
CHƯONGIX.

KỀ TOÁN BẤT DỘNG SẢN ĐẦU Tư

I. KHÁI NIỆM, NỘI DUNG VÀ NGUYÊN GIÁ BẤT ĐỘNG SÀN ĐẨU Tư

1, Khái n iệm  bất động sản đầu tư

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 doanh nghiệp sở hữu hoặc doanh 
nghiệp đi thuê tà i sản theo hỢp đồng thuê tài chính nắm giữ nhằm mục đích thu  lợi từ 
việc cho thuê hoặc chò tăng giá mà không phải để sử dụng trong sản xuất, cung cấp 
hàng hóa, dịch vụ hoặc sử dụng cho các mục đích quản lý hoặc 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:

- Chắc chắn thu  đưỢc lợi ích kinh tế  trong tvrơng lai;

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

2. Nội d u n g  b ấ t động  sản  đ ầu  tư

Bất động sản đầu tư bao gồm:

- Quyền sử dụng đất do doanh nghiệp bỏ tiền ra mua lại nẳm giữ trong thời gian 
dài để chờ tăng giá;

- Quyển 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;

- Nhà do doanh nghiệp sở hữu hoặc do doanh nghiệp thuê tài chính đang được 
cho thuê theo một hoặc nhiều hợp đồng thuê hoạt động;

- Nhà đang đưỢc giữ để cho thuê theo một hoặc nhiều hỢp đồng thuê hoạt động;

- Cơ sở hạ tầng đang được giữ để cho thuê theo một hoặc nhiều hỢp đồng thuê 
hoạt động;

- ĐỐì vối những bất động sản mà một phần doanh nghiệp nắm giữ nhằm mục 
đích thu lợi từ việc cho thuê hoạt động hoặc chò 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), thì bất động sản đầu tư chỉ là phần tài sản dùng để cho thuê hoặc chồ tăng giá;

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 được coi là bất động sản đầu tví. Ví dụ: Doanh
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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 coi là bất động sản đầu tư;

- Bất động sản do doanh nghiệp cho thuê hoạt động liên quan đến việc doanh 
nghiệp cung cấp các dịch vụ cho những ngưòi sử dụng bất động sản đó và các dịch vụ 
này là một phần tương đối nhỏ trong toàn bộ thoả thuận thì bất động sản này là bấ t 
động sản đầu tư. Ví dụ doanh nghiệp sở hữu toà nhà cho các đơn vị khác thuê làm văn 
phòng đồng thòi cung cấp dịch vụ bảo dưỡng và an ninh đốĩ với toà nhà cho thuê này.

- 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 tà i 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.

3. N guyên giá bất động sản dầu tư

Nguyên giá của bất động sản đầu tư  là toàn bộ các chi phí (tiền m ặt 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 thuộc vào từng trưòng hợp, nguyên giá của bất động sản đầu tư đưỢc xác 
định như sau:

- Bất động sản đầu tư  mua sắm:

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, th u ế  
trước bạ và chi phí giao dịch liên quan khác,...

- Bất động sản đầu tư  mua theo phương thức trả chậm:

Trưòng hđp 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 tạ i thòi 
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.

- Bất động sản đầu tư  mua dưới hình thức trao đổi:

Nguyên giá bất động sản đầu tư mua dưới hình thức trao đổi với một tài sản tà i 
sản khác là giá trị hỢp lý của tài sản nhận về (sau khi cộng thêm các khoản phải trả 
thêm hoặc trừ  đi các khoản phải thu về) cộng (+) các khoản thuế  (không bao gồm các 
khoản thuế được hoàn lại), các chi phí liên quan trực tiếp phải chi ra tính đến thời 
điểm đưa bất động sản đầu tư vào trạng thái sẵn sàng sử dụng như: chi phí nâng cấp; 
chi phí lắp đặt...

Nguyên giá bất động sản đầu tư  mua dưới hình thức trao đổi với một bất động
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sản tương tự, hoặc có thể hình thành do được bán để đổi lấy quyền sở hữu một bất 
động sản đầu tư tương tự là giá trị còn lại của bất động sản đem trao đổi.

