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MO DAU

1. Tinh cap thiét ciia dé tai nghién ciru

Trong bdi canh nén kinh té Viét Nam chuyén d6i sang nén kinh té thi
truong cling nhu qua trinh hoi nhap kinh té thé gisi, thi truong kinh doanh bat dong
san nudc ta da co nhitng chuyén bién tich cuc, gop phan quan trong vao viéc thic
day nhip d6 phéat trién nén kinh té - x4 hoi cua dit nuéc. Nhidu du 4n trong linh vire
san xuat kinh doanh, dich vu di phat huy cic ngudn von trong xa hoi, timg budc nang
cao hiéu qua san xuat kinh doanh, mirc song ctia nhan dan va 1am thay doi bo mat do
thi, nong thon, gop phan chuyén dich co cau kinh té theo hudng cong nghiép hoa,
hién dai hoa.

Cung v6i nhip do phat trién ciia nén kinh té, véi xu huéng hoi nhap, hop tac
qudc té, cac hoat dong kinh doanh bat dong san (HPKDBDS) ngay cang da dang va
phat trién. Cac HPKDBDS tai cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san
(DNKDBPDS) Viét Nam di va dang c6 nhirng budc phat trién rit manh mé& kéo theo
su phat trién cua nhiéu hoat dong kinh doanh trong cac linh vuc kinh té khac. Ha
tang x4 hoi hoan thién dan gop phan tao lap co so vat chat cho xa hoi, vira dap ung
nhu cdu ngay cang cao va da dang vé bat dong san cua khach hang trén ca nudc.
Dién tich binh quan nha & toan qudc nam 2016 dat gan 22,8 m? san/ngudi (Tong
cuc Théng ké, 2017) [42]. Co ciu cac doanh nghiép tham gia thi trudng BDS ting
budc duge hoan thién, gop phan cho thi trudng phat trién lanh manh, bén viing. Doi
ngil cac DNKDBDS ngiy cang 16n manh. Chi tinh trong 5 ndm, tir nim 2010 dén
nim 2016, s lwong DNKDBDS cua ca nudc tir 26.210 doanh nghiép ting 1én
64.426 doanh nghiép nam 2016 [42].

Kinh doanh bat dong san la Iinh vuc kinh doanh c6 nhiéu dic thu riéng,
hoat dong nay kinh doanh nay luén chiu anh huéng béi nhiéu yéu té thude vé su 6n
dinh va phat trién kinh té, chinh tri, xa hoi cua dat nudc, su phat trién ctia khoa hoc
cong ngh¢, su bién dong cua cac thi truong ngoai t€, vang, 1ai Suét... cac yéu td nay
déu co thé tic dong truc tiép hay gian tiép dén két qua ciia hoat dong kinh doanh bat

dong san. Cung véi dic thi hoat dong 14 doi hoi ngudn von rat 1on va thoi gian dau



tu lau dai nén hoat dong kinh doanh bat dong san dugc danh gid 1a linh vuc hoat
dong tiém an nhiéu rui ro. Didu d6 doi hoi cac doanh nghiép kinh doanh trong linh
vuc nay phai kiém soat duoc hoat dong thong qua stir dung dong bo nhiéu cong cu
quan 1y khac nhau, va ké toan duoc xem 13 mot trong nhitng céng cu quan 1y hitu
hiéu nhat dé cung cap cac thong tin hiru ich cho viéc kiém soét va ra quyét dinh cua
nha quan tri doanh nghiép. Tuy nhién, thyc té & Viét Nam hién nay, cong cu ké toan
chua thuc sy phat huy tac dung trong quan 1y boi con nhiéu nhimg bat cap nim
ngay trong nhitng quy dinh khuoén mau cia ké toan néi chung va ké toan hoat dong
kinh doanh bat dong san néi riéng. Chuan muc ké toan, cac thong tu hudng dan ké
todn hoat dong kinh doanh bat dong san cua Viét Nam tuy da dugc ban hanh nhung
con nhiéu ndi dung chua hoi tu duoc véi quy dinh chung cta qudc té, chua dap tng
dugc nhitng doi héi phat sinh tur thuc tién hoat dong cua cac doanh nghi€p kinh
doanh bat dong san Viét Nam hién nay, hé qua 1 qu4 trinh thu thap, ghi nhan, xir 1y
va cung cap thong tin vé hoat dong kinh doanh bat dong san ctia cic doanh nghiép
chua dam bao trung thyc va ding dan, thong tin thiéu tinh minh bach, chua dap tng
dugc yéu cau quan 1y cta cac nha quan tri doanh nghiép, chua 1a can cu tin cdy dé
cac nha dau tu bat dong san dua ra cac quyét dinh dau tu phu hop. Tir nhitng van dé
néu trén, viéc hoan thién ké toan hoat dong kinh doanh bat dong san la hoan toan
can thiét nham hudng téi sy phu hop v6i khudén mau chung cua qudc té, giai quyét
mot cach khoa hoc nhitng doi hdi phat sinh tir thuc tién hoat dong cta cac doanh
nghiép, cung cap thong tin hitu ich, tin cdy cho viéc ra quyét dinh cia cac ddi tugng
st dung thong tin. Dé tai luan 4n “Ké todn hoat dong kinh doanh bt dong sin tai
cdc doanh nghigp kinh doanh bit déng sin Vigt Nam” duoc tac gia lwa chon cho
nghién ctru ctia minh nham giai quyét cac van dé néu trén.

2. Tong quan tinh hinh nghién ctru

% Cdc nghién civu vé hoat dpng kinh doanh bit djng sin

- Pé tai khoa hoc cong nghé cap B6 “Hodn thién hé thong chi tiéu phan tich
tai chinh doanh nghiép kinh doanh bat déng san” tac gia Tran Thé Diing (2009)
[14]. Tac gia da dua ra khai niém, dac diém cua hang hoéa bat dong san, cach phan

loai thi truong bat dong san (BDS) va nhiing dac diém cua thi truong bat dong san,



dong thoi, tac gia dd dua ra duge mot b tranh tong quan vé tinh hinh huy dong
vbn va str dung von, phan tich xac dinh gia von bat dong san trong HDKDBPS. Tac
gia dua ra thyuc trang vé thi trudng BPS Viét Nam, thuc trang quan 1y va phan tich
tai chinh doanh nghiép kinh doanh bat dong san, kinh nghiém quan 1y va phan tich
tai chinh trong cac doanh nghiép kinh doanh bit dong san ¢ mot sé nudc phat trién.
Tac gia dua ra phuong hudng hoan thién hé thdng cac chi tiéu phan tich tai chinh
trong cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san (DNKDBDS).

- Luén 4n tién si “Phap luat vé kinh doanh bat dong san o Viét Nam - nhitng
van dé Iy ludn va thuc tién” clia tac gia Vit Anh (2012) [2]. Luan 4n xuat phat tir thuc
trang cac quy dinh vé HDKDBPDS dugc trinh bay & rat nhiéu vin ban quy pham phap
luat trong nhiéu giai doan. Cac quy dinh nay chua thyc su rd rang, tham chi con nhiéu
mau thuln giita cac vin ban quy pham phap luit dang co hiéu luc va chua thyc sy
phu hop véi diéu kién kinh té thi truong hién nay & nudc ta. Luan 4n di nghién cuu,
danh gia thuc trang phap luat va thyc tién ap dung phép luat vé HDKDBDS va dé
xuat phuong hudéng, giai phap hoan thién. Pham vi nghién ctru ctia Luan 4n tap trung
vao cac quy dinh cua luat kinh doanh bat dong san va cac van ban quy dinh chi tiét,
hudng dan thi hanh Luat nay. Vi BDS 14 khai niém tuong ddi rong nén luan an chi tap
trung nghién ciru nhitg quy dinh cua luat kinh doanh BDS bao gém céc loai nha,
cong trinh xay dung theo quy dinh cta phap luat vé xay dung gan lién véi dat, quyén
sit dung dat dugc tham gia vao thi truong BDS. Ludn 4n da phén tich, danh gia
HDKDBBDS tai Viét Nam trén co s& cac quy dinh cua phép luat hién hanh, céc tai licu
nghién ciru, danh gia. Nghién ctru vé thi truong BDS va HDKDBDS ciia mét s6 nudc
va tir d6 dua ra cac bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam. Déng thoi, luan an da néu ra
nhitng dinh huéng hoan thién phap luat vé HDKDBDS ¢ Viét Nam va cac giai phap
tong thé nham hoan thién phap luat vé HDKDBDS.

