CHUAN MUC KE TOAN VIET NAM SO 05

BAT PONG SAN PAU TU

(Ban hanh va céng bé theo Quyét dinh so 234/2003/0D-BTC
ngay 31 thang 12 nam 2003 cua B9 truéng Bo Tai chinh, va

c6 hiéu lyc thi hanh tir 15/02/2004)

NOI DUNG CHUAN MUC
Piéu kién ghi nhin bat dong sin dau tu
10. Mgt bét dong sin diu tw dwoc ghi nhin la tai san phdi théa man dong thoi hai diéu
kién sau:
(a) Chdc chén thu dwoc lgi ich kinh té trong twong lai; va
(b) Nguyén gid ciia bit dpng sin dau tw phdi dwoc xdc dinh mét cach ddng tin ciy.
11. Khi x4c dinh mot bat dong san dau tu c6 théa man didu kién thir nhat dé dugc ghi nhan 1a
tai san hay khong, doanh nghiép can phai danh gia mirc d6 chic chin gin lién véi viée thu
duoc cac loi ich kinh té trong twong lai ma ching c6 thé mang lai trén co so nhiing thong tin
hién c6 tai thoi diém ghi nhan. Diéu kién thtr hai dé ghi nhan mot bat dong san dau tu 1a tai
san thuong dé duoc thoa min vi giao dich mua ban, trao ddi chimg minh cho viéc hinh thanh
bat dong san da xac dinh gia tri ctia bét dong san dau tu.
Xic dinh gia tri ban diu
12. Mét bit dpng sin diu tw phdi dwoc xdc dinh gid tri ban dau theo nguyén gid. Nguyén
gid ciia bit dpng san dau tw bao gom cd cdc chi phi giao dich lién quan trwc tiép ban diu.
13. Nguyén gia ctia bat dong san dau tu dugc mua bao gdm gid mua va céac chi phi lién quan
tryc tiép, nhu: Phi dich vu tur van vé ludt phap lién quan, thué trudc ba va chi phi giao dich

lién quan Khéc...
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14. Nguyén gia cua bt dong san dau tu tu xdy dung 13 gia thanh thuc té va c4c chi phi lién
quan tryc tiép ciia bat dong san dau tu tinh dén ngay hoan thanh cong viéc xdy dung. Tir khi
bét dau xay dung cho dén ngay hoan thanh cong viéc xay dung doanh nghiép ap dung Chuén
muc ké toan sb 03 “Tai san ¢6 dinh hitu hinh” va Chuén muc ké toan sb6 04 “Tai san ¢ dinh
v6 hinh”. Tai ngdy tai san trd thanh bat dong san dau tu thi 4p dung chuin muc nay (xem

doan 23 (e)).
18. Nguyén gia ciia mot bat dong san dau tu khong bao gdm cac chi phi sau:

- Chi phi phét sinh ban dau (trir trudng hop cac chi phi nay 1a can thiét dé dua bat dong san

dau tu téi trang thai san sang hoat dong);

- Cac chi phi khi méi dua bét dong san dau tu vao hoat dong 1an dau trude khi bt dong san

dau tu dat t6i trang thai hoat dong binh thudng theo du kién;

- Céc chi phi khong binh thudong vé nguyén vat liéu, lao dong hodc cac ngudn luc khac trong

qua trinh xay dung bat dong san dau tu.

19. Truong hop mua bat dong san du tu thanh toan theo phuong thirc tra cham, nguyén gia
clia bat dong san dau tu duoc phan anh theo gid mua tra ngay tai thoi diém mua. Khoan
chénh léch giita tong s6 tién phai thanh toan va gia mua tra ngay duoc hach toan vao chi phi
tai chinh theo ky han thanh toén, trir khi s6 chénh léch 6 duoc tinh vao nguyén gia bat dong

san dau tu theo quy dinh ctia Chuan muc ké toan s6 16 “Chi phi di vay”.
Chi phi phit sinh sau ghi nhan ban dau

20. Chi phi lién quan dén bt dong sin ddu tw phdt sinh sau ghi nhin ban dau phdi dwoc
ghi nhén 1a chi phi sin xudt, kinh doanh trong kp, triv khi chi phi nay cé khd ning chic
chin lam cho bit djng sin dau tw tao ra lpi ich kinh té trong twong lai nhiéu hon mirc

hoat dong dwoc danh gid ban dau thi dwoc ghi ting nguyén gid bét déng sin dau tu.

