
III. KÕ to¸n TSC§ ®i thuª
1. KÕ to¸n TSC§ ®i thuª tµi chÝnh

1.1. Ph−¬ng ph¸p ghi nhËn TSC§ thuª tµi chÝnh ®èi víi bªn thuª 
T¹i thêi ®iÓm nhËn tµi s¶n thuª, bªn thuª ghi nhËn gi¸ trÞ TSC§ thuª tµi chÝnh vµ nî gèc ph¶i 

tr¶ vÒ thuª tµi chÝnh víi cïng mét gi¸ trÞ b»ng víi gi¸ trÞ hîp lý cña tµi s¶n thuª (nÕu gi¸ trÞ hîp lý 
cña tµi s¶n thuª < gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña kho¶n thanh to¸n tiÒn thuª tèi thiÓu).NÕu gi¸ trÞ hîp lý cña tµi 
s¶n thuª > gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña kho¶n thanh to¸n tiÒn thuª tèi thiÓu th× ghi theo gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña 
kho¶n thanh to¸n tiÒn thuª tèi thiÓu. Khi tÝnh gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña kho¶n thanh to¸n tiÒn thuª tèi thiÓu 
cho viÖc thuª tµi s¶n, doanh nghiÖp cã thÓ sö dông tû lÖ l·i suÊt ngÇm ®Þnh hoÆc tû lÖ l·i suÊt ®−îc 
ghi trong hîp ®ång thuª hoÆc tû lÖ l·i suÊt biªn ®i vay cña bªn thuª. 

Tr−êng hîp trong hîp ®ång thuª tµi chÝnh ®· ghi râ sè nî gèc ph¶i tr¶ b»ng gi¸ trÞ hîp lý tµi 
s¶n thuª th× tµi s¶n thuª vµ nî ph¶i tr¶ vÒ thuª tµi chÝnh ®−îc ghi theo cïng gi¸ trÞ nµy. 

Gi¸ trÞ hîp lý hoÆc gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña kho¶n thanh to¸n tiÒn thuª tèi thiÓu ghi nhËn gi¸ trÞ 
TSC§ thuª tµi chÝnh lµ gi¸ ch−a cã thuÕ GTGT (KÓ c¶ tr−êng hîp TSC§ thuª tµi chÝnh dïng vµo 
ho¹t ®éng SXKD hµng ho¸, dÞch vô thuéc ®èi t−îng chÞu thuÕ GTGT tÝnh theo ph−¬ng ph¸p khÊu trõ 
thuÕ vµ tr−êng hîp TSC§ thuª tµi chÝnh dïng vµo ho¹t ®éng SXKD hµng ho¸, dÞch vô thuéc ®èi 
t−îng kh«ng chÞu thuÕ GTGT hoÆc chÞu thuÕ GTGT tÝnh theo ph−¬ng ph¸p trùc tiÕp). 

C¸c chi phÝ trùc tiÕp ph¸t sinh ban ®Çu liªn quan ®Õn ho¹t ®éng thuª tµi chÝnh ®−îc tÝnh vµo 
nguyªn gi¸ cña tµi s¶n thuª. Kho¶n thanh to¸n tiÒn thuª tµi s¶n thuª tµi chÝnh ph¶i ®−îc chia ra 
thµnh chi phÝ tµi chÝnh (sè tiÒn l·i thuª tµi chÝnh) vµ kho¶n ph¶i tr¶ nî gèc tõng kú. Sè tiÒn l·i thuª 
tµi chÝnh ph¶i tr¶ ®−îc h¹ch to¸n vµo chi phÝ tµi chÝnh trong suèt thêi h¹n thuª. Sè tiÒn l·i thuª tµi 
chÝnh ghi nhËn vµo chi phÝ tµi chÝnh tõng kú ®−îc x¸c ®Þnh b»ng sè d− nî gèc cßn l¹i nh©n (x) víi tû 
lÖ l·i suÊt ®Þnh kú cè ®Þnh. 

Tr−êng hîp sè thuÕ GTGT do bªn cho thuª ®· tr¶ khi mua TSC§ ®Ó cho thuª mµ bªn thuª 
ph¶i hoµn l¹i th× sè tiÒn l·i thuª tµi chÝnh ph¶i tr¶ bao gåm c¶ sè l·i tÝnh trªn sè thuÕ GTGT mµ bªn 
thuª ch−a tr¶ cho bªn cho thuª. 

Bªn thuª cã tr¸ch nhiÖm tÝnh trÝch khÊu hao TSC§ thuª tµi chÝnh vµo chi phÝ s¶n xuÊt, kinh 
doanh theo ®Þnh kú trªn c¬ së ¸p dông chÝnh s¸ch khÊu hao nhÊt qu¸n víi chÝnh s¸ch khÊu hao cña 
tµi s¶n cïng lo¹i thuéc së h÷u cña doanh nghiÖp ®i thuª.  

NÕu kh«ng ch¾c ch¾n lµ bªn thuª sÏ cã quyÒn së h÷u tµi s¶n thuª khi hÕt h¹n hîp ®ång thuª 
th× tµi s¶n thuª sÏ ®−îc khÊu hao theo thêi h¹n thuª nÕu thêi h¹n thuª ng¾n h¬n thêi gian sö dông 
h÷u Ých cña tµi s¶n thuª. 

Tr−êng hîp l·i thuª tµi chÝnh ®ñ ®iÒu kiÖn ®−îc vèn ho¸ vµo gi¸ trÞ tµi s¶n dë dang th× thùc 
hiÖn theo quy ®Þnh cña chuÈn mùc “Chi phÝ ®i vay”. 
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Gi¸ trÞ hîp lý hoÆc gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña kho¶n thanh to¸n tiÒn thuª tèi thiÓu ghi nhËn gi¸ trÞ 
TSC§ thuª tµi chÝnh lµ gi¸ ch−a cã thuÕ GTGT (KÓ c¶ tr−êng hîp TSC§ thuª tµi chÝnh dïng vµo 
ho¹t ®éng SXKD hµng ho¸, dÞch vô thuéc ®èi t−îng chÞu thuÕ GTGT tÝnh theo ph−¬ng ph¸p khÊu trõ 
thuÕ vµ tr−êng hîp TSC§ thuª tµi chÝnh dïng vµo ho¹t ®éng SXKD hµng ho¸, dÞch vô thuéc ®èi 
t−îng kh«ng chÞu thuÕ GTGT hoÆc chÞu thuÕ GTGT tÝnh theo ph−¬ng ph¸p trùc tiÕp). 

C¸c chi phÝ trùc tiÕp ph¸t sinh ban ®Çu liªn quan ®Õn ho¹t ®éng thuª tµi chÝnh ®−îc tÝnh vµo 
nguyªn gi¸ cña tµi s¶n thuª. Kho¶n thanh to¸n tiÒn thuª tµi s¶n thuª tµi chÝnh ph¶i ®−îc chia ra 
thµnh chi phÝ tµi chÝnh (sè tiÒn l·i thuª tµi chÝnh) vµ kho¶n ph¶i tr¶ nî gèc tõng kú. Sè tiÒn l·i thuª 
tµi chÝnh ph¶i tr¶ ®−îc h¹ch to¸n vµo chi phÝ tµi chÝnh trong suèt thêi h¹n thuª. Sè tiÒn l·i thuª tµi 
chÝnh ghi nhËn vµo chi phÝ tµi chÝnh tõng kú ®−îc x¸c ®Þnh b»ng sè d− nî gèc cßn l¹i nh©n (x) víi tû 
lÖ l·i suÊt ®Þnh kú cè ®Þnh. 

Tr−êng hîp sè thuÕ GTGT do bªn cho thuª ®· tr¶ khi mua TSC§ ®Ó cho thuª mµ bªn thuª 
ph¶i hoµn l¹i th× sè tiÒn l·i thuª tµi chÝnh ph¶i tr¶ bao gåm c¶ sè l·i tÝnh trªn sè thuÕ GTGT mµ bªn 
thuª ch−a tr¶ cho bªn cho thuª. 

Bªn thuª cã tr¸ch nhiÖm tÝnh trÝch khÊu hao TSC§ thuª tµi chÝnh vµo chi phÝ s¶n xuÊt, kinh 
doanh theo ®Þnh kú trªn c¬ së ¸p dông chÝnh s¸ch khÊu hao nhÊt qu¸n víi chÝnh s¸ch khÊu hao cña 
tµi s¶n cïng lo¹i thuéc së h÷u cña doanh nghiÖp ®i thuª.  

NÕu kh«ng ch¾c ch¾n lµ bªn thuª sÏ cã quyÒn së h÷u tµi s¶n thuª khi hÕt h¹n hîp ®ång thuª 
th× tµi s¶n thuª sÏ ®−îc khÊu hao theo thêi h¹n thuª nÕu thêi h¹n thuª ng¾n h¬n thêi gian sö dông 
h÷u Ých cña tµi s¶n thuª. 

Tr−êng hîp l·i thuª tµi chÝnh ®ñ ®iÒu kiÖn ®−îc vèn ho¸ vµo gi¸ trÞ tµi s¶n dë dang th× thùc 
hiÖn theo quy ®Þnh cña chuÈn mùc “Chi phÝ ®i vay”. 

1.2. Ph−¬ng ph¸p kÕ to¸n TSC§ thuª tµi chÝnh 
a- . Chøng tõ ban ®Çu:  

• Hîp ®ång thuª tµi chÝnh 

• Ho¸ ®¬n GTGT vÒ mua TSC§ cña bªn cho thuª  

• Ho¸ ®¬n dÞch vô cho thuª tµi s¶n cña bªn cho thuª  

• C¸c chøng tõ ph¶n ¸nh chi phÝ liªn quan ®Õn tµi s¶n thuª 

• C¸c chøng tõ thanh to¸n: phiÕu chi, giÊy b¸o nî... 
b-  Tµi kho¶n sö dông: 

KÕ to¸n TSC§ thuª tµi chÝnh sö dông TK 212 - TSC§ thuª tµi chÝnh. Tµi kho¶n nµy ph¶n ¸nh 
gi¸ trÞ hiÖn cã vµ t×nh h×nh biÕn ®éng cña toµn bé TSC§ thuª tµi chÝnh cña doanh nghiÖp. 

H¹ch to¸n TK 212- TSC§ thuª tµi chÝnh cÇn t«n träng c¸c quy ®Þnh sau: 

• TK nµy dïng cho doanh nghiÖp thuª h¹ch to¸n nguyªn gi¸ cña TSC§ ®i thuª tµi 
chÝnh. §©y lµ nh÷ng TSC§ ch−a thuéc quyÒn së h÷u cña doanh nghiÖp nh−ng doanh nghiÖp 
cã nghÜa vô vµ tr¸ch nhiÖm ph¸p lý qu¶n lý vµ sö dông nh− tµi s¶n cña doanh nghiÖp. 

• Nguyªn gi¸ cña TSC§ ®i thuª tµi chÝnh kh«ng bao gåm sè thuÕ GTGT bªn cho thuª 
®· tr¶ khi mua TSC§ ®Ó cho thuª (kÓ c¶ tr−êng hîp TSC§ thuª tµi chÝnh dïng vµo ho¹t ®éng 
SXKD hµng ho¸, dÞch vô thuéc ®èi t−îng chÞu thuÕ GTGT tÝnh theo ph−¬ng ph¸p khÊu trõ vµ 
tr−êng hîp TSC§ thuª tµi chÝnh dïng vµo ho¹t ®éng SXKD hµng ho¸, dÞch vô thuéc ®èi 
t−îng kh«ng chÞu thuÕ GTGT hoÆc chÞu thuÕ GTGT tÝnh theo ph−¬ng ph¸p trùc tiÕp). 