- Luéin an tién sT “Phdp ludt vé chuyén nhwong quyén sir dung dat trong kinh
doanh bdt dong san & Viét Nam” cua Nguyén Thi Hong Nhung (2012) [32]. Ludn
an da nghién ctru, danh gia mot khia canh rat quan trong trong HDKDBDS d6 1a cac
giao dich chuyén nhugng quyén str dung dat. Py 1a mét giao dich dugc hinh thanh
tlr rat sém, no déng thoi xudt hién véi viée chiém hitu tu nhan vé dat dai. Luan an

d3 phan tich & khai niém, dic diém chuyén nhuong quyén st dung dat trong



HDKDBDS. bay 1a mot hoat dong dac thu khac bi¢t vdi cac hoat dong kinh doanh
khac. Ché d6 s& hitu toan dan vé dat dai tai Viét Nam di tao ra nét dic thu trong cac
giao dich vé quyén st dung dit noéi chung va giao dich chuyén nhuong quyén st
dung dat ndi riéng trong HDKDBDS, giao dich nay c6 nhiéu sy can thiép cua Nha
nudc vao qua trinh giao dich. Luén 4n d3 nghién ctu, danh gia cac 1y luan chuyén
nhuong quyén st dung dat va phap luat chuyén nhuong quyén sir dung dat trong
HDKDBDS, dit trong mdi quan hé so sanh voi phap ludt cac nude khac trén thé
gidi dé thay nhitng diém twong dong va khac biét. Nghién ctru, danh gia thuc trang
phap luat chuyén nhugng quyén str dung dt trong HDKDBDS dé tir d6 dua ra cac giai
phéap nham hoan thién phap luat chuyén nhuong quyén sir dung dét, hinh thirc chuyén
nhuong BPS, mé rong quyén sir dung dat.

- Luén an tién si “Pinh gid nha ¢ thiong mai xdy dung méi ¢ cac doanh
nghiép dau tw, xdy dung va kinh doanh nha ¢ cua Luc Manh Hién (2014) [18].
Luan 4n da tap trung nghién ctru hoat dong dinh gié tai cac doanh nghiép dau tu,
xay dung va kinh doanh nha ¢ tai Viét Nam, qua do bo sung thém tai liéu vao hé
thdng cac cong trinh nghién ctru lién quan dén dinh gia nha & néi riéng va dinh gia
BDS ndi chung. Qua qué trinh nghién ctru, ludn 4n da nghién ctru va dua ra thuc
trang muc gia ban nha ¢ thwong mai xay duyng méi do cac doanh nghiép dau tu xay
dung va kinh doanh nha & dinh gia con c6 khoang cach kha cao so véi muc gia binh
quan giao dich thanh cong trén thi truong cho chinh du an dé cia doanh nghiép,
diéu d6 dian dén muc tiéu toi da hoa loi nhuin cta doanh nghiép chua duoc dam
bao. Bén canh d6, con nhiéu dy 4n nha & khong ban dugc nha, boi nhiéu Iy do
nhung 1y do co ban 1a mirc gia do doanh nghiép dau tu xay dung va kinh doanh nha
& dua ra chua phu hop v6i nhu cau tai thoi diém ban nha, cling nhu mic gia duogc
dinh gia chua tinh hét dén cac yéu té anh huéng dén gia nha ctia doanh nghiép minh
dé c6 su diéu chinh cho phu hop. Tir nhitng van dé ton tai trong qua trinh dinh gia
nha ¢ thwong mai xdy dung méi di dugc chi ra, luan an da dé xuat ing dung mo
hinh Hedonic cho dinh gi4 nha & thuong mai xdy dung méi, luan an d3 tong hop va
xac dinh dugc cac yéu to thuong duoc sir dung nhiéu nhét khi ing dung mé hinh
Hedonic dé dinh gia nha &, day 1a co sé quan trong trong viéc xac dinh cac bién dé

g dung trong viéc xdy dung mo hinh dinh gia tai Viét Nam. Tir két qua danh gia



thuc trang cong tac dinh gid nha & thuong mai xay dung mdi tai cac doanh nghiép
dau tu xay dung va kinh doanh nha &, luan an da dua ra quan diém ddi véi dinh gia
nha ¢ thuong mai xdy dung moi va dé xut giai phap dé hoan thién va khic phuc
nhimg van dé ton tai da duoc néu ra. Trong d6, dong thoi voi dé xuat ap dung mod
hinh Hedonic dé xay dung ham hdi quy dinh gia nha ¢ thwong mai, luan 4n da dé
xuat xay dung hé théng co so dir liéu dé phuc vu cho viéc xay dung ham hdi quy
dinh gia cho céc loai nha tai cac dia ban khac nhau. Nhiing giai phap nay la co s& dé
cac doanh nghiép dau tu xay dung va kinh doanh nha & nghién ctru tng dung nham
muc tiéu hoan thién va khic phuc nhitng van dé con ton tai trong hoat dong dinh gia
nha & thuong mai.

% Cdc nghién civu vé ké todn hoat dong kinh doanh bit dpng sin

- Luén an tién si “Hoadn thién ké todn bdt déng san dau tw tai cac doanh
nghiép ¢ Viét Nam trong diéu kién hién nay” cua tac gia Nguyén Thi Hong Nga
(2010) [30]. Trong luén 4n, tic gia da dua ra duoc 1y luan chung vé ké toan bat
dong san dau tu (BDSPT), trong d6 bao gom khai niém BDS va BDSPT, phan loai,
yéu cau quan ly BDSDT. Tac gia da dé cip dén su anh hudng cia cac mo hinh ké
toan va nguyén tic ké toan co ban dén ké toan BDSDT. Trinh bay ké toan BDSDT
theo quan diém cta chuan muc ké toan qudc té vé BDSPT. Pong thoi, luan an ciing
tap trung trinh bay va phan tich ndi dung ciia ké toan quan tri BPSPT trén cac goc
dd: nhan dién cac loai BDSDT, chi phi, doanh thu va lgi nhuan cua hoat dong kinh
doanh BDSPT; t6 chitc xir 1y va cung cép thong tin dé thuc hién cac chirc ning
quan tri cua hoat dong kinh doanh BDSPT cua doanh nghiép; phan tich, ddnh gia
thong tin thuc hién, so sanh thong tin thuc hién véi cac thong tin dinh hudng dé
danh gia hoat dong kinh doanh BDSDT va xac dinh nguyén nhan dan dén sy bién
dong cac chi ti€u cua hoat dong kinh doanh BDSDT lam co s¢ cho cac quyét dinh
quan tri. Ludn an da phan tich, danh gia uu diém, ton tai trong ké toan BDSDT tai céc
doanh nghiép & Viét Nam ciing nhu nhing van dé con bat cap trong cic van ban phap
Iy caa Viét Nam vé ké toan BDSPT dé 1am co so dua ra cac giai phap hoan thién ké
toan BDSDT tai cac doanh nghiép ¢ Viét Nam. Mot ) phat hién lam co sé dé xuat
cac giai phap hoan thién cta luan 4n 1a: (1) Hé théng chuan myc ké toan Viét Nam

van con chua thong nhat gitra cic chuan muc ban hanh & nhitng dot khac nhau; (2)



Tbn tai trong qua trinh van dung ké toan BDSDT tai cac doanh nghiép & Viét Nam;
(3) Nhiing van dé ton tai vé ké toan quan tri BDSDT. Trén co so cac phat hién trong
qua trinh nghién ctru trén, ludn an da dua ra cac giai phdp hoan thién dugc dua ra
trén hai goc do 1a ké toan tai chinh va ké toan quan tri. Trén goc do ké toan tai
chinh, luan 4n di dua ra cac giai phap hoan thién hé thdng vin ban phap quy vé ké
toan BDSDT bao gém: Hoan thién chuan muc ké toan BDSDT; hoan thién ché do
ké toan vé BDSDT. Trén goc do ké toan quan tri, luan an d3 dua ra cac giai phap vé
1ap du toan BDSDT, t6 chirc thu thap thong tin qua khir va thong tin tuong lai cho
viéc ra cac quyét dinh trong ngan han va dai han, t6 chtic phéan tich thong tin vé
BDSDT. Cac giai phap luan an dua ra nhu 1a mot dinh hudng cho cac nha nghién ctru
hoan thién chuan muc vé BDSDT. Tuy nhién, véi khudn kho pham vi nghién ctru luan
an 1a ké toan BDSPT cho nén chi nhin dugc mdt khia canh trong ndi dung ké toan
HDKDBDS tai doanh nghi¢p.

