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Quy dinh chung

01. Muc dich cta chuin muc nay 1a quy dinh va hong dan cac nguyén tic va phong
phap ké toan doanh thu va chi phi lién quan dén hop dong xay dung, gdm: Noi
dung doanh thu va chi phi ciia hop dong x4y dung; ghi nhan doanh thu, chi phi ciia
hop ddng xay dung lam co so ghi s6 ké toan va 1ap bao cdo tai chinh.

02. Chudn muwe nay dp dung cho ké todn hop dong xdy dung va ldp bdo cdo tai chinh
cua cdc nha thau.

03. Cdc thudt ngi trong chuin muc nay doc hiéu nh sau:

Hop dong xdy dung: La hop dong bang vin bdn vé viéc xdy dung mét tai san hodc
to hgp cdc tai san c6 lién quan chat ché hay phu thugc lan nhau vé mat thiet ke,
cong nghé, chirc ning hoac cac muc dich sir dung co ban ciia ching.

Hop dong xdy dung vo‘t gid co dinh: La hop dong xdy dung trong do nha thau chdp
thudn mgt mirc gia c6 dinh cho toan bd hop dong hoic mot don gia c6 dinh trén
mot don vi san pham hoan thanh. Trong m{t so trong hgp khi gia ca tang lén,
mirc gia d6 ¢ thé thay ddi phu thudc vao cac diéu khoan ghi trong hop dong.

Hop dong xdy dwng vdi chi phi phu thém: La hop dong xdy dwng trong dé nha
thau doc hoan lai cdc chi phl thue té doc phép thanh toan, cong (+) thém mot
khoin doc tinh bang ty 1¢ phin trim (%) trén nhirng chi phi nay hoic doc tinh
thém mot khoan phi c6 dinh.

04. Hop dong xay dung co thé doc thoa thuén dé xdy dung mot tai san don lé, nh: Mot
chiéc cau, mot toa nha, mot dong dng dan dau, mot con dong hodc xay dung t6
hop cac tai san co lién quan chat ché hay phu thudc 1an nhau vé thiét ké, cong
nghé, chuc nang hay muc dich sir dung co ban ctia chiing, nh: Mgt nha may loc
dau, to hop nha may dét, may.

05. Trong chuan muc nay, hop déng xay dung con bao gom:

(a) Hop ddng dich vu c6 lién quan truc tiép dén viéc xdy dung tai san, nh: Hop
dong t van, thiét k&, khao sat; Hop dong dich vu quan ly du an va kién truc;

(b) Hop d6ng phuc ché hay pha huy céc tai san va khoi phuc mdi trong sau khi
phé huy cac tai san.



06. Hop dong xdy dung quy dinh trong chuan muc nay doc phan loai thanh hop
d6ng xay dung v6i gia cd dinh va hop dong xay dung véi chi phi phu thém.
Mot s6 hop dong xay dung c6 dic diém cua ca hop dong véi gia cd dinh va
hop ddng voi chi phi phu thém. Vi du hop dong xay dung véi chi phi phu
thém nhng c6 thoa thuan muc gia t6i da. Trong hop ndy, nha thau can phai
xem xét tat ca cac diéu kién quy dinh trong doan 23 va 24 dé ghi nhan doanh
thu va chi phi ctia hop dong xay dung.

Két hop va phén chia hop dong xiy dung

07. Cac yéu cau cla chuan myc nay thong ap dung riéng ré cho tung hop dong xay
dung. Trong mot s6 trong hop, chuan muc nay doc 4p dung cho nhiing phan riéng
biét co thé nhan biét dgc ciia mot hop dong riéng r& hodc mot nhom cac hop dong
dé phan anh ban chat ctia hgp déng hay nhém céac hop dong xay dung.