• Kh«ng ph¶n ¸nh vµo tµi kho¶n nµy gi¸ trÞ cña c¸c TSC§ ®i thuª ho¹t ®éng. 

• Tµi kho¶n 212 ®−îc më chi tiÕt ®Ó theo dâi tõng lo¹i, tõng TSC§ ®i thuª. 

• ViÖc ghi nhËn nguyªn gi¸ cña TSC§ thuª tµi chÝnh t¹i thêi ®iÓm khëi ®Çu thuª ®−îc 
thùc hiÖn theo quy ®Þnh cña CMKT sè 06 "Thuª tµi s¶n". Sau thêi ®iÓm ®ã, kÕ to¸n TSC§ 
thuª tµi chÝnh trªn TK 212 ®−îc thùc hiÖn theo quy ®Þnh cña CMKT sè 03 "TSC§ h÷u h×nh". 
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• Sè thuÕ GTGT bªn thuª ph¶i tr¶ cho bªn cho thuª theo ®Þnh kú nhËn ®−îc ho¸ ®¬n 
thanh to¸n tiÒn thuª tµi chÝnh ®−îc h¹ch to¸n nh− sau: 
 Tr−êng hîp TSC§ thuª tµi chÝnh dïng vµo ho¹t ®éng SXKD hµng ho¸, dÞch vô thuéc ®èi 
t−îng chÞu thuÕ GTGT tÝnh theo ph−¬ng ph¸p khÊu trõ th× sè thuÕ GTGT ph¶i tr¶ tõng kú 
®−îc ghi vµo bªn Nî TK 133 - ThuÕ GTGT ®−îc khÊu trõ (1332); 
 Tr−êng hîp TSC§ thuª tµi chÝnh dïng vµo ho¹t ®éng SXKD hµng ho¸, dÞch vô thuéc ®èi 
t−îng kh«ng chÞu thuÕ GTGT hoÆc chÞu thuÕ GTGT tÝnh theo ph−¬ng ph¸p trùc tiÕp th× sè 
thuÕ GTGT ph¶i tr¶ tõng kú ghi vµo chi phÝ SXKD trong kú 

KÕt cÊu vµ néi dung ph¶n ¸nh cña Tµi kho¶n 212 - TSC§ thuª tµi chÝnh 
Bªn Nî: Nguyªn gi¸ cña TSC§ thuª tµi chÝnh t¨ng. 
Bªn Cã: Nguyªn gi¸ cña TSC§ thuª tµi chÝnh gi¶m do chuyÓn tr¶ l¹i cho bªn cho thuª khi 
hÕt h¹n hîp ®ång hoÆc mua l¹i thµnh TSC§ cña doanh nghiÖp. 
Sè d− bªn Nî: Nguyªn gi¸ cña TSC§ thuª tµi chÝnh hiÖn cã. 

c. Ph−¬ng ph¸p kÕ to¸n c¸c ho¹t ®éng kinh tÕ liªn quan ®Õn thuª tµi s¶n lµ thuª tµi chÝnh
 Khi ph¸t sinh c¸c chi phÝ trùc tiÕp ban ®Çu liªn quan ®Õn tµi s¶n thuª tµi chÝnh tr−íc khi 
nhËn tµi s¶n thuª nh− ®µm ph¸n, ký kÕt hîp ®ång..., kÕ to¸n ghi: 

Nî TK 142 - Chi phÝ tr¶ tr−íc 
Cã c¸c TK 111, 112... 

Khi chi tiÒn øng tr−íc kho¶n tiÒn thuª tµi chÝnh, ký quü ®¶m b¶o viÖc thuª tµi s¶n, ghi: 
Nî TK 342 - Nî dµi h¹n (Sè tiÒn thuª tr¶ tr−íc - nÕu cã) 
Nî TK 244 - Ký quü, ký c−îc dµi h¹n 

Cã TK 111, 112...    
Tr−êng hîp nî gèc ph¶i tr¶ vÒ thuª tµi chÝnh x¸c ®Þnh theo gi¸ mua ch−a cã thuÕ GTGT mµ bªn 

cho thuª ®· tr¶ khi mua TSC§ ®Ó cho thuª. 
- Khi nhËn TSC§ thuª tµi chÝnh, c¨n cø vµo hîp ®ång thuª tµi s¶n vµ c¸c chøng tõ cã liªn 

quan ph¶n ¸nh gi¸ trÞ TSC§ thuª tµi chÝnh theo gi¸ ch−a cã thuÕ GTGT ®Çu vµo, ghi: 
Nî TK 212 - TSC§ thuª tµi chÝnh (Gi¸ ch−a cã thuÕ GTGT) 

Cã TK 342 -  Nî dµi h¹n (GTHT cña kho¶n thanh to¸n tiÒn thuª tèi thiÓu 
hoÆc GTHL cña tµi s¶n thuª trõ (-) Nî gèc ph¶i tr¶ kú nµy) 

Cã TK 315 - Nî dµi h¹n ®Õn h¹n tr¶ (Sè nî gèc ph¶i tr¶ kú nµy). 
- Chi phÝ trùc tiÕp ban ®Çu liªn quan ®Õn ho¹t ®éng thuª tµi chÝnh ®−îc ghi nhËn vµo nguyªn 

gi¸ TSC§ thuª tµi chÝnh, ghi: 
Nî TK 212 - TSC§ thuª tµi chÝnh  

Cã TK 142 - Chi phÝ tr¶ tr−íc, hoÆc 
Cã c¸c TK 111, 112 (Sè chi phÝ trùc tiÕp liªn quan ®Õn ho¹t ®éng thuª ph¸t 

sinh khi nhËn tµi s¶n thuª tµi chÝnh). 
- Cuèi niªn ®é, x¸c ®Þnh sè nî gèc thuª ®Õn h¹n ph¶i tr¶ trong niªn ®é kÕ to¸n tiÕp theo, ghi: 

Nî TK 342 - Nî dµi h¹n 
Cã TK 315 - Nî dµi h¹n ®Õn h¹n tr¶. 

- §Þnh kú, nhËn ®−îc ho¸ ®¬n thanh to¸n tiÒn thuª tµi chÝnh: 

• Tr−êng hîp TSC§ thuª tµi chÝnh dïng vµo ho¹t ®éng s¶n xuÊt kinh doanh hµng ho¸, dÞch vô
thuéc ®èi t−îng chÞu thuÕ GTGT tÝnh theo ph−¬ng ph¸p khÊu trõ thuÕ:

Tr¶ nî gèc, tiÒn l·i thuª vµ thuÕ GTGT cho ®¬n vÞ cho thuª, ghi: 

Nî TK 635 - Chi phÝ tµi chÝnh (TiÒn l·i thuª tr¶ kú nµy) 
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Nî TK 315 - Nî dµi h¹n ®Õn h¹n tr¶ (Nî gèc tr¶ kú nµy) 
Nî TK 133 - ThuÕ GTGT ®−îc khÊu trõ (1332)  

Cã TK 111, 112. 
Khi nhËn ®−îc ho¸ ®¬n tiÒn thuª tµi s¶n nh−ng ch−a tr¶ tiÒn ngay, ghi: 

Nî TK 635 - Chi phÝ tµi chÝnh (TiÒn l·i thuª) 
Nî TK 133 - ThuÕ GTGT ®−îc khÊu trõ (1332) 

Cã TK 315 - Nî dµi h¹n ®Õn h¹n tr¶. 

• Tr−êng hîp TSC§ thuª tµi chÝnh dïng vµo ho¹t ®éng SXKD hµng ho¸, dÞch vô thuéc ®èi t−îng
kh«ng  chÞu thuÕ GTGT hoÆc chÞu thuÕ GTGT tÝnh theo ph−¬ng ph¸p trùc tiÕp:

Khi tr¶ nî gèc, tiÒn l·i thuª vµ thuÕ GTGT cho ®¬n vÞ cho thuª, ghi: 
Nî TK 635 - Chi phÝ tµi chÝnh (TiÒn l·i thuª tr¶ kú nµy) 
Nî TK 315 - Nî dµi h¹n ®Õn h¹n tr¶ (Nî gèc tr¶ kú nµy) 
Nî TK 623, 627, 641, 642 (Sè thuÕ GTGT tr¶ kú nµy)  

Cã TK 111, 112. 
 Khi nhËn ®−îc ho¸ ®¬n thanh to¸n tiÒn thuª tµi chÝnh nh−ng ch−a tr¶ tiÒn ngay, c¨n cø 
vµo ho¸ ®¬n ph¶n ¸nh sè nî ph¶i tr¶ l·i thuª tµi chÝnh vµ sè thuÕ GTGT ph¶i tr¶, ghi: 

Nî TK 635- Chi phÝ tµi chÝnh (TiÒn l·i thuª) 
Nî TK 623, 627, 641, 642 (Sè thuÕ GTGT tr¶ kú nµy)  

Cã TK 315- Nî dµi h¹n ®Õn h¹n tr¶. 
 Tr−êng hîp nî gèc ph¶i tr¶ vÒ thuª tµi chÝnh x¸c ®Þnh theo gi¸ mua cã thuÕ GTGT mµ bªn 
cho thuª ®· tr¶ khi mua TSC§ ®Ó cho thuª: 
- Khi nhËn TSC§ thuª tµi chÝnh, bªn ®i thuª nhËn nî c¶ sè thuÕ GTGT do bªn cho thuª ®· tr¶ 

khi mua TSC§ ®Ó cho thuª mµ bªn thuª ph¶i hoµn l¹i cho bªn cho thuª, c¨n cø vµo hîp ®ång 
thuª tµi chÝnh vµ c¸c chøng tõ liªn quan ph¶n ¸nh gi¸ trÞ TSC§ thuª tµi chÝnh theo gi¸ ch−a 
cã thuÕ GTGT ph¶i hoµn l¹i cho bªn cho thuª: 

Nî TK 212 - TSC§ thuª tµi chÝnh (Gi¸ ch−a cã thuÕ GTGT) 
Nî TK 138 - Ph¶i thu kh¸c (Sè thuÕ GTGT ®Çu vµo cña TSC§ thuª tµi chÝnh) 

Cã TK 315 -  Nî dµi h¹n ®Õn h¹n tr¶ (Sè nî ph¶i tr¶ kú nµy c¶ thuÕ GTGT) 
Cã TK 342 - Nî dµi h¹n (GTHT cña kho¶n thanh to¸n  tiÒn thuª tèi thiÓu 

hoÆc GTHL cña tµi s¶n thuª (-)  Nî ph¶i tr¶ kú nµy (+)ThuÕ 
GTGT bªn thuª cßn ph¶i tr¶ dÇn trong suèt thêi h¹n thuª).  

- Chi phÝ trùc tiÕp ban ®Çu ®−îc ghi nhËn vµo nguyªn gi¸ TSC§ thuª tµi chÝnh, ghi: 
Nî TK 212 - TSC§ thuª tµi chÝnh 

Cã TK 142 - Chi phÝ tr¶ tr−íc  
Cã TK 111, 112 (Chi phÝ trùc tiÕp ph¸t sinh liªn quan ®Õn ho¹t ®éng thuª tµi 

chÝnh khi nhËn tµi s¶n thuª tµi chÝnh). 
- Cuèi niªn ®é kÕ to¸n, c¨n cø vµo hîp ®ång thuª tµi chÝnh x¸c ®Þnh sè nî gèc thuª tµi chÝnh 

®Õn h¹n tr¶ trong niªn ®é kÕ to¸n tiÕp theo, ghi: 
Nî TK 342 - Nî dµi h¹n 

Cã TK 315 - Nî dµi h¹n ®Õn h¹n tr¶. 