- Nghién ctru ctia tac gia Nguyén Thi Hong Nga véi bai viét “Mot so gidi phdp
hoan thién ké todn qudn tri bt déng san dau tw cho cdc doanh nghiép kinh doanh bdt
dong san Viét Nam” Tap chi Ké toan - Kiém toan s 23 ngay 16 thang 07 nam 2012
[31]. Trong bai viét ctia minh, tac gia da nghién ctru thuc trang tai cic DNKDBDS va
da dua ra cac giai phap vé 1ap du toan BDSDT, t6 chirc thu thap thong tin qua khir va
thong tin twong lai cho viéc ra cac quyét dinh trong ngin han va dai han, to chirc phan
tich thong tin vé ké toan BDSDT, ké toan trach nhiém vé BDSPT. Tuy nhién nghién
ctru chua thyuc sy dua ra giai phap hoan thién viéc xdy dung mo hinh t6 chire ké toan
quan tri BPSPT trong cac doanh nghiép phu hop véi dic diém cia ting loai hinh
doanh nghiép chuyén va khong chuyén kinh doanh BDS.

- Nghién ctru cua tac gia Nicole Promper (2010) [74] vdi ndi dung nghién ctru
vé sy anh huong ciia ké toan theo gia tri hop 1y d6i véi tinh hiru ich ciia thong tin ké
toan thi truong BPS, trong do tac gia dit trong tim vao nghién ctru ké toan BDSDT.
Ly do tac gia lya chon ndi dung nay xuat phat tir sy khac biét giita quy dinh dbi véi ké
toan BDSDT cua IFRS va USGAAP. Theo quy dinh cta IFRS, ké toan BDSPT dugc
lya chon ghi nhan theo moé hinh gid géc hodc mo hinh gia tri hop 1y, tuy nhién
USGAAP lai khong cho phép str dung mé hinh gia tri hop 1y d6i v6i ké toan BDSDT.
Qua khao sat, hau hét cac cong ty tai Chau Au ap dung mé hinh gi4 tri hop ly déi véi



ké toan BDSPT theo chuan muc ké toan qudc t& s 40 - BDSDT (IAS 40) trong viéc
ghi nhan BDSDT sau ghi nhan ban dau, cic cong ty & My ké toan BDSDT theo mb
hinh gi4 gdc. Nicole Promper dé phan tich bao c4o tai chinh ciia 400 DNKDBDS chiu
Au va 385 DNKDBDS My. Két qua nghién ciru cta tac gia di cho thay sy khac biét
16n giira tinh hitu ich cua thong tin ké toan ddi voi cac doanh nghiép BDS & Chau Au
va My. Qua nghién ctru ctia minh, Nicole Promper di dua ra két luan ring, tai cic
DNKDBDS Chau Au, viéc ap dung mé hinh gia tri hop 1y di voi ké toan ghi nhan
BDSDT sau ghi nhin ban dau tac gia quan sat trong vai nim qua da cung cap thong tin
hitu ich cho cic nha dau tu ngay ca trong nhimg khoang thoi gian khé khin cua thi
treong, tham chi ngay ca trong thoi diém khing hoang tai chinh nim 2008, nghién ciru
ctia Nicole Promper ciing cho thay ké toan theo mo hinh gia tri hop 1y tai hau hét cac
cong ty chau Au di mang lai thong tin c6 tinh hitu ich hon so véi cach tiép can bao tha
cua cong ty tai My.

- Nghién ctru cua Liapis, K. J and Christodoulopoulou, E. P (2011) [72].
Trong bai viét nay, Liapis va cong sy da xem xét anh huong cia GAAP va cic
phuong phap ké toan dén viéc ra quyét dinh quan 1y va dau tu BPS. Liapis va cong
su da di vao nghién ctru ba loai BDS do6 1a BDS chu sé hitu st dung, hang hoa BDS
va BDSPT. Nhom tac gia tap trung chu yéu di vao sy anh hudng cia hai mé hinh
ké toan gia tri hop 1y va gia gbc dén viéc ghi nhan gia tri cua tai san nhu thé nao
trong ké toan. Sy khac biét ndy anh hudng dén viéc lap va trinh bay bao céo tai
chinh nhu thé nao.

- Nghién cutru cua Steve Collings (2012) [87]. Trong nghién ctru ciia minh,
Steve Collings dua ra ndi dung thay d6i ciia ké toan BDSDT theo quy dinh cua céc
cac nguyén tic ké toan dang duoc thira nhan & Anh (UKGAPP) va cic quy dinh
m&i dang chuan bi duoc ap dung cho ky ké toan 01/01/2015 tai nudc nay. Collings
d3 dua ra y kién trao doi vé sy thay d6i quy dinh ké toan BDSPT hién hanh. Theo
quy dinh hién hanh, chénh I¢ch danh gia lai BDSDT dugc dua vao tai khoan chénh
léch danh gia lai tai san va khong anh huéng dén loi nhuan, chi phi trong ky. Nhung
theo quy dinh méi, cac doanh nghiép khi danh gia lai BPSDT sé dua tryc tiép qua loi
nhudn, chi phi trong ky. Tac gia di dua ra van dé va trao doi cac tac dong dén bao cao

tai chinh khi c6 sy thay d6i vé phuong phéap ké toan BDSPT.



- Nghién ctru cua Chen Chen, Kin Lo, Desmon Tsang and Jing Zhang (2013)
[50]. Trong nghién ctru ctia minh, Chen Chen va cac cong su da nghién ctru vé viée
ap dung IAS 40 tai cic DNKDBDS thudc céc thi truong moi ndi. Chen va cong su
chi ra rang, ngay cang nhiéu qubc gia thudc cac thi trudng méi ndi nay bat dau ap
dung IFRS hoic cho phép cac cong ty niém yét cong khai lap bao cdo tai chinh theo
quy dinh cua IFRS, cac nha nghién ctru da dat ra cau hoi 1a li€u viéc van dung ké toan
theo IFRS c6 dem lai hi¢u qua nhu nhau tai cac quéc gia khac nhau? IFRS duya trén
cac hé théng cac nguyén tic co ban, mit khac hé théng chuidn muyc nidy cé nhing
diém mai 14 yéu cau giai trinh thong tin chi tiét hon nham gitp cac ddi twong st dung
bao céo tai chinh hiéu rd vé ban chét cac nghiép vu kinh té, doi hoi nhiéu hon xét
doan nghé nghiép trong viéc dua ra cach xir Iy ké toan thich hop va str dung gia tri
hop 1y nhu mot co sé do ludng chu yéu nham ting cuong tinh dang tin cay va thich
hop ctia thong tin phuc vu cho viée 1ap va trinh bay bao céo tai chinh. Do d6, dé van
dung hiéu qua IFRS doi héi cac qudc gia d6 phai c6 mot nén kinh té thi truong phat
trién. Dbi v6i noi dung BDSDT, viéc ap dung IFRS dac biét phirc tap vi bao céo theo
gia tr1 hop 1y s€ doi hoi cac udc tinh dang tin ciy tir mot thi truong hoat dong. Tuy
nhién, thi truong BPS trong nén kinh t& dang phét trién thudng kém hiéu qua va co
tinh minh bach thip. Trong cac thi truong méi ndi, nhom tac gia dd lwa chon thi
truong Trung Qudc lam dién hinh nghién ctru. Pay 1a mot thi trudng 16n mang day du
dic diém cua mét thi truong maoi ndi, dang phat trién, déng thoi trude strc €p hdi nhap
kinh té thé gidi, Trung Quédc da chap nhan xay dung hé thong chuan muc ké todn méi
theo hudng hoi tu ké toan qudc té trén co s IAS/IFRS gdm 38 chudn muc ké toan c6
hiéu luc tir ngay 01/01/2007. Viéc chuyén d6i chuan muc Trung Qudc gin véi
IAS/IFRS nhung khong phai dich lai theo IAS/IFRS mic du van dua trén nén tang,
nguyén tic co ban. Chen va cac cong su dicu tra chon mau, xdy dung mo hinh phan
tich dbi véi 579 doanh nghiép tai Trung Qudc dé tra 16i cho 2 ciu hoi sau: (1) Céc
doanh nghiép ké toan BDSPT theo md hinh gia tri hop 1y nhu thé nao? (2) Van dé gi
chi phdi dén quyét dinh cia doanh nghiép khi lwa chon mé hinh gia tri hop 1y?
Nghién ciru cta tac gia c6 y nghia quan trong dbi voi cac qudc gia trong nén kinh té
moi ndi trong d6 ¢6 ca Viét Nam, khi cac nude ndy dang xem xét hodc dang trong

qua trinh hoi tu d6i véi IFRS.



