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PHAM VI

VAS 05 “Bét dong sin diu tu”, hwéng din chi
tiét trong Thong tw 161/2007/TT-BTC.

Khéng &p dung cac ndi dung da dwec quy
dinh trong VAS 06 “Thué tai san” : thué hoat
dong va thué tai chinh.

KHAI NIEM

Bit dpng sin dau ne 13 bat dong san, gdm: Quyén su
dung dét; Nha, hoic mét phan cta nha, hoiic ca nha va
dat; Co so ha ting do nguoi chii s6 hitu hodc ngudi di
thué tai san theo hgp dong thué tai chinh, nim gitr
nhdm muc dich thu lgi tir viée cho thué hodc cho
ting gia ma khong phai dé:

Str dung trong san xudt, cung cép hang héa, dich

vu hodc sir dung cho cac muyc dich quan ly; hodc

Ban trong ky hoat dong kinh doanh théng thuong.

PHAN BIET: BPS PAU TU, BPS
SU DUNG, HTK BDS

BDS chii sé hiru sir dung (211, 213): nim giit nhim
muc dich sit dung trong san xuét, cung cip hang
héa, dich vu hodc sir dung cho cac muc dich quan
Iy (vdn phong, nha xudng,...)
= Ké toan theo VAS 03 — TSCDHH va VAS 04 —
TSCDVH (quyén siv dung dit)
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PHAN BIET: BPS PAU TU, BPS

SU DUNG, HTK BPS

Hang tén kho bét déng sin (155, 1567): do ngudi

chi1 s¢ hiru mua hodc xay dung dé ban trong ky hoat
dong kinh doanh thong thuong.

> Ké toan theo VAS 02 — Hang #én kho

NHAN BIET BBS PAU TU

BDS dugc nim giir dé ban
trong hoat dong kinh doanh

thong thuong co
Khong
La BDS chi sé¢ hiru sir dung =
Co
Khong
BDS dang xiy dung hoic
phat trién co
Khong
BDS dugc nim giir nhwr 1a
déu tw tai chinh co
Vi DUy

Ap dung CMKT s6 02
(VAS 02)

Ap dung CMKT s6 03,
04 (VAS 03, 04)

Ap dung CMKT s6 03,
04 (VAS 03, 04)

Ap dung CMKT s6 05
(VAS 05) theo nguyén
tic gia gbc

NHAN BIET CAC LOAI BAT PONG SAN SAU PAY:
Quyén sir dung dit (do DN bo tién ra mua lai) nim gitr

1

trong thoi gian dai dé cho ting gia.

. BDS xay dung dé ban trong tuong lai gin.

. BBS duogc xay dung cho bén thu ba

. Nha dang duoc giit dé cho thué theo mét hozc nhiéu hop

ddng thué hoat dong.

. Quyén sir dung dat (do DN bo tién ra mua lai) ndm giir

ma chua X&c dinh rd muc dich sir dung trong tuong lai.

. BDS dang trong qua trinh xay dung chwa hoan thanh vai

muc dich dé sir dung trong twong lai dudi dang BDS diu

tu.
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MOT SO LUUY

Doi voi nhitng bit dong san ma DN nim giit mot
phin nhim muc dich thu loi tir viée cho thué
hoat dong hodc chd ting gi4 va mét phin si
dung cho san xuét, cung cép hang hoa, dich vu
hoic cho quan ly:
Néu nhitng phin TS nay c6 thé dugc bén riéng ré
(hodc cho thué riéng ré theo 1 hodc nhidu hop
ddng thué hoat déng), DN phai phan loai va hach
toan chdng riéng ré.

viDU

Cong ty Minh Thanh xay dung mét day nha lién ké
gdm 10 ciin nha, trong dé 1 ciin nha dwgc siv dung
lam phong trung bay san phidm ciia céng ty va cac
cin nha con lai dwge cho nhirng DN khéac thué lam
vin phong. Gié tri ciia tirng cin nha trong day nha
trén duge xac dinh mgt cach riéng biét 1a 800 tri¢u
déng.

MOT SOLUUY

Trudng hop bt dong san khong thé ban riéng ré,
TS nay chi dugc xem la BPS dau tu khi phin nim
giir st dung dé kinh doanh hodc cho muc dich quan
Iy 1a khong dding ké )

(*): Theo thong tu 161, phén sir dung cho kinh doanh hoc cho
muc dich quan ly duge xem la khdng dang ké khi it hon 20%
dién tich.
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ViDU

Cong ty Vinh Lei dang sé hiru mdt cao éc vin
phong 10 ting c6 dién tich ngang nhau lam vin
phong cho thué. Gia tri da quyét toan ciia cao bc la
10 ty déng. Cong ty sir dung ting trét dé lam vin
phong 1am vige va tiép tan, phin con lai dwgc DN
cho thué.