• §Þnh kú, nhËn ®−îc ho¸ ®¬n thanh to¸n tiÒn thuª tµi chÝnh: Khi chi tiÒn tr¶ nî gèc vµ tiÒn l·i 
thuª tµi s¶n cho ®¬n vÞ cho thuª, ghi: 

Nî TK 635 - Chi phÝ tµi chÝnh (TiÒn l·i thuª tr¶ kú nµy) 
Nî TK 315 - Nî dµi h¹n ®Õn h¹n tr¶ (Nî gèc ph¶i tr¶ kú nµy c¶ thuÕ GTGT) 

Cã TK 111, 112 ... 
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• C¨n cø vµo ho¸ ®¬n thanh to¸n tiÒn thuª ph¶n ¸nh sè thuÕ GTGT ph¶i thanh to¸n cho bªn cho
thuª trong kú, ghi:

Nî TK 133 - ThuÕ GTGT ®−îc khÊu trõ (1332), hoÆc 
Nî TK 623, 627, 641, 642 (Sè thuÕ GTGT tr¶ kú nµy theo ph−¬ng ph¸p trùc tiÕp) 

Cã TK 138 - Ph¶i thu kh¸c. 

• Khi nhËn ®−îc ho¸ ®¬n thanh to¸n tiÒn thuª tµi chÝnh nh−ng doanh nghiÖp ch−a tr¶ tiÒn ngay,
c¨n cø vµo ho¸ ®¬n ph¶n ¸nh sè l·i thuª tµi chÝnh ph¶i tr¶ kú nµy vµo TK 315- Nî dµi h¹n ®Õn
h¹n tr¶, ghi:

Nî TK 635 - Chi phÝ tµi chÝnh  
Cã TK 315 - Nî dµi h¹n ®Õn h¹n tr¶ (TiÒn l·i thuª ph¶i tr¶ kú nµy). 

- C¨n cø ho¸ ®¬n thanh to¸n tiÒn thuª ph¶n ¸nh sè thuÕ GTGT ®−îc khÊu trõ hoÆc tÝnh vµo chi 
phÝ trong kú gièng nh− tr−êng hîp chi tiÒn tr¶ nî khi nhËn ®−îc ho¸ ®¬n. 

-  Khi tr¶ phÝ cam kÕt sö dông vèn ph¶i tr¶ cho bªn cho thuª tµi s¶n, ghi: 
Nî TK 635 - Chi phÝ tµi chÝnh 

Cã TK 111, 112... 
-  §Þnh kú, kÕ to¸n tÝnh, trÝch khÊu hao TSC§ thuª tµi chÝnh vµo chi phÝ s¶n xuÊt, kinh doanh 

hoÆc vèn ho¸ vµo gi¸ trÞ tµi s¶n dë dang, ghi: 
Nî TK 623, 627, 641, 642, 241... 

Cã TK 214 - Hao mßn TSC§ thuª tµi chÝnh (2142). 
§ång thêi ghi ®¬n bªn Nî TK 009- Nguån vèn khÊu hao TSC§.

-  Khi tr¶ l¹i TSC§ thuª tµi chÝnh theo quy ®Þnh cña hîp ®ång thuª cho bªn cho thuª, kÕ to¸n 
ghi gi¶m gi¸ trÞ TSC§ thuª tµi chÝnh, ghi: 

Nî TK 214 - Hao mßn TSC§ (2142) 
Cã TK 212 - TSC§ thuª tµi chÝnh. 

Tr−êng hîp kÕt thóc hîp ®ång thuª, bªn ®i thuª mua l¹i, hoÆc kÕt thóc hîp ®ång 
thuªTSC§ thuéc bªn thuª th× khi nhËn chuyÓn giao quyÒn së h÷u tµi s¶n, kÕ to¸n ghi 
+ Khi chuyÓn tõ tµi s¶n thuª tµi chÝnh sang tµi s¶n thuéc së h÷u, ghi: 
Nî TK 211, 213 - NGTSC§  

Cã TK 212 - NGTSC§ 
+ Sè tiÒn tr¶ khi mua l¹i TSC§ thuª tµi chÝnh, ghi: 
Nî TK 21, 213 

Cã TK 111, 112. 
+  §ång thêi chuyÓn gi¸ trÞ hao mßn, ghi: 
Nî TK 2142 - Hao mßn  TSC§ thuª tµi chÝnh 

Cã TK 2141, 2143 - Hao mßn TSC§ cña doanh nghiÖp 
VÝ dô : 
C«ng ty A thuª 1 TSC§ HH dïng vµo ho¹t ®éng SXKD thuéc ®èi t−îng ®−îc khÊu trõ thuÕ 

GTGT. Thêi gian thuª 3 n¨m, tiÒn thuª ch−a thuÕ GTGT ph¶i tr¶ theo hîp ®ång vµo cuèi mçi n¨m lµ 
50 tr®. Gi¸ mua ch−a thuÕ GTGT mµ bªn cho thuª ®· tr¶ khi mua TSC§ lµ 135tr®, thuÕ GTGT 10%: 
13,5tr®, ®−îc hoµn l¹i trong 3 n¨m, tæng gi¸ thanh to¸n 148,5tr®. Thêi gian sö dông kinh tÕ cña 
TSC§ lµ 5 n¨m. L·i suÊt ghi trong hîp ®ång 10%/n¨m 
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 
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VËy, nguyªn gi¸ TSC§ thuª tµi chÝnh ®−îc ghi theo Gi¸ trÞ hiÖn t¹i cña kho¶n thanh to¸n 
tiÒn thuª tèi thiÓu. KÕ to¸n lËp b¶ng tÝnh l·i, nî gèc ph¶i tr¶ hµng n¨m nh− sau: 

Tr−êng hîp nî gèc ph¶i tr¶ vÒ thuª tµi chÝnh x¸c ®Þnh theo gi¸ mua ch−a cã thuÕ GTGT mµ bªn 
cho thuª ®· tr¶ khi mua TSC§ ®Ó cho thuª. 
- Khi nhËn TSC§ thuª tµi chÝnh, kÕ to¸n c¨n cø vµo hîp ®ång thuª tµi s¶n vµ c¸c chøng tõ cã 

liªn quan ph¶n ¸nh gi¸ trÞ TSC§ thuª tµi chÝnh theo gi¸ ch−a cã thuÕ GTGT ®Çu vµo, ghi: 
Nî TK 212: 124,3426 

Cã TK 342: 86,7769 
Cã TK 315: 37,5657 

• Cuèi n¨m thø nhÊt, c¨n cø vµo hîp ®ång thuª tµi s¶n x¸c ®Þnh sè nî gèc thuª tµi chÝnh ®Õn h¹n
tr¶ n¨m thø hai, ghi:

Nî TK 342: 41,3223 
Cã TK 315: 41,3223 

• Cuèi n¨m thø hai, c¨n cø vµo hîp ®ång thuª tµi s¶n x¸c ®Þnh sè nî gèc thuª tµi chÝnh ®Õn h¹n
tr¶ n¨m thø ba, ghi:

Nî TK 342: 45,4545 
Cã TK 315: 45,4545 

-  §Þnh kú, nhËn ®−îc ho¸ ®¬n thanh to¸n tiÒn thuª tµi chÝnh: 

• Tr−êng hîp TSC§ thuª tµi chÝnh dïng vµo ho¹t ®éng s¶n xuÊt kinh doanh hµng ho¸, dÞch vô
thuéc ®èi t−îng chÞu thuÕ GTGT tÝnh theo ph−¬ng ph¸p khÊu trõ thuÕ:

Khi xuÊt tiÒn tr¶ nî gèc, tiÒn l·i thuª vµ thuÕ GTGT cho ®¬n vÞ cho thuª, ghi: 

N¨m I N¨m II N¨m III 
Nî TK 635 
Nî TK 315 
Nî TK 133 

  Cã TK 112 

13,7843 
37,5657 
  4,5 

 55,85 

  9,5777 
41,3223 
  4,5 

 55,4 

  4,9955 
45,4545 
  4,5 

  54,95 

 Tr−êng hîp nî gèc ph¶i tr¶ vÒ thuª tµi chÝnh x¸c ®Þnh theo gi¸ mua cã thuÕ GTGT mµ bªn 
cho thuª ®· tr¶ khi mua TSC§ ®Ó cho thuª: 
- Khi nhËn TSC§ thuª tµi chÝnh bªn ®i thuª nhËn nî c¶ sè thuÕ GTGT do bªn cho thuª ®· tr¶ 

khi mua TSC§ ®Ó cho thuª mµ bªn thuª ph¶i hoµn l¹i cho bªn cho thuª, kÕ to¸n c¨n cø vµo 
hîp ®ång thuª tµi chÝnh vµ c¸c chøng tõ liªn quan ph¶n ¸nh gi¸ trÞ TSC§ thuª tµi chÝnh theo 
gi¸ ch−a cã thuÕ GTGT ph¶i hoµn l¹i cho bªn cho thuª, ghi: 

Nî TK 212: 124,3426 
Nî TK 138:   13,5 

Cã TK 315: 42,0657 
Cã TK 342: 95,7769 

Nî gèc ®Çu n¨m L·i ph¶i tr¶ hµng n¨m Nî gèc ph¶i tr¶ hµng n¨m Nî gèc ®−îc tr¶ Nî gèc cuèi n¨m N¨m 

Ko VAT VAT Σ Ko VAT VAT Σ  Ko VAT  VAT Σ Ko VAT VAT Σ Ko VAT VAT Σ 

1 2 3 4=2+3 5=2xr 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 12,4343 1,35 13,7843 50 5,85 55,85 37,5657 4,5 42,0657 86,7769 9,0 95,7769

2 86,7769 9,0 95,7769 8,6777 0,90 9,5777 50 5,40 55,40 41,3223 4,5 45,8223 45,4545 4,5 49,9545

3 45,4545 4,5 49,9545 4,5455 0,45 4,9955 50 4,95 54,95 45,4545 4,5 49,9545 0,0000 0,0 0,0000

Tæng céng 25,6574 2,7 28,3574 150 16,2 166,2 124,3426 13,5 137,8426  
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• Cuèi n¨m thø nhÊt, c¨n cø vµo hîp ®ång thuª tµi chÝnh x¸c ®Þnh sè nî gèc thuª tµi chÝnh ®Õn
h¹n tr¶ n¨m thø hai, ghi:

Nî TK 342: 45,8223 
Cã TK 315: 45,8223 

• Cuèi n¨m thø hai, c¨n cø vµo hîp ®ång thuª tµi chÝnh x¸c ®Þnh sè nî gèc thuª tµi chÝnh ®Õn h¹n
tr¶ n¨m thø ba, ghi:

Nî TK 342: 49,9545 
Cã TK 315: 49,9545 

-  §Þnh kú, nhËn ®−îc ho¸ ®¬n thanh to¸n tiÒn thuª tµi chÝnh:  

• Tr−êng hîp TSC§ thuª tµi chÝnh dïng vµo ho¹t ®éng s¶n xuÊt kinh doanh hµng ho¸, dÞch vô
thuéc ®èi t−îng chÞu thuÕ GTGT tÝnh theo ph−¬ng ph¸p khÊu trõ thuÕ:

Khi xuÊt tiÒn tr¶ nî gèc, tiÒn l·i thuª vµ thuÕ GTGT cho ®¬n vÞ cho thuª, ghi: 
N¨m I N¨m II N¨m III 

