Céng ty Héa Chat Xay Dwng Phuvong Nam

CHUONG IX.

n - n* ~ 7 ~
KE TOAN BAT DONG SAN DAU TU
. KHAI NIEM, NOI DUNG VA NGUYEN GIA BAT DONG SAN DAU TU

1. Khai niém bat dong san dau tu

Bat dong san ddu tu 1a bat déng san, gdm: Quyén st dung dit; Nha, hoac mét
phan c@ia nha, hodc ca nha va dat; Co sd ha tang do doanh nghiép s6 hitu hodc doanh
nghiép di thué tai san theo hgp déng thué tai chinh ndm gidt nhdm muyc dich thu 1¢i tit
viée cho thué hodc chd ting gid ma khéng phai dé st dung trong sdn xuat, cung cip
hang héa, dich vu hoidc sit dung cho cac muc dich quan 1y hode ban trong ky hoat dong
kinh doanh théng thuong.

Mot bat dong san ddu tu duge ghi nhan 14 tai san phai thod man déng thoi hai
diéu kién sau:

- Chéc chin thu duge 1gi ich kinh t& trong tuong lai;

- Nguyén gia cta bit dong san ddu tu phai duge xac dinh mdt cach dang tin cay.

2. Noi dung bat dong san dau tu |

B4t déng san dau tu bao gom:

- Quyén stt dung d4t do doanh nghiép b tién ra mua lai ndm giit trong thdi gian
dai dé cho tang gia;

- Quyén st dung dat do doanh nghiép bd tién ra mua lai ndm gilt ma chua xac
dinh ré muc dich st dung trong tuong lai; )

- Nha do doanh nghiép s6 hitu hodc do doanh nghiép thué tai chinh dang dugc
cho thué theo mé6t hoac nhiéu hgp déng thué hoat dong;

- Nha dang dudc giit dé cho thué theo mét hodic nhiéu hgp dong thué hoat dong;

- Co sd ha tdng dang duge gitt dé cho thué theo mét hosic nhiéu hgp dong thué
hoat dong;

- D3i v6i nhitng bat dong san ma mét phan doanh nghiép nidm gitt nhdm muc
dich thu lgi tit viée cho thué hoat dong hoie chd tang gia va mét phan st dung cho san
xuét, cung cip hang héa, dich vu hoic cho quan 1y thi néu nhitng phdn tai san nay
duge ban riéng ré (hoic cho thué riéng ré theo mét hodc nhiéu hgp dong thué hoat
d6ng), thi bat déng san ddu tu chi 1a phin tai san ding dé cho thué ho#c chd ting gia;

Trudng hgp bat dong san khéng ban duge riéng ré va phéin stt dung cho kinh doanh
ho#ic cho quén 1y 1a khéng dang ké thi dude coi 1a bat déng san ddu tu. Vi du: Doanh
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nghiép c6 mot toa nha c¢6 80% dién tich chuyén cho thué hoat dong va 20% dién tich su
dung lam vin phong cong ty thi toa nha d6 dugc coi 14 bst dong san dau tu;

- B4t dong san do doanh nghiép cho thué hoat déng lién quan dén viéc doanh
nghiép cung cap cac dich vu cho nhitng ngudi st dung bat déng san dé va cac dich vu
nay la mét phan tuong ddi nhd trong toan bd thod thuan thi bt dong san nay la bat
déng san diu tu. Vi du doanh nghiép so hitu toa nha cho cac don vi khac thué lam vin
phong déng thaoi cung cap dich vu bao dudng va an ninh déi véi toa nha cho thué nay.

- Truong hgp, mét ¢éng ty con cho ¢ong ty me hodc céng ty con khac trong cung
mét cong ty me thué hoic st dung va ndm giit mot bat dong san thi bat dong san dé
dude hach toan 1a bat dong san ddu tu trén bao cao tai chinh riéng ctia céng ty con cb
bat dong san d6 hodc bao cao tai chinh riéng cia cong ty me néu cong ty me cho cac
cdng ty con thué (néu né thod man dinh nghia bat déng san ddu tu), nhung khéng
duge phan anh 14 bat dong san ddu tu trong bao cao tai chinh hgp nhat.

3. Nguyén gia bit dong sin dau tu

Nguyén gia cha bat dong san ddu tu l1a toan bd cac chi phi (tién mit hodc tudng
duong tién) ma doanh nghiép bd ra ho#c gia tri hgp 1y ctia cac khoan khac dua ra trao
d6i dé co duge bat dong san ddu tu tinh dén thoi diém mua hodc xdy dung hoan thanh
bit dong san dau tu dé.

