Tai khoan 217 - Bt dong san dau tu
1. Nguyén tic ké toan

1.1. Tai khoan nay ding dé phan anh s hién c6 va tinh hinh bién dong tang, giam bat
dong san dau tu (BDSPT) ctia doanh nghiép theo nguyén gia, dugc theo doi chi tiét
theo ting d6i twong twong ty nhu TSCP. BDSDT gom: Quyén st dung dat, nha, hodc
mdt phan ctia nha hodc ca nha va dat, co s ha tang do nguoi chu so hitu hodc nguoi
di thué tai san theo hop dong thué tai chinh nidm gilr nham muc dich thu loi tir viée
cho thué hodc cho ting gia ma khong phai dé:

- Str dung trong san XUAt, cung cép hang hoéa, dich vy hodc str dung cho cac muc dich
quan ly; hodc
- Ban trong ky san xuét, kinh doanh thong thuong,

1.2. Tai khoan nay dung dé phan anh gia tri BPSDT du tiéu chudn ghi nhén la
BDSDT. Khéng phan anh vao tai khoan nay gi tri bit dong san mua vé dé ban trong
ky hoat dong kinh doanh binh thuong hoic xay dung dé ban trong twong lai gan, bét
dong san chu so hiru st dung, bat dong san trong qua trinh xay dung chua hoan thanh
v6i muc dich dé st dung trong tuwong lai duéi dang BDSPT.

Bit dong san dau tu dugc ghi nhan 13 tai san phai thoa méin dong thoi hai didu kién
Sau.

- Chic chin thu dugc loi ich kinh té trong twong lai; va
- Nguyén gid phai dugc xac dinh mot cach dang tin cay.

1.3. Bat dong san dau tu duoc ghi nhdn trén tai khoan nay theo nguyén gia. Nguyén
gia ciia BDSDT 1a toan bo cac chi phi (tién hoic twong duong tién) ma doanh nghiép
bo ra hoac gia tri hop 1y cia cac khoan khac dua ra trao ddi dé co duge BDSPT tinh
dén thoi diém mua hodc x4y dung hoan thanh BDSDT d6.

- Tuy thudc vao tung truong hop, nguyén gia cia BDSDT dugc xac dinh nhu sau:

+ Nguyén gia cua BDSDT dugc mua bao gdm gia mua va céc chi phi lién quan truc
tiép dén viéc mua, nhu: Phi dich vu tu vén, 18 phi trude ba va chi phi giao dich lién
quan khac,...

+ Truong hgp mua BDSDT thanh toan theo phuong thire tra chdm, nguyén gia cua
BDS dau tu duoc phan 4nh theo gia mua tra tlen ngay tai thoi diém mua. Khoan chénh
léch giita gia mua tra cham va gia mua tra tién ngay dugc hach toan vao chi phi tai
chinh theo ky han thanh toan, trir khi sé chénh léch d6 dugc tinh vao nguyén gia
BDSPT theo quy dinh ctia Chuan muyc ké toan "Chi phi di vay";

+ Nguyén gia cna BDSDT tu xdy dung 1a gia thanh thuc té va céac chi phi lién quan
truc tiép cia BDSPT tinh dén ngay hoan thanh cong viéc xay dung;

+ Truong hqp bat dong san thué tai chinh vo1 muc dich dé cho thué hoat d@ng thoa
man tiéu chuan ghi nhan 1a BDSDT thi nguyén gid cua BDSDT d6 tai thoi diem khoi
dau thué duoc thyc hién theo quy dinh cia Chuan myc ké toan “Thué tai san”.

- Cac chi phi sau khong dugc tinh vao nguyén gia cia BDSDT:



+ Chi phi phat sinh ban dau (trir trudng hop céc chi phi nay 1a can thiét dé dua
BDSDT vao trang thai san sang s dung);

+ Céc chi phi khi m¢i dua BDSDT vao hoat dong lan dau truée khi BDSPT dat t6i
trang thai hoat dong binh thuong theo du kién;

+ Céc chi phi khong binh thudng vé nguyén liéu, vat liéu, lao dong hodc cac ngudn
luc khac trong qua trinh xay dung BDSDT.