MOT SO LUU Y

Truwdng hop DN cung cép cac dich vu cho chinh
nhirng nguoi sit dung BPS do minh sé hiru va gia
tri dich vu cung cip 1a phin khéng dang ké trong
toan bj théa thuin thué BDS thi BPS nay 1a BDS
dau tu.

ViDU

Cong ty Hoa Ping sé hiru cao 6c 10 ting, tong dién
tich sir dung ciia cao éc la 10.000m2. Céng ty sir
dung toan b cao éc dé cho thué lam vin phong.
Gia cho thué hién duwgc &p dung cho cac KH la 1
triéu ddng/m2/thang. Theo diéu khoin ciia hop
ddng cho thué, mdi thang cac KH sé tra thém tién
bido vé va vé sinh viin phong la 50.000d/m%thang.
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PIEU KIEN GHI NHAN

Mot bat dong san diu tw dwoc ghi nhén 1a
tai séan phai thod man dong théi 2 diéu kién
sau:
Chic chin thu dweec lgi ich Kinh té trong
tuong lai; va
Nguyén gia dwgc xac dinh mét cach dang
tin cay.

viDU

Doanh nghiép Thanh An mua 1 cira hang nhim
muc dich cho thué, gia tri ghi trén hgp dong mua
ban 14 5 ty dong.

XAC DINH GIA TRI BAN PAU

Mot BPS diu tw phai dwge x4c dinh gia tri ban
diu theo nguyén gia.

Nguyén gia 1a toan bo céac chi phi (bing tién hodc
twong duong tién) ma doanh nghiép phai bé ra hodc
gié tri hop Iy ciia cac khodn dua ra dé trao déi nhim
c6 duoc BDS déu tu tinh dén thoi diém mua hodc
xay dung hoan thanh BDS dau tu.

TK st dung: 217 “Nguyén gid BDS dau tu”
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TRUONG HQP MUA

Nguyén gia = Gia mua + Cac CP lién quan truec tiép

CP lién quan trwc tiép: phi dich vu tw vén, 1¢ phi
trugce ba, CP giao dich lién quan khéc,...

Céc chi phi khéng dweec tinh vao nguyén gia:

CP phét sinh ban du (ngoai trir khi cac CP nay la cin thiét
dé dua BDS dau tu dat dugc trang thai sin sang hoat dong);
Céc CP khi méi dwa BPS du tu vao hoat dong lan diu
trude khi BDS dau tu dat duge trang thai hoat dong binh
thuong theo du kién

viDU

DN Hoang Bich mua 1 16 dat véi gia 900 tri¢u dong,
thué truéc ba 1a 18 tri¢u dong, thué chuyén quyén
sit dung dAt 14 45 triéu ddng. Ngoai ra, DN con chi
thém 15 tri¢u dong dé lam gidy chi quyén va 5
triéu déng dé xay hang rao bao vé dit. Do 16 dat
nay nam trong khu quy hoach trong diém cia
thanh phé nén don vi du tinh nim gii chd ting gi&
dé ban kiém 10i.

Yéu cau: Cho biét 16 dét trén c6 phai BDS diu tr hay
khong? Néu ditng hay xac dinh nguyén gia ciia BDS
dau tw.

TRUONG HQP MUA

2 phwong thirc thanh toan:

Mua theo phwong thire tra ngay

Mua theo phwong thire tra chim, tra
gép
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MUA THEO PHUONG THUC TRA NGAY

Gia mua: sb tién tra cho ngudi ban theo hep
dong mua ban, héa don.

Chi phi lién quan true tiép: phi dich vu tw vin vé
luat phap lién quan, thué trwéce ba, chi phi giao
dich khac c6 lién quan.

111,112,331 217
(1) Mua bit dong sin diu tw
133 (*) Gia mug
111,141,...
(2)|Chi phi lién quan trye tiép khac

(*): Néu DN ké khai thué theo PP khéu trir

MUA THEO PHUONG THU'C TRA
CHAM, TRA GOP
Gia mua: la gia tra ngay.

-> Chénh léch giira gia mua tra chim va gia tra
ngay dwgec tinh vao chi phi tai chinh ¢ thoi diém
thanh toan.