Tuy thude vao titng trusng hgp, nguyén gia cua bat déng san ddu tu dude xac
dinh nhu sau:

- Bét dong sén ddu tu mua sdm:
Nguyén gia ctia bat déng san ddu tu duge mua bao gdm gid mua va cac chi phi

lién quan truc ti€p dén viéc mua, nhu: Phi dich vu tu van vé luat phap lién quan, thué
trude ba va chi phi giao dich lién quan khac,...

- Bat dong sén dau tu mua theo phuong thic trd chém:

Trudng hop mua bat dong san ddu tu thanh toan theo phuong thitc tra cham,
nguyén gia clia bat dong san dau tu dude phan anh theo gia mua tra tién ngay tai thdi
diém mua. Khoan chénh léch gita gia mua tra cham va giad mua tra tién ngay duge
hach toan vao chi phi tai chinh theo ky han thanh toan, trit khi s8 chénh léch d6 duge
tinh vao nguyén gia bat dong san dau tu.

- Bt déng sdn ddu tw mua dudi hinh thiic trao doi:

Nguyén gia b4t dong san ddu tu mua dudi hinh thic trao déi véi mot tai san tai
san khac 1a gia tri hgp 1y cia tai san nhan vé (sau khi cdng thém céc khoan phai tra
thém hoic trit di cac khoan phai thu vé) cong (+) cac khodn thué& (khéng bao gém cac
khoan thué dude hoan lai), cac chi phi lién quan tryc tiép phai chi ra tinh dén thoi
diém dua bt dong sdn diu tu vao trang thai sdn sang st dung nhu: chi phi ndng cip:
chi phi 14p dit...

‘Nguyén gia bat déng san ddu tu mua dudi hinh thic trao d6i véi mot bat dong
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san tudng tu, hodc c6 thé hinh thanh do dude ban dé d6i 14y quyén sd hitu mét bat
dong san ddu tu tuong tu 1a gia tri con lai clia bat déng san dem trao dai.

- Bdt déng sdn ddu tu tu xdy dung:

Nguyén gia chia bat déng san dau tu tu xay dung la gia thanh thyc t& va cac chi
phi lién quan truc tiép ctia bat dong san dau tu tinh dén ngay hoan thanh céng viéc
xay dung;

Trudng hgp bat dong sian thué tai chinh véi muc dich @& cho thué hoat dong
thod méan tiéu chuan ghi nhan la bat dong san d4u tu thi nguyén gia clia bt déng san
ddu tu d6 tai thsi diém khéi ddu thué dude thuc hién theo quy dinh cia Chuin muc k&
toan sd 06 - “Thué tai san”.

Cdc chi phi sau khong duoc tinh vao nguyén gid ciia bt déng sdn ddu tu:

- Chi phi phat sinh ban ddu (trit trudng hop cac chi phi nay 14 cdn thiét dé dua
b&t dong san ddu tu vao trang thai sin sang st dung);

- Céac chi phi khi méi dua bat déng san diu tu vao hoat ddng 1an dau trudc khi
bat dong san dau tu dat tdi trang thai hoat dong binh thudng theo du kién;

- Cac chi phi khéng binh thudng vé nguyén vat lidu, lao déng hoéic cac ngudn luc
khéc trong qua trinh xay dung bat déng san dau tu.

Il. KE TOAN CHI TIET BAT DONG SAN DPAU TU

Moi bat déng san dau tu trong doanh nghiép phai ¢6 bd hd so riéng. Bat dong
san ddu tu dugde theo dbi chi tidt theo titng d6i tugng ghi bat dong san ddu tu va dude
phan anh trong s theo ddi bat dong san dau tu.

Trong thdi gian ndm giit, cho thué hoat dong bat dong san dau tu duge xac dinh
va quan 1y theo nguyén gia, s6 khau hao luy ké va gia tri con lai trén s6 ké toan.
Doanh nghiép c¢6 thé dua vao cac bat dong san chd sé hitu st dung ciing loai dé udc
tinh thoi gian s dung hiiu ich va xac dinh phudng phap khiu hao ctia bat déng san
dau tu.

Gia tri con lai NaUvan gia S8 khau hao
trén s8 ké toan CCIZ byé't dgn luy ké& cha
cla bat déng san NG bat déng san

" san dau tu .
dau tuv dau tv

K& toan chi tiét bat dong san dau tu st dung cac loai chitng tit, s6 ké toan sau:

- Bién ban giao nhan bit déng san dau tu tudng tu nhu bién ban giao nhan
TSCD dung dé ghi chép, theo dai bat dong san ddu tu thay d6i. Khi c6 su thay déi,
giao nhan bat dong san ddu tu do bat ky nguyén nhan nio cing phai thanh lap Héi
déng giao nhén bat dong san dau tu. Hoi déng nay cé nhiém vu nghiém thu va lap
Bién ban giao nhan bat dong san ddu tu. Bién ban nay lap riéng cho ting bat dong
san d4u tu. Bén giao va bén nhan médi bén git mét ban.