1.4. Cac chi phi lién quan dén BDSDT phit sinh sau ghi nhan ban dau phai dugc ghi
nhan 1a chi phi san xuat, kinh doanh trong ky, trtr khi chi phi nay c6 kha néang chic
chdn lam cho BPSPT tao ra loi ich kinh té trong twong lai nhiéu hon mirc hoat dong
dugc danh gia ban dau thi dugc ghi ting nguyén gia BDSPT.

1.5 Trong qua trinh cho thué hoat dong phai tién hanh trich khdu hao BDSDT va ghi
nhan vao chi phi kinh doanh trong ky (ké cé trong thdi gian ngimg cho thué). Doanh
nghiép co thé dira vao cac bt dong san chi s¢ hitu sir dung cung loai dé ude tinh thoi
gian trich khiu hao va xac dinh phuong phap khau hao cia BDSDT.

- Truong hop doanh nghiép ghi nhan doanh thu d6i v4i toan bo sb tién nhan trude tir
viéc cho thué BDSDT, ké todn phai udc tinh day du gia von tuong ting vd1 doanh thu
dugc ghi nhan (bao gom cé s6 khau hao dugc tinh trudc).

- Gi4 von cua BPSPT cho thué bao gdm: Chi phi khdu hao BDSPT va céc chi phi
lién quan truc tiép khac t6i viéc cho thué, nhu: Chi phi dich vu mua ngoai, chi phi tién
lwong nhén vién truc tiép quan 1y bt dong san cho thué, chi phi khau hao cac cong
trinh phu trg phuc vu viéc cho thué BDSDT.

1.6. Doanh nghiép khong trich khiu hao dbi véi BDSDT nim giit cho ting gia.
Truong hop c6 bang chimg chic chin cho thiy BDSDT bi giam gia so voi gia tri thi
truong va khoan giam gid duoc xac dinh mdt cach dang tin cay thi doanh nghiép duoc
danh gia giam nguyén gia BDSPT va ghi nhan khoan ton thit vao gia vn hang ban
(trong tu nhu viée l4p du phong dbi voi hang hoa bit dong san).

1.7. f)01 voi nhitng BDSDT dugc mua vao nhung phai tién hanh xay dung, cai tao,
nang cap trude khi sir dung cho muc dich dau tu thi gia trl bt dong san, chi phi mua
sam va chi phi cho qua trinh xay dung, cai tao, nang cap BDSDT dugc phan anh trén
TK 241 “Xay dung co ban d& dang”. Khi qua trinh xay dung, céi tao, ndng cap hoan
thanh phai xac dinh nguyén gia BDSDT hoan thanh dé két chuyén vao TK 217 “Bat
dong san dau tu”.

1.8. Vige chuyén tir bat dong san chi so hitu sir dung thanh BDSDT hoéc ter BDSDT
sang bat dong san chu s¢ hiru sir dung hay hang ton kho chi khi cé sy thay d6i vé muc
dich st dung nhu céc truong hop sau:

- BDSDT chuyén thanh bat dong san chi s¢ hitu sir dung khi chu sé hitu bat dau sir
dung tai san nay;

- BDSDT chuyén thanh hang ton kho khi chi s¢ hiru bat dau trién khai cho muc dich
ban;

- Bat dong san chu so hitu stir dung chuyén thanh BDSDT khi cha so hitu két thic sir
dung tai san do va khi bén khac thué hoat dong;



- Hang t6n kho chuyén thanh BDSDT khi chi s hitu bat dau cho bén khac thué hoat
dong;

- Bat dong san xdy dung chuyén thanh BDSDT khi két thuc giai doan xay dung, ban
giao dua vao ddu tu (trong giai doan xdy dung phai ké toan theo Chuan muyc ké toan
“Tai san ¢6 dinh hiru hinh”).

Viéc chuyén doi muc dich sir dung gitra BDSDT véi bat dong san chu so hiru st dung
hoic hang ton kho khong 1am thay doi gia tri ghi s6 cua tai san duoc chuyén dbi va
khéng lam thay doi nguyén gia ctia bat dong san trong viéc xac dinh gia tri hay dé lap
Béo c4o tai chinh.

1.9. Khi doanh nghiép quyét dinh ban moét BDSDT ma khong co giai doan sira chita,
cai tao nang cap thi doanh nghiép van tiép tuc ghi nhan 1a BDSPT trén TK 217 "Bét
dong san dau tu" cho dén khi BPSPT d6 dugc ban ma khong chuyén thanh hang ton
kho.

