315 - No dai han dén han trd (No goc phdi trd ky nay cd thué GTGT)
CoTK 111,112 ...
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e Cdan cit vao hod don thanh todn tién thué phan dnh s6 thué GTGT phdi thanh todn cho bén cho
thué trong ky, ghi:
NoTK 133 - Thué GTGT duoc khdu triv (1332), hodc
NoTK 623,627,641, 642 (S6 thué¢ GTGT trd ky nay theo phuong phdp truc tiép)
C6 TK 138 - Phdi thu khdc.

e Khi nhdn duoc hod don thanh todn tién thué tai chinh nhung doanh nghiép chua trd tién ngay,
cdn cit vao hod don phdn dnh so’ldi thué tai chinh phdi trd ky nay vao TK 315- No dai han dén
han trd, ghi:

No TK 635 - Chi phi tai chinh
COTK 315 - No dai han dén han trd (Tién ldi thué phdi trd ky nay).
- Can cit hod don thanh todn tién thué phdan dnh sé thué’ GTGT duoc khdu trix hodc tinh vao chi
phi trong ky giong nhu truong hop chi tién trd ng khi nhdn duoc hod don.
- Khi trd phi cam két sut dung von phdi trd cho bén cho thué tai san, ghi:
NoTK 635 - Chi phi tai chinh
CoTK 111,112...
- Binh ky, ké todn tinh, trich khdu hao TSCD thué tai chinh vao chi phi sdan xudt, kinh doanh
hodc von hod vao gid tri tai san do dang, ghi:
NoTK 623,627,641, 642, 241 ...
CoTK 214 - Hao mon TSCP thué tai chinh (2142).
Dong thoi ghi don bén No TK 009- Nguon vén khdu hao TSCD.
- Khi trd lai TSCD thué tai chinh theo quy dinh ciia hop dong thué cho bén cho thué, ké todn
ghi giam gid tri TSCD thué tai chinh, ghi:
NoTK 214 - Hao mon TSCP (2142)
CoTK 212 -TSCD thué tai chinh.
Truong hop két thiic hop dong thué, bén di thué mua lai, hodc két thiic hop dong
thuéTSCP thuoc bén thué thi khi nhdn chuyén giao quyén sé hitu tai sdn, ké"todn ghi
+ Khi chuyén tir tai sdn thué tai chinh sang tai sdn thugc sé hitu, ghi:
NoTK 211,213 - NGTSCD
CoTK 212 - NGTSCD
+ So'tién trd khi mua lai TSCP thué tai chinh, ghi:
NoTK 21,213
CoTK 111,112.
+ Dong thoi chuyén gid tri hao mon, ghi:
NoTK 2142 - Hao mon TSCD thué tai chinh
C6TK 2141, 2143 - Hao mon TSCP cua doanh nghiép
Vidu :
Cong ty A thué 1 TSCD HH ding vao hoat dong SXKD thuoc doi tuong duoc khdu triv thué

GTGT. Thoi gian thué 3 nam, tién thué chua thué GTGT phdi trd theo hop dong vao cudi moi ndm la

50 trd. Gid mua chua thué’ GTGT ma bén cho thué da tra khi mua TSCP la 135trd, thué GTGT 10%:

13,5trd, duoc hoan lai trong 3 ndm, tong gid thanh todn 148,5trd. Thoi gian sit dung kinh té ciia

TSCD la 5 nam. Ldi sudt ghi trong hop dong 10%/ndm

Gid tri hién tai ciia cdc khodn thanh todn tién thué toi thiéu theo hop dong:

PV =50 x x| 1-———— | =124,3426
(1+0,1)
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Vay, nguyén gia TSCD thué tai chinh duoc ghi theo Gid tri hién tai cua khodn thanh todn

tién thué toi thiéu. Ké'todn ldp bdng tinh ldi, ng goc phdi trd hang ndm nhu sau:

Nam No gc dau ndm L&i phdi trd hang nam Ng géc phéi trd hang nam No géc dugc tra No gdc cudi nam
KOVAT [VAT| 5 |KoVAT| VAT | 5 | KoVAT| VAT 5 | KOVAT | VAT 5 | KoVAT| VAT b3
1 2 3 | 4=2+3 | 5=0xr | 6=3xr| 7=5+6 | 8 | 9=VAT/n+6| 10=8+9 | 11=8-5 | 12=VAT/n | 13=11+12 | 14=2-11 | 15=3-12 | 16=14+15
1| 124,3426 | 13,5 | 137,8426 | 124343 | 1,35 | 13,7843 50 585| 5585 | 37,5657 45| 420657 | 86,7769 | 90| 957769
2 | 86,7769 | 9,0| 957769 | 8,677 | 0,90 | 9,5777 50 540 | 5540 | 41,3223 45| 458203 |454545| 45| 49,9545
3 | 454545| 45| 49,9545 | 45455 045| 49955 50 4,95 | 54,95| 454545 45| 499545| 00000 00| 0,000
Téng céng 256574 | 27283574 | 150 16,2 | 166,2 | 124,3426 13,5 | 137,8426
Truong hop no goc phdi trd vé thué tai chinh xdc dinh theo gid mua chua cé thué GTGT ma bén
cho thué da trd khi mua TSCD dé cho thué.
- Khi nhdn TSCD thué tai chinh, ké todn cdn cit vao hop dong thué tai san va cdc chiing tir cé
lién quan phan dnh gid tri TSCD thué tai chinh theo gid chua cé thué GTGT ddu vao, ghi:
NoTK 212: 124,3426
CoTK 342: 86,7769
CoTK 315: 37,5657
o Cudi nam thir nhdt, can cir vao hop dong thué tai sdan xdc dinh sé ng goc thué tai chinh dén han
trd ndam thit hai, ghi:
NoTK 342: 41,3223
CoTK 315:41,3223
e Cudi nam thit hai, can cit vao hop dong thué tai san xdc dinh so ng goc thué tai chinh dén han
trd nam thit ba, ghi:
NoTK 342: 45,4545
CoTK 315:45,4545
- Dinh ky, nhdn dugc hod don thanh todn tién thué tai chinh:
o Truong hop TSCD thué tai chinh ding vao hoat dong sdn xudt kinh doanh hang hod, dich vu

thudc doi tuong chiu thué GTGT tinh theo phuong phdp khdu triv thué’
Khi xudt tién trd no goc, tién ldi thué va thué’ GTGT cho don vi cho thué, ghi:

Nam I Nam I1 Nam Il
NoTK 635 13,7843 9,5777 4,9955
NoTK 315 37,5657 41,3223 45,4545
NoTK 133 45 45 45
C6TK 112 5585 554 54,95

Truong hop ng goc phdi trd vé thué tai chinh xdc dinh theo gid mua cé thué’ GTGT ma bén
cho thué da trd khi mua TSCD dé cho thué:

- Khi nhdn TSCD thué tai chinh bén di thué nhdn no cd sé' thué’ GTGT do bén cho thué da trd
khi mua TSCP dé’ cho thué ma bén thué phdi hoan lai cho bén cho thué, ké todn cdn cit vao
hop dong thué tai chinh va cdc chitng tir lién quan phdn dnh gid tri TSCD thué tai chinh theo
gid chua c6 thué GTGT phdi hoan lai cho bén cho thué, ghi:

