Chuén muc sé 05

Bat dong san dau tw
(Ban hanh theo Quyét dinh sé 234/2003/Qb-BTC
ngay 30 thang 12 nam 2003 cua Bé trwong B Tai chinh)

Quy dinh chung

01. Muc dich cGia chudn muc nay la quy dinh va huwéng dan cac nguyén tc va phwong
phap ké toan dbi véi bat dong san dau tw, gdbm: Diéu kién ghi nhan b4t déng san dau tw, xac
dinh gia tri ban d4u, chi phi phat sinh sau ghi nhén ban dau, xac dinh gia tri sau ghi nhan
ban diu, chuyén déi muc dich s dung, thanh Iy b4t déng san dau tw va mot sé quy dinh
khac lam co s& ghi sb ké toan va 1ap bao céo tai chinh.

02. Chuan mwc nay ap dung cho ké toan bat déng san dau tw, trir khi cé6 chuan muc
ké todn khéac cho phép dp dung phwong phdp ké todn khéac cho bat déng san dau tuw.
03. Chuén muc nay ciing quy dinh phwong phap xac dinh va ghi nhan gia tri bat dong
san dau tw trong bao céo tai chinh cla bén di thué theo hop ddng thué tai chinh va phwong
phap xac dinh gia tri b4t dong san dau tw cho thué trong bao céo tai chinh cla bén cho thué
theo hop déng thué hoat dong.

Chuan muc nay khéng ap dung dbi véi cac ndi dung da dwoc quy dinh trong Chuan muc ké
toan sb 06 "Thué tai san", bao gom:

(@) Phan loai tai san thué thanh tai san thué tai chinh hoac tai san thué hoat
dong;

(b) Ghi nhan doanh thu cho thué bat déng san dau tw (Theo quy dinh ctia Chuan
muc ké toan sb 14 “Doanh thu va thu nhap khac”);

(c) Xac dinh gia tri b4t dong san thué hoat déng trong bao céo tai chinh ctia bén
di thué;

(d) Xac dinh gia tri bt ddng san thué tai chinh trong bao céo tai chinh clGa bén
cho thué;

(e) Ké toan déi voi cac giao dich ban va thué lai;

() Thuyét minh vé thué tai chinh va thué hoat déng trong bao céo tai chinh.

04. Chuan muc nay khéng ap dung déi voi:
(a) Nhirng tai san lién quan dén cay trong, vat nuéi gan lién véi dat dai phuc vu

cho hoat déng néng nghiép; va



(b) Quyén khai thac khoang san, hoat ddng tham do va khai thac khoang san,
dau mé, khi tw nhién va nhirng tai nguyén khong tai sinh twong tw.

05. Cac thuat ngir trong chuan mwe nay dwoc hiéu nhw sau:

Bat déng san dau tw: La bat dong san, gém: quyén str dung dat, nha, hoidc mét phan
cua nha hodc ca nha va dat, co sé ha ting do ngw®i chi s& hiru hodc ngwei di thué
tai san theo hop dong thué tai chinh nam gitr nham muc dich thu lgi tir viéc cho thué
hodc che ting gia ma khong phai dé:

a. Str dung trong san xuat, cung cap hang héa, dich vu hoic str
dung cho cac muc dich quan ly; hoac

b. Ban trong ky hoat déng kinh doanh théng thwéng.

Bat déng san chu sé hiru sty dung: La bat dong san do ngwei chi sé hivu hoac nguwoi
di thué tai san theo hop dong thué tai chinh nam gii* nham muc dich st dung trong
san xuat, cung cap hang héa, dich vu hoac str dung cho cac muc dich quan ly.

Nguyén gid: La toan bo cac chi phi bang tién hoidc twong dwong tién ma doanh
nghiép phai bé ra hoac gia tri hop ly ctia cac khoan dwa ra dé trao d6i nham cé dwoc
bat dong san dau tw tinh dén thei diém mua hoac xay dwng hoan thanh bat dong san
dau tw do.

Gid tri con lai: La nguyén gia cua bat dong san dau tw sau khi trir (-) s6 khau hao luy

ké ctia bat dong san dau tw dé.