- Nghién ctru cua Taplin Ross, Yuan Wei va Brown Alistair (2014) [89].
Trong bai viét cia minh, Taplin Ross, Yuan Wei va Brown Alistair d4 diéu tra, khao
sét tai 96 doanh nghiép Trung Quéc dang dugc niém yét trén thi trudng chimg khoan
vé viée ap dung md hinh gia tri hop 1y trong ké toan BDSPT tai cac doanh nghiép ny.
50% céc doanh nghiép dugc khao sat dang sir dung ké toan theo mé hinh gia tri hop ly
d6i voi BPSPT, 50% doanh nghiép con lai dang sir dung mé hinh gia gdc déi voi ké
toan BDSPT. Ca hai mé hinh gié tri hop Iy va mé hinh gia gbc déu duoc phép ap dung
cho ké toan BDSPT theo IFRS/IAS va Chuan muc ké toan Trung Qubc (CAS). Muc
tiéu chinh ciia nghién ciru 13 dé phat hién muc do quan trong cua cac yéu té dan dén
viée quyét dinh co s¢ dinh gia BDSPT cua cac doanh nghiép niém yét Trung Qudc dé
tir d6 tra 10i cau hoi nghién ciru “Céc doanh nghiép Trung Quéc di dia vao nhitng yéu
t6 nao dé quyét dinh lga chon viéc st dung mo hinh gia tri hop 1y dé ké toan BDSPT
thay cho mo hinh gia gé¢?”. Nghién ctru da dua ra két luan tai cac doanh nghiép Trung
Qudc duoc khao sét, cac doanh nghiép dang niém yét tai thi truong chimg khoan qudc
té ¢ xu hudng str dung ké toan theo gia tri hop 1y nhiéu hon cac doanh nghiép dang
niém yét tai thi trudng ching khoén trong nuéc. Hon nira, qua két qua nghién curu, tai
nhitng doanh nghiép duoc khao sat néu nhig doanh nghiép nay c6 mot phan loi
nhuan thu duoc tir cac hoat dong tai nudc ngoai cling cod nhiéu kha nang st dung mo
hinh gié tri hop 1y hon mé hinh gia goc. Do d6, dbi voi cac doanh nghiép Trung Qudc,
yéu t6 c6 su anh hudng ctia quc té twong quan chit ch& vai viée lwa chon sir dung gia
tri hop 1y dé ké toan BPSPT. Nghién ctru cua Taplin Ross, Yuan Wei va Brown
Alistair c6 ¥ nghia 16n d6i v6i cac nha quan 1y tai Trung Qudc, dimg tir thyc trang sur
khac biét trong viéc quyét dinh Iya chon sir dung mé hinh gia tri hop 1y va mé hinh gia
gbc tai cac doanh nghiép niém yét trén thi truong ching khoan qudc té va cac doanh
nghiép niém yét trén thi trudng chimg khoéan trong nudc, néu cac nha quan 1y Trung
Qudc khong hanh dong dé cai thién kha ning so sanh cuia bao cdo tai chinh giita cac
doanh nghiép niém yét thi hau qua s& dan dén cac nha dau tu s& chuyén sang thi truong
khac minh bach hon.

- Nghién cuu cua Fadia Burhan Alhaj Ahmadl & Mohammad Suleiman
Aladwan (2015)[46] vé viéc ap dung IFRS tai mot trong nhiing nén kinh té dang

phat trién tai khu vyc Trung DPong 1a Jordan. Nghién ctru nay dugc Fadia Burhan va
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cong su tién hanh véi muc dich cung cip thém cai nhin toan canh cho viée 4p dung
IFRS & mot nudc dang phat trién, noi 6 mot sé nghién ciru trude cho rang viée sir
dung mé hinh gid tri hop 1y tai cic nuéc dang phat trién chua thyc su hiéu qua vi
nhiéu 1y do nhu khong c6 thi trudng hoat dong d6i voi nhiéu tai san va no phai tra.
Diéu nay dan dén viéc do ludng gia tri hop 1y mang tinh chu quan cao va va khong
dang tin cay ddi v6i viée ra quyét dinh (Barth, 2006). Bén canh d6, Fadia Burhan va
cong su cho rang, cac nghién ctru trude day thudng chi tip trung vao sy anh hudng
ctia viéc ap dung mé hinh gia tri hop 1y d6i v6i BDSPT tai cac cong ty BDS Chau
Au, Uc, My va Vuong qudc Anh. Vi vay, mot nghién ciru tai mot qubc gia dang
phat trién s& dua ra nhiéu cai nhin sau sic hon cho viéc 4p dung mé hinh gia tri hop
ly khi thuc hién IFRS. Tai Jordan, ké toan BPSPT dugc ap dung mé hinh gia tri
hop 1y vao cudi nam 2007 va duogc chinh sira lai vao cudi ndm 2011. Muc tiéu caa
nghién ctru nay 13 dé kiém tra tinh hitu ich cua thong tin trinh bay trén bao céo tai
chinh vé BPSPT sau khi ap dung IFRS tai cic cong ty BPS Jordan. Nghién ctru
nay sir dung phuong phap dinh lugng trong viéc giai quyét cac cau hoi nghién ciru.
Sy anh hudng cta gia tri hop 1y duoc kiém tra bang cach xem xét sy anh hudng cua
viéc do luong gia tri hop Iy BDSDT ddi véi hoat dong tai chinh cta cac cong ty
Jordan, gid c6 phiéu va gia tri thi truong, nghién ctru cling kiém tra anh huéng cua
loi nhuan va 16 chua thuc hién trén bao céo tai chinh. Nghién ctru dugc thuc hién tai
41 cong ty bat dong san niém yét tai S& Giao dich Chimg khoan Amman (ASE).
Nghién ciru di khang dinh rang viéc do luong gia tri hop 1y ¢6 lién quan mat thiét
dén gia trj thi trudng va nd da dua ra dugc cac thong tin hiru ich trong giai doan
nghién ctru. Két qua chung cta nghién ctru da khang dinh rang ké toan theo gia tri
hop 1y tai cac cong ty BDS Jordan da dua ra dugc cac thong tin hiru ich va phuc vu
cho muc tiéu chinh ciia thong tin ké toan 1a cung cap thong tin gitp nhimg d6i
tuong st dung thong tin ké toan dua ra cac quyét dinh nhim dat duoc cidc muc tiéu
t6i wu.

% Nhdn xét cdc nghién civu da thwe hién va xdc dinh vin dé nghién ciru

Qua nghién cau téng quan tinh hinh nghién ciru lién quan dén dé tai, cac cong
trinh nghién ctru da cong bd trong nude va ngoai nuwdc mai gidi han nghién ciu tirng
khia canh ctia noi dung ké toan HDKDBDS trén quan diém ké toan tai chinh hay ké
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toan quan tri, chua 1am rd cu thé anh huéng cia cac mé hinh dinh gia va ké toan theo
cac mo hinh dinh gia trong ké toan HDKDBDS.

Bén canh d6, cac nghién clru trong nudc va ngoadi nuwdc ma tac gia tong hop
duoc cho dén hién nay chua co nghién ciu nao nghién ctitu mot cach day du, toan dién
vé ké toan cac noi dung cia HDKDBDS dic biét 1a sy két hop giita ké toan tai chinh
va ké toan quan tri; su anh huéng va phuong phap van dung md hinh gia tri hop Iy tai
cac DNKDBDS Viét Nam. Theo tac gia day la khoang tréng can nghién cau vé ké toan
HPKDBDS dé dap wng yéu cau quan ly trong kinh té thi truong va hoi nhap qudc té.
Luan an xac dinh nhiing van dé dat ra can tiép tuc nghién ctru nhu sau:

(1) Tiép tuc nghién ctu dé bd sung lam rd nhimg van dé Iy luan vé
HPKDBDS trong cac DNKDBDS nhu: khai niém, ban chat, dic diém, ndi dung va
yéu cau quan ly HDKDBPS, tir d6 gitip doanh nghiép hiéu biét hon vé HDKDBPDS.

(2) Tiép tuc nghién ctru 1am 16 nhitng co s 1y luan vé ké toan HDKDBPS,
nghién ctiu két hop giira ké toan tai chinh va ké toan quan tri trong ké toan HDKDBDS
tai cac DNKDBDS Viét Nam.

(3) Nghién ctru dé xuit cac giai phap hoan thién ké toan HDKDBDS tai cac
DNKDBDS Viét Nam trong bdi canh hoi nhip quéc té.