Nî TK 635 
Nî TK 315 

 Cã TK 112 

13,7843 
42,0657 

   55,85 

  9,5777 
45,8223 

  55,4 

  4,9955 
49,9545 

 54,95 
C¨n cø vµo ho¸ ®¬n thanh to¸n tiÒn thuª ph¶n ¸nh sè thuÕ GTGT, ghi: 

Nî TK 133: 4,5 
Cã TK 138: 4,5 

2. KÕ to¸n thuª tµi s¶n thuª ho¹t ®éng
 2.1. Ph−¬ng ph¸p ghi nhËn thuª tµi s¶n thuª ho¹t ®éng ®èi víi doanh nghiÖp thuª 

Thuª tµi s¶n lµ thuª ho¹t ®éng th× doanh nghiÖp thuª kh«ng ph¶n ¸nh gi¸ trÞ tµi s¶n ®i thuª 
trªn B¶ng c©n ®èi kÕ to¸n cña doanh nghiÖp, mµ chØ ph¶n ¸nh chi phÝ tiÒn thuª ho¹t ®éng vµo chi 
phÝ s¶n xuÊt, kinh doanh theo ph−¬ng ph¸p ®−êng th¼ng cho suèt thêi h¹n thuª tµi s¶n, kh«ng phô 
thuéc vµo ph−¬ng thøc thanh to¸n tiÒn thuª (Tr¶ tiÒn thuª tõng kú hay tr¶ tr−íc, tr¶ sau). 
2.2. Ph−¬ng ph¸p kÕ to¸n TSC§ thuª ho¹t ®éng 

Khi nhËn TSC§ thuª hoat ®éng, kÕ to¸n ghi:  
Nî TK 001: Gi¸ trÞ TSC§ thuª ho¹t ®éng 

Khi x¸c ®Þnh chi phÝ tiÒn thuª tµi s¶n lµ thuª ho¹t ®éng ph¶i tr¶ trong kú, ghi: 
Nî TK 623, 627, 641, 642 
Nî TK 133 - ThuÕ GTGT ®−îc khÊu trõ (1332) 

Cã TK 111, 112, 331  
Tr−êng hîp doanh nghiÖp ph¶i tr¶ tr−íc tiÒn thuª tµi s¶n lµ thuª ho¹t ®éng cho nhiÒu kú. 
Khi xuÊt tiÒn tr¶ tr−íc tiÒn thuª cho nhiÒu kú, ghi: 

Nî TK 623, 627, 641, 642 (Sè tr¶ cho kú nµy) 
Nî TK 142, 242 
Nî TK 133 - ThuÕ GTGT ®−îc khÊu trõ (nÕu cã) 

Cã TK 111, 112... 
§Þnh kú, ph©n bæ tiÒn thuª tµi s¶n lµ thuª ho¹t ®éng ®· tr¶ tr−íc vµo chi phÝ SXD, ghi:

Nî c¸c TK 623, 627, 641, 642 
Cã TK 142, 242   

Khi tr¶ l¹i  TSC§ thuª hoat ®éng cho bªn cho thuª, kÕ to¸n ghi: 
Cã TK 001: Gi¸ trÞ TSC§ thuª ho¹t ®éng 
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3. KÕ to¸n giao dÞch b¸n vµ thuª l¹i TSC§
3.1. KÕ to¸n giao dÞch b¸n vµ thuª l¹i TSC§ lµ thuª tµi chÝnh 
3.1. 1.  Ph−¬ng ph¸p ghi nhËn giao dÞch b¸n vµ thuª l¹i tµi s¶n lµ thuª tµi chÝnh 

Giao dÞch b¸n vµ thuª l¹i tµi s¶n ®−îc thùc hiÖn khi tµi s¶n ®−îc b¸n vµ ®−îc thuª l¹i bëi 
chÝnh ng−êi b¸n. Kho¶n chªnh lÖch gi÷a thu nhËp b¸n tµi s¶n víi gi¸ trÞ cßn l¹i trªn sæ kÕ to¸n 
kh«ng ®−îc ghi nhËn ngay lµ mét kho¶n l·i hoÆc lç tõ viÖc b¸n tµi s¶n mµ ph¶i ghi nhËn lµ thu nhËp 
ch−a thùc hiÖn hoÆc chi phÝ tr¶ tr−íc dµi h¹n vµ ph©n bæ cho suèt thêi gian thuª tµi s¶n. Trong giao 
dÞch b¸n vµ thuª l¹i, nÕu cã chi phÝ ph¸t sinh ngoµi chi phÝ khÊu hao th× ®−îc h¹ch to¸n vµo chi phÝ 
s¶n xuÊt, kinh doanh trong kú. 
3.1.2. Ph−¬ng ph¸p kÕ to¸n giao dÞch b¸n vµ thuª l¹i tµi s¶n lµ thuª tµi chÝnh 
a. Tr−êng hîp giao dÞch b¸n vµ thuª l¹i víi gi¸ b¸n cao h¬n gi¸ trÞ cßn l¹i cña TSC§.

Khi hoµn tÊt thñ tôc b¸n tµi s¶n, c¨n cø vµo ho¸ ®¬n vµ c¸c chøng tõ liªn quan: 
Nî TK 111, 112, 131(Tæng gi¸ thanh to¸n) 

Cã TK 711- (Theo gi¸ trÞ cßn l¹i cña TSC§ b¸n vµ thuª l¹i) 
Cã TK 3387 - (Chªnh lÖch gi÷a gi¸ b¸n lín h¬n gi¸ trÞ cßn l¹i cña TSC§) 
Cã TK 3331 - ThuÕ GTGT ph¶i nép. 

§ång thêi, ghi gi¶m TSC§:
Nî TK 811 - Chi phÝ kh¸c (Gi¸ trÞ cßn l¹i cña TSC§ b¸n vµ thuª l¹i) 
Nî TK 214 - Hao mßn TSC§ (NÕu cã) 

Cã TK 211 - TSC§ h÷u h×nh (Nguyªn gi¸ TSC§). 
C¸c bót to¸n ghi nhËn tµi s¶n thuª vµ nî ph¶i tr¶ vÒ thuª tµi chÝnh, tr¶ tiÒn thuª tõng kú thùc 

hiÖn theo bót to¸n phÇn "KÕ to¸n thuª tµi s¶n lµ thuª tµi chÝnh". 
§Þnh kú, trÝch khÊu hao TSC§ thuª tµi chÝnh vµo chi phÝ s¶n xuÊt, kinh doanh, ghi:

Nî TK 623, 627, 641, 642 
Cã TK 2142 - Hao mßn TSC§ thuª tµi chÝnh. 

§ång thêi, ghi ®¬n bªn Nî TK 009 - Nguån vèn khÊu hao TSC§
§Þnh kú, kÕt chuyÓn chªnh lÖch gi÷a gi¸ b¸n > gi¸ trÞ cßn l¹i cña tµi s¶n cè ®Þnh b¸n vµ thuª l¹i

ghi gi¶m chi phÝ s¶n xuÊt, kinh doanh trong kú phï hîp thêi gian thuª tµi s¶n: 
Nî TK 3387 - Doanh thu ch−a thùc hiÖn 

Cã TK 623, 627, 641, 642,... 
b. Tr−êng hîp giao dÞch b¸n vµ thuª l¹i víi gi¸ thÊp h¬n gi¸ trÞ cßn l¹i cña TSC§.

Khi hoµn tÊt thñ tôc b¸n tµi s¶n, c¨n cø vµo ho¸ ®¬n vµ c¸c chøng tõ liªn quan, ghi: 
Nî TK 111, 112, 131 (Tæng gi¸ thanh to¸n) 

Cã TK 711 - Thu nhËp kh¸c (Gi¸ b¸n TSC§) 
Cã TK 3331 - ThuÕ GTGT ph¶i nép (NÕu cã). 

§ång thêi, ghi gi¶m TSC§:
Nî TK 811 - Chi phÝ kh¸c (TÝnh b»ng gi¸ b¸n TSC§) 
Nî TK 242 - Chi phÝ tr¶ tr−íc dµi h¹n (CL gi¸ b¸n nhá h¬n gi¸ trÞ cßn l¹i cña TSC§) 
Nî TK 214 - Hao mßn TSC§ (NÕu cã) 

Cã TK 211 - TSC§ h÷u h×nh (Nguyªn gi¸ TSC§). 
C¸c bót to¸n ghi nhËn tµi s¶n, nî ph¶i tr¶ vÒ thuª tµi chÝnh, tr¶ tiÒn thuª tõng kú vµ tÝnh, trÝch 

khÊu hao TSC§ thuª tµi chÝnh thùc hiÖn theo bót to¸n phÇn "KÕ to¸n TSC§ thuª tµi chÝnh". 
§Þnh kú, kÕt chuyÓn sè chªnh lÖch nhá h¬n (lç) gi÷a gi¸ b¸n vµ gi¸ trÞ cßn l¹i cña TSC§ b¸n vµ

thuª l¹i ghi t¨ng chi phÝ s¶n xuÊt, kinh doanh trong kú, ghi: 
Nî c¸c TK  623, 627, 641, 642... 
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Cã TK 242 - Chi phÝ tr¶ tr−íc dµi h¹n. 
3.1.2. KÕ to¸n giao dÞch b¸n vµ thuª l¹i TSC§ lµ thuª ho¹t ®éng 
a - Ph−¬ng ph¸p ghi nhËn giao dÞch b¸n vµ thuª l¹i TSC§ lµ thuª ho¹t ®éng 

NÕu gi¸ b¸n ®−îc tháa thuËn ë møc gi¸ trÞ hîp lý th× c¸c kho¶n lç hoÆc l·i ph¶i ®−îc ghi 
nhËn ngay vµo B¸o c¸o kÕt qu¶ ho¹t ®éng kinh doanh trong kú ph¸t sinh;  

NÕu gi¸ b¸n ®−îc tho¶ thuËn thÊp h¬n gi¸ trÞ hîp lý th× c¸c kho¶n l·i hoÆc lç còng ph¶i 
®−îc ghi nhËn ngay trong kú ph¸t sinh, trõ tr−êng hîp kho¶n lç ®−îc bï ®¾p b»ng kho¶n tiÒn thuª 
trong t−¬ng lai ë mét møc gi¸ thuª thÊp h¬n gi¸ thuª thÞ tr−êng, th× kho¶n lç nµy kh«ng ®−îc ghi 
nhËn ngay mµ ph¶i ph©n bæ dÇn phï hîp víi kho¶n thanh to¸n tiÒn thuª trong suèt thêi gian mµ tµi 
s¶n ®ã ®−îc dù kiÕn sö dông;  

NÕu gi¸ b¸n cao h¬n gi¸ trÞ hîp lý th× kho¶n chªnh lÖch cao h¬n gi¸ trÞ hîp lý kh«ng ®−îc 
ghi nhËn ngay lµ mét kho¶n l·i trong kú mµ ph¶i ®−îc ph©n bæ dÇn trong suèt thêi gian mµ tµi s¶n 
®ã ®−îc dù kiÕn sö dông; 

§èi víi thuª ho¹t ®éng, nÕu gi¸ trÞ hîp lý t¹i thêi ®iÓm b¸n vµ thuª l¹i tµi s¶n thÊp h¬n gi¸
trÞ cßn l¹i cña tµi s¶n, kho¶n lç b»ng sè chªnh lÖch gi÷a gi¸ trÞ cßn l¹i vµ gi¸ trÞ hîp lý ph¶i ®−îc 
ghi nhËn ngay trong kú ph¸t sinh. 
b -  Ph−¬ng ph¸p kÕ to¸n giao dÞch b¸n vµ thuª l¹i TSC§ lµ thuª ho¹t ®éng 
 Tµi kho¶n sö dông: 
 Tµi kho¶n 242 "Chi phÝ tr¶ tr−íc dµi h¹n" 

Bªn Nî: 

• Chi phÝ tr¶ tr−íc dµi h¹n ph¸t sinh trong kú

• Sè chªnh lÖch gi¸ b¸n nhá h¬n gi¸ trÞ cßn l¹i cña TSC§ b¸n vµ thuª l¹i lµ thuª ho¹t ®éng.
Bªn Cã: 

• C¸c kho¶n chi phÝ tr¶ tr−íc dµi h¹n ph©n bæ vµo chi phÝ ho¹t ®éng SXKD trong kú.