06. Vi du bat dong san dau tw:

(a). Quyén sl dung dat (do doanh nghiép bd tién ra mua lai) nam giir trong thoi gian dai dé
ch& tang gia;

(b). Quyén sl dung dat (do doanh nghiép b tién ra mua lai) ndm git» ma chwa xac dinh ré
muc dich sr dung trong twong lai;

(c). Nha do doanh nghiép s& hiru (hodac do doanh nghiép thué tai chinh) va cho thué theo
mot hoac nhiéu hop déng thué hoat déng;

(d). Nha dang dwoc gitr dé cho thué theo mét hodc nhiéu hop déng thué hoat dong;

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

07. Vi du bat dong san khong phai la bat déng san dau tuw:



(a) B4t dong san mua dé ban trong ky hoat ddng kinh doanh théng thwdng hoac
xay dwng dé ban trong twong lai gan (K& toan theo Chuan muc ké toan sé 02 "Hang ton
kho");

(b) B4t dong san dwoc xay dwng cho bén thir ba (Ké toan theo Chuan muc ké

toan sé 15 “Hop ddng xay dwng’);

(c) B4t dong san chu sé& hiru str dung (K& toan theo Chuan muc ké toan sb 03
“Tai san cb dinh hiru hinh”), bao gdm béat ddng san ndm gitr dé sir dung trong twong lai nhw
tai san chd s& hiru st dung, tai sdn nam gitr d& cai tao, nang cap va st dung sau nay trong
ky hoat ddng kinh doanh théng thwéorng nhw bat ddng san chi sé hivu sir dung, bt déng san
cho nhan vién s dung (Cho du nhan vién co6 tra tién thué tai san theo gia thj trwéng hay

khong) va bat déng san chii s& hivu st dung ché thanh ly;

(d) B4t dong san dang trong qua trinh xay dwng chwa hoan thanh véi muc dich

dé str dung trong twong lai dwéi dang bat dong san dau tw.

08. Ddi v&i nhivng bat ddng san ma doanh nghiép ndm git moét phan nham muc dich thu loi
tr viéc cho thué hoat déng hodc cho tang gia va mét phan st dung cho san xuét, cung cap
hang hod, dich vu ho&c cho quan Iy thi néu nhirng phan tai san nay dwoc ban riéng ré (hoac
cho thué riéng ré theo moét hodc nhiéu hop déng thué hoat dong), doanh nghiép sé hach
toan cac phan tai sdn nay mot cach riéng ré. Trwdng hop cac phan tai san nay khéng thé
ban riéng ré, thi chi coi 1a bat dong san dau tw khi phan dwoc nam gitr dé phuc vu cho san
xuét, cung cap hang ho4, dich vu ho&c phuc vu cho muc dich quan ly 1a phan khéng dang

ké.

09. Trwérng hop doanh nghiép cung cap cac dich vu lién quan cho nhirtng ngudi st dung bat
dong san do doanh nghiép s& hiru 1a phan khéng dang ké trong toan bo thod thuan thi
doanh nghiép s& hach toan tai san nay la bat dong san dau tw. Vi du: Doanh nghiép s& hiru
toa nha cho thué van phong ddng thoi cung cip dich vu bdo dwéng va an ninh cho nhirng

nguwoi thué van phong.

10. Trwdng hop doanh nghiép cung cép céac dich vu lién quan cho nhirng nguoi
st dung bat dong san do doanh nghiép s& hiru la phan dang ké thi doanh nghiép sé hach
toan tai san do la bat ddng san chi s& hiru st dung. Vi du: Doanh nghiép s& hiru va quan ly
mot khach san, dich vu cung cép cho khach hang chiém mét phan quan trong trong toan bo

thod thuan, thi khach san dé dwoc hach toan la bat dong san chi s& hiru st dung.



1. Trwong hop kho xac dinh 1a bat dong san dau tw, hay la bat dong san chi s&
hiru st dung, doanh nghiép can xac dinh trén co' s& nhirng dic diém cu thé dé co thé thuc
hién phu hop véi dinh nghia bat dong san dau tw va cac quy dinh c6 lién quan trong cac
doan 06,07,08,09,10 va thuyét minh rd trén bao céo tai chinh theo quy dinh tai doan 31 (d).

12. Trwdng hgp, mét doanh nghiép cho céng ty me hoac céng ty con khac thué
hodc sir dung va ndm gi® mot bat dong san thi bat déng san dé khéng duwoc coi la bat déng
san dau tw trong bao cdo tai chinh hop nhat ctia tap doan, nhwng doanh nghiép s& hiru bat
dong san do dwoc coi la bat ddng san dau tw néu né thda man dinh nghia bat déng san dau
tw va dwoc trinh bay trong bao cdo tai chinh riéng ctia doanh nghiép sé hiru bat dong san.