265
http://vietnam12h.com



Céng ty Héa Chat Xay Dwng Phuvong Nam

- Hé so bat dong san diu tu duge lap cho tung bat dong san dau tu, rao gdm
Bién ban giao nhan bat dong san dau tu, cac Ho so quyét toan, Hop déng mu: bén tai
san, Hop dong thué tai chinh (néu bat déng san dau tu la tai san thué tai chirh), Hgp
déng cho thué bat dong san dau tu, hop déng mua ban tal san va cac hoa doy, ching
tir c6 lién quan dén viéc mua sém, thué tai chinh stta chita bat dong san diu tu.

- Bat déng san dau tu dudc theo déi trén S6 theo dsi bat dong san dau u tuong
tu nhu S6 tai san cd dinh - Mau s6 S21-DN. Can ci vio ching tir ting giam Y4t dong
san dau tu dé ghi vao sd nay.

IIl. KE TOAN TONG HOP BAT DONG SAN AU TU

1. Nguyén tic ké toan
K& toan bat déng san ddu tu can tén trong mét s6 quy dinh sau:

- B4t déng san dau tu phai dude xac dinh gia tri ban ddu theo nguyén gia.
Nguyén gia cua bat dong san dau tu bao gom ca céc chi phi giao dich lién quan truyc
tiép ban dau;

- Céc chi phi lién quan dén bat dong san ddu tu phat sinh sau ghi nhan ban dau
phai duge ghi nhan 14 chi phf sdn xu4t, kinh doanh trong ky, trit khi chi pti nay cé
kha nang chic chén lam cho bat dong san d4u tu tao ra lgi ich kinh té& trong tuong lai
nhiéu hon mic hoat déng duge danh gia ban dau thi duge ghi ting nguyér gia bat
dong san dau tu;

- Viéc chuyén ti bat dong san dau tu sang bat dong san chi s6 hitu st dung hay
hang t6n kho va ngude lai chi duge thue hién khi ¢6 su thay déi vé muc dich st dung
nhu céac truong hgp sau:

+ B4t déng san dau tu chuyén sang bat dong san chi sd hitu s dung khi chd sé
hitu bit ddu st dung tai san nay;

+ B4t dong sdn dAu tu chuyén sang hang ton kho khi chl sé hitu bit ddu trién
khal cac cong viéc sta chila, cai tao nang cap cin thiét cho muc dich ban;

+ B4t dong san cha sd hitu st dung chuyén sang bat déng san dau tu khi cha s3
hitu két thuc st dung tai san do;

+ Hang ton kho chuyén sang bat dong san dau tu khi chl sé hitu bat dau cho bén
khac thué hoat dong;

+ Bat dong san xay dung chuyén sang bat dong san diu tu khi két thic giai
doan x4y dung, ban giao dua vao dau tu.

- D&i véi nhitng bat déng san dau tu duge mua vao nhung phai tién hanh xay
dyng, cai tao, nang cap trude khi sit dung cho muc dich dau tu thi gia tri BDS, chi phi
mua sdm va chi phi cho qua trinh xay dung, cai tao, nang cap bat dong san dau tu
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duge phan anh trén TK 241 “Xay dung cd ban dd dang”. Khi qua trinh xdy dung, cai
tao, nang cdp hoan thanh phai xac dinh nguyén gia bt dong san ddu tu hoan thanh
dé két chuyén vao Bat dong san dau tu;

- Khi mdt doanh nghiép quyét dinh ban mét bat déng san dau tu ma khéng cb
giail doan stta chiia, cal tao ning cdp thi doanh nghiép van tiép tuc ghi nhén 1a bAt
ddng san dau tu cho dén khi bat déng san ddu tu d6 dude ban ma khéng chuyén thanh
hang t6n kho;

- Doanh thu tit viéc ban bat déng san dau tu duge ghi nhan la toan bd gia ban
(gia ban chua c6 thué GTGT dé1 véi truong hgp doanh nghiép ap dung phuong phap
tinh thué GTGT theo phudng phap khau trit thué);

Trudng hgp ban bat déng san diu tu theo phuong thic tra cham thi doanh thu
dude xac dinh theo gia ban tra ngay (gia ban chua c¢6 thu&€ GTGT déi véi truong hgp
doanh nghiép ap dung phuong phap tinh thué GTGT theo phuong phap khau tri
thué). Khoan chénh léch gilta gia ban tra cham va gi4 ban tra ngay va thu& GTGT
dudge ghi nhan 1a doanh thu tién 1ai chua thuc hién;

- D&i vé6i cac don vi chuyén kinh doanh bat déng san thi duge k& toan theo céc
trudng hgp sau:

+ D61 véi cac bat dong san khi mua vé di xac dinh rd muc dich dé ban trong ky
dudge k& toan 1a hang hoa bat dong san;

+ D&l v6i bat dong san khi mua vé chua xac dinh rd duge muc dich st dung
trong tuong lai hosic mua vé dé chuyén cho thué hoat déng dudc hach toan 1a bat
dong san diu tu.