1.10. Doanh thu tir viéc ban BDSDT dugc ghi nhan 1a toan b gié ban (gid ban chua
c¢6 thué GTGT dbi véi truong hop doanh nghiép ndp thué GTGT tinh theo phuong
phap khéu trir thué). Trudng hop ban theo phwong thirc tra cham, thi doanh thu duoc
xéac dinh ban dau theo gia ban tra tién ngay (gia ban chua c6 thué GTGT ddi voi
doanh nghiép nop thue GTGT tinh theo phuong phéap khau trir thué). Khoan chénh
Iech gitra téng s6 tién phai thanh toan va gia ban tra tién ngay duoc ghi nhin 1a doanh
thu tién 14i chua thuc hién.

1.11. Ghi giam BDSDT trong cac truong hop:

- Chuyén d6i muyc dich str dung tir BDSPT sang hang ton kho hodc bt dong san chu
sO hiru str dung;

- Bén, thanh 1y BDSDT;

- Hét thoi han thué tai chinh tra lai BDSPT cho nguoi cho thué.

2. Két cAu va nodi dung phan anh cia tai khoan 217 - Bat dong san diu tw
Bén Ng: Nguyén gia BDSDT tang trong ky.

Bén Co: Nguyén gia BDSDT giam trong ky.

S6 dw bén No: Nguyén gia BDSPT hién cb.

3. Phuong phap ké toan mét so giao dich kinh té chii yéu

3.1. Khi mua Bat dong san dau tu:

a) Truong hop mua tra tién ngay, néu thué GTGT dau vao duoc khau trir:

No TK 217 - Bit dong san dau tu

No TK 133 - Thué GTGT duoc khau trir (1332)

Cocac TK 111, 112.

Truong hop thué GTGT dau vao khong duoc khau trir thi nguyén gia BDSPT bao
gom ca thu¢ GTGT.

b) Mua BDSDT theo phuong thtrc trad cham:



- Ghi nhan BPSPT dugc mua, néu thué GTGT dau vao dugc phap khau trir, ghi:
No TK 217 - BPS dau tu (theo gia mua tra tién ngay chua c6 thué GTGT)

No TK 242 - Chi phi tra trude (phan 13i tra cham tinh bang s6 chénh 1éch giira Tong
sO tién phai thanh toan trir (-) Gia mua tra tién ngay va thué GTGT dau vao)

No TK 133 - Thué GTGT duoc khiu trir (1332)
C6 TK 331 - Phai tra cho nguoi ban.

Truong hop thué GTGT dau vao khong duoc khau trir thi nguyén gia BDSDT bao
gom ca thué¢ GTGT.

- Hang ky, tinh va phan b6 s 14i phai tra vé viéc mua BDSDT theo phuong thirc tra
cham, ghi:

No TK 635 - Chi phi tai chinh

CO TK 242 - Chi phi tra trudc.

- Khi thanh toan tién cho nguoi ban, ghi:
No TK 331 - Phai trd cho nguoi ban

C6 TK 515 - Doanh thu hoat dong tai chinh (phan chiét khau thanh toan dwgc hudng
do thanh toan trudc thoi han - Néu co)

Cécac TK 111, 112,...
3.2. Trudng hop BDS dau tu hinh thanh do xay dung co ban hoan thanh ban giao:

- Khi phat sinh chi phi xay dung BDSDT, can ctr vao cac tai liéu va ching tir ¢6 lién
quan, ke toan tap hop chi phi vao bén No TK 241 “XDCB d¢ dang” (tuong ty nhu xay
dung TSCD hitu hinh, xem giai thich tai khoan 211 “TSCD hiru hinh”).

- Khi giai doan dau tu XDCB hoan thanh ban giao chuyén tai san dau tu thanh BDS
dau tu, ké toan can ctr vao ho so ban giao, ghi:

No TK 217 - Bit dong san dau tu
C0O TK 241 - XDCB d¢ dang.