21. Viéc hach toan céc chi phi phat sinh sau ghi nhan ban dau phu thudc vao ting truong hop
cd xem xét dén viéc danh gia va ghi nhén ban dau cua khoan dau tu lién quan. Chéng han,
truong hop gia mua tai san bao gdm nghia vu cta doanh nghiép phai chiu cac chi phi can
thiét s& phat sinh dé dwa bat dong san toi trang thai sin sang hoat dong thi chi phi d6 ciing
duoc tinh vao nguyén gid. Vi du: Mua mot ngdi nha v6i yéu cau phai nang cap thi chi phi

nang cap phat sinh dugc ghi ting nguyén gia cua bat dong san dau tu.
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Xac dinh gia tri sau ghi nhan ban du

22. Sau ghi nhén ban ddu, trong thoi gian nim giiv bat dpng sin dau tw dwoc xdc dinh

theo nguyén gid, sé khiu hao luy ké va gid tri con lgi.
Chuyén d6i muc dich sir dung

23. Viéc chuyén tir bit dpng sin chii sé hivu siv dung thanh bét dong sin dau tw hodc tiv
bit dong sin dau tw sang bt dong sin chii sé hitu siv dung hay hang ton kho chi khi cé

sw thay déi vé muc dich sir dung nhw cdc trwong hop sau:

a.Bit dpng san ddu tw chuyén thanh bét dpng sin chii sé hivu siv dung khi chii sé hitu bt

ddu swr dung tai san nay;

b.Bdt dpng sin diu tw chuyén thanh hang ton kho khi chii sé hitu bét dau trién khai cho

muc dich ban;

C.Bit dpng sin chii sé hivu siv dung chuyén thanh bét dong san dau tw khi chii sé hivu két

thuc sir dung tai san do;

d.Hang ton kho chuyén thanh bit dong sin dau tw khi chii s¢ hivu bdt dau cho bén khdc
thué hoat dong;

e.Bit dong sin xdy dung chuyén thanh bit dong sin diu tw khi két thiic giai doan xdy
dwng, ban giao dwa vao dau tw (Trong giai doan xdy dung phdi ké todn theo Chudn muc
ké todn s6 03 “ Tai san cé dinh hitu hinh”).

24. Theo yéu cau ciia doan 23b, doanh nghiép chuyén mot bat dong san dau tu sang hang ton
kho chi khi ¢6 sy thay d6i vé muc dich st dung, bang chung 1a su bat du cua viéc trién khai
cho myc dich ban. Khi mot doanh nghiép quyét dinh ban mot bat dong san dau tu ma khong
c6 giai doan nang cap thi doanh nghiép do6 phai tiép tuc coi bat dong san d6 1a mot bat dong
san dau tu cho toi khi n6 duge ban (khong con dugce trinh bay trén Bang can dbi ké toan) va
khong dugc hach toan tai san do 1a hang tdn kho. Tuong tu, néu doanh nghi¢p bt dau nang
cép, cai tao bat dong san dau tu hién c6 v61 muc dich tiép tuc su dung bat dong san do trong
tuong lai nhu mot bat dong san dau tu, thi bat dong san do van 1a mot bat dong san dau tu va
khong duoc phan loai lai nhuw mot bat dong san cha sé hitu sir dung trong qua trinh nang cip

cai tao.
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25. Viéc chuyén d6i muc dich sir dung giita bat dong san dau tu véi bat dong san chi so hiru
st dung hodc hang ton kho khong 1am thay d6i gia tri ghi s6 cta tai san dugc chuyén dbi va
khong 1am thay d6i nguyén gia ciia bat dong san trong viéc xac dinh gia tri hay dé lap bao
cao tai chinh.

Thanh ly

26. M{t bit dong sin dau tw khong con dwoc trinh bay trong Bing cén doi ké todn sau khi
di bdn hodc sau khi bat dong sin diu tw khong con dwoc nim giiv liu dai va xét thiy

khéng thu dwoc loi ich kinh té trong twong lai tir vi¢c thanh 1y bét dong sin diu tw do.

27. Viéc thanh 1y mot bat dong san dau tu c6 thé xay ra sau khi ban hodc sau khi ky hop dong
cho thué tai chinh. Pé xac dinh thoi diém ban bat dong san dau tu va ghi nhan doanh thu tir
viéc ban bat dong san dau tu, doanh nghiép phai tudn theo cac quy dinh cia Chuan myc ké
toan s6 14 “Doanh thu va thu nhap khac”. Viéc ban bat dong san cho thué tai chinh hoic giao
dich ban va thué lai bat dong san dau tu, doanh nghiép phai tudn theo cac quy dinh cua

Chuan muc ké toan so6 06 “Thué tai san”.