08. Mot hop dong xdy dwng lién quan dén xdy dung mét sé tai sin thi vige xdy dung
mai tai sdan sé doc coi nh mot hgp dong xdy dung riéng ré khi thoa man dong thoi

ba (3) diéu kién sau:

(a) C6 thiét ké, dw todn doc xdc dinh riéng ré cho tirng tai san va méi tai sin cé thé
hoat dong doc lap;

(b) Méi tai sin cé thé doc dam phdn riéng véi ting nha thau va khdch hang cé thé
chdp thudn hodc tir choi phdan hop dong lién quan dén tirng tai san;

(c) C6 thé xdc dinh doc chi phi va doanh thu ciia tirng tai sin.

09. Mjt nhom cac hop dong ky véi mét khdch hang hay voi mot sé"khdch hang, sé doc
coi la mot hop dong xdy dung khi thoa man dong thoi ba (3) diéu kién sau:

(a) Cdc hop dong nay doc dam phdn nh la mét hop dong tron géi;

(b) Cdc hop dong cé méi lién hé rit mat thiét véi nhau dén mirc trén thuee té chiing
la nhiéu by phdn cia mot dw an co muec lai gop oc tinh tong dong;

(c) Cdc hop dong doc thuwe hién dong thoi hodc theo mét qud trinh lién tuc.

10. Mét hop dong cé thé bao gom viéc xdy dwng thém mét tai sin theo yéu cdiu cia
khach hang hodc hop dong co thé swa doi dé bao gom viéc xdy dung thém mot tai
sdn do. Viéc xdy dung thém mot tai san chi doc coi la hop dong xdy dung riéng ré
khi:

(a) Tai san nay co sw khdc biét lon va doc lap so voi cdc tai san néu trong hop dong
ban dau vé thiét ké, cong nghé va chvrc nang; hodc



(b) Gia cua hop dong xdy dung tai san nay doc thoa thugn khong lién quan dén gid
cd ciia hop dong ban dau.

N¢i dung chuan mue

Doanh thu ciia hop dong xdy dung
11. Doanh thu ciia hop dong xdy dwng bao gom:
(a) Doanh thu ban diu doc ghi trong hop dong; va

(b) Cdc khodn ting, giam khi thuc hign hop dong, cdc khodn tién théng va cdc
khodn thanh todan khdac néu cdac khodn nay co kha nang lam thay doi doanh
thu, va co thé xdac dinh doc mgt cach dang tin cdy.

12. Doanh thu ctia hgp dong xdy dung doc xac dinh bang gia tri hop 1y ctia cac khoan
da thu hodc s€ thu doc. Vi¢c xac dinh doanh thu ctia hop déng chiu tac dong cua
nhiéu yéu t6 khong chic chan vi chiing tuy thugc vao cac sy kién s€ xay ra trong t-
ong lai. Viéc 6c tinh thong phai doc stra d6i khi cac sy kién d6 phat sinh va nhiing
yéu t6 khong chic chan doc giai quyét. Vi vdy, doanh thu cta hop dong cé thé
tang hay giam ¢ tung thoi ky. Vi du:

(a) Nha thau va khach hang c6 thé dong ¥ v6i nhau vé cac thay doi va cac yéu cau
lam tdng hoac giam doanh thu cta hgp dong trong ky tiép theo so vdi hop
dong doc chap thuan ban dau;

(b) Doanh thu di doc thoa thuan trong hop dong vai gia cb dinh c6 thé ting vi ly
do gia ca tang 1én;

(c) Doanh thu theo hop dong co thé bi giam do nha thau khéng thuc hién dﬁpg tién
do hoac khong dam bao chat long xay dung theo thda thuan trong hgp dong;

(d) Khi hop ddng v6i gia ¢ dinh quy dinh muc gia ¢ dinh cho mét don Vi san
pham hoan thanh thi doanh thu theo hop dong s€ tang hodc giam khi khoi long
san pham tang hoac giam.