3.3. Khi chu}‘/én tir bat wd(f)ng san chu s¢ hitu st dung hodc hang ton kho thanh BDSDT,
can cur vao ho so chuyén d6i muc dich sir dung, ghi:

a) Truong hop chuyén d6i TSCP thanh BDSPT:

No TK 217 - Bat dong san dau tu

CO TK 211 - TSCD hiru hinh, hoac

C6 TK 213 - TSCD v6 hinh.

Pong thoi két chuyén s6 hao mon lily ké, ghi:

No cac TK 2141, 2143

C6 TK 2147 - Hao mon BPSPT (néu BPSPT dé cho thué)

C6 TK 217 - Bat dong san dau tu (néu BDSDT nim giit cho ting gia).



b) Khi chuyén tir hang t6n kho thanh BDSPT, cin cit vao hd so chuyén doi muc dich
st dung, ghi:

No TK 217 - Bit dong san dau tu
Co cac TK 1557, 1567.

Néu BDSDT dung dé cho thué, ké toan tién hanh trich khiu hao theo quy dinh. Néu
nim giit chd tang gia, ké toan khong trich khau hao ma xac dinh sé giam gia trj cta
BDSDT. Néu s6 ton that do giam gia tri dugc xéac dinh tin cay, ké toan ghi nhan khoan
t6n that vao gia von hang ban va ghi giam nguyén gia BDSDT.

3.4. Khi di thué tai chinh v6i myc dich dé cho thué theo mot hodc nhiéu hop dong
thu€ hoat dong, néu tai san thué dé thoa man ti€u chuan la BDSDT:

a) Cin ctr vao hop dong thué tai chinh va cac chtng tir lién quan, ghi:
No TK 217 - Bit dong san dau tu
Co cac TK 111, 112, 3412.

(K¢é toan thanh toan tién thué khi nhan Hoa don thué tai chinh dugc thyc hién theo
quy dinh tai tai khoan 212 “TSCD thug tai chinh”).

b) Khi hét han thué tai san tai chinh
- Néu tra lai BDSDT thué tai chinh dang phan loai 1a BDSPT, ghi:
No TK 2147 - Hao mon BDSDT

No TK 632 - Gia V(A')n’ hang ban (s chénh léch giita nguyén gia BDS dau tu thué va
gia tri hao mon liy ké)

C6 TK 217 - Bat dong san dau tu (nguyén gid).

- Néu mua lai BDSDT thug tai chinh dang phén loai la BDSDT dé tiép tuc dau tu, ghi
tang nguyén gia BDSDT s0 tién phai tra thém, ghi:

No TK 217 - Bit dong san dau tu
Cécac TK 111, 112,...

- Néu mua lai bét’d(f)ng san thué tai chinh dang phan loai 1a BDSPT dé sir dung cho
hoat dong san xuat, kinh doanh hoac quan ly ctia doanh nghiép thi phai phan loai lai
thanh bat dong san chu s hitu sir dung, ghi:

No TK 211 - TSCD hiru hinh, hoac

No TK 213 - TSCP v6 hinh

C6 TK 217 - Bat dong san dau tu

C6 cac TK 111, 112 (s6 tién phai tra thém).
Pong thoi két chuyén s6 hao mon liy ké, ghi:
No TK 2147 - Hao mon BDSDT

C6 cac TK 2141, 2143.



3.5. Khi phat sinh chi phi sau ghi nhan ban dau cia BDSDT, néu thoa mén cac diéu
kién dugc von hoa hodc bao gdm trong nghia vu ctia doanh nghiép phai chiu cac chi
phi can thiét s& phat sinh dé dua BDSDT t6i trang thai sin sang hoat dong thi duoc
ghi tang nguyén gia BDSDT:

- Tap hop chi phi phat sinh sau ghi nhan ban dau (nang cap, cai tao BDSPT) thyc té
phat sinh, ghi:

No TK 241 - XDCB d¢ dang
No TK 133 - Thué GTGT duoc khu trir (1332)
Cé cac TK 111, 112, 152, 331,...

- Khi két thuc hoat dong ning cip, cai tao,... BDSPT, ban giao ghi ting nguyén gia
BDSDT, ghi:

No TK 217 - Bit dong san dau tu

C6 TK 241 - XDCB dé dang.

