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Sé: 23/2005/TT-BTC Déc lap - Ty do - Hanh phuc
Ha Noi, ngay 30 thang 3 nam 2005

THONG TV
Hwéng dan ké toan thwe hién sau (06) chuan mwe ké toan
ban hanh theo Quyét dinh sé 234/2003/QD-BTC
ngay 30/12/2003 cua Bo trwwé'ng B Tai chinh

Cén ctr Quyét dinh sbé 234/2003/QP-BTC ngay 30/12/2003 cia Bo truéng B Tai

chinh vé viéc ban hanh va céng b6 sau (06) chudn muc ké toan Viét Nam (dot 3);

Cén ctr Ché do ké toan doanh nghiép ban hanh theo Quyét dinh sé 1141/TC-Qb-
CDKT ngay 1/11/1995 va céc Théng tw huéng dén sira déi, b6 sung ché do ké toan
doanh nghiép cta Bé Tai chinh;

Bo6 Tai chinh huéng dén ké toan thuc hién séu (06) chudn muc ké toan &p dung cho
cac doanh nghiép thudc cac nganh, cac thanh phén kinh té trong ca nuorc.

l. HUONG DAN KE TOAN CHUAN MU'C "BAT DPONG SAN PAU TU™

1. Binh chinh vao Chuan muc sb 05 - B4t dong san dau tw (Ban hanh theo Quyét
dinh sb 234/2003/QD-BTC ngay 30/12/2003 cta Bo trwdng Bd Tai chinh): cum tw
"doanh thu" ciia doan 28 va cum tir "khoan doanh thu ttr viéc ban" ctia doan 29 dwoc
thay bang cum tw "gia ban".

2. Bat dong san dau tw va cac trieorng hop ghi nhan

2.1. Bat dong san dau tw

B4t dong san (BDS) dau tw la bat dong san, gdbm: Quyén st dung dat; Nha, hodc
mot phan cla nha, hodc ca nha va dat; Co s& ha tdng do ngudi chl s& hiru hodc
nguwoi di thué tai san theo hop dbng thué tai chinh, ndm gitr nham muc dich thu lgi tir

viéc cho thué hodc ché tdng gia ma khéng phai dé:
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a) S dung trong san xuét, cung cip hang héa, dich vu hodc st dung cho cac muc
dich quan ly; hoac:

b) Ban trong ky hoat dong kinh doanh théng thudng.

2.2. Cac trwong hop dwore ghi nhan la bat dong san dau tw

a) Quyén sr dung dat (do doanh nghiép bé tién ra mua lai) ndm gitr trong thoi gian
dai dé cho tang gia;

b) Quyén st dung dat (do doanh nghiép bd tién ra mua lai) ndm git* ma chwa xac
dinh rd muc dich s&r dung trong twong lai;

c) Nha do doanh nghiép s& hiru (hoac do doanh nghiép thué tai chinh) va cho thué
theo mot hodc nhiéu hop ddng thué hoat dong;

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

e) Co s& ha tang dang dwoc gitr dé cho thué theo mét hodc nhiéu hop déng thué
hoat dong.

2.3. Cac trwong hop dac biét dwoe ghi nhan la bat dong san dau tw

a) D6i v&i nhivng bat ddng san ma mot phan doanh nghiép ndm gitr nham muc dich
thu loi tlr viéc cho thué hoat déng hoac ché tang gia va mét phan s dung cho san
xuét, cung cap hang hoa, dich vu hodc cho quan ly thi néu nhixng phan tai san nay
dwoc ban riéng ré (hoac cho thué riéng ré theo mét hoac nhiéu hop déng thué hoat
dong), doanh nghiép sé hach toan phan tai s&n dung dé cho thué hoac chd tang gia
la b4t ddong san dau tw con phan tai san dung cho san xuét va quan ly dwoc hach
toan la TSCD hiru hinh hoac TSCD v hinh.