• Ph©n bæ sè chªnh lÖch gi¸ b¸n nhá h¬n gi¸ trÞ cßn l¹i cña TSC§ b¸n vµ thuª l¹i vµo chi phÝ
SXKD trong suèt thêi h¹n thuª l¹i tµi s¶n.
Sè d− Nî: 

• C¸c kho¶n chi phÝ tr¶ tr−íc dµi h¹n ch−a tÝnh vµo chi phÝ ho¹t ®éng s¶n xuÊt kinh doanh cña
n¨m tµi chÝnh.

 Ph−¬ng ph¸p kÕ to¸n giao dÞch b¸n vµ thuª l¹i TSC§ lµ thuª ho¹t ®éng 
Khi b¸n TSC§ vµ thuª l¹i, c¨n cø vµo hãa ®¬n GTGT vµ c¸c chøng tõ liªn quan ®Õn viÖc b¸n 

TSC§, kÕ to¸n ph¶n ¸nh giao dÞch b¸n theo c¸c tr−êng hîp sau: 
-  NÕu gi¸ b¸n ®−îc tháa thuËn ë møc gi¸ trÞ hîp lý th× c¸c kho¶n lç hay l·i ph¶i ®−îc ghi nhËn 

ngay trong kú ph¸t sinh, c¨n cø vµo ho¸ ®¬n chøng tõ: 

• Ph¶n ¸nh sè thu nhËp b¸n TSC§, ghi:
Nî TK 111, 112, 131,... 

Cã TK 711 - Thu nhËp kh¸c (Gi¸ b¸n TSC§) 
Cã TK 3331 - ThuÕ GTGT ph¶i nép (NÕu cã). 

• §ång thêi, ghi gi¶m TSC§: 
Nî TK 811 - Chi phÝ kh¸c (Gi¸ trÞ cßn l¹i cña TSC§ b¸n vµ thuª l¹i) 
Nî TK 214 - Hao mßn TSC§ (Sè ®· hao mßn - NÕu cã) 

Cã TK 211- TSC§ h÷u h×nh (Nguyªn gi¸ TSC§).  
-  NÕu gi¸ b¸n ®−îc tho¶ thuËn ë møc thÊp h¬n gi¸ trÞ hîp lý th× c¸c kho¶n l·i hoÆc lç còng 

ph¶i ®−îc ghi nhËn ngay, kÕ to¸n ghi sæ c¸c bót to¸n nh− ë ®iÓm trªn. 
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- Tr−êng hîp gi¸ b¸n vµ thuª l¹i TSC§ thÊp h¬n gi¸ trÞ hîp lý nh−ng møc gi¸ thuª thÊp h¬n 
gi¸ thuª thÞ tr−êng th× kho¶n lç nµy kh«ng ®−îc ghi nhËn ngay mµ ph¶i ph©n bæ dÇn phï hîp 
víi kho¶n thanh to¸n tiÒn thuª trong thêi gian thuª tµi s¶n, ghi:  

Nî  TK 111, 112,... 
Cã TK 711 - Thu nhËp kh¸c (Gi¸ b¸n TSC§) 
Cã TK 3331 - ThuÕ GTGT ph¶i nép. 

• §ång thêi, ghi gi¶m TSC§: 
Nî TK 811 - Chi phÝ kh¸c (TÝnh b»ng gi¸ b¸n cña TSC§) 
Nî TK 242 - Chi phÝ tr¶ tr−íc dµi h¹n (CL gi¸ trÞ cßn l¹i cña TSC§ lín h¬n gi¸ b¸n) 
Nî TK 214 - Hao mßn TSC§  

Cã TK 211 - TSC§ h÷u h×nh. 

• Trong c¸c kú tiÕp theo ph©n bæ sè lç vÒ giao dÞch b¸n vµ thuª l¹i tµi s¶n lµ thuª ho¹t ®éng vµo
chi phÝ s¶n xuÊt, kinh doanh trong kú phï hîp víi kho¶n thanh to¸n tiÒn thuª trong suèt thêi
gian mµ tµi s¶n ®ã dù kiÕn sö dông, ghi:

Nî TK 623, 627, 641, 642 
Cã TK 242 - Chi phÝ tr¶ tr−íc dµi h¹n. 

• NÕu gi¸ b¸n vµ thuª l¹i tµi s¶n cao h¬n gi¸ trÞ hîp lý th× kho¶n chªnh lÖch cao h¬n gi¸ trÞ hîp lý
kh«ng ®−îc ghi nhËn ngay lµ mét kho¶n l·i trong kú mµ ®−îc ph©n bæ dÇn trong suèt thêi gian
mµ tµi s¶n ®ã ®−îc dù kiÕn sö dông cßn sè chªnh lÖch gi÷a gi¸ trÞ hîp lý vµ gi¸ trÞ cßn l¹i ®−îc
ghi nhËn ngay lµ mét kho¶n l·i hay lç trong kú.

Nî TK 111, 112, 131 
Cã TK 711 - (TÝnh b»ng gi¸ trÞ hîp lý cña TSC§) 
Cã TK 3387 - (Chªnh lÖch gi¸ b¸n cao h¬n gi¸ trÞ hîp lý cña TSC§) 
Cã TK 3331 - ThuÕ GTGT ph¶i nép (NÕu cã). 

§ång thêi, ghi gi¶m gi¸ trÞ TSC§ b¸n vµ thuª l¹i:
Nî TK 811 - Chi phÝ kh¸c (Gi¸ trÞ cßn l¹i cña TSC§ b¸n vµ thuª l¹i) 
Nî TK 214 - Hao mßn TSC§ (NÕu cã) 

Cã TK 211 - TSC§ h÷u h×nh. 
§Þnh kú, ph©n bæ sè l·i vÒ giao dÞch b¸n vµ thuª l¹i tµi s¶n lµ thuª ho¹t

®éng ghi gi¶m chi phÝ s¶n xuÊt, kinh doanh trong kú phï hîp víi 
kho¶n thanh to¸n tiÒn thuª trong suèt thêi gian mµ tµi s¶n ®ã dù kiÕn 
sö dông, ghi: 

Nî TK 3387 - Doanh thu ch−a thùc hiÖn 
Cã TK  623, 627, 641, 642. 

§Þnh kú, x¸c ®Þnh tiÒn thuª TSC§ ph¶i tr¶, ghi:
Nî TK 623, 627, 641, 642 
Nî TK 133 - ThuÕ GTGT ®−îc khÊu trõ (nÕu cã) 

Cã TK 111, 112, 331. 
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I V. KÕ Too¸n bÊt ®éng s¶n ®Çu t−  
1. Néi dung - §¸nh gi¸ bÊt ®éng s¶n ®Çu t−
1.1  Néi dung bÊt ®éng s¶n ®Çu t−  

Bất động sản đầu tư là bất động sản, gồm: Quyền sử dụng đất; Nhà, hoặc một phần của nhà, hoặc cả 
nhà và đất; Cơ sở hạ tầng do chủ sở hữu hoặc người đi thuê tài sản theo hợp đồng thuê tài chính, nắm giữ 
nhằm mục đích thu lợi từ việc cho thuê hoặc chờ tăng giá mà không phải để:      

a) Sử dụng trong sản xuất, cung cấp hàng hóa, dịch vụ hoặc sử dụng cho các mục đích quản lý; hoặc:
b) Bán trong kỳ hoạt động kinh doanh thông thường.

 Một bất động sản đầu tư được ghi nhận là tài sản phải thoả mãn đồng thời hai điều kiện sau: 
a) Ch ắc chắn thu được lợi ích kinh tế trong tương lai;

b) Nguyên giá của bất động sản đầu tư phải được xác định một cách đáng tin cậy.

Các trường hợp được ghi nhận là bất động sản đầu tư 
a) Quyền sử dụng đất (do doanh nghiệp bỏ tiền ra mua) nắm giữ trong thời gian dài để chờ tăng giá;
b) Quyền sử dụng đất (do doanh nghiệp bỏ tiền ra mua lại) nắm giữ mà chưa xác định rõ mục đích sử

dụng trong tương lai; 
c) Nhà do doanh nghiệp sở hữu (hoặc do doanh nghiệp thuê tài chính) và cho thuê theo một hoặc

nhiều hợp đồng thuê hoạt động;  
d) Nhà đang được giữ để cho thuê theo một hoặc nhiều hợp đồng thuê hoạt động;
e) Cơ sở hạ tầng đang được giữ để cho thuê theo một hoặc nhiều hợp đồng thuê hoạt động.
 Các trường hợp đặc biệt được ghi nhận là bất động sản đầu tư 

a) Đối với những bất động sản mà một phần doanh nghiệp nắm giữ nhằm mục đích thu lợi từ
việc cho thuê hoạt động hoặc chờ tăng giá và một phần sử dụng cho sản xuất, cung cấp hàng hóa, 
dịch vụ hoặc cho quản lý thì nếu những phần tài sản này được bán riêng rẽ (hoặc cho thuê riêng rẽ 
theo một hoặc nhiều hợp đồng thuê hoạt động), doanh nghiệp sẽ hạch toán phần tài sản dùng để cho 
thuê hoặc chờ tăng giá là bất động sản đầu tư còn phần tài sản dùng cho sản xuất và quản lý được 
hạch toán là TSCĐ hữu hình hoặc TSCĐ vô hình. 

Trường hợp bất động sản không bán được riêng rẽ và phần sử dụng cho kinh doanh hoặc cho 
quản lý là không đáng kể thì hạch toán là bất động sản đầu tư. Ví dụ: Doanh nghiệp có một toà nhà 
có 80% diện tích chuyên cho thuê hoạt động và 20% diện tích sử dụng làm văn phòng công ty thì 
toà nhà đó được hạch toán là bất động sản đầu tư. 

b) Tr ường hợp doanh nghiệp cung cấp các dịch vụ liên quan cho những người sử
dụng bất động sản do doanh nghiệp sở hữu là một phần tương đối nhỏ trong toàn bộ thoả thuận thì doanh 
nghiệp sẽ hạch toán tài sản này là bất động sản đầu tư. Ví dụ: Doanh nghiệp sở hữu toà nhà cho các đơn 
vị khác thuê làm văn phòng (cho thuê hoạt động) đồng thời cung cấp dịch vụ bảo dưỡng và an ninh đối 
với toà nhà cho thuê này. 

c) Tr ường hợp, một công ty con cho công ty mẹ hoặc công ty con khác trong cùng
một công ty mẹ thuê hoặc sử dụng và nắm giữ một bất động sản thì bất động sản đó được hạch toán là bất 
động sản đầu tư trên báo cáo tài chính riêng của công ty con có bất động sản đó hoặc báo cáo tài chính 
riêng của công ty mẹ nếu công ty mẹ cho các công ty con thuê (nếu nó thoả mãn định nghĩa bất động sản 
đầu tư), nhưng không được phản ánh là bất động sản đầu tư trong báo cáo tài chính hợp nhất.  
1.2 §¸nh gi¸ bÊt ®éng s¶n ®Çu t−  
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 Một bất động sản đầu tư được ghi nhận là tài sản phải thoả mãn đồng thời hai điều kiện sau: 
 a) Chắc chắn thu được lợi ích kinh tế trong tương lai;

b) Nguyên giá của bất động sản đầu tư phải được xác định một cách đáng tin cậy.