- Bất động sản đầu tư tự xây dựng:

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;

Trường hợp bất động sản thuê tài chính vối 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 đó tại thời điểm khởi đầu thuê được thực hiện theo quy định của Chuẩn mực kế 
toán số’ 06 - “Thuê tà i sản”.

Các chi p h í 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 tối trạng thái hoạt động bình thưòng 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.

II. KẾ TOÁN CHI TIẾT BẤT ĐỘ N G  SẢN ĐẦU Tư

Mọi bất động sản đầu tư trong doanh nghiệp phải có bộ hồ sơ riêng. Bất động 
sản đầu tư được theo dõi chi tiết theo từng đối tượng ghi bất động sản đầu tư và được 
phản ánh trong sổ theo dõi bất động sản đầu tư.

Trong thòi gian nắm giữ, cho thuê hoạt động bất động sản đầu tư được xác định 
và quản lý theo nguyên giá, số  khấu hao luỹ kế và giá trị còn lại trên  sổ k ế  toán. 
Doanh nghiệp có thể dựa vào các bất động sản chủ sở hữu sử dụng cùng loại để ưóc 
tính thòi gian sử dụng hữu ích và xác định phường pháp khấu hao của bất động sản 
đầu tư.

Gi á trị còn lại . số khấu hao
trẽn sổ kế toán  ̂

của bất động sản bất động sản
*J. > a a u  iưđau tư đầu tư

Kế toán chi tiết bất động sản đầu tư sử dụng các loại chứng tì]̂  sổ k ế toán sau:

- Biên bản giao nhận bất động sản đầu tư tương tự như biên bản giao nhận 
TSCĐ dùng để ghi chép, theo dõi bất động sản đầu tư thay đổi. Khi có sự thay đổi, 
giao nhận bất động sản đầu tư do bất kỳ nguyên nhân nào cũng phải thành lập Hội 
đồng giao nhận bất động sản đầu tư. Hội đồng này có nhiệm vụ nghiệm thu  và lập 
Biên bản giao nhận bất động sản đầu tư. Biên bản này lập riêng cho từng bất động 
sản đầu tư. Bên giao và bên nhận mỗi bên giữ một bản.
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- Hồ sơ bất động sản đầu tư được lập cho từng bất động sản đầu tư, )aiO gồm 
Biên bản giao nhận bất động sản đầu tư, các Hồ sơ quyết toán, Hợp đồng muỉ b án  tài 
sản, HỢp đồng thuê tà i chính (nếu bất động sản đầu tư là tài sản thuê tà i chírh)), HỢp 
đồng cho thuê bất động sản đầu tư, hỢp đồng mua bán tài sản và các hoá đơi, chứng 
từ  có liên quan đến việc mua sắm, thuê tài chính sửa chữa bất động sản đầu U'.

- Bất động sản đầu tư được theo dõi trên sổ theo dõi bất động sản đầu ',ư tương 
tự như Sổ tài sản cố" định - Mẫu số S21-DN. Căn cứ vào chứng từ  tăng giảm ì)ất động 
sản đầu tư để ghi vào sổ này.

III. KẾ TOÁN TỔNG HỌP BẤT Đ Ộ N G  SẢN ĐẦU Tư

1. N guyên  tắ c  kê to án

Kế toán bất động sản đầu tư cần tôn trọng một số quy định sau:

- Bất động sản đầu tư phải đưỢc xác định giá trị ban đầu theo nguyên giá. 
Nguyên giá của bất động sản đầu tư bao gồm cả các chi phí giao dịch liên quan trực 
tiếp ban đầu;

- 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 pU 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;

- Việc chuyển từ  bất động sản đầu tví .sang bất động sản chủ sỏ hữu sử dụng hay 
hàng tồn kho và ngược lại chỉ được thực hiện khi có sự thay đổi về mục đích sử dụng 
như các trưòng hỢp sau:

+ Bất động sản đầu tư chuvển sang bất động sản chủ sở hữu sử dụng khi chủ sở 
hữu bắt đầu sử dụng tài sản này;

+ Bất động sản đầu tư chuyển sang hàng tồn kho khi chủ sở hữu bắt đầu triển 
khai các công việc sửa chữa, cải tạo nâng cấp cần thiết cho mục đích bán;

+ Bất động sản chủ sở hữu sử dụng chuyển sang bất động sản đầu tư khi chủ sở 
hữu kết thúc sử dụng tài sản đó;

+ Hàng tồn kho chuyển sang bất động sản đầu tư khi chủ sở hữu bắt đầu cho bên 
khác thuê hoạt động;

+ Bất động sản xây dựng chuyển sang bất động sản đầu tư  khi kết thúc giai 
đoạn xây dựng, bàn giao đưa vào đầu tư.

- Đốì 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
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đưỢc phản ánh trên  TK 241 “Xây dựng cơ bản dở dang”. Khi quá trình  xây dựng, cải 
tạo, nàng cấp hoàn thành phải xác định nguyên giá bất động sản đầu tư  hoàn thành 
để kết chuyển vào Bất động sản đầu tư;

- Khi một doanh nghiệp quyết định bán một bất động sản đầu tư mà không có 
giai đoạn sửa chữa, cải tạo nâng cấp thì doanh nghiệp vẫn tiếp tục ghi nhận là bất 
động sản đầu tư cho đến khi bất động sản đầu tư đó đưỢc bán mà không chuyển thành 
hàng tồn kho;

- Doanh thu từ  việc bán bất động sản đầu tư được ghi nhận là toàn bộ giá bán 
(giá bán chưa có th u ế  GTGT đốĩ với trương hỢp doanh nghiệp áp dụng phương pháp 
tính thuế GTGT theo phương pháp khấu trừ thuế);

Trường hỢp bán bất động sản đầu tư theo phương thức trả  chậm thì doanh thu 
đưỢc xác định theo giá bán trả  ngay (giá bán chưa có thuế GTGT đốì với trưòng hỢp 
doanh nghiệp áp dụng phưđng pháp tính thuế GTGT theo phương pháp khấu trừ  
thuẽ). Khoản chênh lệch giữa giá bán trả  chậm và giá bán trả  ngay và th u ế  GTGT 
đưỢc ghi nhận là doanh thu tiền lãi chưa thực hiện;

- Đốì với các đơn vị chuyên kinh doanh bất động sản thì được kế toán theo các 
trường hỢp sau:

+ ĐỐì với các bất động sản khi mua về đã xác định rõ mục đích để bán trong kỳ 
được kế toán là hàng hoá bất động sản;

+ Đối với bất động sản khi mua về chưa xác định rõ được mục đích sử dụng 
trong tưđng lai hoặc mua về để chuyên cho thuê hoạt động được hạch toán là bất 
động sản đầu tư.

2. Tài khoản sử  dụng

- TK 217 - BẤT ĐỘNG SẢN ĐẨU Tư

Tài khoản này dùng để phản ánh giá trị hiện có và tình hình biến động tăng, 
giảm của toàn bộ bất động sản đầu tư trong doanh nghiệp. 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.

Kết cấu và nội dung p h ả n  ánh của TK217 ■ Bất động sản đầu tư

Bên Nơ:

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.
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3. Phương pháp k ế  toán

3.1. K ế  toán tổng hợp tăng bất động sản đầu tư

(1). Hạch toán các nghiệp vụ mua BĐS đầu tư theo phương thức trả  tiền ngay:

- Trưòng hỢp doanh nghiệp nộp thuế  GTGT tính theo phướng pháp khấu trừ  
thuế, ghi:

Nợ T K 2 1 7 -B Đ S đ ầ u  tư

Nợ TK 133 - Thuế GTGT đưỢc khấu trừ  (1332)

Có các TK 111, 112, 331,...