N6i dung chuan mwc
Diéu kién ghi nhan bat dong san dau tw

13. Mét bat dong san dau tw dwoc ghi nhan Ia tai san phai théa man dong

thoi hai diéu kién sau:

(a) Chéc chan thu dwoc lgi ich kinh té trong twong lai; va

(b) Nguyén gia cta bat déng san dau tw phai dwoc xdc dinh mét céch dang
tin cay.

14. Khi xac dinh mot bat déng san dau tw co thda man diéu kién thir nhat dé

dwoc ghi nhan 1a tai san hay khéng, doanh nghiép can phai danh gia mirc do chac chan gan
lién vé&i viéc thu dwoc cac loi ich kinh té trong twong lai ma ching cé thé mang lai trén co
s& nhirng thdng tin hién co tai thdi diém ghi nhan. Diéu kién thir hai d& ghi nhan moét bat
dong san dau tw I3 tai sén thwong dé dugc thod man vi giao dich mua ban, trao dbi chirng
minh cho viéc hinh thanh b4t ddng san da xac dinh gia tri clia bat dong san dau tw.

Xac dinh gia tri ban dau

15. Mét bat déng san dau tw phai dwoc xdc dinh gia tri ban dau theo nguyén
gid. Nguyén gia cua bat déng san dau tw bao gom ca céc chi phi giao djch lién quan

trwee tiép ban dau.

16. Nguyén gia cla bat déng san dau tw dwoc mua bao gdbm gia mua va céc chi
phi lién quan trwc tiép, nhw: Phi dich vu tw van vé luat phap lién quan, thué trwdc ba va chi

phi giao dich lién quan khac...



17. Nguyén gia cla b4t dong san dau tw tw xay dwng la gia thanh thuc té va cac
chi phi lién quan tryc tiép clia bat ddng san dau tw tinh dén ngay hoan thanh cong viéc xay
dwng. T khi bat dau xay dwng cho dén ngay hoan thanh céng viéc xay dwng doanh nghiép
ap dung Chuan muc ké toan sb 03 “Tai san c6 dinh hiru hinh” va Chuan muc ké toan sb 04
“Tai san cd dinh vd hinh”. Tai ngay tai san tr& thanh bat dong san dau tw thi ap dung chuan

muc nay (xem doan 23 (e)).

18. Nguyén gia cia mot bat ddong san dau tw khéng bao gédm céc chi phi sau:

- Chi phi phat sinh ban d4u (trtr treng hop cac chi phi nay la can thiét dé dwa
bat dong san dau tw tdi trang thai sén sang hoat déng);

- Céc chi phi khi mé&i dwa bat dong san dau tw vao hoat déng 1an dau truéc khi
bat dong sdn diu tw dat t&i trang thai hoat déng binh thwong theo dw kién;

- Céc chi phi khéng binh thwdng vé nguyén vat liéu, lao ddong hodc cac nguén

lwe khac trong qua trinh xay dwng bat déng san dau tuw.

19.  Trwdng hop mua bat ddong san dau tw thanh toan theo phwong thirc trd cham, nguyén
gia clia bat dong san dau tw dwoc phan anh theo gia mua trd ngay tai thoi diém mua. Khoan
chénh l&ch gitra tdng sb tién phai thanh toan va gia mua trd ngay dwoc hach toan vao chi
phi tai chinh theo ky han thanh toan, trir khi s& chénh léch d6 dwoc tinh vao nguyén gia bat

dong san dau tw theo quy dinh ctia Chuan muc ké toan sé 16 “Chi phi di vay”.
Chi phi phat sinh sau ghi nhan ban dau

20. Chi phi lién quan dén bat déng san dau tw phat sinh sau ghi nhan ban dau phai
dwoc ghi nhan la chi phi san xuét, kinh doanh trong ky, trte khi chi phi nay cé kha
nang chac chan lam cho bat déng san dau tw tao ra loi ich kinh té trong twong lai
nhiéu hon mirc hoat déng dwoc ddnh gia ban dau thi dwoc ghi ting nguyén gia bat

déng san dau tw.