Các trường hợp được ghi nhận là bất động sản đầu tư 
a) Quyền sử dụng đất (do doanh nghiệp bỏ tiền ra mua) nắm giữ trong thời gian dài để chờ tăng giá;
b) Quyền sử dụng đất (do doanh nghiệp bỏ tiền ra mua lại) nắm giữ mà chưa xác định rõ mục đích sử

dụng trong tương lai; 
c) Nhà do doanh nghiệp sở hữu (hoặc do doanh nghiệp thuê tài chính) và cho thuê theo một hoặc

nhiều hợp đồng thuê hoạt động;  
d) Nhà đang được giữ để cho thuê theo một hoặc nhiều hợp đồng thuê hoạt động;
e) Cơ sở hạ tầng đang được giữ để cho thuê theo một hoặc nhiều hợp đồng thuê hoạt động.
 Các trường hợp đặc biệt được ghi nhận là bất động sản đầu tư 

a) Đối với những bất động sản mà một phần doanh nghiệp nắm giữ nhằm mục đích thu lợi từ
việc cho thuê hoạt động hoặc chờ tăng giá và một phần sử dụng cho sản xuất, cung cấp hàng hóa, 
dịch vụ hoặc cho quản lý thì nếu những phần tài sản này được bán riêng rẽ (hoặc cho thuê riêng rẽ 
theo một hoặc nhiều hợp đồng thuê hoạt động), doanh nghiệp sẽ hạch toán phần tài sản dùng để cho 
thuê hoặc chờ tăng giá là bất động sản đầu tư còn phần tài sản dùng cho sản xuất và quản lý được 
hạch toán là TSCĐ hữu hình hoặc TSCĐ vô hình. 

Trường hợp bất động sản không bán được riêng rẽ và phần sử dụng cho kinh doanh hoặc cho 
quản lý là không đáng kể thì hạch toán là bất động sản đầu tư. Ví dụ: Doanh nghiệp có một toà nhà 
có 80% diện tích chuyên cho thuê hoạt động và 20% diện tích sử dụng làm văn phòng công ty thì 
toà nhà đó được hạch toán là bất động sản đầu tư. 

b) Trường hợp doanh nghiệp cung cấp các dịch vụ liên quan cho những người sử
dụng bất động sản do doanh nghiệp sở hữu là một phần tương đối nhỏ trong toàn bộ thoả thuận thì doanh 
nghiệp sẽ hạch toán tài sản này là bất động sản đầu tư. Ví dụ: Doanh nghiệp sở hữu toà nhà cho các đơn 
vị khác thuê làm văn phòng (cho thuê hoạt động) đồng thời cung cấp dịch vụ bảo dưỡng và an ninh đối 
với toà nhà cho thuê này. 

c) Trường hợp, một công ty con cho công ty mẹ hoặc công ty con khác trong cùng
một công ty mẹ thuê hoặc sử dụng và nắm giữ một bất động sản thì bất động sản đó được hạch toán là bất 
động sản đầu tư trên báo cáo tài chính riêng của công ty con có bất động sản đó hoặc báo cáo tài chính 
riêng của công ty mẹ nếu công ty mẹ cho các công ty con thuê (nếu nó thoả mãn định nghĩa bất động sản 
đầu tư), nhưng không được phản ánh là bất động sản đầu tư trong báo cáo tài chính hợp nhất.  
1.2 §¸nh gi¸ bÊt ®éng s¶n ®Çu t−  

Sau ghi nhận ban đầu, trong thời gian nắm giữ, cho thuê hoạt động bất động sản đầu tư được xác 
định theo nguyên giá, số khấu hao luỹ kế và giá trị còn lại 

Nguyªn gi¸ bÊt ®éng s¶n ®Çu t− 
 Nguyên giá của bất động sản đầu tư: Là toàn bộ chi phí (tiền mặt hoặc tương đương tiền) 

mà doanh nghiệp bỏ ra hoặc giá trị hợp lý của các khoản khác đưa ra trao đổi để có được bất 
động sản đầu tư  tính đến thời điểm mua hoặc xây dựng hoàn thành bất động sản đầu tư đó. 

 Tuỳ vào từng trường hợp, nguyên giá của bất động sản đầu tư được xác định như sau: 
 Nguyên giá của bất động sản đầu tư được mua bao gồm giá mua và các chi phí liên quan trực 

tiếp đến việc mua, như: Phí dịch vụ tư vấn về luật pháp liên quan, thuế trước bạ và chi phí giao 
dịch liên quan khác,... 

 Trường hợp mua bất động sản đầu tư thanh toán theo phương thức trả chậm, nguyên giá của 
bất động sản đầu tư được phản ánh theo giá mua trả tiền ngay tại thời điểm mua. Khoản chênh 
lệch giữa giá mua trả chậm và giá mua trả tiền ngay được hạch toán vào chi phí tài chính theo 
kỳ hạn thanh toán, trừ khi số chênh lệch đó được tính vào nguyên giá bất động sản đầu tư theo 
quy định của Chuẩn mực kế toán số 16- "Chi phí đi vay";  

 Nguyên giá của bất động sản đầu tư tự xây dựng là giá thành thực tế và các chi phí liên quan 
trực tiếp của bất động sản đầu tư tính đến ngày hoàn thành công việc xây dựng; 
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  Trường hợp bất động sản thuê tài chính với mục đích để cho thuê hoạt động thoả mãn tiêu 
chuẩn ghi nhận là bất động sản đầu tư thì nguyên giá của bất động sản đầu tư tại thời điểm 
khởi đầu thuê được thực hiện theo quy định của Chuẩn mực kế toán số 06 - “Thuê tài sản”. 
 Các chi phí liên quan đến bất động sản đầu tư phát sinh sau ghi nhận ban đầu phải được ghi nhận là 

chi phí sản xuất, kinh doanh trong kỳ, trừ khi chi phí này có khả năng chắc chắn làm cho bất động sản đầu 
tư tạo ra lợi ích kinh tế trong tương lai nhiều hơn mức hoạt động được đánh giá ban đầu thì được ghi tăng 
nguyên giá bất động sản đầu tư.  

Các chi phí sau không được tính vào nguyên giá của bất động sản đầu tư:  
- Chi phí phát sinh ban đầu (trừ trường hợp các chi phí này là cần thiết để đưa bất động sản đầu tư 

vào trạng thái sẵn sàng sử dụng); 
- Các chi phí khi mới đưa bất động sản đầu tư vào hoạt động lần đầu trước khi bất động sản đầu tư 

đạt tới trạng thái hoạt động bình thường theo dự kiến; 
- Các chi phí không bình thường về nguyên vật liệu, lao động hoặc các nguồn lực khác trong quá 

trình xây dựng bất động sản đầu tư.  
 KhÊu hao bÊt ®éng s¶n ®Çu t− 

Trong quá trình nắm giữ chờ tăng giá, hoặc cho thuê hoạt động phải tiến hành trích khấu hao bất 
động sản đầu tư. Khấu hao bất động sản đầu tư được ghi nhận là chi phí kinh doanh trong kỳ. Doanh 
nghiệp có thể dựa vào các bất động sản chủ sở hữu sử dụng cùng loại để ước tính thời gian sử dụng hữu 
ích và xác định phương pháp khấu hao của bất động sản đầu tư. 
Gi¸ trÞ cßn l¹i cña bÊt ®éng s¶n ®Çu t−  = Nguyªn gi¸ bÊt ®éng s¶n ®Çu t− - Hao mßn B§S ®Çu t− 
2- Kế toán bất động sản đầu tư  
2.1- Chøng tõ ban ®Çu: 

Ho¸ ®¬n GTGT (Ho¸ ®¬n b¸n hµng) 
Biªn b¶n quyÕt to¸n c«ng tr×nh XDCB hoµn thµnh 
Ho¸ ®¬n dÞch vô 
B¶ng tÝnh - trÝch khÊu hao bÊt ®éng s¶n ®Çu t− 
Biªn b¶n thanh lý, chuyÓn nh−îng bÊt ®éng s¶n ®Çu t− 
C¸c chøng tõ thanh to¸n: PhiÕu thu, PhiÕu chi, Chøng tõ Ng©n hµng..... 

2.2- Tài khoản kế toán sử dụng 
a. TK 217 - Bất động sản đầu tư

Tài khoản này dùng để phản ánh số hiện có và tình hình biến động tăng, giảm bất động sản 
đầu tư của doanh nghiệp theo nguyên giá.  

Không phản ánh vào tài khoản này giá trị bất động sản mua về để bán trong kỳ hoạt động 
kinh doanh bình thường hoặc xây dựng để bán trong tương lai gần, bất động sản chủ sở hữu sử 
dụng, bất động sản trong quá trình xây dựng chưa hoàn thành với mục đích để sử dụng trong 
tương lai dưới dạng bất động sản đầu tư. 

Đối với những bất động sản đầu tư được mua vào nhưng phải tiến hành xây dựng, cải tạo, nâng 
cấp trước khi sử dụng cho mục đích đầu tư thì giá trị BĐS, chi phí mua sắm và chi phí cho quá trình xây 
dựng, cải tạo, nâng cấp bất động sản đầu tư được phản ánh trên TK 241 “Xây dựng cơ bản dở dang”. Khi 
quá trình xây dựng, cải tạo, nâng cấp hoàn thành phải xác định nguyên giá bất động sản đầu tư hoàn thành 
để  kết chuyển vào TK 217 “Bất động sản đầu tư”. 
Kết cấu và nội dung phản ánh của TK 217 - Bất động sản đầu tư 

Bên Nợ: Nguyên giá bất động sản đầu tư tăng trong kỳ.  
Bên Có: Nguyên giá bất động sản đầu tư giảm trong kỳ.  
Số dư bên Nợ: Nguyên giá bất động sản đầu tư của doanh nghiệp cuối kỳ. 

b. TK 2147 - Hao mòn bất động sản đầu tư
 Tài khoản này phản ánh giá trị hao mòn bất động sản đầu tư trong quá trình nắm giữ chờ tăng giá, 
cho thuê hoạt động của doanh nghiệp. 
Kết cấu và nội dung phản ánh của TK 2147 - Hao mòn bất động sản đầu tư 

Bên Nợ:  Giá trị hao mòn bất động sản đầu tư giảm.  
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Bên Có:  Giá trị hao mòn bất động sản đầu tư tăng do trích khấu hao hoặc do chuyển số khấu hao 
lũy kế của bất động sản chủ sở hữu sử dụng thành bất động sản đầu tư. 

Số dư bên Có:  Giá trị hao mòn của bất động sản đầu tư hiện có của doanh nghiệp.  
c. TK 5117 - Doanh thu kinh doanh bất động sản đầu tư

Tài khoản này dùng để phản ánh doanh thu kinh doanh bất động sản đầu tư của doanh nghiệp. 
Doanh thu kinh doanh bất động sản đầu tư được phản ánh vào tài khoản này bao gồm: 
  - Doanh thu cho thuê hoạt động bất động sản đầu tư là số tiền cho thuê tính theo kỳ báo cáo; 
  - Doanh thu bán bất động sản đầu tư là giá bán của BĐS đầu tư. 
Kết cấu và nội dung phản ánh của TK 5117 -Doanh thu kinh doanh bất động sản đầu tư 

Bên Nợ: 
- Số thuế GTGT phải nộp tính theo phương pháp trực tiếp (nếu có); 
- Kết chuyển doanh thu kinh doanh bất động sản đầu tư sang TK “Xác định kết quả KD”. 
Bên Có: 
Doanh thu kinh doanh bất động sản đầu tư phát sinh trong kỳ. 