2. Tai khoan s dung

- 1K 217 - BAT DONG SAN DAU TU

Tai khodn nay diing dé phan anh gia tri hién c¢6 va tinh hinh bién dong tang,
giam cua toan bd bat dong san ddu tu trong doanh nghiép. Khéng phan anh vao tai
khoan nay gia tri bat dong san mua vé dé ban trong ky hoat déng kinh doanh binh
thudng hoic xay dung dé ban trong tuong lai gan, bit dong san cha sd hitu si dung,
bat déng san trong qua trinh xiy dung chua hoan thanh véi muc dich dé st dung
trong tuong lai dudi dang bat déng san dau tu.

Két cdu va néi dung phdn dnh cia TK 217 - Bat déng san dau tu

Bén Ng:

Nguyén gia bat ddng san dau tu tang trong ky.

Bén Co:

Nguyén gia bat déng san dau tu giam trong ky.

Sé du bén Ng:

Nguyén gii bat dong san dau tu cia doanh nghiép cudi ky.
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3. Phuong phap ké toan

3.1. Ké'todan téng hop tdang bdt déng sdn ddu tu

(1). Hach toan cac nghiép vu mua BDS d4u tu theo phuong thic tra tién ngay:

- Trudng hop doanh nghiép ndép thué GTGT tinh theo phuong phap khiu tru

thué, ghi:

Ng TK 217 - BDS dau tu
Ng TK 133 - Thué GTGT dudge khau trix (1332)
CécacTK 111,112, 331,...
- Truong hop doanh nghiép nop thu& GTGT tinh theo phuong phap truc tiép, ghi:
No TK 217 - BDS dau tu
Cécac TK 111, 112, 331,...
(2). Hach toan nghiép vu mua BDS diu tu theo phuong thitc tra cham:
- Trudng hdp doanh nghiép nép thué€ GTGT tinh theo phudng phap khau tri, ghi:
No TK 217 - BDS diu tu (Nguyén gia - theo gia mua tra tién ngay chua c6 thué GTGT)

No TK 242 - Chi phi tra truéc dai han (Phdn lai tra cham tinh bing s6 chénh
léch giita Téng s6 tién phai thanh toan trit (-) Gia mua tra tién
ngay va thué€ GTGT diu vao)

Ng TK 133 - Thué GTGT dugc khau trit (1332)

Cé6 TK 331 - Phai tra cho ngudi ban.
- Trudng hgp doanh nghiép ndp thué GTGT tinh theo phudng phép truc tiép, ghi:
Nog TK 217 - BDS dau tu (Nguyén gia - theo gia mua tra tién ngay da c6 thué€ GTGT)

Nog TK 242 - Chi phi tra trude dai han (Phéan lai tra cham tinh bing s6 chénh
léch giita Téng so tién phai thanh toan trit (-) Gia mua tra tién
ngay da cé thué GTGT)

C6 TK 331 - Phai tra cho ngudi ban.
- Hang ky, tinh va phén b6 s6 14i phai tra vé viéc mua BDS diu tu theo phuong

thic tra cham, ghi:

Ng TK 635 - Chi phi tai chinh

C6 TK 242 - Chi phi tra trudc dai han.
- Khi thanh toan tién cho ngudi ban, ghi:
Ng TK 331 - Phai tra cho ngudi ban

Cé TK 515 - Doanh thu hoat déng tai chinh (Phan chiét khau thanh toan
dugc hudng do thanh toan trude thoi han - Néu ¢6)

Cé6 cac TK 111, 112,...

http://vietnam12h.com



Céng ty Héa Chat Xay Dwng Phuvong Nam

(3). Trudng hgp BDS ddu tu hinh thanh do xay dung co bam khi phéat sinh chi phi
xay dung BDS d4u tu, cin cit vao cac tai liéu va chiing tit ¢ lién quan, k& toan tap hgp
chi phi vao bén Ng TK 241 “XDCB dd dang”.

- Khi mua bat dong san vé dua vao xay dung cd ban, ghi:
Ng¢g TK 241 - XDCB dd dang
Ng TK 133 - Thué GTGT dugc khau trit (1332)
Cécac TK 111, 112, 331,...
- Khi phat sinh cac chi phi ddu tu xdy dung bat dong san dau tu, ghi:
Ng TK 241 - XDCB dd dang
Ng TK 133 - Thué GTGT dugc khau trit (1332)
Cécac TK 111, 112, 152, 1563, 142, 141, 242, 331,...