NoTK 212: 124,3426
NoTK 138: 13,5
CoTK 315:42,0657
CoTK 342: 95,7769
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o Cudi nam thit nhdt, cdn cir vao hop dong thué tai chinh xdc dinh s6 no goc thué tai chinh dén
han tra nam thit hai, ghi:
NoTK 342:45,8223
COTK 315: 45,8223
o  Cudi ndm thir hai, cdn cit vao hop dong thué tai chinh xdc dinh so ng goc thué tai chinh dén han
trd nam thit ba, ghi:
NoTK 342: 49,9545
COTK 315: 49,9545
- Dinh ky, nhdn dugc hod don thanh todn tién thué tai chinh:
o Truong hop TSCD thué tai chinh ding vao hoat dong sdan xudt kinh doanh hang hod, dich vu
thudc doi tuong chiu thué GTGT tinh theo phuong phdp khdu triv thué’:

Khi xudt tién trd no goc, tién ldi thué va thué GTGT cho don vi cho thué, ghi:

Ndam I Nam 11 Nam 111
NoTK 635 13,7843 95777 4,9955
NoTK 315 42,0657 45,8223 49,9545
CoTK 112 55,85 554 54,95
Can cir vao hod don thanh todn tién thué phdan danh so thué GTGT, ghi:

NoTK 133:4,5
CoTK 138:4,5
2. Ké toan thué tai san thué hoat dong
2.1. Phuong phdp ghi nhdn thué tai san thué hoat dong doi voi doanh nghiép thué
Thué tai san la thué hoat dong thi doanh nghiép thué khong phdn dnh gid tri tai san di thué
trén Bdang cdn doi ké todn cua doanh nghiép, ma chi phdn dnh chi phi tién thué hoat dong vao chi
phi sdn xudt, kinh doanh theo phwong phdp dwong thdng cho sudt thoi han thué tai sdn, khong phu
thudc vao phuong thiic thanh todn tién thué (Trd tién thué ting ky hay trd trudc, trd sau).
2.2. Phuong phdp ké todn TSCD thué hoat dong
Khi nhdn TSCD thué hoat dong, ké todn ghi:
NoTK 001 : Gia tri TSCD thué hoat dong
Khi xdc dinh chi phi tién thué tai san la thué hoat dong phdi trd trong ky, ghi:
NoTK 623,627, 641, 642
NoTK 133 - Thué¢ GTGT duoc khdu trir (1332)
CoTK 111,112,331
Truong hop doanh nghiép phdi trd trudc tién thué tai san la thué hoat dong cho nhiéu ky.
Khi xudt tién trd trudc tién thué cho nhiéu ky, ghi:
NoTK 623,627,641, 642 (S6 trd cho ky nay)
NoTK 142, 242
NoTK 133 - Thué GTGT dugc khdu triv (néu cé)
CoTK 111,112...
Binh ky, phdn bo tién thué tai sdan la thué hoat dong da trd trudc vao chi phi SXD, ghi:
No cacTK 623,627,641, 642
CoTK 142,242
Khi trd lai TSCD thué hoat dong cho bén cho thué, ké todn ghi:
CoTK 001: Gia tri TSCD thué hoat dong
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3. Ké toan giao dich ban va thué lai TSCD
3.1. Ké'todn giao dich bdn va thué lai TSCD la thué tai chinh
3.1. 1. Phuong phdp ghi nhdn giao dich bdn va thué lai tai san la thué tai chinh

Giao dich bdn va thué lai tai san duoc thuc hién khi tai san duoc bdn va duoc thué lai boi
chinh nguoi ban. Khodn chénh léch giita thu nhdp bdn tai sdn vdi gid tri con lai trén sé ké todn
khong duoc ghi nhdn ngay la mot khodn ldi hodc 16 tix viéc ban tai san ma phdi ghi nhdn la thu nhdp
chuta thuc hién hodc chi phi trd trudc dai han va phdn bé cho sudt thoi gian thué tai sdan. Trong giao
dich bdn va thué lai, néu cé chi phi phdt sinh ngoai chi phi khdu hao thi duoc hach todn vao chi phi
sdn xudt, kinh doanh trong ky.
3.1.2. Phuong phdp kétodn giao dich bdn va thué lai tai san la thué tai chinh
a. Truong hop giao dich bdn va thué lai vdi gid bdn cao hon gid tri con lai cua TSCD.

Khi hoan tdt thu tuc bdn tai san, can cit vao hod don va cdc chitng i lién quan:
NoTK 111,112, 131(Téng gid thanh todn)
Co6TK 711- (Theo gid tri con lai cua TSCD bdn va thué lai)
C6 TK 3387 - (Chénh léch giita gid bdn lon hon gid tri con lai cua TSCD)
COTK 3331 - Thué GTGT phdi ndp.
Pong thoi, ghi giam TSCH:
NoTK 811 - Chi phi khdc (Gid tri con lai ciia TSCD bdn va thué lai)
NoTK 214 - Hao mon TSCP (Néu cd)
CoTK 211 - TSCPD hitu hinh (Nguyén gia TSCD).
Cdc but todn ghi nhdn tai san thué va no phdi trd vé thué tai chinh, trd tién thué ting ky thuc
hién theo biit todn phdn "Ké todn thué tai san la thué tai chinh'.
Dinh ky, trich khdu hao TSCD thué tai chinh vao chi phi sdn xudt, kinh doanh, ghi:
NoTK 623,627,641, 642
CoTK 2142 - Hao mon TSCD thué tai chinh.
Dong thoi, ghi don bén No TK 009 - Nguon vén khdu hao TSCD
Dinh ky, két chuyén chénh léch giita gid ban > gid tri con lai ciia tai sdan cé dinh bdn va thué lai
ghi giam chi phi san xudt, kinh doanh trong ky phit hop thoi gian thué tai sdn:
NoTK 3387 - Doanh thu chua thuc hién
CoTK 623,627,641, 642,...
b. Truong hop giao dich bdn va thué lai vdi gid thdp hon gid tri con lai cia TSCPD.