- Trưòng hỢp doanh nghiệp nộp thuế  GTGT tính theo phương pháp trực tiếp, ghi;

Nợ T K 2 1 7 -B Đ S  đầu tư

Có các TK 111, 112, 331,...

(2). Hạch toán nghiệp vụ mua BĐS đầu tư  theo phưdng thức trả  chậm:

- Trưòng hỢp doanh nghiệp nộp thuế GTGT tính theo phương pháp khấu trừ, ghi:

Nợ TK 217 - BĐS đầu tư (Nguyên giá - theo giá mua trả tiền ngay chưa có thuế GTGT)

Nợ TK 242 - Chi phí trả  trước dài hạn (Phần lãi trả  chậm tính bằng số chênh 
lệch giữa Tổng số tiền phải thanh toán trừ  (-) Giá mua trả  tiền 
ngay và th u ế  GTGT đầu vào)

Nợ TK 133 - ThuếGTGT được khấu trừ  (1332)

Có TK 331 - Phải tr ả  cho người bán.

- Trưồng hỢp doanh nghiệp nộp thuế GTGT tính theo phưđng pháp trực tiếp, ghi:

Nợ TK 217 - BĐS đầu tư  (Nguyên giá - theo giá mua trả tiền ngay đã có thuế GTGT)

Nợ TK 242 - Chi phí trả  trước dài hạn (Phần lãi trả  chậm tính bằng số  chênh 
lệch giữa Tổng số tiền phải thanh toán trừ (-) Giá mua trả tiền  
ngay đã có th u ế  GTGT)

Có TK 331 - Phải trả  cho ngưòi bán.

- Hàng kỳ, tính  và phân bổ sô' lãi phải trả  về việc mua BĐS đầu tư  theo phương 
thức trả  chậm, ghi:

Nợ TK 635 - Chi phí tà i chính

Có TK 242 - Chi phí trả  trưốc dài hạn.

- Khi thanh  toán tiền cho ngưòi bán, ghi:

Nợ TK 331 - Phải trả  cho ngưồi bán

Có TK 515 - Doanh thu  hoạt động tà i chính (Phần chiết khấu thanh  toán 
được hưởng do thanh toán trước thồi hạn - Nếu có)

Có các T K l l l ,  112,...
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(3). Trưồng hỢp BĐS đầu tư  hình th àn h  do xây dựng cơ b ảin khi phát sinh chi phí 
xây dựng BĐS đầu tư, căn cứ vào các tài liệu và chứng từ có liẽn quan, kế toán tập hợp 
chi phí vào bên Nợ TK 241 “XDCB dở dang^’.

- Khi mua bất động sản về đưa vào xây dựng cơ bản, ghi:

Nợ TK 241 - XDCB dỏ dang

Nợ TK 133 - ThuếGTGT được khấu trừ  (1332)

Có các TK 111, 112, 331,...

- Khi phát sinh các chi phí đầu tư xây dựng bất động sản đíầu tư, ghi:

Nợ TK 241 - XDCB dỏ dang

Nợ TK 133 - Thuế GTGT được khấu trừ  (1332)

Có các TK 111, 112, 152, 153, 142, 141, 242, 331,...

- Khi giai đoạn đầu tư XDCB hoàn thành bàn giao chuyển tài sản đầu tư  thành 
BĐS đầu tư, kế toán căn cứ vào hồ sơ bàn giao, ghi:

Nợ T K 217-B Đ S  đầu tư

Có TK 241 - XDCB dở dang.

(4). Khi chuyển từ  BĐS chủ sở hữu sử dụng thành BĐS đầu tư, căn cứ vào hồ sơ 
chuyển đổi mục đích sử dụng, ghi:

Nợ T K 217-B Đ S  đầu tư

Có TK 211 - TSCĐ hữu hình, hoặc 

Có T K 2 1 3 - T S C Đ  vô hình.

Đồng thồi kết chuyển sô' hao mòn lũy kế, ghi:

Nợ TK 2141, hoặc 2143

Có TK 2147 - Hao mòn BĐS đầu tư.