- Khi giai doan ddu tu XDCB hoan thanh ban giao chuyén tai san d4u tu thanh
BDS ddu tu, k& toan can cit vao hd so ban giao, ghi:

Ng TK 217 - BDS dau tu
Cé TK 241 - XDCB d4é dang.

(4). Khi chuyén tit BDS cht sd hitu st dung thanh BDS ddu tu, cin cit vao hd sd
chuyén d8i muc dich st dung, ghi:

Ng TK 217 - BDS dau tu
C6 TK 211 - TSCD hitu hinh, hoic

Cé6 TK 213 - TSCD v6 hinh.
Déng thai k&t chuyén sé hao mon lay k&, ghi:
Ng TK 2141, hoac 2143
C6 TK 2147 - Hao mon BDS dau tu.
(5). Khi chuyén tit hang tdn kho thanh BDS dAu tu, cin ¢t vao hé sé chuyén d6i
muc dich s dung, ghi:
Ng TK 217 - BDS d4u tu
C6 TK 156 - Hang héa (1567 - Hang héa BBS).

(6). Khi phat sinh chi phi sau ghi nhan ban diu cta BDS d4du tu, néu théa man
cac ¢iéu kién duge vén héa hodc bao gém trong nghia vu cla doanh nghiép phai chiu
cac chi phi cdn thiét s& phat sinh dé dua BDS diu tu téi trang thai sn sang hoat déng
thi dugc ghi ting nguyén gia BDS diu tu:

- Tap hgp chi phi phat sinh sau ghi nhan ban diu (Nang c4p, cai tao BDS diu
tu) tauc té& phat sinh, ghi:

Ng TK 241 - XDCB dd dang
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Ng TK 133 - Thué GTGT duge kh&u tri (1332)
C6cac TK 111, 112, 152, 331,...

- Khi két thic hoat déng nédng cép, cai tao,... BDS dau tu, ban giao ghi ting
nguyén gia BDS dau tu, ghi:

Ng TK 217 - BDS d4u tu
C6 TK 241 - XDCB dd dang.
3.2. K&todn bdt déng sdn dau tw hinh thanh ti thué tai chinh

(1). Khi di thué tai chinh véi muc dich d€ cho thué theo mét ho#c nhiéu hop ddng
thué hoat déng, néu tai san thué dé thda man tidu chuin 1a BDS d4u tu, can ci vao
hop dong thué tai chinh va cac chiing tit lién quan, ghi:

No TK 217 - BDS d4u tu
Cécac TK 111, 112, 315, 342.

- K& toan thanh toan tién thué khi nhan Héa don thué tai chinh dude trinh bay
trong chuong III - K& toan tai san ¢d dinh.

(2). Khi hét han thué tai san tai chinh:
- Néu tra lai BDS d4u tu thué tai chinh dang phan loai 14 BDS ddu tu, ghi:
No TK 2147 - Hao mon BDS dau tu
No TK 632 - Gia vén hang ban (S6 chénh léch giita nguyén gia BDS diu tu thué
va gia tri hao mon liiy ké)
Cé6 TK 217 - BDS dau tu (Nguyén gia).

- Néu mua lai BDS d4u tu thué tai chinh dang phéan loai 12 BDS dau tu dé tiép tuc
dau tu, ghi ting nguyén gia BDS dau tu s6 tién phai tra thém, ghi:

Ng TK 217 - BDS dau tu
CécacTK 111, 112,...

- N&u mua lai BDS thué tai chinh dang phén loai 1a BDS d4u tu dé si dung cho
hoat déng san xuit, kinh doanh hodc quan 1y ctua doanh nghiép thi phai phéan loai lai
thanh BDS chu sd hitu st dung, ghi:

Ng TK 211 - TSCD hitu hinh, hoic
Ng TK 213 - TSCD vé hinh
C6 TK 217 - BDS dau tu
Cé cac TK 111, 112 (S6 tién phai tra thém).
Déng thdi két chuyén s6 hao mon lity k&, ghi:
No TK 2147 - Hao mon BDS diu tu
C6 TK 2141 hodc 2143.
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3.3. Ké'todn téng hop giam bdt dong san diu tu

(1). Khi ban, thanh ly BDS ddu tu ké toan ghi giam nguyén gia va gia tri con lai
cta BDS dau tu @i duge ban, thanh 1y, ghi:

Ng TK 214 - Hao mon TSCD (2147 - Hao mon BDS dau tu)
Ng TK 632 - Gia vén hang ban (Gi4 tri con lai cia BDS ddu tu)
C6 TK 217 - BDS dau tu (Nguyén gia cua BDS dau tu).
Dong thoi ghi nhan doanh thu ban, thanh ly BDS dau tu:
- D61 v6i doanh nghiép nép thué GTGT tinh theo phuong phiap khau tri thué, ghi:
Nog cac TK 111, 112, 131 (Téng gia thanh toan)

C6 TK 511 - Doanh thu ban hang va cung cap dich vu (5117 - Doanh thu kinh
doanh BDS d4u tu) (Gia ban, thanh ty chua ¢6 thué GTGT).