Khi hoan tdt thii tuc bdn tai sdn, cdn cit vao hod don va cdc chitng tir lién quan, ghi:
NoTK 111,112,131 (Téng gid thanh todn)
CoTK 711 - Thu nhdp khdc (Gia ban TSCD)
COTK 3331 - Thué GTGT phdi ndp (Néu cd).
Pong thoi, ghi giam TSCD:
NoTK 811 - Chi phi khdc (Tinh bang gid ban TSCD)
NoTK 242 - Chi phi trd trudc dai han (CL gid bdn nho hon gid tri con lai ciia TSCD)
NoTK 214 - Hao mon TSCP (Néu cd)
Co6TK 211 - TSCD hitu hinh (Nguyén gia TSCD).
Cdc buit todn ghi nhdn tai san, ng phdi trd vé thué tai chinh, trd tién thué ting ky va tinh, trich
khdu hao TSCD thué tai chinh thuc hién theo biit todn phdn "Ké todn TSCD thué tai chinh'.
Dinh ky, két chuyén sé chénh léch nhd hon (16) gifia gid ban va gid tri con lai ciia TSCD bdn va
thué lai ghi tang chi phi san xudt, kinh doanh trong ky, ghi:
No cicTK 623,627,641, 642...
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C6TK 242 - Chi phi trd trudc dai han.
3.1.2. Ké'todn giao dich bdn va thué lai TSCD la thué hoat dong
a - Phuong phdp ghi nhdn giao dich ban va thué lai TSCP la thué hoat dong
Néu gia ban duogc thoa thudn & mikc gid tri hop ly thi cdc khodn 16 hodc ldi phdi duoc ghi
nhdn ngay vao Bdo cdo két qud hoat dong kinh doanh trong ky phdt sinh;

Néu gia ban duogc thod thudn thdp hon gid tri hop ly thi cdc khoadn ldi hodc 16 ciing phdi
duoc ghi nhdan ngay trong ky phdt sinh, trir truong hop khodn 16 duoc bu ddp bdng khodn tién thué
trong tuong lai & mot miic gid thué thdp hon gid thué thi truong, thi khodn 16 nay khong duoc ghi
nhdn ngay ma phdi phdn bé dan phit hop véi khodn thanh todn tién thué trong suot thoi gian ma tai
sdn dé duoc du kién st dung;

Néu gid bdn cao hon gid tri hop ly thi khodn chénh léch cao hon gid tri hop ly khong duoc
ghi nhdn ngay la moét khodn 1di trong ky ma phdi duoc phdn bé ddn trong sudt thoi gian ma tai sdn
do duoc du kién s dung;

Doi voi thué hoat dong, néu gid tri hop Iy tai thoi diém bdn va thué lai tai san thdp hon gid
tri con lai ciia tai sdn, khodn 16 bang so chénh léch giita gid tri con lai va gid tri hop 1y phdi duoc
ghi nhdn ngay trong ky phdt sinh.

b - Phuong phdp ké'todn giao dich bdn va thué lai TSCP la thué hoat déng
Tai khoan st dung:
Tai khodn 242 "Chi phi trd trudc dai han"

Bén No:

o Chi phi tra truoc dai han phdt sinh trong ky

e SO chénh léch gid bdan nhd hon gid tri con lai cia TSCD bdn va thué lai la thué hoat dong.
Bén Co:
e Cdc khodn chi phi trd trudc dai han phdn bé vao chi phi hoat déong SXKD trong ky.
e Phdn bo s6 chénh léch gid bdan nhd hon gid tri con lai ciia TSCP bdn va thué lai vao chi phi
SXKD trong sudt thoi han thué lai tai sdan.
So6 du No:
e Cdc khoan chi phi trd trudc dai han chua tinh vao chi phi hoat dong sdn xudt kinh doanh cuia
ndm tai chinh.
Phuong phdp ké todn giao dich bdn va thué lai TSCPD la thué hoat dong
Khi bdan TSCP va thué lai, can cit vao héa don GTGT va cdc chiing tir lién quan dén viéc bdn
TSCD, ké'todn phdn dnh giao dich bdn theo cdc truong hop sau:
- Néu gia ban duoc thda thudn ¢ miic gid tri hop ly thi cdc khodn 16 hay ldi phadi duoc ghi nhdn
ngay trong ky phdt sinh, can cwt vao hoa don chitng tu:
e  Phdn dnh s6 thu nhdp ban TSCD, ghi:
NoTK 111,112,131,...
CoTK 711 - Thu nhdp khdc (Gid ban TSCD)
C6TK 3331 - Thué' GTGT phdi ndp (Néu co).
e Dong thoi, ghi giam TSCD:
NoTK 811 - Chi phi khdc (Gid tri con lai ciia TSCD bdn va thué lai)
NoTK 214 - Hao mon TSCP (S6 dd hao mon - Néu cd)
CoTK 211-TSCPD hitu hinh (Nguyén gia TSCPD).
- Néu gid bdan dugc thod thudn ¢ miic thdp hon gid tri hop ly thi cdc khodn ldi hodc 16 ciing
phdi duoc ghi nhdn ngay, ké todn ghi so cdc biit todn nhu & diém trén.
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- Truong hop gid bdn va thué lai TSCP thdp hon gid tri hop ly nhung miic gid thué thdp hon
gid thué thi truomg thi khodn 16 nay khong duoc ghi nhdn ngay ma phdi phdn bo ddn phit hop
voi khodn thanh todn tién thué trong thoi gian thué tai sdn, ghi:

No TK 111,112,...
CoTK 711 - Thu nhdp khdc (Gid ban TSCD)
C6 TK 3331 - Thué GTGT phdi nop.
Dong thoi, ghi gidm TSCD:
NoTK 811 - Chi phi khdc (Tinh bang gid ban ciia TSCP)
NoTK 242 - Chi phi trd truoc dai han (CL gid tri con lai cua TSCP lon hon gid bdn)
NoTK 214 - Hao mon TSCD
CoTK 211 - TSCD hitu hinh.
Trong cdc ky tiép theo phdn bo s6'16 vé giao dich bdn va thué lai tai sdn la thué hoat dong vao
chi phi san xudt, kinh doanh trong ky phit hop vdi khodn thanh todn tién thué trong suodt thoi
gian ma tai san dé du kién sit dung, ghi:
NoTK 623,627,641, 642
C6TK 242 - Chi phi trd truoc dai han.
Néu gid bdan va thué lai tai san cao hon gid tri hop ly thi khodn chénh léch cao hon gid tri hop 1y
khong duoc ghi nhdan ngay la mot khodn ldi trong ky ma duoc phdn bo ddn trong sudt thoi gian
ma tai san dé duoc du kién sir dung con so chénh léch giita gid tri hop 1y va gid tri con lai duoc
ghi nhdn ngay la mot khoan ldi hay 16 trong ky.
NoTK 111,112,131
CO6TK 711 - (Tinh bang gid tri hop 1y cia TSCD)
C6 TK 3387 - (Chénh léch gid bdn cao hon gid tri hop 1y ciia TSCD)
C6TK 3331 - Thué’ GTGT phdi ndp (Néu co).
Dong thoi, ghi giam gid tri TSCD bdn va thué lai:
NoTK 811 - Chi phi khdc (Gid tri con lai ciia TSCD bdn va thué lai)
NoTK 214 - Hao mon TSCP (Néu cd)
CoTK 211 - TSCD hiiu hinh.