28. Cic khodn ldi hodc 16 phat sinh tir viéc bdn bit dong sin diau tw dwoc xdc dinh bang
sé chénh léch giiva doanh thu véi chi phi bdn va gid tri con lgi ciia bdt dpng sin dau tw. S6
1d@i hodic 16 nay dwgc ghi nhén la thu nhép hay chi phi trén bdo cdo két qud hoat dong kinh
doanh trong ky (Truwong hop bdn va thué lgi tai sin la bit dong sin dwoc thuwe hign theo

quy dinh tgi Chudn muc ké todn sé 06 “Thué tai sin”).

29. Khoan doanh thu tir viéc ban bat dong san dau tu duoc ghi nhan theo gia tri hop ly.
Trudng hop ban theo phuong thirc tra cham, thi khoan doanh thu nay dugc xac dinh ban dau
bang gia ban tra ngay. Khoan chénh léch giita tong sb tién phai thanh toan va gia ban tra
ngay duogc ghi nhan l1a doanh thu tién 1ai chua thuc hién theo quy dinh cua Chuan muc ké

toan s6 14 “Doanh thu va thu nhap khac”.

Trinh bay bao cao tai chinh

30. Noi dung trinh bay bao cdo tai chinh quy dinh trong chuan myc nay duoc ap dung cling
v6i nhimg qui dinh trong Chuan muc ké toan s6 06 “Thué tai san”. Dbi voi bén cho thué phai

trinh bay nodi dung cho thué hoat dong. Dbi v6i bén di thué phai trinh bay ndi dung thué tai

chinh.
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31. Doanh nghiép can trinh vay trén bao céo tai chinh nhiing ndi dung sau:

(@) Phwong phdp khdiu hao sir dung;

(b) Thoi gian sir dung hitu ich ciia bit dpng sin dau tw hodc ty 1¢ khiu hao siv dung;
(C) Nguyén gid va khiu hao luy ké tai thoi diém dau ky va cudi ky;

(d) Tiéu chudn cu thé ma doanh nghiép dp dung trong trwong hop gip khé khéin khi phin
logi bit dong sin ddu tw véi bit dong sin chii sé hitu siv dung va vdi tai san giiv dé ban

trong hoat dong kinh doanh thong thuong;
(€) Cdc chi tiéu thu nhdp, chi phi lién quan dén cho thué bit dong sin, gom:
- Thu nhdp tur viéc cho thué;

- Chi phi truwec tiép cho hoat dong kinh doanh (bao gém chi phi sira chira va bdao duwiong)
phit sinh tir bit dong sin dau tw lién quan dén viéc tao ra thu nhdp tiv viéc cho thué trong
ky bado cdo;

- Chi phi trwee tiép cho hoat dong kinh doanh (bao gom chi phi sita chita va bdo dwing)
phit sinh tiv bit dpng sin diu tw khong lién quan dén viéc tao ra thu nhdp ti viéc cho

thué trong ky bdo cdo.

(f) Ly do va mikc dp danh hwéng dén thu nhdp ti hoat dong kinh doanh bit dong sin diu

tu;

(9) Nghia vu chii yéu ciia hop dong mua, xdy dung, cii tao, ning cip hodc bio dwéng,

siva chita bit dpng sin ddu tuw;
(h) Trinh bay nhitng néi dung sau (khéng yéu cau thong tin so sdnh):

- Nguyén gid bit dong sin ddiu tw ting thém, trong dé: Ting do mua bdt dpng sin va ting

do von hod nhitng chi phi sau ghi nhén ban dau;
- Nguyén gid bit dong sin dau tw ting do sdp nhép doanh nghiép;
- Nguyén gid bét dong sin dau tw thanh Iy;

- Nguyén gid bdt dong sin diau tw chuyén sang bit dpng sin chii sé hivu siv dung hodc

hang ton kho va ngwoc lgi.
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(i) Gid tri hop Iy ciia bit dong sin dau tw tai thoi diém két thiic nién dé ké todn, lip bdo
cdo tai chinh. Khi doanh nghiép khong thé xdc dinh dwoc gid tri hop Iy ciia bit djng sin
ddu tw thi doanh nghiép phii thuyét minh:

- Danh muc bit dpng sin dau tuw;

- Ly do khéng xdc dinh dwoc gid tri hop Iy ciia bit dpng sin dau tw.

* k% %
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