C6 TK 3331 - Thu& GTGT phai ndp (33311).
- D61 véi doanh nghiép ndp thué GTGT tinh theo phuong phap truc tiép, ghi:
Ng cac TK 111, 112, 131 (Téng gia thanh toan)

C6 TK 511 - Doanh thu ban hang va cung cap dich vu (56117 - Doanh thu
kinh doanh BDS dau tu ) (Téng gia thanh toan).

(2). K& toan chuyén BDS diu tu thanh hang tdn kho khi cht 88 hitu ¢é quyét dinh
stta chita, cai tao nang cap dé ban:

- Khi ¢6 quyét dinh sita chita, cai tao, nang cAp BDS diu tu dé ban, ké toan tién
hanh két chuyén gia tri con lai ciia BPS diu tu vao TK 156 “Hang héa”, ghi:

Ng TK 156 - Hang héa (TK 1567 - Gia tri con lai cia BDS dau tu)
NG TK 214 - Hao mon TSCD (2147) (S6 hao mon lity ké)
C6 TK 217 - BDS dau tu (Nguyén gia).

- Khi phat sinh cac chi phi stta chita, cai tao, ning cap trién khai cho muc dich
ban, ghi:

Ng TK 154 - Chi phi san xuit, kinh doanh dd dang
Ng TK 133 - Thué GTGT duge khau trix (Néu co)
Cé6cacTK 111, 112, 152, 334, 331,...

- Khi két thuc giai doan sta chita, cai tao, ning cap trién khai cho muc dich ban,
két chuyén toan bo chi phi ghi tang gia géc hang héa BDS chd ban, ghi:

N¢ TK 156 - Hang héa (1567)
C6 TK 154 - Chi phi san xuit, kinh doanh dd dang.
(3). K& toan chuyén BDS diu tu thanh BDS chi sd hitu st dung, ghi:
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Nog cac TK 211, 213
Co6 TK 217 - BDS dau tu.
Déng thai, ghi:
Ng TK 2147 - Hao mon BDS dau tu
Cé cac TK 2141, 2143.
3.4. Ké'todn cho thué hogt déng bdt déng sdn déau tu
* Phdn dnh doanh thu cho thué hoat déng bat déng sin ddu tu

(1). Trudng hgp cho thué hoat dong bat déng san diu tu thu tién truéde cho thué

nhiéu ky, doanh thu cta ky ké& toan dudc xac dinh bing tong sd tién cho thué hoat
dong bat déng san diu tu da thu chia cho s& ky thu tién trude cho thué hoat dong bat
dong san dau tu.

(1.1). D41 véi don vi tinh thu€ GTGT phai ndp theo phuong phap khau trit thué.
- Khi nhén tién caa khach hang tra trudc vé hoat d6ng cho thué hoat dong bat

déng san dau tu cho nhiéu ky, ghi:

Nog TK 111, 112 (Téng s6 tién nhan dudc)
C6 TK 3387 - Doanh thu chua thyc hién (theo gia chua c6 thué GTGT)
C6 TK 3383 - Thué va cac khoan phai nép Nha nuéc (3331).
- Déng thdi, tinh va két chuyén doanh thu cta ky ké& toan thyc hién, ghi:
Ng TK 3387 - Doanh thu chua thyc hién
C6 TK 5117 - Doanh thu kinh doanh b4t déng san dau tu.
- Sang ky ké toan tiép sau, tinh va két chuyén doanh thu cla ky k& toan sau, ghi:
Ng TK 3387 - Doanh thu chua thuc hién

Cé6 TK 511 - Doanh thu ban hang va cung cdp dich vu (56117) (Doanh thu
ctaa ky ké toan).