Binh ky, phdan bé s6'ldi vé giao dich bdn va thué lai tai san la thué hoat
dong ghi giam chi phi sdn xudt, kinh doanh trong ky phu hop voi
khodn thanh todn tién thué trong sudt thoi gian ma tai san dé du kién
su dung, ghi:

NoTK 3387 - Doanh thu chua thuc hién
CoTK 623,627,641, 642.
BDinh ky, xdc dinh tién thué TSCD phdi trd, ghi:
NoTK 623,627,641, 642
NoTK 133 - Thué GTGT duogc khdu triv (néu cd)
CoTK 111,112,331.
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IV.KE TOAN BAT PONG SAN PAU TU
1. Ndi dung - Panh gia bat déong san dau tu
1.1 NGi dung bat déng san dau tu
Bat dong san dau tu 1a bat dong san, gé)m: Quyén st dung dat; Nha, hoic mot ph?m cua nha, hodc ca
nha va dat; Co so ha ting do chi s¢ hitu hodc ngudi di thué tai san theo hop dong thué tai chinh, nim gt
nham muc dich thu loi tir viéc cho thué hodc cho ting gia ma khong phai dé:
a) Str dung trong san xudt, cung cip hang héa, dich vu hodc st dung cho cac muc dich quan 1y; hodc:
b) Ban trong ky hoat dong kinh doanh thong thuong.

Mot bat dong san dau tu duoc ghi nhan 1a tai san phai thod man déng thoi hai diéu kién sau:
a) Chac chan thu dugc lg1 ich kinh té trong twong lai;
b) Nguyén gia cua bat dong san dau tu phai dugc xac dinh mét cach dang tin cay.

Cac truong hgp dugc ghi nhén la bat dong san déu tw

a) Quyen sir dung dat (do doanh nghiép bo tlen ra mua) nim gilr trong thoi gian dai dé cho tang gia;

b) Quyén st dung dit (do doanh nghiép b tién ra mua lai) ndm giit ma chwa xéac dinh ré muc dich sir
dung trong tuong lai;

¢) Nha do doanh nghi¢p s¢ hitu (hodc do doanh nghi¢p thué tai chinh) va cho thué theo mot hoac
nhiéu hop dé)ng thué hoat dong;

d) Nha dang duoc giit dé cho thué theo mot hodc nhidu hop dong thué hoat dong;

e) Co sd ha tang dang duogc giit dé cho thué theo mot hodc nhiéu hop dong thué hoat dong.

Cdc truong hop ddc biét duoc ghi nhdn la bdt déng sin dau tu

a) D6i voi nhitng bat dong san ma mot phan doanh nghiép nim giit nham muc dich thu lgi tir
viéc cho thué hoat dong hodc chd ting gia va mot phan sir dung cho san xuat, cung cp hang hoa,
dich vu hodc cho quan 1y thi néu nhimng phan tai san nay dugc ban riéng r& (hoic cho thué riéng ré
theo mot hodc nhiéu hop déng thué hoat dong), doanh nghi¢p s& hach toan ph?ln tai san dung dé cho
thué hodc chd ting gia 1 bat dong san dau tu con phén tai san ding cho san xuat va quan 1y duoc
hach toan 1a TSCP hiru hinh hoac TSCD v6 hinh.

Truong hop bat dong san khong ban dugc riéng r& va phan st dung cho kinh doanh hodc cho
quan ly la khong dang ké thi hach toan 1a bat dong san dau tu. Vi du: Doanh nghiép c6 mot toa nha
c6 80% dién tich chuyén cho thué hoat dong va 20% dién tich sir dung lam van phong cong ty thi
toa nha d6 duoc hach toan 1a bat dong san dau tu.

b) Truong hop doanh nghiép cung cép cac dich vu lién quan cho nhirng ngudi sir
dung bt dong san do doanh nghiép s& hiru 1a mot phan twong dbi nho trong toan bo thoa thuan thi doanh
nghiép s& hach toan tai san nay 1 bat dong san dau tu. Vi du: Doanh nghiép so hiru toa nha cho cac don
vi khac thué 1am vin phong (cho thué hoat dong) ddng thoi cung cip dich vu bao dudng va an ninh ddi
véi toa nha cho thué nay.

¢) Trudong hop, mét cong ty con cho cong ty me hodc cong ty con khac trong cung
mt cong ty me thué hodc sir dung va nam giit mot bat dong san thi bat dong san d6 duoc hach toan 14 bat
dong san dau tu trén bao cdo tai chinh riéng clia cong ty con co bat dong san d6 hodc bio céo tai chinh
riéng ciia cong ty me néu cong ty me cho cic cong ty con thué (néu né thoa man dinh nghia bat dong san
dau tu), nhung khong duoc phan anh 13 bat dong san dau tu trong bao cdo tai chinh hop nhét.

1.2 Ddnh gid bat déng san dau tu
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Mot bat dong san dau tu dugc ghi nhan 13 tai san phai thoa man dong thoi hai diéu kién sau:
a) Chac chan thu dugc loi ich kinh té trong tuong lai;
b) Nguyén gid cia bat dong san dau tu phai dugc xac dinh mot cach dang tin cay.

Cac truong hop dugc ghi nhan la bat dong sian dﬁu tw

a) Quyen sir dung dt (do doanh nghiép bo tlen ra mua) nam gilr trong thoi gian dai dé cho tang gia;

b) Quyén st dung dat (do doanh nghiép bo tién ra mua lai) nam giir ma chwa xéac dinh r6 muc dich sir
dung trong tuong lai,

c) Nha do doanh nghiép s¢ httu (hodc do doanh nghié€p thué tai chinh) va cho thué theo mot hoac
nhiéu hop ddng thué hoat dong;

d) Nha dang dugc gitr dé cho thué theo mot hodc nhiéu hop dong thué hoat dong;

e) Co so ha tang dang duoc giit dé cho thué theo mot hodc nhiéu hop ddng thué hoat dong.

Cic truong hop ddc biét dwoc ghi nhdn la bat dong san dau tw

a) D6i voi nhitng bat dong san ma mot phan doanh nghiép ndm giit nham muc dich thu lgi tir
viéc cho thué hoat dong hodc cho tang gia va mét phan str dung cho san xuét, cung cap hang hoa,
dich vu hogc cho quan ly thi néu nhitng phan tai san nay dugc ban riéng ré (hodc cho thué riéng &
theo mot hodc nhiéu hop dong thué hoat dong), doanh nghi€p s€ hach toan phan tai san dung dé cho
thué hodc cho ting gia 1a bat dong san dau tu con phan tai san ding cho san xuét va quan 1y duoc
hach toan la TSCD hitu hinh hoac TSCP vo hinh.

Trudng hop bit dong san khong ban duoc riéng r& va phan st dung cho kinh doanh hodc cho
quan 1y 1a khong déng ké thi hach toan 1a bat dong san dau tu. Vi du: Doanh nghiép c6 mét toa nha
c6 80% dién tich chuyén cho thué hoat dong va 20% dién tich sir dung lam van phong cong ty thi
toa nha d6 duoc hach toan 1a bat dong san dau tu.

b) Truong hop doanh nghiép cung cip cac dich vu lién quan cho nhiing nguoi sir
dung bat dong san do doanh nghiép so hiru 1a mot phan twong ddi nho trong toan bo thoa thuan thi doanh
nghiép s& hach toan tai san nay 1 bat dong san dau tu. Vi du: Doanh nghiép s& hiru toa nha cho cac don
vi khac thué 1am vian phong (cho thué hoat dong) ddng thoi cung cip dich vu bao dudng va an ninh ddi
v6i toa nha cho thué nay.