3. Muc tiéu nghién ciru

Dé tai nghién cru nham cac muc tiéu sau:

Muc tiéu chung: Nghién ctru hoan thién ké toan hoat dong kinh doanh bat
dong san tai cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san Viét Nam dap tng yéu cau
quan 1y trong nén kinh té thi trudng va hoi nhap qudc té.

Muc tiéu cu thé:

- Heé thdng, phan tich lam rd nhitng 1y luan co ban vé HDKDBDS va khuon
mau ké toan HDKDBDS trong doanh nghiép: Cac md hinh dinh gia, nhiing anh
hudng cua cac mo hinh dinh gia dén ké toan HDKDBDS; quy dinh mang tinh
khuén miu cua qudc té vé ké toan HDKDBDS, kinh nghiém ké toan HDKDBDS
ciia mot s6 qubc gia tién tién trén thé gidi, tir d6 rat ra bai hoc kinh nghiém cho ké
toan HDKDBDS tai cic DNKDBDS Vi¢t Nam trén goc do ké toan tai chinh va ké
todn quan tri.

- Nghién ciu, phan tich danh gia dung, diy du thuc trang ké toan
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HDKDBDS tai cac DNKDBDS Viét Nam trén ca 2 goc do ké toan tai chinh va ké
toan quan tri HDKDBDS, tir d6 chi ré nhirng két qua dat dugc, nhirng vén dé ton tai
va nguyén nhan.

- Nghién ctru dé xuat cac giai phap hoan thién ké toan HDKDBPDS tai cac
DNKDBDS Viét Nam, dong thoi chi rd cac diéu kién dé thuc hién giai phap.

4. Cac cau héi nghién ciru cua luin an

Dé dat dwgc muc tiéu nghién ctru, cac cau hoi nghién ciru tic gia dit ra gdm:

(1) Ly luan chung vé ké toan HPKDBDS va khuén mau ké toan
HDPKDBDS trén hai goc do ké toan tai chinh va ké toan quan tri tai doanh nghiép
trong kinh té thi trudng va qua trinh hoi nhap qubc té?

(2) Thuc trang ké toan HPKDBBS tai cac DNKDBPDS theo quan diém ké
toan tai chinh va ké toan quén tri, nhitng van dé con ton tai va nguyén nhan?

(3) Céc giai phap va khuyén nghi dé hoan thién ké toan HPKDBDS tai cic
DNKDBPDS dap tmg yéu cau quan Iy trong kinh té thi truong va hoi nhap qubc té?

5. Pdi twong, pham vi nghién ctru

- Péi twgng nghién ciru:

Nhitng van dé 1y luan lién quan dén ké toan HDKDBPDS va thuc trang ké
toan HDKDBDS tai cac DNKDBDS Viét Nam.

- Pham vi nghién ciru:

+ Pham vi nghién ctu vé nodi dung: Luan 4n nghién ctu ké toan HDKDBDS
trén hai goc do ké toan tai chinh va ké toan quan tri.

Trén goc do ké toan tai chinh: Nghién ctru 1y luan, khéao sat thuc tidn va dé xuét
giai phap theo cac ndi dung vé: Ghi nhan va xac dinh gia tri BDS, tinh hinh bién dong
BDS, doanh thu, chi phi, trinh bay va thuyét minh thong tin vé HDKDBDS.

Trén goc do ké toan quan tri: Nghién ctru 1y luan, khao sat thyc tién va dé
XUat giai phap vé HDKDBDS theo céc noi dung: Phan loai chi phi, doanh thu, x&y
dung hé thong du toan chi phi, doanh thu, thu thap xir Iy, cung cap, phan tich va
danh gia thong tin phuc vu ra quyét dinh quan tri HDKDBPDS.

+ Pham vi nghién ciru vé khong gian: Luan an tip trung nghién ciru, khao
sat ké toan HDKDBDS tai cac DNKDBDS, nghién ctru dién hinh tai cac
DNKDBDS trén dia ban Ha No6i. Ly do ludn an nghién ctu dién hinh tai céc
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DNKDBPDS trén dia ban Ha Noi xuit phat tr dac thu HDKDBDS c¢6 tinh tuong
ddng vé cac hoat dong kinh doanh gifta cac ving mién, d6i tuong cia HDKDBPS
khong bi gi6i han bai pham vi khong gian giita cac ving mién trén ca nudec.

+ Pham vi nghién ctru vé thoi gian: Lun an tap trung nghién ciru, khao sat
thuc trang ké toan HDKDBDS trong khoang thoi gian tir nam 2010 - 2016 tir d6 dé
xudt cic giai phap cho hién tai va dinh huéng ap dung cho cic nghiép vu phat sinh
trong tuong lai.

6. Phwong phap va quy trinh nghién ciru

s Phwong phap nghién ciru

Phuong phap nghién ctru dugc dya trén co s& phuong phap luan 1a phuong
phap duy vat bién chung, phuong phap duy vat lich sit xem xét HDKDBDS c¢6 tinh
hé thdng méi quan hé bién ching, logic va lich sir vé cac van dé nghién cau.

Phuong phap nghién ctru dugce str dung la phuong phap nghién ctru dinh
tinh véi cac phuong phap cu thé nhu hé théng, dién giai, quy nap, so sanh diéu tra
thuc té dé phan tich, danh gia rat ra két luan hop ly.

Phuong phép nghién ctru dugc thuc hién cu thé nhu sau:

Phwong phap thu thap thong tin

Phwong phdp thu thdp théng tin, dir liéu so' cdp: Thu thap dir liéu so cap
thong qua phiéu khao sat, bang cau hoi phong van.

(1) Phuwong phdp diéu tra: La phuong phéap thu thap thong tin, s6 liéu thong dung
nhét trong nghién ctru kinh t&. Phuong phap diéu tra dugc sir dung thu thap cac thong tin
thuc t& vé tinh hinh ké toan HDKDBDS ctia cac DNKDBDS Viét Nam, nghién ctru dién
hinh tai cic DNKDBDS trén dia ban Ha Noi. Hinh thtic diéu tra 13 phét cac phiéu diéu tra
t6i cac nha quén 1y, cac nha ké toan tai cac DNKDBDS trén dia ban Ha Noi.

Phuong phép diéu tra duoc thyc hién theo cac budc sau day:

+ Chon mau diéu tra: Mau diéu tra dugc lua chon s& trén co s& khéo sat tai
cac DNKDBDS trén dia ban Ha Noi.

+ Thiét 1ap cac cdu hoi trén phiéu diéu tra nham tim kiém cac thong tin lién
quan vé ké toan HDKDBDS tai cac DNKDBPDS trén dia ban Ha Noi (Phu luc 1).

+ Phat phiéu diéu tra tai cac DNKDBPDS trén dia ban Ha Noi. Tong sd phiéu
phét ra 160 phiéu (Phu luc 2).

+ Thu phiéu diéu tra: S6 phiéu diéu tra dugc thu vé 69 phiéu.
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+ Tong hop phiéu diéu tra, phén tich két qua thu duoc dé co cac két ludn vé
cac van dé dat ra trong cac cau hoi nghién ctru (Phu luc 3).

Két qua cua phuong phap diéu tra d6 1a cac dir liéu danh gia tinh hinh thuc
trang ké toan HDKDBPS tai cac DNKDBDS trén dja ban Ha Noi, cac han ché va
nhirng ton tai trong ké toan HDKDBDS. Nguyén nhan cta nhitng ton tai ndy.

(2) Phirong phdp phéng van: Tai liéu so cap duoc thu thap thong qua trao
d6i truc tiép va phong van cac d6i tuong co lién quan, cu thé:

+ Trao ddi truc tiép voi1 lanh dao doanh nghiép: Cac b phan thuoc Ban
giam ddc; Lanh dao cic phong ban nhu ké toan; giam ddc tai chinh; trudng cic
phong kinh doanh; ban kiém soat ndi bo ...

+ Phong van truc tiép cac chuyén gia: trén co so tham khao ¥ kién cac
chuyén gia dé luan an 1am rd hon cac nghi van di dit ra trong qua trinh diéu tra, 1am
co s& dua ra két luan khach quan hon.

(3) Phuong phdp quan sat: Quan sat la phuong phap thu thap thong tin
thong qua viéc sir dung cac gidc quan va cac thiét bi hd tro dé ghi nhan céc hién
tugng hodc hanh vi ctia con ngudi phuc vu cho cong tac nghién cru mot van dé
khoa hoc. Phuong phap nay ciing thich hop trong tinh huéng khi phong van khong
thu thap duoc cac thong tin chinh xac hodc khong lay dugc day du thong tin vi ddi
tac khong mudn tra 10i.