(5). Khi chuyển từ  hàng tồn kho thành BĐS đầu tư, cán cứ vào hồ sơ chuyển đổi 
mục đích sử dụng, ghi:

Nợ TK 217 - BĐS đầu tư 

Có TK 156 - H àng hóa (1567 - Hàng hóa BĐS).

(6). Khi phát sinh chi phí sau ghi nhận ban đầu của BĐS đầu tư, nếu thỏa mãn 
các đều kiện được vốn hóa hoặc bao gồm trong nghĩa vụ của doanh nghiệp phải chịu 
các chi phí cần th iết sẽ phát sinh để đưa BĐS đầu tư tối trạng thái sẵn sàng hoạt động 
th ì được ghi tăng nguyên giá BĐS đầu tư:

- Tập hợp chi phí phát sinh sau ghi nhận ban đầu (Nâng cấp, cải tạo BĐS đầu 
tư) tiực tế  phát sinh, ghi:

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

Có các TK 111, 112, 152, 331,...

- Khi kết thúc hoạt động nâng cấp, cải tạo,... BĐS đầu tư, bàn giao ghi tăng 
nguyên giá BĐS đầu tư, ghi:

Nợ T K 217-B Đ S  đầu tư

Có TK 241 - XDCB dở dang.

3.2. K ế  toán bất đông sản đầu tư hình thành từ thuê tà i chinh

(1). Khi đi thuê tà i chính với mục đích để cho thuê theo một hoặc nhiều hỢp đồng 
thuê hoạt động, nếu tà i sản thuê đó thỏa mãn tiêu chuẩn là BĐS đầu tư, căn cứ vào 
hỢp đồng thuê tài chính và các chứng từ  liên quan, ghi:

Nợ T K 217-B Đ S  đầu tư

Có các TK 111, 112, 315, 342.

- Kê toán thanh toán tiền thuê khi nhận Hóa đơn thuê tài chính được trình bày 
trong chương III - K ế toán tài sản cô" định.

(2). Khi hết hạn  thuê tài sản tài chính:

- Nếu trả lại BĐS đầu tư thuê tài chính đang phân loại là BĐS đầu tư, ghi:

Nợ TK 2147 - Hao mòn BĐS đầu tư

Nợ TK 632 - Giá vốh hàng bán (Sô' chênh lệch giữa nguyên giá BĐS đầu tư thuê 
và giá trị hao mòn lũy kế)

Có TK 217 - BĐS đầu tư  (Nguyên giá).

- Nếu mua lại BĐS đầu tư thuê tài chính đang phân loại là BĐS đầu tư  để tiếp tục 
đầu tư, ghi tăng nguyên giá BĐS đầu tư số  tiền phải trả  thêm, ghi:

Nợ T K 2 1 7 -B Đ S  đầu tư 

Có các TK 111, 112,...

- Nếu mua lại BĐS thuê tài chính đang phân loại là BĐS đầu tư để sử dụng cho 
hoạt động sản xuất, kinh doanh hoặc quản lý của doanh nghiệp thì phải phân loại lại 
thành BĐS chủ sở hữu sử dụng, ghi:

Nợ TK 211 - TSCĐ hữu hình, hoặc

Nợ T K 213-T S C Đ  vô hình 

Có T K 2 1 7 -B Đ S  đầu tư 

Có các TK 111, 112 (SỐ" tiền  phải tr ả  thêm).

Đồng thòi kết chuyển sô' hao mòn lũy kế, ghi:

Nợ TK 2147 - Hao mòn BĐS đầu tư 

Có TK 2141 hoặc 2143.
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3.3. K ế  toán  tông  hợp g iả m  bất động  sả n  đầu tư

(1). Khi bán, thanh lý BĐS đầu tư kế toán ghi giảm nguyên giá và giá trị còn lại 
của BĐS đầu tư  đã đưỢc bán, thanh lý, ghi:

Nợ TK 214 - Hao mòn TSCĐ (2147 - Hao mòn BĐS đầu tư)

Nợ TK 632 - Giá vô"n hàng bán (Giá trị còn lại của BĐS đầu tư)

Có TK 217 - BĐS đầu tư  (Nguyên giá của BĐS đầu tư).