Trwdng hop bat ddng san khdng ban duoc riéng ré va phan st dung cho kinh doanh
hodc cho quan ly 1a khdong dang ké thi hach toan la bat dong san dau tw. Vi du:
Doanh nghiép c6 mét toa nha cé 80% dién tich chuyén cho thué hoat déng va 20%
dién tich s&r dung lam van phong céng ty thi toa nha dé dwoc hach toan la bat déng
san dau tuw.

b) Trwdng hop doanh nghiép cung cap cac dich vu lién quan cho nhirtng ngudi st
dung bat déng san do doanh nghiép s& hiru 1& mot phan twong dbi nhé trong toan bd

thod thuan thi doanh nghiép sé& hach toan tai san nay la bat dong san dau tw. Vi du:



Doanh nghiép s& hiru toa nha cho cac don vi khac thué lam van phong (cho thué
hoat déng) ddng thdi cung clp dich vu bdo dwdng va an ninh déi véi toa nha cho
thué nay.

c) Trwdng hop, mot cdng ty con cho cdng ty me hoac cdng ty con khac trong cung
mot cong ty me thué hodc st dung va nam gilr mot bat ddéng san thi bat dong san dé
duwoc hach toan la bat dong san dau tw trén bao céo tai chinh riéng clia cong ty con
c6 bat ddong san dé hodc bao cao tai chinh riéng ctia cdng ty me néu cong ty me cho
cac cong ty con thué (néu né thod man dinh nghia b4t déng san diu tw), nhwng
khéng dwgc phan anh 14 bat ddng san dau tw trong bao cdo tai chinh hop nhét.

3. Ké toan bat dong san dau tw

3.1. Ké toan bat dong san dau tw can téon trong mét s6 quy dinh sau:

1. Mot bat dong san dau tw dwoc ghi nhan la tai sdn phai thod man dong thoi hai
diéu kién sau:

a) Chac chan thu dwoc loi ich kinh té trong twong lai;

b) Nguyén gia clia bat dong san dau tw phai dwoc xac dinh mot cach dang tin cay.

2. B4t ddong san dau tw phai dwoc xac dinh gia tri ban dau theo nguyén gia. Nguyén
gia cla bat dong san dau tw bao gdm ca cac chi phi giao dich lién quan trwc tiép ban
dau.

3. Cac chi phi lién quan dén bat déng san dau tw phat sinh sau ghi nhan ban dau
phai dwoc ghi nhan 1a chi phi san xuét, kinh doanh trong ky, trtr khi chi phi nay cé
kha nang chac chan lam cho bat déng san dau tw tao ra lgi ich kinh té trong twong
lai nhiéu hon mirc hoat ddng dwoc danh gia ban dau thi dwoc ghi tdng nguyén gia
bat ddong san dau tw.

4. Sau ghi nhan ban dau, trong thoi gian nam git, cho thué hoat déong bat ddong san
dau tw dwoc xac dinh theo nguyén gia, sé khau hao Iluy ké va gia tri con lai.

5. Viéc chuyén tir bat dong sén dau tw sang bat ddng san chi sé& hiru st dung hay
hang tén kho va ngwoc lai chi dwoc thuwe hién khi co6 sw thay ddi vé muc dich st

dung nhw cac trwvong hgp sau:



Béat ddng san dau tw chuyén sang bat ddng san chd s& hiru st dung khi chd sé& hiru
bat dau st dung tai san nay;

Béat dong san dau tw chuyén sang hang ton kho khi chi s& hivu bét dau trién khai cac
cong viéc slra chi¥a, cai tao nang cap can thiét cho muc dich ban;

B4t dong san chl s& hiru st dung chuyén sang bat ddong san dau tw khi chi s& hiru
két thuc st dung tai san do;

Hang tdn kho chuyén sang béat ddng san dau tw khi chi s& hiru bat dau cho bén
khac thué hoat déng;

B4t dong san xay dwng chuyén sang bat dong san dau tw khi két thuc giai doan xay
dwng, ban giao dwa vao dau tw (trong giai doan xay dwng phai tuan theo Chuan muc
ké toan sb 03 - "Tai san cb dinh hiru hinh").