21. Viéc hach toan cac chi phi phat sinh sau ghi nhan ban dau phu thudc vao tirng trweerng
hop c6 xem xét dén viéc danh gia va ghi nhan ban dau ctia khoan dau tw lién quan. Chang
han, trwéng hop gid mua tai sdn bao gébm nghia vu ctia doanh nghiép phai chiu cac chi phi
can thiét sé phat sinh d& dwa bat dong san tdi trang thai sén sang hoat dong thi chi phi d6
cling dwoc tinh vao nguyén gia. Vi du: Mua mét ngdi nha véi yéu ciu phai nang cap thi chi
phi nang cép phat sinh dwoc ghi tdng nguyén gia ctia bat dong san dau tw.

Xac dinh gia tri sau ghi nhan ban dau



22. Sau ghi nhan ban dau, trong thoi gian nam gid bat déng san dau tw dwoc xdc

dinh theo nguyén gid, s6 khau hao luy ké va gia tri con lai.
Chuyén déi muc dich s dung

23.  Viéc chuyén tir bat déng san chu s& hitu s dung thanh bat déng san dau tw
hodc tir bat déng san dau tw sang bat déng san chu s& hiru str dung hay hang ton
kho chi khi c6 sw thay déi vé muc dich st dung nhw cédc trweong hop sau:

a. Bat déng san dau tw chuyén thanh bat déng san cha sé hitu st dung khi
chd s& hiru bat dau str dung tai san nay;

b. Bat déng san dau tw chuyén thanh hang tén kho khi cht sé& hivu bat dau
trién khai cho muc dich bén;

c. Bat déng san chu s hiru str dung chuyén thanh bat déng san dau tw khi
chd sé hiru két thic st dung tai san do;

d. Hang ton kho chuyén thanh bat déng san dau tw khi cha sé& hiru bat dau
cho bén khac thué hoat déng;

e. Bat déng san xay dwng chuyén thanh bat déng san dau tw khi két thic
giai doan xdy dwng, ban giao dwa vao dau tw (Trong giai doan xay dwng phai ké todn
theo Chuan muc ké todn sé 03 “ Tai san cé dinh hiru hinh”).

24. Theo yéu cau cla doan 23b, doanh nghiép chuyén mot bat dong san dau tw sang
hang tdn kho chi khi c6 sw thay dbi vé muc dich sir dung, bang chirng la sy bat dau cla viéc
trién khai cho muc dich ban. Khi mét doanh nghiép quyét dinh ban moét bat dong san dau tw
ma khoéng co6 giai doan nang cép thi doanh nghiép dé phai tiép tuc coi bat dong san do la
mot bat ddng san dau tw cho téi khi né dwoc ban (khéng con duoc trinh bay trén Bang can
dbi ké toan) va khoéng dwoc hach toan tai san dé la hang ton kho. Twong tw, néu doanh
nghiép bét ddu nang cap, cai tao bat dong san dau tw hién cé v&i muc dich tiép tuc str dung
bat dong san do trong twong lai nhw mdt bat dong san dau tw, thi bat dong sén dé van la
mot bat dong san dau tw va khéng dwoc phan loai lai nhu mét bat déng san chi s& hivu stv
dung trong qua trinh nang cap cai tao.

25.  Viéc chuyén déi muc dich st dung gitra bat ddng san dau tw v&i bat dong san chi sé&
hiru st dung hodc hang tén kho khong lam thay dbi gia tri ghi sb cua tai san dwoc chuyén
ddi va khong 1am thay déi nguyén gia clia bat dong san trong viéc xac dinh gia tri hay dé lap
bao cao tai chinh.

Thanh Iy



26. Mot bat déng san dau tw khéng con dworc trinh bay trong Bang can doi ké toan
sau khi da ban hodc sau khi bat déng san dau tw khéng con dwoc nam gil lau dai va
xét thay khéng thu dworc lgi ich kinh té trong twong lai toe viéc thanh ly bat déng san
dau tw dé.

27. Viéc thanh ly mot bat dong sén dau tw co thé xay ra sau khi ban hodc sau khi ky hop
ddng cho thué tai chinh. D& xac dinh thoi diém ban bat dong san dau tw va ghi nhan doanh
thu tir viéc ban bat dong san dau tw, doanh nghiép phai tuan theo cac quy dinh ctia Chuén
muwc ké toan sé 14 “Doanh thu va thu nhap khac”. Viéc ban bat dong san cho thué tai chinh
hodc giao dich ban va thué lai bat ddng san dau tw, doanh nghiép phai tuan theo cac quy

dinh cla Chuan muc ké toan sb 06 “Thué tai san”.