Đồng thòi ghi nhận doanh thu bán, thanh lý BĐS đầu tư;

- Đôl với doanh nghiệp nộp thuế GTGT tính theo phương pháp khấu trừ thuế, ghi: 

Nợ các TK 111, 112 , 131 (Tổng giá thanh toán)

Có TK 511 - Doanh thu bán hàng và cung cấp dịch vụ (5117 - Doanh thu kinh 
doanh BĐS đầu tư) (Giá bán, thanh lý chưa có th u ế  GTGT).

Có TK 3331 - T huế GTGT phải nộp (33311).

- Đốỉ với doanh nghiệp nộp thuế GTGT tính theo phương pháp trực tiếp, ghi;

Nợ các TK 111, 112, 131 (Tổng giá thanh toán)

Có TK 511 - Doanh thu  bán hàng và cung cấp dịch vụ (5117 - Doanh thu  
kinh doanh BĐS đầu tư  ) (Tổng giá tlianh  toán).

(2). Kế toán chuyển BĐS đầu tư thành hàng tồn kho khi chủ sở hữu 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 tiến 
hành kết chuyển giá trị còn lại của BĐS đầu tư vào TK 156 “Hàng hóa”, ghi:

Nợ TK 156 - Hàng hóa (TK 1567 - Giá trị còn lại của BĐS đầu tư)

Nợ TK 214 - Hao mòn TSCĐ (2147) (Sô'hao mòn lũy kẽ)

Có TK 217 - BĐS 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 dỏ dang 

Nợ TK 133 - Thuế GTGT đưỢc khấu trừ  (Nếu có)

Có các 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 hóa BĐS chờ bán, ghi;

Nợ TK 156 - Hàng hóa (1567)

Có TK 154 - Chi phí sản xuất, kinh doanh dở dang.

(3). Kế toán chuyển BĐS đầu tư thành BĐS chủ sở hữu sử dụng, ghi:
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Nợ các TK211, 213

Có TK 217 - BĐS đầu tư.

Đồng thòi, ghi:

Nợ TK 2147 - Hao mòn BĐS đầu tư

Có các TK 2141, 2143.

3.4. K ế  toán cho thuê hoạt động bất động sản đầu  tư

* Phản ánh doanh thu cho thuê hoạt động bất động sản đầu tư

(1). 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.

(1.1). Đối với đơn vỊ tính thuế  GTGT phải nộp theo phương pháp khấu trừ  thuế.

- Khi nhận tiền của khách hàng trả  trước về hoạt động cho thuê hoạt động bất 
động sản đầu tư  cho nhiều kỳ, ghi;

Nợ TK 111, 112 (Tổng sô" tiền nhận được)

Có TK 3387 - Doanh thu chưa thực hiện (theo giá chưa có th u ế  GTGT)

Có TK 333 - Thuế và các khoản phải nộp Nhà nưốc (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 511 - Doanh thu bán hàng và cung cấp dịch vụ (5117) (Doanh thu 
của kỳ kế toán).

- Sô" 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 th u ế  GTGT)

Nợ TK 531 - Hàng bán bị trả  lại (Trưòng hỢp đã ghi doanh thu  trong kỳ theo giá 
chưa có thuế GTGT)

Nợ TK 333 - T huế và các khoản phải nộp Nhà nước (3331 - Thuế GTGT) (Sô' tiền 
th u ế  GTGT của hoạt động cho thuê tà i sản không đưỢc thực hiện)

Có TK 111, 112, 331 (Tổng sô'tiền trả  lại).

(1.2). ĐỐì với đơn vị tính th u ế  GTGT phải nộp theo phương pháp trực tiếp:
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- Khi nhận tiền của khách hàng trả  trưốc về hoạt dộng cho thuê hoạt động bất 
động sản đầu tư cho nhiều năm, ghi;

Nợ các TK 111, 112 (Tổng sô'tiền nhận được)

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

Đồng thòi, tính và kết chuyển doanh thu của kỳ kế toán thu tiền, ghi:

Nợ TK 3387 - Doanh thu chưa thực hiện

Có TK 511 - Doanh thu bán hàng và cung cấp dịch vụ (5117).