13. Sy thay dbi theo yéu cau ctia khach hang vé pham vi cong viéc doc thuc hién theo
hop dong. Vi du: Sy thay ddi yéu cau ki thuat hay thiét ké cta tai san va thay do6i
khac trong qua trinh thyc hién hop dong. Sy thay do6i nay chi doc tinh vao doanh
thu ctia hop dong khi:

(a) C6 kha ning chic chan khach hang s& chip thuén cac thay ddi va doanh thu
phat sinh tir cac thay doi do; va

(b) Doanh thu c6 thé x4c dinh dgc mét cach tin cay.
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14. Khoan tién thong 1a cac khoan phu thém tra cho nha thau néu ho thuc hién hop
dong dat _hay vot murc yéu cau. Vi du, trong hop dong co du kién tra cho nha thau
khoan tién théng vi hoan thanh sém hop dong. Khoan tién thong doc tinh vao
doanh thu cta hgp dong khi:

(a) Chic chin dat hodc vot mirc mdt sd tiéu chuan cu thé da ghi trong hop déng;
va

(b) Khoan tién thong c6 thé xac dinh doc mét cach dang tin cay.

15. Mot khoan thanh toan khac ma nha thau thu doc tir khach hang hay mot bén khéc
de bu dap cho céc chi phi khong bao gom trong giad hgp dong. Vi du: Sy cham tré
do khach hang gay nén; sai sot trong cac chi tiéu k¥ thudt hodc thiét ké va céc
tranh chap vé cac thay doi trong vi¢c thuc hi¢n hgp dong. Viéc xac dinh doanh thu
tang thém tir cac khodn thanh toan trén con tuy thudc vao rat nhiéu yéu to khong
chdc chan va thong phu thudc vao két qua cua nhiéu cudc dam phan. Do do, cac
khoan thanh toan khac chi dgc tinh vao doanh thu cua hop dong khi:

(a) Céc thoa thuén da dat doc két qua 1a khach hang s& chap thuan boi thong;
(b) Khoan thanh toan khac doc khach hang chip thuan va doc xac dinh mét cach
dang tin cay.

chi phi ciia hop dong xay dung

16. Chi phi ciia hop dong xdy dung bao gom:

(a) Chi phi lién quan truec tiép dén tirng hop dong;

(b) Chi phi chung lién quan dén hoat dong ciia cdc hop dong va cé thé phin bé cho
tirng hop dong cu thé;

(¢) Cac chi phi khac co thé thu lgi tiv khdch hang theo cdc diéu khodn ciia hop
dong.

17. Chi phi lién quan tryc tiép dén timg hop dong bao gom:
(a) Chi phi nhan cong tai cong trong, bao gdm ca chi phi giam st cong trinh;
(b) Chi phi nguyén li€u, vat li¢u, bao g@)m ca thiét bi cho cong trinh;
(c) Khéu hao may méc, thiét bi va cac TSCD khéc sir dung dé thuc hién hop dong;

(d) Chi phi van chuyén, lap dit, thao d& may moc, thiét bi va nguyén liéu, vat liéu
den va di khoi cong trinh;



(d) Chi phi thué nha xéng, may méc, thiét bi dé thuc hién hop dong;
(e) Chi phi thiét ké va tro giup k¥ thuat lién quan truc tiép dén hop dong;
(g) Chi phi dy tinh dé stra chira va bao hanh cong trinh;

(h) Cac chi phi lién quan tryc tiép khac.

Chi phi lién quan tryc tlep cta ting hop dong s& doc giam khi ¢6 cac khoan thu
nhap khac khong bao gdm trong doanh thu cta hop dong. Vi du: Céac khoan thu tir
viéc ban nguyén lidu, vat liéu thira, thu thanh 1y may moc, thiét bi thi cong khi két
thac hop dong.

18. Chi phi chung lién quan dén hoat dong cua cac hop dong xay dung va c6 thé phan
bo cho ting hop dong, bao gom:

(a) Chi phi bao hiém;

(b) Chi phi thiét ké va trg gitp k¥ thuat khong lién quan tryc tiép dén mot hop
dong cu the;

(c) Chi phi quén ly chung trong xay dung.