Phwong phdp thu thdp théng tin, dit liéu thir cdp: Nghién ctu sinh tién
hanh thdng ké cac nghién ctru dién hinh lién quan dén dé tai nghién ciru, tim nhimng
diém méi trong ting tai lidu tir d6 xac dinh cac van dé nghién ctru tiép theo cua
Luan 4n. Ngoai ra dé phuc vu cho qua trinh nghién ctru, Luan 4n tién hanh théng keé
va nghién ctru céc tai li€u la cac van ban ctia B0 tai chinh va cac Bo ban nganh lién
quan, Téng cuc théng ké, va cac s6 sach, Bao céo tai chinh cua cac doanh nghiép.

Phuong phép xir Iy va phan tich s6 li¢u

S6 ligu sau khi thu thap dugc lya chon va xir 1y va phan tich bang phan mém va
bang tinh Excel theo yéu cau cua nghién ctru. Cac phuong phap chu yéu duoc tac gia sir
dung trong qua trinh xir 1y dit liéu gom:

Phuong phdp thong ké: Phuong phap nay dung dé diéu tra thu thap tai lidu
lién quan dén qua trinh ké toan HDKDBDS. Sau khi thu thip duoc dir liéu thong

qua phiéu diéu tra, bang cAu hoi phong van, NCS tién hanh hé thong tai liéu, tong
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hop lam co s& danh gia thuc trang.

Phwong phdp phan tich dinh tinh: Phuong phap nay dung dé phén tich cac
tai liéu, sb liéu va thong tin c6 sin qua céc tap chi, cac két qua nghién ciru khoa hoc,
bao cao thong ké, bao céo tai chinh ciia doanh nghiép dé dwa ra cac danh gia 1am co
s¢ dua ra cac giai phap phu hop

Phwong phdp doi chiéu va so sanh: Thong qua nghién ctru cac tai liéu da
cong bd, nghién ctru nhitng tai liéu c6 cung ndi dung nghién ctru nhung & cac qudc
gia khac nhau, Lu4n 4n tién hanh so sanh ddi chiéu dé bo sung cho viéc xay dung
giai phép cua luan an.

¢ Quy trinh nghién ciru

Quy trinh nghién ctru dugc minh hoa tai so d6 i1: Quy trinh nghién ctru dé tai.

Xac dinh muc tiéu, pham vi, d6i twong nghién ciru

|

Nghién ciru ly luan

- Ly luan chung vé HDKDBDS va
ké toan HPKDBPDS trong doanh
nghiép: Cac mo hinh dinh gid va su
anh huong dén ké toan HDKDBDS;

- Quy dinh mang tinh khuoén mau
ctia qudc té vé ké toan HDKDBDS;
- Kinh nghiém cua mot sé qubc gia
trén thé gidi, tir d6 rit ra bai hoc
kinh nghiém cho cic DNKDBDS
Viét Nam trén goc do ké toan tai

chinh va ké toan quan tri.

|

|

!

Nghién ciru thue trang

- Nghién ctru, phan tich danh gia
ding, day du thuc trang ké toan
HDKDBDS tai cac DNKDBDS
Viét Nam trén ca 2 goc do ké toan
tai chinh va ké toan quan tri
HDKDBDS.

- Chi rd nhimg két qua dat duoc,
nhitng van d¢ ton tai va nguyén
nhan.

Cac két luan vé cac ndi dung nghién ciru
Dé xuit giai phap hoan thién ké toan HDKDBDS tai cac DNKDBDS Viét Nam

So dé i.1: Quy trinh nghién ciru dé tai.
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7. Nhirng déng gop méi cia luan an

Hé thong, phan tich 1am rd nhiing 1y luan chung vé HDKDBPDS va ké toan
HDKDBDS trong doanh nghi€p. Nghién ctu cdc mo hinh dinh gid, nhitng anh
huong ctia cic md hinh dinh gia dén ké toan HPKDBDS, tir d6 rat ra mé hinh dinh
gia phu hop d6i véi HDKDBDS.

Lam rd ké toan HDKDBDS trén co sé cic quy dinh mang tinh khuén miu
ctia qudc té va kinh nghiém ké toan HDKDBDS clia mot sd qudc gia tién tién trén
thé gioi, tir do rat ra bai hoc kinh nghiém cho ké toan HDKDBDS tai cac doanh
nghiép kinh doanh bat dong san Viét Nam.

Phan tich danh gia dung thuc trang ké toan HDKDBPS trén ca hai goc do
ké toan tai chinh va ké toan quan tri HPKDBPDS tai cac doanh nghiép kinh
doanh bat dong san, chi rd nhimg két qua dat dugc, nhitng han ché va nguyén
nhan han ché trén ca hai gbc do ké toan tai chinh va ké toan quan tri.

Lu4n 4n d3 phan tich chi rd nhitng yéu cau co tinh nguyén tic cta viéc hoan
thién ké toan HDKDBDS tai cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san. Trén co sO
d6, dé xuét cac giai phap hoan thién ké toan HDKDBDS tai cac doanh nghiép kinh
doanh bit dong san Viét Nam.

Trén géc do ké toan tai chinh: Hoan thién viéc ghi nhan va xac dinh gia tri bat
dong san; hoan thién ké toan tinh hinh bién dong bat dong san; hoan thién ké toan
doanh thu, chi phi, trinh bay bao céo tai chinh HbKDBDS.

Trén goc do ké toan quan tri: Hoan thién phéan loai chi phi HDKDBDS;
Hoan thién xay dung du toan doanh thu, chi phi HDKDBDS; Hoan thién thu thap,
xtt 1y, cung cép thong tin dé thuc hién cac chic ning quan tri va hoan thién phan
tich, danh gia thong tin phuc vu viéc ra quyét dinh quan tri HDKDBDS.

Luan an cling dua ra mot s6 kién nghi dé thuc hién giai phap tir phia Nha nudc,
céc co quan chirc ning, tir phia cic doanh nghiép kinh doanh bat dong san Viét Nam.

8. Két cAu Ludn 4n

Ngoai 161 mé dau, Luan an duoc chia lam 3 chuong:

Chuong 1: Co so 1y luan vé ké toan hoat dong kinh doanh bat dong san
trong cac doanh nghiép.

Chuong 2: Thuc trang ké toan hoat dong kinh doanh bat dong san tai cac
doanh nghiép kinh doanh bat dong san Viét Nam.

Chuwong 3: Hoan thi¢n ké toan hoat dong kinh doanh bat dong san tai cac
doanh nghiép kinh doanh bat dong san Viét Nam.
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Chuong 1

CO SO LY LUAN VE KE TOAN HOAT PONG KINH DOANH
BAT PONG SAN TRONG CAC DOANH NGHIEP

1.1. Tong quan vé hoat dong kinh doanh bét ddng san trong cac doanh nghiép

1.1.1. Khdi ni¢m, ban chét hoat déng kinh doanh bit déng sin

1.1.1.1. Khdi niém bat déng san trong doanh nghiép

Theo Luat La M3 [45], tai san duoc phan chia thanh bt dong san va dong
san. Theo d6, bat dong san khong chi 1a dat dai, cta cai trong 1ong dat ma con 14 tat
ca nhiing gi dugc tao ra do sirc lao dong cia con ngudi trén manh dat. Bat dong san
bao gdm cac cong trinh xdy dung, mua mang, cdy trong... va tit ca nhirng gi lién
quan dén dét dai hay gan lién v6i dét dai, nhitng vat trén mit dat cing voi nhitng bo
phan céu thanh lanh thd. Tu tudng nay di dit nén mong cho cac hoc thuyét vé tai
san phat trién va qua trinh phap dién hoa khai niém tai san ciing nhu khai niém vé
BDS va dong san trong phép luat ciia cac nude trén thé gidi.

Hién nay, thuat ngit BPS da dugc ghi nhan va sir dung rong rai trong hau hét
cac bo luat theo hé théng phap luat cua nhiéu nudc trén thé gidi. Phap luat cua
nhiéu nudce trén thé gidi déu thong nhit & chd coi BDS gdm dat dai va nhiing tai san
gin lién v6i dat dai. Tuy nhién, hé théng phap luat ciia mdi nude ciing c6 nhitng nét
dic thu riéng thé hién & quan diém phan loai va tiéu chi phan loai BDS.