Tài khoản này không có số dư cuối kỳ. 

d. TK 1567- Hàng hoá bất động sản
Tài khoản này dùng để phản ánh giá trị hiện có và tình hình biến động của các loại hàng hoá 

bất động sản của các doanh nghiệp không chuyên kinh doanh bất động sản. 
Hàng hoá bất động sản gồm: 
- Quyền sử dụng đất, nhà hoặc nhà và quyền sử dụng đất, cơ sở hạ tầng mua để bán trong kỳ 

hoạt động kinh doanh thông thường; 
- Bất động sản đầu tư chuyển thành hàng tồn kho khi chủ sở hữu bắt đầu triển khai cho mục 

đích bán. 
Kết cấu và nội dung phản ánh của TK 1567- Hàng hoá bất động sản 

Bên Nợ: 
- Trị giá thực tế hàng hoá bất động sản mua về để bán;  
- Giá trị còn lại của bất động sản đầu tư chuyển thành hàng tồn kho; 
- Chi phí sửa chữa, cải tạo, nâng cấp triển khai cho mục đích bán ghi tăng giá gốc 

hàng hoá bất động sản chờ bán 
- Trị giá thực tế của hàng hoá bất động sản thừa phát hiện khi kiểm kê. 

Bên Có: 
- Trị giá thực tế hàng hoá bất động sản bán trong kỳ, hoặc chuyển thành bất động 

sản đầu tư; 
- Trị giá thực tế của hàng hoá bất động sản thiếu phát hiện khi kiểm kê. 

Số dư bên Nợ: Trị giá thực tế hàng hoá bất động sản còn lại cuối kỳ. 
 Bổ sung nội dung phản ánh của TK 241 - XDCB dở dang 

Bên Nợ: 
- Chi phí mua sắm bất động sản đầu tư (cần có giai đoạn đầu tư xây dựng); 
- Chi phí đầu tư xây dựng bất động sản đầu tư; 
- Chi phí sửa chữa, nâng cấp, cải tạo ghi tăng nguyên giá bất động sản đầu tư. 

Bên Có: 
- Phản ánh giá trị bất động sản đầu tư hình thành qua đầu tư xây dựng hoàn thành; 
- Kết chuyển chi phí nâng cấp, cải tạo ghi tăng nguyên giá bất động sản đầu tư. 

Số dư bên Nợ:  
- Giá trị bất động sản đầu tư đang đầu tư xây dựng dở dang. 
- Chi phí sửa chữa, nâng cấp, cải tạo dở dang cuối kỳ 

2.3  Phương pháp kế toán bất động sản đầu tư 
2.3.1  Kế toán tăng bất động sản đầu tư 

  Kế toán mua bất động sản đầu tư theo phương thức trả tiền  ngay: 
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- Trường hợp doanh nghiệp tính thuế GTGT theo phương pháp khấu trừ thuế, ghi: 
Nợ TK 217 - Bất động sản đầu tư  
Nợ TK 133 - Thuế GTGT được khấu trừ (1332) 

Có TK 111, 112, 331. 
- Trường hợp doanh nghiệp tính thuế GTGT theo phương pháp tính trực tiếp trên GTGT, ghi: 

Nợ TK 217 - Bất động sản đầu tư  
Có TK 111, 112, 131, 331. 

  Kế toán mua bất động sản đầu tư theo phương thức trả chậm: 
- Trường hợp doanh nghiệp tính nộp thuế GTGT theo phương pháp khấu trừ, ghi: 

Nợ TK 217 - (Nguyên giá - theo giá mua trả ngay chưa có thuế GTGT) 
Nợ TK 242 - (Phần lãi trả chậm) 
Nợ TK 133 - Thuế GTGT được khấu trừ (1332) 

Có TK 331 - Phải trả cho người bán. 
-  Trường hợp doanh nghiệp tính nộp thuế GTGT theo phương pháp trực tiếp, ghi:  

Nợ TK 217 - (Nguyên giá - theo giá mua trả ngay chưa có thuế GTGT) 
Nợ TK 242 - (Phần lãi trả chậm) 

Có TK 331 - Phải trả cho người bán. 
- Hàng kỳ, tính số lãi phải trả về việc mua bất động sản đầu tư theo phương thức trả chậm, ghi: 

Nợ TK 635 - Chi phí tài chính 
Có TK 242 - Chi phí trả trước dài hạn. 

- Khi thanh toán tiền cho người bán, ghi:  
Nợ TK 331 - Phải trả cho người bán 

Có TK 111, 112,... 
 Trường hợp bất động sản đầu tư hình thành do xây dựng cơ bản hoàn thành bàn giao: 

- Khi phát sinh chi phí xây dựng bất động sản đầu tư, căn cứ vào các tài liệu và chứng từ có liên quan, kế 
toán tập hợp chi phí:   

+    Khi mua bất động sản về đưa vào xây dựng cơ bản, ghi: 
Nợ TK 241 - XDCB dở dang 
Nợ TK 133 - Thuế GTGT được khấu trừ  (1332) 

Có TK 111, 112, 331,... 
+  Khi phát sinh các chi phí đầu tư xây dựng bất động sản đầu tư, ghi: 

Nợ TK 241 - XDCB dở dang 
Nợ TK 133 - Thuế GTGT được khấu trừ  (1332) 

Có TK 111, 112, 152, 153, 142, 141, 242, 331,... 
- Khi quá trình xây dựng cơ bản bất động sản đầu tư hoàn thành bàn giao , ghi: 

Nợ TK 217 - (Nếu đủ điều kiện là bất động sản đầu tư) 
Nợ TK 1567 - (Nếu không đủ điều kiện để hình thành BĐS đầu tư) 

Có TK 241 - XDCB dở dang. 
  Chuyển BĐS chủ sở hữu sử dụng thành BĐS đầu tư, ghi: 

Nợ TK 217 - Bất động sản đầu tư  
Có TK 211, 213 

Đồng thời kết chuyển số hao mòn luỹ kế (Đối với những bất động sản chủ sở hữu sử dụng đã trích 
khấu hao), ghi: 

Nợ TK 2141, 2143 
Có TK 2147 - Hao mòn bất động sản đầu tư. 

  Khi chuyển từ hàng tồn kho thành bất động sản đầu tư, căn cứ vào hồ sơ chuyển đổi mục đích 
sử dụng, ghi: 

Nợ TK 217 - Bất động sản đầu tư 
Có TK 156 - Hàng hoá (1567 - Hàng hoá bất động sản). 

  Khi đi thuê tài chính với mục đích để cho thuê theo một hoặc nhiều hợp đồng thuê hoạt động, 
nếu tài sản thuê đó thoả mãn tiêu chuẩn là bất động sản đầu tư, căn cứ vào hợp đồng thuê tài 
chính và các chứng từ liên quan, ghi: 
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Nợ TK 217 - Bất động sản đầu tư 
Có TK 111, 112, 315, 342. 

 Khi phát sinh chi phí nâng cấp, cải tạo mà xét thấy chi phí đó có khả năng chắc chắn làm cho 
bất động sản đầu tư tạo ra lợi ích kinh tế trong tương lai nhiều hơn mức hoạt động được đánh 
giá ban đầu hoặc bao gồm trong nghĩa vụ của doanh nghiệp phải chịu các chi phí cần thiết sẽ 
phát sinh để đưa bất động sản đầu tư tới trạng thái sẵn sàng hoạt động  thì được ghi tăng 
nguyên giá bất động sản đầu tư: 

 - Tập hợp chi phí nâng cấp, cải tạo bất động sản đầu tư thực tế phát sinh, ghi: 

Nợ TK 241 - XDCB dở dang 
Nợ TK 133 - Thuế GTGT được khấu trừ (1332) 

Có TK 111, 112, 152, 153, 331,... 
-   Khi kết thúc hoạt động nâng cấp, cải tạo bàn giao ghi tăng nguyên giá BĐS đầu tư, ghi: 

Nợ TK 217 - Bất động sản đầu tư  
Có TK 241 - XDCB dở dang. 

2.3.2  Kế toán giảm bất động sản đầu tư 
 Kế toán bán bất động sản đầu tư 

• Ghi nhận doanh thu bán BĐS đầu tư:
- Đối với doanh nghiệp tính thuế GTGT theo phương pháp khấu trừ thuế, ghi: 

Nợ TK 111, 112, 131 (Tổng giá thanh toán) 
Có TK 5117 - (Giá bán chưa có thuế GTGT ) 
Có TK 3331 - Thuế GTGT phải nộp 

- Đối với doanh nghiệp tính thuế GTGT theo phương pháp trực tiếp trên GTGT, ghi: 
Nợ TK 111, 112, 131 (Tổng giá thanh toán) 

Có TK 5117 - (Giá bán có thuế GTGT ) 
• Kế toán ghi giảm nguyên giá và giá trị còn lại của BĐS đầu tư đã được bán, ghi:

Nợ TK 214- Hao mòn TSCĐ (2147- Hao mòn BĐS đầu tư) 
Nợ TK 632- Giá vốn hàng bán (Giá trị còn lại của BĐS đầu tư) 

Có TK 217- BĐS đầu tư (Nguyên giá của BĐS đầu tư) 
  Trường hợp bán bất động sản đầu tư theo phương thức trả chậm, trả góp: 

• Đối với doanh nghiệp tính thuế GTGT phải nộp theo phương pháp khấu trừ:
Nợ TK 111, 112, 131 

Có TK 5117 -  (Giá bán trả ngay chưa có thuế GTGT) 
Có TK 3387 - Phần lãi trả chậm 
Có TK 3331 - Thuế GTGT phải nộp 

• Đối với doanh nghiệp tính thuế GTGT phải nộp theo phương pháp trực tiếp:
- Ghi nhận doanh thu kinh doanh BĐS đầu tư : 

Nợ TK 111, 112, 131 
Có TK 5117 -  (Giá bán trả ngay chưa có thuế GTGT) 
Có TK 3387 - Phần lãi trả chậm 

- Cuối kỳ, xác định số thuế GTGT phải nộp tính theo phương pháp trực tiếp, ghi: 
Nợ TK 5117 - Doanh thu kinh doanh BĐS đầu tư  

Có TK 3331 - Thuế GTGT phải nộp 
• Định kỳ, tính, xác định và kết chuyển doanh thu tiền lãi bán hàng trả chậm, trả góp, ghi:

Nợ TK 3387 -  Doanh thu chưa thực hiện 
Có TK 515 - Doanh thu hoạt động tài chính. 

• Khi thực thu tiền bán hàng trả chậm, trả góp gồm cả lãi bán hàng trả chậm, trả góp, ghi:
Nợ TK  111, 112 

Có TK 131-  Phải thu của khách hàng. 
• Kế toán giảm nguyên giá và giá trị còn lại của BĐS đầu tư bán, thanh lý, ghi:

Nợ TK 214- Hao mòn TSCĐ (2147- Hao mòn BĐS đầu tư) 
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Nợ TK 632- Giá vốn hàng bán (Giá trị còn lại của BĐS đầu tư) 
Có TK 217- BĐS đầu tư (Nguyên giá của BĐS đầu tư) 

• Các chi phí bán (thanh lý) BĐS đầu tư phát sinh, ghi:
Nợ TK 632- Giá vốn hàng bán (Chi phí kinh doanh BĐS đầu tư)  

 Nợ TK 133 - Thuế GTGT được khấu trừ (Nếu có) 
Có TK  111, 112, 331. 