- S& tién phai tra lai cho khach hang vi hgp déng cung cap dich vu cho thué hoat

ddng bat dong san dau tu khéng duge thue hién (néu cé), ghi:
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Ng TK 3387 - Doanh thu chua thuc hién (Gia chua c6 thué GTGT)

Ng TK 531 - Hang ban bi tra lai (Truong hgp da ghi doanh thu trong ky theo gia
chua c6 thué GTGT)

Ng TK 333 - Thué va cac khoan phai nép Nha nuéc (3331 - Thu€ GTGT) (S6 tién
thu&€ GTGT ctia hoat ddng cho thué tai san khong dudge thuc hién)

C6 TK 111, 112, 331 (Tong sb tién tra lai).
(1.2). D& véi don vi tinh thué GTGT phai nop theo phuong phap tryc tiép:
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- Khi nhén tién cua khach hang tra trudc vé hoat dong cho thué hoat dong bat
déng san dau tu cho nhiéu nam, ghi:

No cac TK 111, 112 (Téng so tién nhan dudc)

C6 TK 3387 - Doanh thu chua thuc hién (Téng s6 tién nhan dugce).
Déng thoi, tinh va két chuyén doanh thu cia ky k& toan thu tién, ghi:
Ng TK 3387 - Doanh thu chua thuc hién

C6 TK 511 - Doanh thu ban hang va cung cap dich vu (5117).
- Sang ky ké toan sau, tinh va két chuyén doanh thu cta ky ké toan sau, ghi:
Ng TK 3387 - Doanh thu chua thyc hién

C6 TK 511 - Doanh thu ban hang va cung cép dich vu (5117) (Doanh thu
cta ky k& toan).

- Cudi méi ky ké toan, tinh va phan anh s thué GTGT phai ndp theo phuong
phap tryc tiép, ghi:

Ng TK 511 - Doanh thu ban hang va cung cip dich vu (5117)
C6 TK 333 - Thué va cac khoan phai nép Nha nude (3331 - Thué GTGT).

- 86 tién phai tra lai cho khach hang vi hop dong cung cap dich vu vé cho thué
hoat dong bat dong san ddu tu khong dude thue hién (néu co), ghi:

Ng TK 3387 - Doanh thu chua thuc hién
Ng TK 531 - Hang ban bi tra lai (Truong hgp da ghi doanh thu trong ky)
C6 cac TK 111, 112...(Téng sd tién tra lai).

‘(2. Trudng hgp cho thué hoat dong bat dong san dau tu va thu tién cho thué
hoat dong theo ting ky:

(2.1). Déi véi don vi tinh thu& GTGT phai ndp theo phuong phap khau trit thué:

- Khi phét hanh hoa don thanh toan tién cho thué hoat déng bat dong san dau
tu, ghi:

Ng TK 131 - Phai thu cia khach hang
Cé TK 511 - Doanh thu ban hang va cung cip dich vu (5117)
Cé TK 333 - Thué va cac khodn phai ndp Nha nude (3331 - Thué GTGT).
- Khi thu duge tién, ghi:
Ng cac TK 111, 112
Cé TK 131 - Phai thu ctia khach hang.
(2.2). D61 véi don vi tinh thu€ GTGT phai nép theo phuong phép tryc tiép:

- Khi phat hanh hoa don dich vu cho thué bat déng san ddu tu (cho thué hoat
dong), ghi: ‘
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Ng¢ TK 131 - Phai thu ctia khach hang

C6 TK 511 - Doanh thu ban hang va cung cap dich vu (5117).
- Khi thu dudc tién, ghi:
Ng cac TK 111, 112

C6 TK 131 - Phai thu cua khach hang.

- Cuél ky k€ toan, tinh va phan anh s8 thué€ GTGT phai ndp theo phudng phap
true tiép, ghi:

Ng TK 511 - Doanh thu ban hang va cung cép dich vu (5117)
C6 TK 333 - Thué va cac khoan phai néop Nha nudc (3331 - Thué& GTGT).

* Phan anh cdc chi phi khdau hao va phdt sinh lién quan dén cho thué hoat
déng bat déng san dau tu

(1). Dinh ky tinh, trich khau hao TSCD la b4t déng san d4u tu cho thué hoat
dong, ghi:

Ng TK 632 - Gia v6n hang ban (Chi tiét chi phi kinh doanh BDS d4iu tu)
Cé6 TK 214 - Hao mon TSCD (2147).

(2). Néu chi phi phat sinh lién quan dén cho thué hoat dong bat dong san dau tu
khéng 16n, ghi:

Ng TK 632 - Gia von hang ban (Chi tiét chi phi kinh doanh BDS dau tu)
Ng TK 133 - Thué GTGT dugc khau tri (Néu c6)
Céecac TK 111, 112, 331, 334,...

(3). Néu chi phi phat sinh lién quan dén cho thué hoat ddng bat dong san dau tu
16n, ghi:

Nog TK 632 - Gia von hang ban (Chi tiét chi phi kinh doanh BDS d4u tu)
Ng TK 142 - Chi phi tra trude
Ng TK 242 - Chi phi tra trudc dai han
No TK 133 - Thué& GTGT duge khau trir (Néu c6)
Cécac TK 111, 112, 331, 334,...