6. Khi mét doanh nghiép quyét dinh ban mét bat dong san dau tw ma khéng cé giai
doan sira chira, cai tao nang cép thi doanh nghiép van tiép tuc ghi nhan Ia b4t dong
san dau tw cho dén khi bat déng san dau tw d6 dwoc ban ma khéng chuyén thanh
hang tén kho.

7. Doanh thu tir viéc ban bat déng san dau tw dwoc ghi nhan 1a toan bd gia ban (gia
ban chwa cé thué GTGT dbi véi trwdng hop doanh nghiép ap dung phwong phap
tinh thué GTGT theo phwong phap khau trir thué).

Trwdng hop ban bat dong san dau tw theo phwong thérc trd cham thi doanh thu
dwoc xac dinh theo gia ban trd ngay (gia ban chwa cé thué GTGT dbi v&i trwdng hop
doanh nghiép ap dung phwong phép tinh thué GTGT theo phwong phap khau trir
thué). Khoan chénh léch gitra gia ban trd cham va gia ban trad ngay va thué GTGT
dwoc ghi nhan la doanh thu tién 1ai chwa thwe hién theo quy dinh ciia Chudn muc ké
toan s6 14 - "Doanh thu va thu nhap khac".

8. Pbi v&i cac don vi chuyén kinh doanh bat déng san thi dwoc ké toan theo cac
trwdng hop sau:

- Pbi voi cac bat ddng san khi mua vé da xac dinh rd muc dich dé ban trong ky duwoc

ké toan tuan theo Chuan muc ké toan sé 02 "Hang ton kho";



- Dbi v&i bat déng san khi mua vé chwa xac dinh ré dwoc muc dich st dung trong
twong lai hodc mua vé dé chuyén cho thué hoat dong (thod man diéu kién ghi nhan
BDS dau tw) thi dwoc ké toan tuan theo Chuan muc ké toan s6 05 "Bat dong san
dau tu".

9. Riéng dbi v&i cac doanh nghiép la ngan hang, td chirc tin dung va té chirc tai
chinh khac, viéc ké toan BDS diu tv dwoc hwéng dan trong mot van ban riéng ma
khéng ap dung theo quy dinh tai thong tw nay.

3.2. Ké toan bat dong san dau tw

3.2.1. Tai khoan ké todn s dung

(1) Bé6 sung TK 217 - B4t dong san dau tw

Tai khodn nay dung dé phan anh sb hién cé va tinh hinh bién ddng tang, gidm bét
ddng san dau tw ctia doanh nghiép theo nguyén gia.

Hach toan TK 217 - Bat dong san dau tw can tén trong mét sé quy dinh sau

1. Tai khoan nay dung dé phan anh gia tri b4t déng san du tiéu chuan ghi nhan 1a béat
dong san dau tw. Khdng phan anh vao tai khoan nay gia tri bat ddng sadn mua vé dé
ban trong ky hoat déng kinh doanh binh thwdng hodc xay dwng dé ban trong twong
lai gan, bat ddng san chl sé& hiru s dung, bat ddng san trong qua trinh xay dwng
chwa hoan thanh véi muc dich dé sir dung trong twong lai duwéi dang bat dong san
dau tw.

2. B4t dong san dau tw dwoc ghi nhan trén tai khodn nay theo nguyén gia. Nguyén
gia cla bat déng san dau tu: La toan bd cac chi phi (tién mat hodc twong dwong
tién) ma doanh nghiép bé ra hoac gia tri hop ly ctia cac khoan khac dwa ra trao dbi
dé c6 dwoc bat ddng san dau tw tinh dén thoi diém mua hoac xay dwng hoan thanh
bat ddng san dau tw do.

a) Tuy thudc vao trng trwdng hop, nguyén gia cua bat dong san dau tw dwoc xac
dinh nhuw sau:

- Nguyén gia cta bat dong san dau tv dwoc mua bao gdbm gia mua va cac chi phi
lién quan truc tiép dén viéc mua, nhw: Phi dich vu tw van vé luat phap lién quan, thué

trwéc ba va chi phi giao dich lién quan khac,...