Chi phi lién quan trie tiép: phi dich vu tw vin vé
luat phap lién quan, thué trudc ba, chi phi giao
dich khéc c6 lién quan.




635

111,331 242
Lai phat sinh do tra (3) Pinh ky
21 chim phan b
Mua
bit 1380
dong | Thué |
san GTGT
du tw 217
Gid mua trj
111,333
2) Chi phi lién quan
truec tiep khac

(*): Néu DN ke khai thué theo PP khéu trir

TRUONG HQP TU XAY DUNG

Nguyén gia = Gia quyét toan céng trinh dwoc duyét
+ Cé&c CP lién quan truc tiép tinh dén
ngay hoan thanh cong viéc xay dung

Luu y: Khong dwee tinh vao nguyén gia dbi véi
cac CP cao hon mire binh thwong vé NVL, lao dong
hodic cac ngudn lwe khéc trong qué trinh xay dung

BDS diu tu.
111,152,153... 241(2412) 217
(2) Qua trinh xay
(1) Chi phi phag | dwng hoan thanh,
Sinh lién quan | chuyén TS dau tu
dén vise mua va thanh BDS dau tw 632

xay dung co bian

133 (*)

(3) Chi phi

khong hop ly
(sau khi trir di
phin bét bbi
thuwong)

(*): Néu DN ké khai thué theo PP khéu trir
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TRUONG HQP THUE TAI CHINH

Nguyén gia = Gia tri hgp ly cia BDS thué + Cac CP
truc tiep ban dau.

- Gia tri hop Iy: ng gbc phii tra ciia hop ddng thué
tai chinh.

- Chi phi true tiép ban diu: CP lién quan dén TS
thué tai chinh truéc khi nhin TS thué nhu CP dam
phéan dé ky két hop déng,....

111,141, 217

:]; Chi phi . K I ﬂ:\ lié

quan dén tai san thu@

2) Nhén tai sin thué

CHI PHI PHAT SINH SAU KHI

GHI NHAN BAN DAU
Sau khi ghi nhdn ban déu, céc khodn chi lién quan
dén BPS dau tw duwee chia thanh 2 loai:
- Céc khoan chi dé nang cép, cii tao: cac khoan chi
6 kha ning chiic chin lam cho BPS déu tr tao ra
lgi ich kinh té trong twong lai nhiéu hon mirc hoat
dong dwge danh gia ban diu > CAac khoan chi nay
dwgce ghi ting nguyén gia BPS (vén hoa).

4/3/2012
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111,152,153... 241(2413) 217

(2) Qua trinh
1) Chiphiphat | Nangcap hoan
sinh lién quan thanh, ghi nhin
&n vide na CP vao nguyén gia
?en \”fl.e;c nang guyen g 632
cap, cai tao BDS X N
diu tu (3) Chi phi
khéong hop ly
133 (*) (Sa}l kh! tl‘l‘}’ di
phan bat boi
thuong)

(*): Néu DN ke khai thué theo PP khéu trir

CHI PHIi PHAT SINH SAU KHI

GHI NHAN BAN PAU
Sau khi ghi nhdn ban diu, cac khodn chi lién quan
dén BPS diu tw dwoc chia thanh 2 logi:

- C4c khoén chi dé bao dudng hay khoi phuc mire
hoat dong ban diu: khong chic chin lam cho BDS
dAu tw tao ra lgi ich kinh té trong twong lai nhiéu
hon mikc hoat ddng dwge danh gia ban diu > Ghi
nhan ngay vao CP sin xuét, kinh doanh trong ky
(632).

Vi DU

Do 1 BPS dang cho thué hoat dong bi xudng cip,
DN Tran Chau quyét dinh sira chira dé dam bio
hoat dgng binh thuwong. Téng chi phi sira chira phai
thanh toan cho nha thau 1a 200 tri¢u ddng.

= Cho biét khodn chi trén c6 dwgc ghi ting nguyén
gia hay khong. Ghi nhdn vao sé ké toan.

4/3/2012
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ViDU

Cong ty Hoan Cau c6 1 toa nha dang cho thué lam
vin phong. Vao nam 2009, cong ty da sira chira dé
nang cip tod nha theo phwong thirc giao thiu toan
bd, bao gbm lam thém ting ham dé xe, thiét ké lai
cac vin phong cho thué theo hwéng khong gian mé
dé tao thém dién tich. Téng CP sira chira, nang cip
phai thanh toan cho nha thau 13 1 ty déng. Sau khi
sira chira, gia cho thué vin phong di ting 1én.