Theo Luat Dan sy Cong hoa Phap: “BBS la ddt dai va nhitng tai san gan lién
véi dat dai” (Piéu 518). Luat Dan sy Puc ciing dua ra khai niém: “BPS bao gom
ddt dai va cdc tai san gan véi dat” (Piéu 96). Piéu 100 Luat Dan sy Thai Lan quy
dinh: “BPS la dat dai va nhitng vit gdn lién véi dat dai, bao gém cd nhitng quyén
@dn véi viéc sé hiru ddt dai”.

Theo B0 luat Dan sy nam 2015 cta nudc Cong hoa XHCN Viét Nam [38],
tai Piéu 107 quy dinh: “BBS la cdc tai san bao gom: Pdt dai; Nha, cong trinh xdy
dung gan lién véi dat dai; Tai san khdc gan lién véi nha, cong trinh xdy dung; Tai
san khac theo quy dinh cua phdp luat”.

Trong doanh nghiép, theo myc dich nim gitr, BDS ton tai dudi ba hinh thirc sau:

+ Bét dong san chu s& hitu str dung: La bat dong san duoc nam gilt bdi nguoi
chu s& hitu hodc nguoi di thué tai san theo hop dong thué tai chinh dé sir dung cho hoat
dong san xudt, cung cap hang hod, dich vu hodc st dung cho cac muc dich quan 1y.
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+ Bat dong san ton kho: La BDS dugc nam giit dé ban trong ky kinh doanh
thong thuong hoic xdy dung nhim muyc dich dé ban. Néu doanh nghiép nim giit
hoic xay dung BDS khong phai dé thu loi tir cho thué hoat dong hodc cho ting gia
ma muc dich 13 dé ban ngay trong ky kinh doanh théng thudng thi BPS nay sé
khong duge coi 13 dang tai san ddu tr ma né duge xem 14 hang ton kho cua doanh
nghiép. Bat dong san ton kho gom: Quyén str dung dat; nha; hodc nha va quyén st
dung dét; co so ha téng mua dé ban hodc xay dung dé ban trong ky hoat dong kinh
doanh binh thudng; bat dong san dau tu chuyén thanh hang ton kho khi chu sé hiru
bét dau trién khai cho muc dich ban.

+ Bat dong san dau tu: “La BPS dwoc nam giiv dé thu lpi tir viée cho thué
hoat dong, cho tang gia hodc chwa xac dinh dwoc muc dich sw dung trong tuong
lai. Bao gém: Padt, nha, mot phdn ciia nha, hodc cd nha va dat dwoc nam gitr boi
chii s hivu (hodic ngueoi di thué dudi dang thué tai chinh) d@é kiém 1o hodc cho tang
gid, hodc ca hai” (I1AS 40 - BDSDT) [64].

Theo Chuan muc ké toan Viét Nam sé 5 (VAS 05) - BPSPT [3]: “Bdt dong
san dau tw & BPS, gom: Quyén sir dung dat; Nha, hodc mét phan cia nha, hodc ca
nha va dat; Co s6 ha tang do nguoi chii s6 hitu hodc ngweoi di thué tai san theo hop
dong thué tai chinh, ndm giit nham muc dich thu lpi tir viéc cho thué hodc cho ting gid
ma khéng phdi dé: Sir dung trong san xudt, cung cdp hang héa, dich vu hodc sir dung
cho cac muc dich quan ly; hodc ban trong ky hoat dong kinh doanh thong thuong .

C6 thé thdy sy tuong dong giita hai khai niém vé BDSPT theo quy dinh cia
chuan myc ké toan Viét Nam va Qudc té. Tuy nhién, VAS 05 khong c6 khai niém
dat dai giéng nhu IAS 40 ma chi dé cap dén quyén st dung dat. Pay 1a mot dic
diém khac biét gitta Viét Nam va Qudc té. Tai Viét Nam, Theo diéu 4, Luat dat dai
s6 45/2013/QH13 [35] quy dinh “Pdt dai thudc sé hiru todn dan do Nha nuwde dai
dién chii sé hitu VA thong nhat quan 1y. Nh& nude trao quyén sir dung dat cho nguoi
sir dung dat theo quy dinh ciia Ludt nay”. Nha nudc trao quyén sir dung dat cho
nguoi st dung dat theo cac muc dich khéc nhau, dat str dung 6n dinh lau dai va dat
st dung 6 thoi han. Luat dat dai theo quy dinh cua quéc té cong nhan quyén sé hiru
tu nhan vé dat dai; cac quyén nay duoc phap luat bao ho rat chit ché nhu 12 mot
quyén co ban cta cong dan. Tuy nhién, mic du cdng nhan quyén s& hiru tu nhan,
nhung luat dat dai qudc té vin khang dinh vai trd quan trong mang tinh quyét dinh
ctia Nha nudc trong quan |y dat dai. CAc quyén dinh doat cia Nha nudc thuong bao
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gém: Quyén quyét dinh vé quy hoach va ké hoach sir dung dat, quyén quy dinh vé
quy hoach kién tric dé thi va cong trinh xay dung; quyén quy dinh vé muc dich st
dung dat; quyén xtr ly céc tranh chip vé quyén sir dung dit va quyén ban hanh céc
quy dinh vé tai chinh dat; quyén thu hoi dat thudc so hiru tu nhan dé phuc vu cac loi
ich cong cong trén co s& dén b cong bang cho ngudi bi thu hdi. Xét vé ban chit,
quyén s hiru tu nhan vé dat dai theo quy dinh cua qudc té cling trong duong quyén
sir dung dat & Viét Nam.

Nhu vay, bat dong san trong doanh nghiép c6 thé duoc hiéu nhu sau: Bdt
dong san trong doanh nghiép la mot loai tai san voi dac tinh khong thé di doi dwoc.
N6 bao gom dat dai va nhitng tai san ¢ lién quan dén dat dai, khéng tach roi dat
dai, dwoc xac dinh boi vi tri dia ly cua dat dai, do doanh nghiép kiém sodt, c6 thé
thu duwoc loi ich kinh té trong tiwong lai.

1.1.1.2. Ban chdt hoat dong kinh doanh bat dong san trong doanh nghiép

Luat Kinh doanh BDS sb 66/2014/QH13 [36], diéu 3 quy dinh: “Kinh doanh
bat dong san la viéc dau tw von d@é thuwce hién hoat dong xdy dung, mua, nhan chuyén
nhuwong dé ban, chuyén nhuwong; cho thué, cho thué lai, cho thué mua BPS; thuc
hién dich vu moi gioi BDS; dich vu san giao dich BDS; dich vu tu van BDS hodc
quan 1y BPS nham muc dich sinh loi”.

Nhu vay, hoat dong kinh doanh bat dong san cé thé chia thanh hai hoat dong
kinh doanh chinh:

(1) Hoat dong kinh doanh BPS bao gom tir viéc bé von dau tu xdy dung,
mua, nhan chuyén nhuong dé ban, thué, cho thué lai, thué mua BDS nhim muc dich
sinh loi.

(2) Hoat dong kinh doanh dich vu BDS 1a cac hoat dong hd tro KDBDS va
thi truong BDS, bao gé)m cac dich vu méi gioi BDS, dinh gia BDS, san giao dich
BDS, tu vin BDS, dau gia BDS, quang cao BPS, quan Iy BPS.

Ciing theo Piéu 5, Luat kinh doanh BDS s6 66/2014/QH13 [36] quy dinh cé4c
loai BDS dugc dua vao kinh doanh bao gom: “Nha, céng trinh xdy dung c6 san ciia
CAC t6 chitc, cd nhdn; Nha, cong trinh xdy dwng hinh thanh trong tiong lai ciia cdc
16 chire, cd nhan; Nha, cong trinh xdy dung la tai san céng dwge co quan nha nude
c6 tham quyén cho phép dwa vao kinh doanh; Céc loai ddt dwoc phép chuyén
nhirong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung ddt theo quy dinh ciia phdp ludt vé
ddt dai thi dwoc phép kinh doanh quyén sir dung dat”.


http://vietlaw.gov.vn/LAWNET/downloaddoc?id=19789&type=doc

20

Trong doanh nghiép, BDS t6n tai dudi ba hinh thirc 1a BDS chu so hitu sir
dung, BDS ton kho va BDSPT. Cian ctr vao quy dinh vé KDBDS, trong ba loai
BDS trén, BDS chu s¢ hitu sir dung khong thudc ddi tuwgng kinh doanh trong doanh
nghiép. Béi vi xuét phat tir muc dich BDS chu sé hitu st dung chi dung cho céc
hoat dong san xuét kinh doanh trong doanh nghiép hodc dung cho cic muc dich
phuc vu quan 1y, cung cap hang hoa, dich vu cho doanh nghiép.