Céc chi phi trén doc phan bo theo cac phong phap thich hop mot cach c6 hé thong
theo ty 1¢ hop 1y va doc ap dung thong nhét cho tat ca cac chi phi c6 cac dic diém
tong ty. Viéc phan bd can dua trén mirc thong thong cua hoat dong xay dung. (Chi
phi chung lién quan dén hoat dong ctia cac hop dong va c6 thé phan bo cho timg
hop dong ciing bao gdom chi phi di vay néu théa man cac diéu kién chi phi di vay
doc von hoa theo quy dinh trong Chuan muc "Chi phi di vay").

19. Cac chi phi khac ¢6 thé thu lai tir khach hang theo cac diéu khoan cta hop dong nh
chi phi gidi phong mat bang, chi phi trién khai ma khéach hang phai tra lai cho nha
thau da doc quy dinh trong hop dong.

20. Chi phi khong lién quan dén hoat dong cua hop dong hoic khong thé phan bo cho
hop dong xay dung thi khong doc tinh trong chi phi cua hop dong xdy dung. Cac
chi phi nay bao gom:

(a) Chi phi quan ly hanh chinh chung, hodc chi phi nghién ciru, trién khai ma hop
d6ng khong quy dinh khach hang phai tra cho nha thau.

(b) Chi phi ban hang;

(c) Khdu hao may moc, thiét bi va TSCP khac khong str dung cho hop ddng xay
dung.



21. Chi phi cua hop dong bao gom chi phi lién quan dén hop dong trong sudt giai doan
ké tir khi ky hop dong cho dén khi két thiic hop dong. Céc chi phi lién quan truc tlep
dén hop dong phat sinh trong qua trinh dam phan hop dong ciing doc coi 1a mot phan

chi phi cua hop dong néu ching c6 thé xac dinh riéng ré&, ¢ thé éc tinh mot cach déng

tin cdy va c6 nhiéu kha ning 1a hgp dong s& doc ky két. Néu chi phi phét sinh trong
qué trinh ddm phan hgp dong da doc ghi nhan 14 chi phi san xuat, kinh doanh trong ky
khi chung phat sinh thi chung khéng con doc coi 1a chi phi caa hop dong xay dung khi
hop dong doc ky két vao thoi ky tiép sau.

Ghi nhan doanh thu va chi phi ciia hop dong

22. Doanh thu va chi phi ciia hop dong xdy dwng doc ghi nhén theo 2 trong hop sau:

(a) Trong hop hgp dong xdy dung quy dinh nha thau doc thanh todn theo tién dp
ké hoach, khi két qua thuwe hign hop dong xdy dung doc oc tinh mft cach dang
tin cdy, thi doanh thu va chi phi lién quan dén hop dong doc ghi nhgn tong trng
véi phin cong viéc di hoan thanh do nha thau tw xdc dinh vao ngay lap bao
cdo tai chinh ma khong phu thujc vao hoa don thanh todn theo tién dp ké
hoach dd lgp hay cha va sé tién ghi trén héa don la bao nhiéu.

(b) Trong hop hop dong xdy dung quy dinh nha thau doc thanh todn theo gid tri
khoi long thuc hién, khi két qua thue hign hop dong xdy dung doc xdc dinh
m@t cach dang tin cdy va doc khdach hang xdc nhdn, thi doanh thu va chi phi
lién quan dén hop dong doc ghi nhén tong ikng véi phin cong vige dia hoan
thanh doc khdach hang xdac nhdn trong ky doc phdn anh trén hoa don da lap.

23. Doi véi hgp dong xdy dwng vdi gid co dinh, két qud ciia hgp dong dgc ¢ tinh mjt
cdch dang tin cdy khi dong thoi théa man bon (4) diéu kién sau:

(a) Tong doanh thu ciia hop dong tinh todn doc mét cich ding tin cdy;
(b) Doanh nghiép thu doc lgi ich kinh té tiv hop dong;

(c) Chi phi dé hoan thanh hop dong va phén cong vigc di hoan thanh tai thoi diém
lap bado cao tai chinh doc tinh toan mot cach dang tin cdy;

(d) Cic khodn chi phi lién quan dén hgp dong cé thé xic dinh dgc ré rang va tinh

todn doc mot cach dang tin cdy dé tong chi phi thue té ciia hop dong c6 thé so
sanh doc voi tong dw todn.