- Sang kỳ kế toán sau, tính và kết chuyển doanh thu của kỳ kế toán sau, ghi:

Nđ TK 3387 - Doanh thu chưa thực hiện

Có TK 511 - Doanh thu bán hàng và cung cấp dịch vụ (5117) (Doanh thu 
của kỳ kế toán).

- Cuối mỗi kỳ kế toán, tính và phản ánh số thuế GTGT phải nộp theo phjương 
pháp trực tiếp, ghi:

Nợ TK 511 - Doanh thu bán hàng và cung cấp dịch vụ (5117)

Có TK 333 - Thuế và các khoản phải nộp Nhà nước (3331 - Thuế GTGT).

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

' (2). Trường hỢp cho thuê hoạt động bất động sản đầu tư và thu tiền cho thuê
hoạt động theo từng kỳ:

(2.1). Đổì với đơn vỊ tính th u ế  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 511 - Doanh thu  bán hàng và cung cấp dịch vụ (5117)

Có TK 333 - Thuế và các khoản phải nộp Nhà nưốc (3331 - Thuế GTGT).

- Khi thu được tiền, ghi:

Nợ các TK 111, 112

Có TK 131 - Phải thu  của khách hàng.

(2.2). Đối với đơn vị tính th u ế  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:
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Nợ TK 131 - Phải thu của khách hàng

Có TK 511 - Doanh thu bán hàng và cung cấp dịch vụ (5117).

- Khi thu được tiền, ghi:

Nợ các TK 111, 112

Có TK 131 - Phải thu của khách hàng.

- Cuốĩ kỳ kế  toán, tính và phản ánh số thuế GTGT phải nộp theo phương pháp 
trực tiếp, ghi:

Nợ TK 511 - Doanh thu bán hàng và cung cấp dịch vụ (5117)

Có TK 333 - Thuế và các khoản phải nộp Nhà nước (3331 - Thuế GTGT).

*  Phản ánh các chỉ p h i khấu hao và phát sinh liền quan đến cho thuê hoat 
động bất động sản đầu tư

(1). Định kỳ tính, trích khấu hao TSCĐ là bất động sản đầu tư  cho thuê hoạt 
động, ghi:

Nợ TK 632 - Giá vôn hàng bán (Chi tiết chi phí kinh doanh BĐS đầu tư)

Có TK 214 - Hao mòn TSCĐ (2147).

(2). Nếu chi phí phát sinh liên quan đến cho thuê hoạt động bất động sản đầu tư 
không lớn, ghi:

Nợ TK 632 - Giá vôn hàng bán (Chi tiết chi phí kinh doanh BĐS đầu tư)

Nợ TK 133 - Thuế GTGT đưỢc khấu trừ  (Nếu có)

Có các TK 111, 112, 331, 334,...

(3). Nếu chi phí phát sinh liên quan đến cho thuê hoạt động bất động sản đầu tư 
lớn, ghi:

Nợ TK 632 - Giá vốn hàng bán (Chi tiết chi phí kinh doanh BĐS đầu tư)

Nợ TK 142 - Chi phí trả  trước

Nđ TK 242 - Chi phí trả  trước dài hạn

Nợ TK 133 - Thuế GTGT được khấu trừ  (Nếu có)

Có các TK 111, 112, 331, 334,...

- Định kỳ phân bổ chi phí phát sinh liên quan đến cho thuê hoạt động bất động 
sản đầu tư cho phù hợp với việc ghi nhận doanh thu về cho thuê hoạt động:

Nợ TK 632 - Giá vôn hàng bán (Chi tiết chi phí kinh doanh BĐS đầu tư)

Có TK 142 - Chi phí trả  trước

Có TK 242 - Chi phí trả  trưóc dài hạn.
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3.5. K ế  toán trích khấu hao bất động sản đẩu tư

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 thòi gian sử dụng hữu ích và xác định phương pháp 
khấu hao của 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 - Giá vôn hàng bán (Chi tiết chi phí kinh doanh BĐS đầu tư)

Có TK 214 - Hao mòn TSCĐ (2147).