¢) Truong hop, mot cong ty con cho cong ty me hodc cong ty con khac trong cung
mot cong ty me thué hoac sur dung va nim gilr mot bat dong san thi bét dong san d6 duogc hach toan la bét
dong san dau tu trén bao céo tai chinh riéng cua coéng ty con c6 bat dong san d6 hodc bao cao tai chinh
riéng cia coéng ty me néu cong ty me cho cac cong ty con thué (néu né thoa man dinh nghia bat dong san
dau tu), nhung khong duoc phan anh 1a bt dong san dau tu trong bao co tai chinh hop nhat.

1.2 Pdnh gid bat déng san dau tu

Sau ghi nhan ban dau, trong thoi gian nam gitlr, cho thué hoat dong bat dong san dau tu duoc xac
dinh theo nguyén gi4, s6 khiu hao luy ké va gia tri con lai
Nguyén gid bdt dong san ddu tu
Nguyén gia ctia bat dong san dau tu: La toan bo chi phi (tién mit hodc twong dwong tién)
ma doanh nghiép bd ra hodc gia tri hop 1y cua cac khoan khac dua ra trao ddi dé co duoc bat
dong san dau tu tinh dén thoi diém mua hodc x@y dyng hoan thanh bat dong san dau tu do.
Tuy vao tung truong hop, nguyén gia cua bat dong san dau tu duoc xac dinh nhu sau:

< Nguyén gia cla bat dong san dau tu dugc mua bao gom gia mua va cac chi phi lién quan truc
tiép dén viéc mua, nhu: Phi dich vu tu van vé luat phap lién quan, thué trude ba va chi phi giao
dich lién quan khéc,..

X Truong hop mua bat dong san dau tu thanh toan theo phuong thic tra chdm, nguyén gia cua
bat dong san dau tu dugc phan anh theo gia mua tra tién ngay tai thoi diém mua. Khoan chénh
léch giita gid mua tra cham va gid mua tra tién ngay dugc hach toan vao chi phi tai chinh theo
ky han thanh toan, trir khi s6 chénh léch d6 duoc tinh vao nguyén gia bat dong san dau tu theo
quy dinh ctia Chuan muc ké toan sé 16- "Chi phi di vay";

% Nguyén gia cua bat dong san dau tu ty xdy dung 1a gia thanh thyc té va cac chi phi lién quan
tryc tiép cua bat dong san dau tu tinh dén ngay hoan thanh cong viéc xdy dung;
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< Truong hop bat dong san thué tai chinh véi myc dich dé cho thué hoat dong thoa man tiéu
chuan ghi nhan 1a bt dong san dau tu thi nguyén gia ciia bat dong san dau tu tai thoi diém

khoi dau thué duoc thue hién theo quy dinh cua Chuan muc ké toan sb 06 - “Thué tai san”.

Céc 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 xuét, kinh doanh trong ky, trir khi chi phi nay c6 kha ning chéc chin lam cho bat dong san dau
tu tao ra loi ich kinh té trong twong lai nhiéu hon muc hoat dong dwoc danh gia ban dau thi dugc ghi ting
nguyén gia bat dong san dau tu.

Céc chi phi sau khong dugc tinh vao nguyén gia cia bat dong san dau tu:

- Chi phi phat sinh ban dau (trir trudng hop cac chi phi nay 13 can thiét dé dua bat dong san dau tu
vao trang thai san sang sir dung);

- Céc chi phi khi méi dwa bt dong san dau tu vao hoat dong 1an dau trudc khi bat dong san dau tu
dat t&i trang thai hoat dong binh thuong theo du kién;

- Céc chi phi khong binh thudng v& nguyén vat lidu, lao dong hodc cac ngudn luc khéac trong qué
trinh xdy dung bat dong san dau tu.

Khdu hao bdt dong san dau tu

Trong qué trinh nim gitr cho ting gia, hodc cho thué hoat déng phai tién hanh trich khiu hao bt
dong san dau tu. Khiu hao bat dong san dau tu duoc ghi nhén 1a chi phi kinh doanh trong ky. Doanh
nghiép c6 thé dua vao cac bat dong san chi s¢ hiru str dung cung loai dé wdc tinh thoi gian str dung hitu
ich va xac dinh phuong phap khau hao cta bat dong san dau tu.

Gid tri con lai cua bdt dong san dau tw = Nguyén gid bdt dong sdan ddu tu - Hao mon BPS dau tu
2- K& toan bat dong san diu tw
2.1- Chirng tir ban ddu:

Hod don GTGT (Hod don bdn hang)

Bién bdn quyét todn cong trinh XDCB hoan thanh

Hod don dich vu

Bdng tinh - trich khdu hao bdt dong san dau tu

Bién bdn thanh 1y, chuyén nhuong bdt dong sdn ddu tu

Cdc chitng tir thanh todn: Phiéu thu, Phiéu chi, Chitng tir Ngdn hang.....

2.2- Tai khodn ké todn sir dung
a. TK 217 - Bat dong san dau tw

Tai khoan nay dung dé phan anh s6 hién c6 va tinh hinh bién dong ting, giam bat dong san
dau tu cta doanh nghiép theo nguyén gia.

Khong phan anh vao tai khoan nay gia tri bt dong san mua vé dé ban trong ky hoat dong
kinh doanh binh thudng hoic xay dung dé ban trong tuong lai gan, bat dong san chu s¢ hiru sur
dung, bat dong san trong qué trinh xdy dung chua hoan thanh véi muc dich dé sir dung trong
tuong lai dudi dang bat dong san dau tu.

Dbi v6i nhitng bt dong san dau tu duge mua vao nhung phai tién hanh xay dung, cai tao, ning
cap trude khi st 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 dugc phan anh trén TK 241 “Xéy dung co ban do dang”. Khi
qua trinh xay dung, cai tao, nang cép hoan thanh phai xac dinh nguyén gia bat dong san dau tu hoan thanh
dé ket chuyén vao TK 217 “Bét dong san dau tu”.

Két cAu va ndi dung phin anh ciua TK 217 - Bat dong san dau tw

Bén No: Nguyén gia bat dong san dau tu ting trong ky.

Bén Co6: Nguyén gia bat dong san dau tu giam trong ky.