3.6. K& toan ban, thanh Iy BDSPT

a) Ghi nhan doanh thu ban, thanh ly BDSDT:

- Trudng hop tach ngay dugc thué GTGT dau ra phai ndp tai thoi diém ban, thanh 1y
BDSDT, ghi:

No cac TK 111, 112, 131 (téng gia thanh toan)

Co TK 511 - Doanh thu ban hang va cung cap dich vu (5117) (gia ban thanh 1y chua
c6 thue GTGT)

C6 TK 3331 - Thué GTGT phai nop (33311).

- Truong hop khong tach ngay duge thué GTGT dau ra phai np tai thoi diém ban,
thanh ly BDSDT, doanh thu bao gom ca thué GTGT dau ra phai ndp. Pinh ky, ké toan
xac dinh so thué GTGT phai ndp va ghi giam doanh thu, ghi:

No TK 511 - Doanh thu ban hang va cung cip dich vu

C6 TK 3331 - Thué GTGT phai ndp.

b) K¢é toan ghi giam nguyén gia va gié tri con lai cia BDSPT da duogc bén, thanh 1y,
ghi:

No TK 214 - Hao mon TSCP (2147 - Hao mon BPS déu tu - néu co)
No TK 632 - Gia von hang ban (gia tri con lai cia BDS dau tu)

C6 TK 217 - Bat dong san dau tu (nguyén gia ciia BDS dau tu).

3.7. Ké toan cho thué Bat dong san dau tu

a) Ghi nhan doanh thu tir viéc cho thué Bat dong san dau tu:

Nocac TK 111, 112, 131

C6 TK 511 - Doanh thu ban hang, cung cap dich vu (5117).

b) Ghi nhan gia vén Bat dong san dau tu cho thué



- Trudng hop da tap hop du gia vén Bat dong san dau tu, ghi:
No TK 632 - Gia vén hang ban

C6 TK 214 - Gia tri hao mon liy ké (2147)

Co cac TK 111, 112, 331...

- Truong hop chua tap hop du gia von cua Bat dong san dau tu do mot phan dy an
chua hoan thanh (cho thué cubn chleu) ké toan phai wdc tinh gia vn cho thué trong
tr nhu phuong phap wéc tinh gia von khi ban thanh pham bat dong san.

3.7. Ké toan chuyén BDSPT thanh hang t6n kho hodc thanh bt dong san chu sd hiru
su dung:

a) Truong hop BDSDT ghuyén thanh hang t6n kho khi chii s¢ hitu c6 quyét dinh sira
chira, cai tao nang cap dé ban:

- Khiqcc') quyét dinh stra chira, cai tao, nang cép BDSDT dé ban, ké toan tién hanh két
chuyén gia tri con lai cua BDSDT vao TK 156 “Hang hoa”, ghi:

No TK 156 - Hang hoa (TK 1567 - Gia tri con lai cia BDSDT)

No TK 214 - Hao mon TSCD (2147) (s6 hao mon lily ké - néu co)

C6 TK 217 - Bat dong san dau tu (nguyén gid).

- Khi phat sinh céc chi phi stra chira, cai tao, ning cap trién khai cho muc dich ban,
ghi:

No TK 154 - Chi phi san xuét, kinh doanh d¢ dang

No TK 133 - Thué GTGT dugc khiu trir (néu co)

Cocac TK 111, 112, 152, 334, 331,...

- Khi két thuc giai doan sira chita, cai tao, nang cAp trién khai cho muc dich ban, két
chuyén toan bd chi phi ghi tang gid goc hang hoa bat dong san chd ban, ghi:

No TK 156 - Hang hoa (1567)

C6 TK 154 - Chi phi san xuat, kinh doanh d& dang.

b) Trudng hop chuyén BDSDT thanh bat dong san chu sé hitu sir dung, ghi:
No cac TK 211, 213

C6 TK 217 - Bat dong san dau tu.

DPong thoi, ghi:

No TK 2147 - Hao mon BPSDT (néu c6)

Co cac TK 2141, 2143.

3.8. Poi voi BDSDT nam giit cho ting gia, ké toan khong trich khau hao ma thuc hién
xac dinh ton that do giam gia tri (twong tu nhu viéc xac dinh du phong giam gia cua
hang hoa bat dong san). Néu khoan ton that dugc xac dinh dang tin cdy, ghi:

No TK 632 - Gi von hang ban

C6 TK 217 - Bat dong san dau tu.