Ví dụ kế toán bất động sản đầu tư:

Công ty Kinh doanh nhà, là doanh nghiệp hạch toán thuế GTGT theo phương 
pháp khấu trừ, trong năm 2010 liên quan đến bất động sản đầu tư có các tài liệu sau:

Số dư 01/01/2010 của TK 241 - XDCB dở dang (Toà nhà kinh doanh A) là
15.220.000.000đ; trong đó giá trị quyền sử dụng đất không xác định thời hạn là
10.000.000.000đ.

1. Chi phí XDCB liên quan đến Toà nhà kinh doanh A từ 01/01/2010 đến 
25/06/2010 phát sinh trực tiếp bằng tiền mặt là 12.000.000đ, bằng TGNH là:
208.000.000đ

2. Giá trị vật tư xuất kho dùng xây dưn^ Toà nhà kinh doanh A từ 01/01/2010 
đến 25/6/2010 ià 480.000.000đ.

3. Phí kiểm toán quyết toán toà nhà kinh doanh A phát sinh theo hoá đơn dịch 
vụ của Công ty kiểm toán ngày 28/6/2010 là 22.000.000đ (trong đó th u ế  GTGT là
2.000.000đ).

4. Ngày 29/6/2010, Toà nhà kinh doanh A đã hoàn thành bàn giao theo giá trị 
được Tổng Công ty phê duyệt là: 15.940.000.000đ, trong đó giá tr ị quyền sử dụng đất 
không xác định thời hạn là 10.000.000.OOOđ.

5. Ngày 30/6/2010, thanh toán phí kiểm toán cho công t3' kiểm toán bằng TGNH:
22.000.000d.

6. Ngày 30/6/2010, nhận được giấy báo có của ngân hàng về số tiền công ty 
Khánh Hưng trả  trước tiền cho thuê Toà nhà kinh doanh A cho thòi gian 6 nám từ 
01/7/2010 đên 30/6/2015 là 11.880.000đ (trong đó thuếGTGT là l.OSO.OOO.OOOđ).

7. Xác định doanh thu cho thuê và chi phí khấu hao toà nhà kinh doanh A trong 6 
tháng cuôl năm 2010, biết thòi gian sử dụng hữu ích của toà nhà được xác định là 30 năm.

Yêu cầu : Định khoản các nghiệp vụ kinh tế  đã phát sinh
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Giải:

Định khoản kê toán

Đ ơn vị tín h : lOOOđ

1. NỢTK241 (A): 220.000

C ó T K l l l :  12.000

CÓTK 112: 208.000

2. NỢTK241 (A): 480.000

Có TK 152: 480.000

3. NỢTK241 (A): 20.000

Nợ TK 133: 2.000

CÓTK331: 22.000

4. NỢTK217 (A): 15.940.000

CóTK241(A); 15.940.000

5. Nợ TK 331; 22.000

CÓTK 112: 22.000

6. Nợ TK 112: 11.880.000

CÓTK333: 1.080.000

Có TK 338 (3387); 10.800.000

Doanh thu  kinh doanh bất động sản phân bổ cho 6 tháng cuối năm 2010 là:
10.800.000 : 6 năm X 6/12 = 900.000

7a. Nợ TK 338 (3387): 900.000

900.000
Có TK511 (5117);

Khi trích khấu hao cơ bản bất động sản đầu tư, không tính cho giá trị quyền sử 
dụng đất không xác định thời hạn, mà chỉ tính cho giá trị XDCB của toà nhà:
5.940.000 : 30 năm X 6/12 = 99.000

7b. Nợ TK 632: 99.000

Có TK 214 (2147); 99.000
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