- Dinh ky phéan bd chi phi phat sinh lién quan dén cho thué hoat déng bat déng
san dau tu cho phi hop véi viée ghi nhan doanh thu vé cho thué hoat déng:

No TK 632 - Gia von hang ban (Chi tiét chi phi kinh doanh BDS déu tu)
C6 TK 142 - Chi phi tra trudc
C6 TK 242 - Chi phi tra trude dai han.
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3.5. Ké'todn trich khdu hao bdt déng sdn dau tu

Trong qua trinh nam gilt chd ting gia, hodc cho thué Loat dong phai tién hanh
trich kh&u hao bat dong san ddu tu. Khau hao bat dong san diu tu duge ghi nhan la
chi phi kinh doanh trong ky. Doanh nghiép c¢6 thé dua vao cac bat déng san chi s6
hitu s dung cing loai dé udc tinh thdi gian st dung hitu ich va xac dinh phuong phép
khau hao ctia bat dong san dau tu.

Dinh ky tinh, trich kh&u hao bat déng san diu tu dang ndm giit chd tang gia,
dang cho thué hoat déng, ghi:

No TK 632 - Gia vén hang ban (Chi tiét chi phf kinh doanh BDS dau tu)
C6 TK 214 - Hao mon TSCD (2147).

Vi du ké toan bat dong san diu tu:

Céng ty Kinh doanh nha, 13 doanh nghiép hach toan thué GTGT theo phuong
phap kh&u trd, trong nam 2010 lién quan dén bat dong san diu tu cé cac tai liéu sau:

S6 du 01/01/2010 cha TK 241 - XDCB dd dang (Toa nha kinh doanh A) la
15.220.000.000d; trong dé gia tri quyén st dung dat khéng xac dinh thoi han la
10.000.000.000d.

1. Chi phi XDCB lién quan dén Toa nha kinh doanh A tit 01/01/2010 dén

25/06/2010 phat sinh truc ti€p bang tién mat 1a 12.000.000d, bang TGNH la:
208.000.0004

2. Gia tri vat tu xuit kho dung xay dung Toa nha kinh doanh A tit 01/01/2010
dén 25/6/2010 1a 480.000.0004d.
3. Phi kiém toan quyét toan toa nha kinh doanh A phat sinh theo hoa don dich

vu cia Cong ty ki€m toan ngay 28/6/2010 1a 22.000.000d (trong dé thué GTGT la
2.000.0004d).

4. Ngay 29/6/2010, Toa nha kinh doanh A da hoan thanh ban giao theo gia tri
duge Tong Cong ty phé duyét la: 15.940.000.0004, trong d6 gia tri quyén st dung dat
khéng xac dinh thdi han 1a 10.000.000.0004d.

5. Ngay 30/6/2010, thanh toan phi ki€ém toan cho cong ty kiém toan bing TGNH:
22.000.0004d.

6. Ngay 30/6/2010, nhan dudc gidy bao c6 clia ngan hang vé sb tién cdng ty
Khanh Hung tra trude tién cho thué Toa nha kinh doanh A cho thdi gian 6 nim tu
01/7/2010 dén 30/6/2015 14 11.880.000d (trong d6 thué GTGT la 1.080.000.0004).

7. Xac dinh doanh thu cho thué va chi phi khau hao tod nha kinh doanh A trong 6
thang cudl ndm 2010, biét thoi gian st dung hitu ich ctia toa nha dude xac dinh 1a 30 nam.

Yéu cau: Dinh khoan cac nghiép vu kinh t& da phat sinh
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Giai:

Dinh khoan ké toan

1. Ng TK 241 (A):
C6TK 111:
Cé6 TK 112:

2. Ng TK 241 (A):
C6 TK 152:

3. Ng TK 241 (A):

Ng TK 133:

Cé6 TK 331:

4. Ng TK 217 (A):
C6 TK 241(A):

5. Ng TK 331:
C6 TK 112:

6. Ng TK 112:
Cé6 TK 333:
Cé6 TK 338 (3387):

220.000

480.000

20.000
2.000

15.940.000

22.000

11.880.000

Don vi tinh: 1000d

12.000
208.000

480.000

22.000

15.940.000

22.000

1.080.000
10.800.000

Doanh thu kinh doanh bat déng san phén bé cho 6 thang cudi ndm 2010 la:

10.800.000 : 6 nam x 6/12 = 900.000
7a. Ng TK 338 (3387):

C6 TK 511 (5117):

900.000

900.000

Khi trich khau hao co ban bat dong san ddu tu, khong tinh cho gia tri quyén su
dung d4t khéng xac dinh thdi han, ma chi tinh cho gia tri XDCB cua toa nha:

5.940.000 : 30 nam x 6/12 = 99.000
7b. Ng TK 632:
C6 TK 214 (2147):
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