= Cho biét khodn chi trén c6 dweec ghi ting nguyén
gia hay khong? Ghi nhdn vao sé ké toan.

CHUYEN POI MUC PiCH SU DUNG

BDS déu tw chuyén thanh BPS chi sé hiru sir
dung khi CSH bat dau sir dung TS nay.

BDS diu tw chuyén thanh HTK khi CSH bét diu
trién khai cho muc dich ban.

BDS CSH sir dung chuyén thanh BPS diu tw khi
CSH két thic sir dung tai san do.

HTK chuyén thanh BPS dau tw khi CSH bit diu
cho bén khac thué hoat djng.

BDS xay dyng chuyén thanh BPS diu tu khi két
thic GP xay dung, ban giao dwa vao dau tu.

CHUYEN POI MUC PiCH SU DUNG

’ .
BDS chi s¢

BDS dau tu hitu sir dung

Vi du: Thang 03/20x7, don vi bit dau sir
dung 1 toa nha cho DN khéac thué hoat djng.
Thang 01/20x8, don vi liy lai dé lam noi
trung by san phim.

4/3/2012
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CHUYEN BDPS PAU TU THANH BPS CSH
SU DUNG

217 211,213

1 Chuyén nguyén gia A

2141,2143 2147

(2) Chuyén hao mon

CHUYEN BDS PAU TU THANH HANG
TON KHO
) Hang ton kho (khi CSH
BDBS dau tw bat dau trien khai cho
muc dich ban)

Luu V: Khi 1 DN quyét dinh ban 1 BPS diu tw ma
khong c6 giai doan sira chira, cai tao nang cip thi
DN vén tiép tuc ghi nhan 14 BDS diu tw trén Tk
217 cho dén khi BPS diu tw dé dwge ban ma
khéng chuyén thanh HTK.

CHUYEN BPS DAU TU THANH HANG
TON KHO

Vi du: Mot nha xwéng dang cho thué hoat
dong tir thang 5/20x6 dwec don vi lay lai va
tu bd dé ban ngay trong thang 11/20x7.

4/3/2012
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CHUYEN BDS PAU TU THANH HANG

TON KHO
217 2147
‘(1) Giam GTHM
bat dong \
san diu 1;6(1567)
tw
111,152... 154 &TeL
(2) Chi phi sira
chira, cai tao (3) Két chuyén chi phi sir

chira, cdi tao

CHUYEN BPS CSH SU DUNG THANH

BPS PAU TU
BDS chii s hiru " BDS diu tw
ey dung (cho thug hoat
(keét thac sir dung) dong)

Vi du: Do DN chuyén sang hinh thire ban
hang qua mang luéi dai ly nén 1 so cira hang
khong con sir dung. Thang 12/20x7, DN tam
déng cira 1 so cira hang ¢ TP.Hai Phong va
dang tim nguwoi cho thué.

CHUYEN BPS CSH SU DUNG THANH
BDS PAU TU

211,213 217

(1) Chuyén nguyén gia

2147 2141,2143

(2) Chuyén hao méon

4/3/2012
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CHUYEN HTK THANH BDPS PAU TU

. BDPSdiutr
Hang ton kho (cho thué hoat
dong)

" _—

CHUYEN HTK THANH BPS PAU TU

Vi du: DN A xay dung 1 chung cw cao cip dé
ban cho cac KH. Thang 5/20x7 cong trinh
hoan thanh, toan bg gia tri chung cu dwec
DN A trinh bay 1a HTK BPS. Thang 3/20x8,
cong ty B dé nghi thué toan bd chung cw nay
trong 3 nidm dé 1am nha & cho nhan vién va
Adongy.

CHUYEN HTK THANH BDPS PAU TU

156(1567) 217

Chuyén gia tri hang tdn kho
thanh nguyén gia bat dgng san
dau tw
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CHUYEN BDS XAY DUNG THANH BDPS
PAU TU KHI KET THUC GP XAY DUNG

F N

BDS xiy dung ‘

: BDS diu tw
L dt:’:llgc)xay (dwa vao dau tw)

Trong GP xay dung dwoe ké toan theo VAS
03 “TSCDHH”

Két thic GD xay dung, chuyén thanh BDS
dau tu.