 Chuyển bất động sản đầu tư thành hàng tồn kho hoặc thành bất động sản chủ sở hữu sử dụng.  
Trường hợp chuyển thành hàng tồn kho khi có quyết định sửa chữa, cải tạo nâng cấp để bán: 

- Khi có quyết định sửa chữa, cải tạo, nâng cấp BĐS đầu tư để bán kế toán, ghi: 
 Nợ TK 1567- Hàng hoá BĐS- Giá trị còn lại của BĐS đầu tư 
 Nợ TK 214 - Hao mòn TSCĐ (2147) (Số khấu hao luỹ kế ) 

Có TK 217 - Bất động sản đầu tư (Nguyên giá).  
- Khi phát sinh các chi phí sửa chữa, cải tạo, nâng cấp triển khai cho mục đích bán, ghi: 

Nợ TK 154 - Chi phí sản xuất, kinh doanh dở dang 
Nợ TK 133 - Thuế GTGT được khấu trừ (Nếu có) 

Có TK 111, 112, 152, 334, 331,... 
- Khi kết thúc giai đoạn sửa chữa, cải tạo, nâng cấp triển khai cho mục đích bán, kết chuyển toàn 

bộ chi phí ghi tăng giá gốc hàng hoá bất động sản chờ bán,  ghi: 
Nợ TK 156 - Hàng hoá (1567 ) 

Có TK 154 - Chi phí sản xuất, kinh doanh dở dang 
• Trường hợp chuyển bất động sản đầu tư thành bất động sản chủ sở hữu sử dụng,  ghi:

Nợ TK 211, 213 
Có TK 217 - Bất động sản đầu tư;  

Đồng thời, ghi:           Nợ TK 2147 - Hao mòn bất động sản đầu tư  
Có TK 2141, 2143. 

  Khi đi thuê tài chính với mục đích để cho thuê theo một hoặc nhiều hợp đồng thuê hoạt động, 
nếu tài sản thuê đó thoả mãn tiêu chuẩn là bất động sản đầu tư. Khi hết hạn thuê tài sản tài 
chính 

• Nếu trả lại bất động sản đầu tư thuê tài chính đang phân loại là bất động sản đầu tư, ghi:
Nợ TK 2147 - Hao mòn bất động sản đầu tư 
Nợ TK 632- Giá trị còn lại của BĐS đầu tư thuê 

Có TK 217 - Nguyên giá của BĐS đầu tư thuê 
• Nếu mua lại bất động sản đầu tư thuê tài chính đang phân loại là bất động sản đầu tư để tiếp tục đầu

tư, ghi tăng nguyên giá bất động sản đầu tư số phải trả thêm, ghi:
Nợ TK 217 - Bất động sản đầu tư 

Có TK 111, 112,... 
• Nếu mua lại bất động sản thuê tài chính đang phân loại là bất động sản đầu tư chuyển thành bất động

sản chủ sở hữu sử dụng, ghi:
Nợ TK 211, 213 

Có TK 217 - Nguyên giá của BĐS đầu tư thuê 
Có TK 111, 112 (Số tiền phải trả thêm). 

Đồng thời kết chuyển số hao mòn luỹ kế, ghi: 
Nợ TK 2147 - Hao mòn bất động sản đầu tư 

Có TK 2141, 2143. 

2.3.3  Kế toán trích khấu hao bất động sản đầu tư 
  Định kỳ tính, trích khấu hao bất động sản đầu tư đang nắm giữ chờ tăng giá, đang cho thuê 

hoạt động, ghi: 
 Nợ TK 632- (Chi tiết chi phí kinh doanh BĐS đầu tư) 

Có TK 2147 - Hao mòn bất động sản đầu tư.  
  Trường hợp giảm giá bất động sản đầu tư thì đồng thời với việc ghi giảm nguyên giá bất 
động sản đầu tư phải ghi giảm giá trị hao mòn luỹ kế của bất động sản đầu tư :  
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• Trường hợp chuyển bất động sản đầu tư thành bất động sản chủ sở hữu sử dụng,  ghi:
 Nợ TK 2147 - Hao mòn bất động sản đầu tư  

Có TK 2141, 2143. 
• Trường hợp bất động sản đầu tư chuyển thành hàng tồn kho khi chủ sở hữu có quyết định sửa

chữa, cải tạo nâng cấp để bán: 
 Nợ TK 1567- Hàng hoá BĐS- Giá trị còn lại của BĐS đầu tư 
 Nợ TK 214 - Hao mòn TSCĐ (2147) (Số khấu hao luỹ kế ) 

Có TK 217 - Bất động sản đầu tư (Nguyên giá).  
• Kế toán giảm nguyên giá và giá trị còn lại của BĐS đầu tư bán, thanh lý, ghi:

Nợ TK 214- Hao mòn TSCĐ (2147- Hao mòn BĐS đầu tư) 
Nợ TK 632- Giá vốn hàng bán (Giá trị còn lại của BĐS đầu tư) 

Có TK 217- BĐS đầu tư (Nguyên giá của BĐS đầu tư) 
 Khi phát sinh chi phí liên quan đến BĐS đầu tư sau ghi nhận ban đầu, nếu chi phí đó không 

chắc chắn làm cho bất động sản đầu tư tạo ra lợi ích kinh tế trong tương lai, ghi: 
Nợ TK 632 - (Chi tiết chi phí kinh doanh BĐS đầu tư), hoặc 
Nợ TK 242 - Chi phí trả trước dài hạn (Nếu chi phí có giá trị lớn)  

Có TK 111, 112, 152, 153, 334,... 

2.3.4.  Kế toán cho thuê hoạt động bất động sản đầu tư 
  Phản ánh doanh thu cho thuê hoạt động bất động sản đầu tư 

• Trường hợp cho thuê hoạt động bất động sản đầu tư thu tiền trước cho thuê nhiều kỳ:
Doanh thu của kỳ kế toán được xác định bằng tổng số tiền cho thuê hoạt động bất động sản đầu tư đã

thu chia cho số kỳ thu tiền trước cho thuê hoạt động bất động sản đầu tư. 
a) Đối với đơn vị tính thuế GTGT phải nộp theo phương pháp khấu trừ thuế.
- Khi nhận tiền trả trước về hoạt động cho thuê hoạt động bất động sản đầu tư cho nhiều kỳ, ghi: 

 Nợ TK 111, 112 (Tổng số tiền nhận được) 
Có TK 3387 - Doanh thu chưa thực hiện theo giá chưa có thuế  
Có TK 333 - Thuế và các khoản phải nộp Nhà nước (3331). 

 - Đồng thời, tính và kết chuyển doanh thu của kỳ kế toán thực hiện, ghi: 
 Nợ TK 3387 - Doanh thu chưa thực hiện 

Có TK 5117 - Doanh thu kinh doanh bất động sản đầu tư. 
- Sang kỳ kế toán tiếp sau, tính và kết chuyển doanh thu của kỳ kế toán sau, ghi: 

 Nợ TK 3387 - Doanh thu chưa thực hiện 
Có TK 5117 - Doanh thu KD bất động sản đầu tư của kỳ kế toán). 

- Số tiền phải trả lại cho khách hàng vì hợp đồng cung cấp dịch vụ cho thuê hoạt 
động bất động sản đầu tư không được thực hiện (nếu có), ghi: 

 Nợ TK 3387 - Doanh thu chưa thực hiện (Giá chưa có thuế GTGT) 
 Nợ TK 531   - Trường hợp đã ghi doanh thu trong kỳ theo giá chưa có thuế  

Nợ TK 3331 - Giảm thuế GTGT phải nộp 
Có TK 111, 112, 331... (Tổng số tiền trả lại). 

b) Đối với đơn vị tính thuế GTGT phải nộp theo phương pháp trực tiếp:
- Khi nhận tiền trả trước về cho thuê hoạt động bất động sản đầu tư cho nhiều năm, ghi: 

 Nợ TK 111, 112... (Tổng số tiền nhận được) 
Có TK 3387 - Doanh thu chưa thực hiện (Tổng số tiền nhận được). 

Đồng thời, tính và kết chuyển doanh thu của kỳ kế toán thu tiền, ghi: 
 Nợ TK 3387 - Doanh thu chưa thực hiện 

Có TK 5117 - Doanh thu kinh doanh bất động sản đầu tư.  
- Sang kỳ kế toán sau, tính và kết chuyển doanh thu của kỳ kế toán sau, ghi: 

 Nợ TK 3387 - Doanh thu chưa thực hiện 
Có TK 5117 - Doanh thu KD bất động sản đầu tư của kỳ kế toán 

 - Cuối mỗi kỳ kế toán, tính số thuế GTGT phải nộp theo phương pháp trực tiếp, ghi: 
 Nợ TK 5117 - Doanh thu kinh doanh bất động sản đầu tư  
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Có TK 3331 - Thuế GTGT phải nộp. 
 - Số tiền phải trả lại cho khách hàng vì hợp đồng cung cấp dịch vụ về cho thuê hoạt động bất động 
sản đầu tư không được thực hiện (nếu có), ghi: 

 Nợ TK 3387 - Doanh thu chưa thực hiện 
 Nợ TK 531   -  Hàng bán bị trả lại (Trường hợp đã ghi doanh thu trong kỳ)  

Có TK 111, 112.... (Tổng số tiền trả lại). 

• Trường hợp cho thuê hoạt động bất động sản đầu tư và thu tiền cho thuê theo từng kỳ:
a) Đối với đơn vị tính thuế GTGT phải nộp theo phương pháp khấu trừ thuế:
- Khi phát hành hoá đơn thanh toán tiền cho thuê hoạt động bất động sản đầu tư, ghi: 

 Nợ TK 131 - Phải thu của khách hàng 
Có TK 5117 - Doanh thu kinh doanh bất động sản đầu tư  
Có TK 3331  - Thuế GTGT phải nộp. 

- Khi thu được tiền, ghi: 
 Nợ TK 111, 112 

Có TK 131- Phải thu của khách hàng. 
b) Đối với đơn vị tính thuế GTGT phải nộp theo phương pháp trực tiếp:
- Khi phát hành hoá đơn dịch vụ cho thuê bất động sản đầu tư (cho thuê hoạt động), ghi: 

 Nợ TK 131 - Phải thu của khách hàng 
Có TK 5117 - Doanh thu kinh doanh bất động sản đầu tư. 

- Khi thu được tiền, ghi: 
 Nợ TK 111, 112 

Có TK 131 - Phải thu của khách hàng. 
 - Cuối kỳ kế toán tính số thuế GTGT phải nộp theo phương pháp trực tiếp, ghi: 

 Nợ TK 5117 - Doanh thu kinh doanh bất động sản đầu tư  
Có TK 3331 - Thuế GTGT phải nộp.  

 Định kỳ tính, trích khấu hao TSCĐ là bất động sản đầu tư cho thuê hoạt động , ghi: 
Nợ TK 632- Giá vốn hàng bán (Chi tiết chi phí kinh doanh BĐS đầu tư) 

Có TK 2147 - Hao mòn bất động sản đầu tư. 
  Chi phí phát sinh liên quan đến cho thuê hoạt động bất động sản đầu tư nếu không lớn, ghi: 

Nợ TK 632- Giá vốn hàng bán (Chi tiết chi phí kinh doanh BĐS đầu tư) 
Nợ TK 133 -  Thuế GTGT được khấu trừ (Nếu có) 

Có  TK 111, 112, 331, 334,... 
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