S6 dwr bén No: Nguyén gia bt dong san dau tu ciia doanh nghiép cubi ky.
b. TK 2147 - Hao mon bit dong san dau tu

Tai khoan nay phan anh gid tri hao mon bat dong san dau tu trong qua trinh nim gitr chd ting gia,
cho thué hoat dong ctia doanh nghiép.
Két ciu va ndi dung phin anh ciia TK 2147 - Hao mon bit dong sin dau tw

Bén No: Gia tri hao mon bat dong san dau tu giam.
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Bén C6: Gia tri hao mon bat dong san dau tu ting do trich khau hao hodc do chuyén sb khau hao
lity ké cuia bat dong san chu s hitu sir dung thanh bat dong san dau tu.
S6 dw bén C6: Gia tri hao mon cua bat dong san dAu tu hién c6 cta doanh nghiép.
¢. TK 5117 - Doanh thu kinh doanh bét dong san diu tw
Tai khoan nay dung dé phan anh doanh thu kinh doanh bat dong san dau tu cta doanh nghiép.
Doanh thu kinh doanh bat dong san dau tu dugc phan anh vao tai khoan nay bao gom:
- Doanh thu cho thué hoat dong bét dong san déu tu 1a s tién cho thué tinh theo ky bao céo;
- Doanh thu ban bat dong san dau tu 1a gia ban ciia BDS dau tu.
Két ciu va ndi dung phin anh ciia TK 5117 -Doanh thu kinh doanh bét dong san dau tw
Bén No:
- S6 thué GTGT phai ndp tinh theo phuong phap truc tiép (néu co);
- Két chuyén doanh thu kinh doanh bat dong san dau tu sang TK “Xac dinh két qua KD”.
Bén Co:
Doanh thu kinh doanh bt dong san dau tu phat sinh trong ky.
Tai khoan nay khong c6 sb du cudi ky.

d. TK 1567- Hang hoa bét dong sin

Tai khoan niy ding dé phan 4dnh gi tri hién c6 va tinh hinh bién dong ciia cac loai hang hoa
bat dong san ciia cac doanh nghiép khong chuyén kinh doanh bat dong san.

Hang ho4 bat dong san gom:

- Quyén st dung dét, nha hodc nha va quyén sir dung dat, co s¢ ha ting mua dé ban trong ky

hoat dong kinh doanh thong thuong;

- Bt dong san dau tu chuyén thanh hang ton kho khi chu s¢ hitu bit dau trién khai cho muc
dich ban.
Két cAu va ndi dung phan 4nh cia TK 1567- Hang hoa bat dong san

Bén Ng:
- Tri gia thyc té hang hod bét dong san mua vé dé ban;
- Giatrj con lai clia bat dong san dau tu chuyen thanh hang ton kho;
- Chi phi stra chita, cai tao, nang cp trién khai cho muyc dich ban ghi ting gia gbc
hang hoa bat dong san chd ban
- Tri gia thyc té cua hang hoa bit dong san thira phat hién khi kiém ke.
Bén Co

- Tri gia thuc té hang ho4 bat dong san ban trong ky, hoidc chuyén thanh bat dong
san dau tu;
- Tri gié thuc te ciia hang hod bat dong san thiéu phat hién khi kiém ké.

S6 dw bén No: Tri gia thuc té hang ho4 bat dong san con lai cudi ky.
B6 sung ndi dung phén anh ciia TK 241 - XDCB dé dang
Bén No-
- Chi phi mua sim bat dong san dau tu (cén c6 giai doan dau tu xay dung);
- Chi phi dau tu xay dung bat dong san dau tu;
- Chi phi stra chita, nang cip, cai tao ghi ting nguyén gia bat dong san dau tu.
Bén Co:
- Phan anh gia tri bat dong san dau tu hinh thanh qua dau tu xiy dung hoan thanh;
- Két chuyén chi phi nang cép, cai tao ghi ting nguyén gia bt dong san dau tu.
S6 dur bén No:
- Gia tri bat dong san dau tu dang dau tu xay dung d¢ dang.
- Chi phi sira chita, nang cap, cai tao d& dang cudi ky

2.3 Phwong phap ké toan bat dong sin diu tw
2.3.1 Ke toan tang bat dong sian dau tw

*

> Ké toan mua bat dong san dau tu theo phuong thire tra tién ngay:
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- Truong hop doanh nghiép tinh thué GTGT theo phuong phap khau trir thué, ghi:
No TK 217 - Bt dong san dau tu
No TK 133 - Thué GTGT duoc khiu trir (1332)
CoTK 111, 112, 331.
- Truong hop doanh nghiép tinh thué GTGT theo phuong phap tinh truc tiép trén GTGT, ghi:
No TK 217 - Bit dong san dau tu
CoTK 111, 112, 131, 331.
< K& toan mua bat dong san dau tu theo phuong thirc tra cham:
- Trudng hop doanh nghiép tinh ndp thué GTGT theo phuong phap khau trir, ghi:
No TK 217 - (Nguyén gia - theo gia mua tra ngay chua c6 thué GTGT)
No TK 242 - (Phan i tra cham)
No TK 133 - Thué GTGT duoc khu trir (1332)
C6 TK 331 - Phai tra cho nguoi ban.
- Trudng hop doanh nghiép tinh nop thué GTGT theo phuong phép truc tiép, ghi:
No TK 217 - (Nguyén gia - theo gia mua tra ngay chua c6 thué GTGT)
No TK 242 - (Phan li tra cham)
Co6 TK 331 - Phai tra cho nguoi ban.
- Hang ky, tinh s6 13i phai tra v& viéc mua bat dong san dau tu theo phuong thirc tra cham, ghi:
No TK 635 - Chi phi tai chinh
Co6 TK 242 - Chi phi tra trudce dai han.
- Khi thanh toan tién cho ngudi ban, ghi:
No TK 331 - Phai tra cho nguoi ban
CoTK 111, 112,...
% Truong hop bat dong san dau tu hinh thanh do x4y dung co ban hoan thanh ban giao:
- Khi phat sinh chi phi xay dung bt dong san dau tu, can clr vio cac tai liéu va ching tir c6 lién quan, ké
toan tap hop chi phi:
+  Khi mua bat dong san vé dua vao xay dung co ban, ghi:
No TK 241 - XDCB d¢ dang
No TK 133 - Thué GTGT duoc khéu trir (1332)
CoTK 111, 112, 331,...
+ Khi phat sinh cac chi phi dau tu xay dung bat dong san dau tu, ghi:
Ng¢ TK 241 - XDCB d¢ dang
No TK 133 - Thué GTGT duoc khéu trir (1332)
CoTK 111,112,152, 153, 142, 141, 242, 331,...
- Khi qua trinh xay dung co ban bat dong san dau tu hoan thanh ban giao , ghi:
No TK 217 - (Néu du diéu kién 1a bat dong san dau tu)
No TK 1567 - (Néu khong du diéu kién dé hinh thanh BDS dau tu)
Co6 TK 241 - XDCB d¢ dang.
< Chuyén BPS chii s¢ hiru sir dung thanh BPS dau tu, ghi:
No TK 217 - Bit dong san dau tu
Co TK 211, 213
DPdng thoi két chuyén sé hao mon luy ké (Ddi v6i nhitng bat dong san chi s¢ hitu sir dung da trich
khau hao), ghi:
No¢ TK 2141, 2143
C6 TK 2147 - Hao mon bat dong san dau tu.
< Khi chuyén tr hang tdn kho thanh bat dong san dau tu, can ¢t vao hd so chuyén ddi muc dich
su dung, ghi:
No TK 217 - Bét dong san dau tu
C6 TK 156 - Hang hoa (1567 - Hang hoa bt dong san).
%  Khi di thué tai chinh v6i muc dich dé cho thué theo mot hodc nhiéu hop d@)ng thué hoat dong,
néu tai san thué d6 thoa man tiéu chuan 1a bit dong san dau tu, cin cir vao hop dong thué tai
chinh va céc chiing tur lién quan, ghi:
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No TK 217 - Bét dong san dau tu
CoTK 111, 112,315, 342.
% Khi phat sinh chi phi nang cap, cai tao ma xét thay chi phi d6 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 dugc danh
gi4 ban dau hoic bao gém trong nghia vu cua doanh nghi€p phai chiu cac chi phi can thiét s&
phat sinh dé dua bat dong san dau tu t6i trang thai sdn sang hoat dong thi dugc ghi ting
nguyén gia bat dong san dau tu:
- Tap hop chi phi ning cp, cai tao bat dong san dau tu thyuc té phat sinh, ghi:

Ng¢ TK 241 - XDCB d¢ dang
No TK 133 - Thué GTGT duoc khéu trir (1332)
CoTK 111,112,152, 153, 331,...
- Khi két thuc hoat dong nang cip, cai tao ban giao ghi ting nguyén gia BDS dau tu, ghi:
No TK 217 - Bét dong san dau tu
Co6 TK 241 - XDCB d¢ dang.

2.3.2 Ké toan giam bit dong san dau tu
< Ké toan ban bat dong san dau tu
e Ghi nhan doanh thu ban BDS déu tu:
- P6i v6i doanh nghiép tinh thué GTGT theo phuong phéap khau trir thué, ghi:
No TK 111, 112, 131 (Tong gia thanh toan)
C6 TK 5117 - (Gia ban chua c6 thué GTGT )
C6 TK 3331 - Thué GTGT phai nop
- Pbi v6i doanh nghiép tinh thué GTGT theo phuong phap truc tiép trén GTGT, ghi:
No TK 111, 112, 131 (Téng gia thanh toan)
C6 TK 5117 - (Gia ban c6 thué GTGT )
e K& toan ghi giam nguyén gia va gia tri con lai cia BDS dau tu da dugc ban, ghi:
No TK 214- Hao mon TSCP (2147- Hao mon BPS dau tu)
No TK 632- Gia von hang ban (Gia tri con lai cua BDS dau tu)
C6 TK 217- BDS déu tu (Nguyén gia cia BDS dau tu)
% Trudng hop ban bat dong san dau tu theo phuong thirc tra cham, tra gop:
e Dbi voi doanh nghiép tinh thué GTGT phai ndp theo phuong phap khau trir:
No TK 111, 112,131
C6 TK 5117 - (Gia ban tra ngay chua c6 thué GTGT)
C6 TK 3387 - Phan l3i trd cham
C6 TK 3331 - Thué GTGT phai nop
Dbi voi doanh nghiép tinh thué GTGT phai ndp theo phwong phap truc tiép:
- Ghi nhan doanh thu kinh doanh BDS dau tu :
No TK 111, 112,131
C6 TK 5117 - (Gia ban tra ngay chua c6 thué GTGT)
C6 TK 3387 - Phan 14i tra cham
- Cudi ky, x4c dinh sb thué GTGT phai ndp tinh theo phuong phap truc tiép, ghi:
No TK 5117 - Doanh thu kinh doanh BDS dau tu
C6 TK 3331 - Thué GTGT phai nop
Dinh ky, tinh, xac dinh va két chuyén doanh thu tién 13i ban hang tra cham, tra gop, ghi:
No TK 3387 - Doanh thu chua thyc hién
Co6 TK 515 - Doanh thu hoat dong tai chinh.
Khi thyc thu tién ban hang tra cham, tra gbp gém ca 13i ban hang tra cham, tra gop, ghi:
N¢o TK 111,112
C6 TK 131- Phai thu cta khach hang.
Ké toan giam nguyén gia va gia tri con lai cia BDS dau tu ban, thanh 1y, ghi:
No TK 214- Hao mon TSCD (2147- Hao mon BPS dau tu)
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No TK 632- Gia v6n hang ban (Gia tri con lai cia BDS dau tu)
C6 TK 217- BDS dau tu (Nguyén gia cia BDS dau tur)
e Céac chi phi ban (thanh ly) BDS dau tu phat sinh, ghi:
No TK 632- Gia v6n hang ban (Chi phi kinh doanh BDS dau tu)
No TK 133 - Thué GTGT duoc khiu trir (Néu ¢6)
CoTK 111,112, 331.
% Chuyén bat dong san dau tu thanh hang ton kho hosc thanh bat dong san chu so hitu sir dung.
Trudng hop chuyén thanh hang ton kho khi c6 quyét dinh sira chira, cai tao nang cap dé ban:
- Khi ¢6 quyét dinh stra chira, cai tao, nang cap BPS dau tu dé ban ké toan, ghi:
No TK 1567- Hang hoa BDS- Gia tri con lai cua BDS dau tu
No TK 214 - Hao mon TSCPD (2147) (S6 khau hao luy ké )
C6 TK 217 - Bit dong san dau tu (Nguyén gia).
- Khi phat sinh cac chi phi stra chita, cai tao, nang cap trién khai cho muc dich ban, ghi:
No TK 154 - Chi phi san xuét, kinh doanh d& dang
No TK 133 - Thué GTGT duoc khiu trir (Néu c)
CoTK 111, 112, 152, 334, 331,...
- Khi két thic giai doan stra chira, cai tao, nang cép trién khai cho muc dich ban, két chuyén toan
b chi phi ghi ting gia gbc hang hod bat dong san chd ban, ghi:
No TK 156 - Hang hoa (1567 )
C6 TK 154 - Chi phi san xuét, kinh doanh d& dang
e Truong hop chuyén bt dong san dau tu thanh bat dong san chu sé hiru sir dung, ghi:
No¢ TK 211, 213
C6 TK 217 - Bét dong san dau tu;
Dong thoi, ghi: No TK 2147 - Hao mon bat dong san dau tu
Co6 TK 2141, 2143.
< Khi di thué tai chinh v6i muc dich dé cho thué theo mot hodc nhiéu hgp dong thué hoat dong,
néu tai san thué do thoa man tidu chuan 1 bat dong san dau tw. Khi hét han thué tai san tai
chinh
e Néu tra lai bat dong san dau tu thué tai chinh dang phan loai 1a bat dong san dau tu, ghi:
No TK 2147 - Hao mon bét dong san dau tu
No TK 632- Gié tri con lai cia BDS dau tu thué
C6 TK 217 - Nguyén gia ciia BDS dau tu thué
e Néu mua lai bit dong san dau tu thué tai chinh dang phan loai 1 bit dong san dau tu dé tiép tuc dau
tu, ghi ting nguyén gia bat dong san dau tu sd phai tra thém, ghi:
No TK 217 - Bét dong san dau tu
CoTK 111, 112,...
e Néu mua lai bat dong san thué tai chinh dang phan loai 1a bat dong san dau tu chuyén thanh bat dong
san chu s¢ hitu st dung, ghi:
No¢ TK 211, 213
C6 TK 217 - Nguyén gia ctia BDS dau tu thué
C6 TK 111, 112 (Sb tién phai tra thém).
Pong thoi két chuyén sé hao mon luy ké, ghi:
No TK 2147 - Hao mon bét dong san dau tu
Co6 TK 2141, 2143.