CHUYEN BPS XAY DUNG THANH BDS
PAU TU KHI KET THUC GP XAY DUNG

Vi du: Thang 5/20x7, cty bé tién mua lai 1
toa nha da xudng cp va tién hanh xay dung
méi 1 cao d¢ dé cho thué vian phong. Trong
GD sira chira, cty trinh bay gi4 tri cao 6c nay
la BPS CSH sir dung. Thang 4/20x8, cong
viéc sira chira hoan thanh va cty ky 1 s6 HP
cho cac DN khéc thué lam vin phong lam
VieC.

BAN HAY THANH LY BPS PAU TU

% GHI NHAN GIA VON

2147

M) Gismpps _ CTHM /

\d?m tu
632
Gia tri con lai

(2)Chi phi nhweng bin
BDS diu tu

217

133
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BAN HAY THANH LY BDS PAU TU

% GHI NHAN DOANH THU

111,112,...

(3) Gié ban
s)Glaban

BDS dau tu
Gia thanh

33311 (%) toan

(*): Néu DN ke khai thué theo PP khéu trir

Vi DU TONG HQP

C6 tai liéu KT ciia cong ty CP dau tw phéat trién &
thwong mai Lé Chi vé hoat dong diu tw BDPS nhw
sau: (Biét rang cong ty ké toan HTK theo PP KKTX, ké
toan BPS theo PP nguyén gi& va thué GTGT theo PP
khdu trir). DVT: 1.000.000d

1. Ngay 15/01/X, mua 1 tod nha dé chuyén cho thué
hoat dong véi gia mua 150.000 (chua c6 thué GTGT
10%), tra cham trong 2 niam (qua hinh thiic chuyén
khoan). Biét ring clng toa nha nay néu tra tién ngay thi
cong ty chi phai thanh toan 132.000 (chwa thué).

Vi DU TONG HQP

2. Ngay 20/2/X, cbng ty di chuyén cong trinh xay dung
hoan thanh (toa nha 12-T8) ban giao chuyén thanh BDS
dau tu v6i gia thanh xay dung hoan thanh 900.

3. Ngay 30/3/X, lanh dao cong ty da ra quyét dinh
chuyén toan bo khu dat & An Khénh, cong ty dugc giao
quan ly st dung 50 nam voéi dién tich 3.000ha, nguyén
gi4 900.000, da hao mon 36.000 sang thanh BDS dau tu
dé chudn bi cho cong ty thurong mai An DPong thué 30
nam.

4/3/2012
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Vi DUTONG HQP

4. Ngay 30/3/X, cong ty c6 quyét dinh bén toa nha 12-
T8 (cong ty hach toan 1a BPS dau tu) cho cong ty kiém
toan Vién Dong dé 1am tru so lam viéc. Gia ban
150.000 (chua c6 thué GTGT 10%) nhung vé6i didu
kién 12 phai son lai toan b toa nha, dong thoi cai tao
mot sb phong phu hop véi vin phong lam viéc. Toan bd
chi phi cai tao va son lai do cong ty Lé Chi thyc hién la
65. Cong ty Vién Pong dong y phuong thire thanh toan
béng chuyén khoan sau 1 tudn ké tir ngay ban giao toa
nha (ngay ban giao 2/4/X). Biét ring nguyén gia 900
ctia toa nha da hao mon 7,5.

KT KHAU HAO BPS PAU TU

Pinh ky tinh, trich khau hao BDS diu tw dang nim
giir cho tang gia, dang cho thué hoat dong, ghi:

2147 632

KT HOAT DONG KINH DOANH
BDS PAU TU

GHI NHAN DOANH THU KINH DOANH BPS PAU TU:

-Chting tir: HD thanh to4n tién cho thué hoat déng BDS
diu tu.

-Phan anh doanh thu phai phu hgp véi dich vu cho thué
hoat dong BPS diu tw da hoan thanh tirng ky.

511(5117
N 131,111,112
Tién cho thué
BPSdhutw |

timg ky Gia thanh
33311 (*) toan

4/3/2012
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KT HOAT PONG KINH DOANH

BDS PAUTU
GHI NHAN DOANH THU KINH DOANH BDS PAUTU
-Trudong hop thu trwéc tién nhiéu ky vé cho thué hoat
dong BPS diu tu:

5117 3387
Dinh ky, két | 13y cho thus BPS
chuyén doanh | g3y tir nhan trust
nhiéu ky
33311 (*) Gia thanh

‘ — ) toan

111,112

KT HOAT DPONG KINH DOANH

BPS PAU TU
GHI NHAN CHI PHi KINH DOANH BPS PAU TU
- TK sir dung: 632

111,112,331,152, 334 632

Chi phi lién quan dén
cho thué hoat dong BPS

diu fr

133

4/3/2012
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