24. Déi véi hop dong xiy dung voi chi phi phu thém, két qua ciia hop dong doc dc tinh
mét cdch tin cdy khi dong thoi théa mén hai diéu kién sau:

(a) Doanh nghiép thu doc lgi ich kinh té tiv hop dong;

(b) Cic khodn chi phi lién quan dén hgp dong cé thé xic dinh dgc ré rang va tinh
todan doc mot cach dang tin cdy khong ké co doc hoan tra hay khong.



25.

26.

27.

28.

29.

30.

Doanh thu va chi phi doc ghi nhan theo phan cong viéc di hoan thanh ciia hop
ddng doc goi 1a phong phép ty 1& phan trim (%) hoan thanh. Theo phong phap
nay, doanh thu doc xac dinh pht hop voi chi phi di phat sinh ctia khéi long cong
viéc da hoan thanh thé hién trong bao céo két qua hoat dong kinh doanh.

Theo phong phép ty 1& phan trim (%) hoan thanh, doanh thu va chi phi cta
hop dong doc ghi nhan trong bdo cdo két qua hoat dong kinh doanh la doanh
thu va chi phi ctia phan cong viéc da hoan thanh trong ky bao cao.

Mot nha thau c6 thé phai bo ra nhitng chi phi lién quan téi viéc hinh thanh hop
d6ng. Nhimg chi phi nay doc ghi nhan 1a cac khoan tng tréc néu ching co thé doc
hoan tra. Nhiing chi phi nay thé hién mot lgng tién ma khach hang phai tra va doc
phén loai nh 1a cong trinh x4y dung d¢ dang.

Két qua thuc hién hop dong xay dung chi c6 thé xac dinh doc mot cach dang
tin cdy khi doanh nghiép co6 thé thu doc loi ich kinh té tir hop dong. Trong
hop ¢6 su nghi ngd vé kha ning khong thu doc mot khoan nao d6 di doc tinh
trong doanh thu ctia hop dong va di doc ghi trong bao cdo két qua kinh doanh
thi nhitng khoan khong c6 kha nang thu doc d6 phai dgc ghi nhan vao chi phi.

Doanh nghiép chi c6 thé 1ap cac dc tinh vé doanh thu hop dong xdy dung mét cach
dang tin cdy khi da thoa thuan trong hop dong céc di¢u khoan sau:

(a) Trach nhiém phap 1y cia mdi bén ddi véi tai san doc xay dung;
(b) Cac diéu kién dé thay doi gia tri hgp dong;
(c) Phong thurc va thoi han thanh toan.

Doanh nghiép phai thong xuyén xem xét va khi can thiét phai diéu chinh lai cac
du toan vé doanh thu va chi phi cua hgp dong trong qua trinh thuc hién hop dong.

Phéan cong viéc dd hoan thanh ctia hop ddng 1am co s¢ xac dinh doanh thu c6 thé
doc xac dinh bang nhiéu cach khac nhau. Doanh nghiép can sir dung phong phap
tinh toan thich hop dé xac dinh phan cong viéc da hoan thanh. Tuy thudc vio ban
chat cta hop dong xay dung, doanh nghiép lya chon ap dung mét trong ba (3) ph-
ong phap sau dé xac dinh phan cong viéc hoan thanh:

(a) Ty 1& phan trim (%) gitra chi phi da phat sinh cua phan cong viéc da hoan
thanh tai mot thoi diém so véi tong chi phi dy toan ciia hop dong;

(b) Panh gia phan cong viéc di hoan thanh; hoic

(c) Ty 1& phan trim (%) giita khoi long xdy 1dp da hoan thanh so vé6i tong khoi I-
ong xay lap phai hoan thanh cia hgp dong.
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