2.3.3 K& toan trich khéu hao bit dong san diu tw
< Pinh ky tinh, trich khau hao bat dong san dau tu dang nam giir cho ting gia, dang cho thué
hoat dong, ghi:
No TK 632- (Chi tiét chi phi kinh doanh BDS dau tu)
C6 TK 2147 - Hao mon bat dong san dau tu.
<> Trudong hop giam gia bat dong san dau tu thi dong thoi v6i viée ghi giam nguyén gia bat
dong san dau tu phai ghi giam gia tri hao mon luy ké cuia bat dong san dau tu :
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e Truong hop chuyén bat dong san dau tu thanh bat dong san chu s& hiru sit dung, ghi:
No TK 2147 - Hao mon bat dong san dau tu
Co TK 2141, 2143.
o Tru:cmg hop bat dong san dau tu chuyén thanh hang t6n kho khi chu s¢ hitu c6 quyét dinh sira
chira, cai tao nang cap dé ban:
No TK 1567- Hang hoa BDS- Gia tri con lai cua BDS dau tu
No TK 214 - Hao mon TSCP (2147) (S6 khiu hao luy ké )
C6 TK 217 - Bit dong san dau tu (Nguyén gia).
e K& toan giam nguyén gia va gia tri con lai cia BDS dau tu ban, thanh 1y, ghi:
No TK 214- Hao mon TSCD (2147- Hao mon BPS dau tu)
No TK 632- Gia von hang ban (Gia tri con lai cia BDS dau tu)
C6 TK 217- BDS déau tu (Nguyén gia cia BDS dau tu)
< Khi phét sinh chi phi lién quan dén BDS dau tu sau ghi nhan ban dau, néu chi phi d6 khong
chéc chin 1am cho bat dong san dau tu tao ra loi ich kinh té trong tuwong lai, ghi:
No TK 632 - (Chi tiét chi phi kinh doanh BPS dau tr), hoic
No TK 242 - Chi phi tra trude dai han (Néu chi phi c6 gia tri 16n)
CoTK 111,112,152, 153, 334,...

2.3.4. Ké toan cho thué hoat dong bit dong san dau tw
% Phan anh doanh thu cho thué hoat dong bat dong san dau tu
e Trwong hop cho thué hoat dong bat dong san diu tw thu tién truée cho thué nhiéu ky:
Doanh thu cua ky ké toan duoc xac dinh bang téng sd tién cho thué hoat dong bat dong san dau tu da
thu chia cho s6 ky thu tién trude cho thué hoat dong bat dong san dau tu.
a) DBéi véi don vi tinh thué GTGT phdi ngp theo phwong phap khau trir thué.
- Khi nhan tién tra trude vé hoat dong cho thué hoat dong bét dong san dau tu cho nhiéu ky, ghi:
No TK 111, 112 (Téng sb tién nhan duogc)
Co6 TK 3387 - Doanh thu chua thuc hi¢n theo gid chua co thué
C6 TK 333 - Thué va cac khoan phai nop Nha nudc (3331).
- Pong thoi, tinh va két chuyén doanh thu cua ky ké toan thuc 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 KD bt dong san dau tu ciia ky ké toan).
- S6 tién phai tra lai cho khach hang vi hop ddng cung cap dich vu cho thué hoat
dong bat dong san dau tu khong duoc thyc hién (néu co), ghi:
No TK 3387 - Doanh thu chua thyc hién (Gia chua co thué GTGT)
No TK 531 - Truong hop dé ghi doanh thu trong ky theo gia chua c6 thué
No TK 3331 - Giam thué GTGT phai nop
C6 TK 111, 112, 331... (Tong sd tién tra lai).

b) Béi véi don vi tinh thué GTGT phdi ngp theo phwong phdp truc tiép:
- Khi nhan tién tra trude vé cho thué hoat dong bat dong san dau tu cho nhiéu nam, ghi:
No TK 111, 112... (Téng s6 tién nhan duoc)
C6 TK 3387 - Doanh thu chua thuc hién (Téng sb tién nhan duoc).
Dong thoi, tinh va két chuyén doanh thu cuia 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 cta ky ké toan sau, ghi:
No TK 3387 - Doanh thu chua thuc hién
C6 TK 5117 - Doanh thu KD bét dong san dau tu cua ky ké toan
- Cudi mdi ky ké toan, tinh s6 thué GTGT phai ndp theo phuong phap truc tiép, ghi:
No TK 5117 - Doanh thu kinh doanh bat dong san dau tu
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C6 TK 3331 - Thué GTGT phai ndp.
- S tién phai tra lai cho khach hang vi hop déng cung cap dich vu vé cho thué hoat dong bét dong
san dau tu khong duoc thyc hién (néu co), ghi:
No TK 3387 - Doanh thu chua thuc hién
No TK 531 - Hang ban bi tra lai (Truong hop da ghi doanh thu trong ky)
C6 TK 111, 112.... (Tong sb tién tra lai).

e Truwong hop cho thué hoat dong bat dong san diu tw va thu tién cho thué theo tirng ky:
a) DBéi véi don vi tinh thué GTGT phdi ngp theo phwong phap khdu triv thué:
- Khi phat hanh hoa don thanh toan tién cho thué hoat dong bat dong san dau tu, ghi:
No TK 131 - Phai thu cua khach hang
C6 TK 5117 - Doanh thu kinh doanh bat dong san dau tu
C6 TK 3331 - Thué GTGT phai nop.
- Khi thu dugc tién, ghi:
No TK 111, 112
Co6 TK 131- Phai thu ctua khach hang.

b) Déi véi don vi tinh thué GTGT phdi ngp theo phwong phap truc tiép:
- Khi phat hanh ho4 don dich vu cho thué bat dong san dau tu (cho thué hoat dong), ghi:
No TK 131 - Phai thu cua khach hang
C6 TK 5117 - Doanh thu kinh doanh bat dong san dau tu.
- Khi thu duoc tién, ghi:
No TK 111,112
Co6 TK 131 - Phai thu cua khéach hang.
- Cudi ky ké toan tinh s thué GTGT phai ndp theo phuwong phap truc tiép, ghi:
No TK 5117 - Doanh thu kinh doanh bat dong san dau tu
C6 TK 3331 - Thué GTGT phai ndp.
< Dinh ky tinh, trich khau hao TSCP la bat dong san dau tu cho thué hoat dong , ghi:
No TK 632- Gia v6n hang ban (Chi tiét chi phi kinh doanh BPS dau tu)
C6 TK 2147 - Hao mon bt dong san dau tu.
< Chi phi phat sinh lién quan dén cho thué hoat dong bat dong san dau tu néu khong 16n, ghi:
No TK 632- Gia v6n hang ban (Chi tiét chi phi kinh doanh BPS dau tu)
No TK 133 - Thué GTGT dugc khau trir (Néu c6)
Co TK 111,112,331, 334,...
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