28. Cdc khoan lai hodc 16 phét sinh tie viéc ban bat déng san dau tw dwoc xac dinh
bang sé chénh léch gira doanh thu véi chi phi ban va gia tri con lai cua bat déng san
dau tw. S6 lai hodc 16 nay dwoc ghi nhan la thu nhap hay chi phi trén bdo cdo két qua
hoat déng kinh doanh trong ky (Trwrong hop bdn va thué lai tai san la bat déng san
dwoc thuc hién theo quy dinh tai Chuan muec ké todn s6 06 “Thué tai san”).

29. Khoan doanh thu tir viéc ban bat ddng san dau tw dwoc ghi nhan theo gia tri hop ly.
Trwdng hop ban theo phwong thirc tra cham, thi khoan doanh thu nay dwgc xac dinh ban
dau bang gia ban trd ngay. Khodn chénh léch gitra tdng sé tién phai thanh toan va gia ban
trd ngay dwoc ghi nhan la doanh thu tién 14 chwa thwe hién theo quy dinh ctia Chuin muc
ké toan s6 14 “Doanh thu va thu nhap khac’.

Trinh bay bao cao tai chinh

30. |N&i dung trinh bay bao céo tai chinh quy dinh trong chuan mwc nay dwoc ap dung
cung v&i nhirng qui dinh trong Chudn muwc ké toan sb 06 “Thué tai san”. Dbi véi bén
cho thué phai trinh bay néi dung cho thué hoat dong. Déi v&i bén di thué phai trinh

bay ndi dung thué tai chinh.

31. |\Doanh nghiép cén trinh bay trén bdo cdo tai chinh nhirng néi dung sau:
(a) Phwong phdp khau hao st dung;
(b)  Thoi gian str dung hitu ich ctia bat dong san dau tw hodc ty 1é khau hao

sw dung;

(c) Nguyén gia va khau hao luy ké tai thoi diém dau ky va cudi ky;




(d) Tiéu chuan cu thé ma doanh nghiép ap dung trong trurong hop gap kho
khan khi phéan loai bat déng san dau tw véi bat déng sén chi sé hivu st dung
va vd&i tai san gii¥ dé ban trong hoat déng kinh doanh théng thwong;

(e) Céc chi tiéu thu nhap, chi phi lién quan dén cho thué bat déng san, gém:
- Thu nhap tce viéc cho thué;

- Chi phi trwe tiép cho hoat déng kinh doanh (bao gém chi phi stra chira va
bdo dwéng) phét sinh te bat dong san dau tw lién quan dén viéc tao ra thu
nhdp te viéc cho thué trong ky bdo cao;

- Chi phi trwe tiép cho hoat déng kinh doanh (bao gém chi phi stra chira va
béo dwéng) phat sinh tir bat déng san dau tw khéng lién quan dén viéc tao ra
thu nhap twe viéc cho thué trong ky bao cao.
() Ly do va mirc d6 4nh hwéng dén thu nhap tir hoat déng kinh doanh bét
déng san dau tw;
(9) Nghia vu chd yéu cia hop déng mua, xdy dwng, céi tao, nang cap hodc
béo dwéng, stra chira bat déng san dau tw;

(h) Trinh bay nhitng néi dung sau (khéng yéu cau théng tin so sanh):
- Nguyén gia bat déng san dau tw ting thém, trong dé: Tang do mua bat déng
san va tang do vén hod nhirng chi phi sau ghi nhan ban dau;

- Nguyén gia bat déng san dau tw ting do sdp nhap doanh nghiép;
- Nguyén gia bat déng san dau tw thanh ly;

- Nguyén gia bat déng san dau tw chuyén sang bat déng san chu sé hiku st

dung hodc hang ton kho va nguworc lai.

(i) Gia tri hop ly cua bat déng san dau tw tai thoi diém két thuc nién dé ké
todn, 1ap bdo cdo tai chinh. Khi doanh nghiép khéng thé xac dinh dworc gia tri
hop ly cua bat déng san dau tw thi doanh nghiép phai thuyét minh:
- Danh muc bat déng san dau tw;

- Ly do khéng xac dinh dworc gid tri hop ly ctia bat déng san dau tuw.