Viy, theo quan diém ciia tic gid, ban chdt ciia hoat dong kinh doanh bat
dong san trong doanh nghiép chinh 1a dau tw von va thu loi tir viéc kinh doanh bt
dong san ton kho, bat dong san dau tw, va cdc hoat dong hé tro kinh doanh bdt
déng san va thi truong bat dong san.

Tuy nhién, trong pham vi nghién ctru ciia dé tai, cac nghién ctru tiép theo ciia
dé tai tap trung vao nghién ctru ndi dung HPKDBDS trén goc do kinh doanh hai d6i
tugng BDS trong doanh nghiép 1a BPS ton kho va BDSDT bao gdm tir viéc nhan,
ban giao BDS doanh nghiép x4y dung, mua, nhan chuyén nhuong dé ban, thué, cho
thué lai BDS nham muc dich sinh loi.

1.1.2. Pdc diém hoat dpng kinh doanh bit dong sin va sw dnh hwong dén
ké todn hoat dong kinh doanh bit djng sin

Hoat dong kinh doanh bat dong san la hoat dong san xuét kinh doanh chu
yéu tai cac DNKDBDS, hoat dong nay c6 dac diém riéng biét tac dong truc tiép
hodc gian tiép dén cong tac ké toan cia DNKDBDS. Cong tac ké toan tai cac doanh
nghiép ndy phai dugce t6 chic phu hop véi dic diém caa HDKDBDS. Nhu vy,
phan tich dic diém caa HDKDBDS 1a noi dung can thiét dé tir d6 s& chi ra nhiing
anh hudng cia cac dic diém BDS dén cong tac ké toan HDKDBPDS.

Thir nhat: Hoat dong kinh doanh bat dong san doi hoi von dau tw I6n, thoi
gian dau tw kinh doanh dai.

Pic diém cta BPS la thudong c6 gia tri 16n, chinh vi thé HDKDBPS thudng
doi hoi von dau tu 16m, thoi gian tir khi bat dau dau tu, xdy dung, mua sim BDS dén
khi KDBDS thuong dai, co thé trai qua nhiéu nim. Trong thoi gian dau tu, kinh
doanh BDS thuong c6 nhiéu bién dong, vi vy nha quan 1y phai ¢ nhitng dy doan
bién dong co thé xay ra anh huong dén HDKDBDS nhu: bién dong thi truong, su
phat trién kinh té, xa hoi, k¥ thuat, cong nghé ... Pong thoi, ké toan phai to chirc
thu nhap xir 1y théng tin, sd liéu, ghi chép, tinh toan, phan anh kiém tra tinh hinh
thue hién HDKDBDS tir khi khoi cong cho dén khi hoan thanh dy 4n va di vao
HPKDBDS. C4c nha quan tri doanh nghiép can phai xdy dung dinh mirc chi phi
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HDKDBDS, xiy dung dy toan HDKDBDS, phan bd chu chuyén, bao toan von va
huy dong vdn hop 1y, ¢ hiéu qua.

Thir hai: Hoat dong kinh doanh bat dong san co sy cach biét giita hang hoa
va dia diém giao dich.

Khac voi cac hang hoa khac, ngudi ban c6 thé dé dang dem hang hoa ra thi
truong dé trao ddi, giao dich voi ngudi mua, nhung ddi voi BDS thi nguoi ban
khong thé dem ra thi trudng dé trung bay ma phai gidi thiéu cho ngudi mua thdng
qua mo ta bang mo hinh, ban v&, hodc cac mo ta khac. Hang hoa BDS mang tinh dia
diém, tinh dia phwong rit cao. Cung mét loai BDS nhung & nhitng dia diém khac
nhau thi c6 gia tri khac nhau. Vi du tai mét du an chung cu doanh nghiép xay dé
ban hodc cho thué hoat dong. Nhitng can nha co tam nhin dep hoac vi tri thuan logi
gia s& cao hon cac cian nha khac. Mat khac cac giao dich vé KDBDS thuong phai
trai qua cac khau chii yéu nhu: dam phan tai noi giao dich; kiém tra thyc dia; ding
ky phép 1y. Pic diém nay lam qua trinh giao dich phtic tap hon, ton kém hon ca vé
thoi gian va chi phi giao dich. Do vay, ddi v&i cong tac ké toan phai nhan dién va
quan 1y chi tiét theo timg HDKDBDS, doanh thu, chi phi HDKDBDS nham cung
cap thong tin cho cac nha quan Iy ra cac quyét dinh quan tri.

Thir ba: Hoat dong kinh doanh bat dong san chiu anh huong boi cdc dac
diém, tinh chat ciia bat dong san.

Hoat dong KDBDS chiu anh hudng boi tinh ca biét va khan hiém, bén lau,
khé nhan dién r6 rang va chiu anh hudng cua tinh vung, khu vuc cua BDS.

+ Tinh cd bigt va khan hiém ciia bt dpng sdn.

Pic diém nay ciia BDS xuat phat tir tinh ¢4 biét va tinh khan hiém cua dat
dai. Tinh khan hiém cta dat dai 1a do di¢n tich bé mit trai dat 1a c6 han. Tinh khan
hiém cu thé cua dét dai 12 gidi han vé dién tich dat dai cta tirng miéng dét, khu vuc,
dia phuong, lanh thd. Chinh vi tinh khan hiém, tinh ¢6 dinh cua dat dai nén hang
hoa BBS c6 tinh c4 biét. Trén thi truong BPS kho t6n tai hai BDS hoan toan giong
nhau vi ching c6 vi tri khong gian khac nhau ké ca hai cong trinh canh nhau va
cung xay theo mot thiét ké. Ngay trong mot toa cao dc thi cac cin phong ciing co
huéng va thiét ké khac nhau. Ngoai ra, chinh cac nha dau tu déu quan tim dén tinh
di biét hodc dé tao sy hap dan d6i v6i khach hang hodc thoa man so thich ca nhan.
Do vay, di vé6i ké toan HDKDBDS, cong tac ké toan phai cha trong theo ddi mot
céch chi tiét tung loai BDS, khong chi mot toa nha ma tham chi 1a ting can ho trong
tda nha d6 theo timg vi tri dia 1y, can hd goc hay cin hd c6 tim nhin dep. Tong hop
s6 liéu mot cach chinh xac, déy du, kip thoi vé s lugng, hién trang va gia tri BDS
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trong doanh nghiép dong thoi phai thu thap cac thong tin, xtr 1y, phan tich va danh
gi4 thong tin dé thuc hién cac chirc ning quan tri gitip doanh nghiép ra duoc cac
quyét dinh vé gia ban va gia cho thué BBS mot cach hop 1.

+ Tinh bén ldu.

Do dit dai 14 tai san do thién nhién ban tang, mot loai tai nguyén dugc xem
nhu khong thé bi huy hoai, trir khi c6 thién tai, x6i 16, viii 1ap. Dong thoi, cac vat kién
tric va cong trinh xay dung trén dat sau khi xay dung hodc sau mot thoi gian st dung
duogc cai tao nang cap co thé ton tai hang trim nam hodc 1au hon nita. Vi vdy, tinh
bén lau cua BPS 1a chi tudi tho cia vat kién tric va cong trinh xay dyng. Can phan
biét tudi tho vat 1y va tudi tho kinh té ciia BDS. Tudi tho kinh té cham dit trong diéu
kién thi truong va trang thai hoat dong binh thuong khi chi phi st dung BPS ngang
bang véi loi ich thu dugc tir BDS d6. Tudi tho vat 1y dai hon tudi tho kinh té, nd chi
cham dirt khi cac két cau chiu luc chi yéu ctia vat kién tric va cong trinh xay dung bi
hu hong. Trong trudng hop d6, néu xét thay tién hanh cai tao, nang cap BPS thu
duogc loi ich 16n hon 1a pha di va xay dung mdi thi ¢ thé kéo dai tudi tho vat 1y.
Chinh vi dic diém nay nén ké toan ngoai viéc ghi chép, tong hop sb liéu vé sb luong,
hién trang cia BDS ma con phai tinh toan, phan bo chinh xéc, kip thoi s6 khau hao
BDS trong qua trinh str dung vao chi phi SXKD trong ky. Dong thoi tham gia 1ap ké
hoach du toan cac chi phi khdu hao, chi phi van hanh, chi phi stra chita ning cip
BDS, phan anh chinh xéc chi phi thuc té sira chita ning cip BPS.

+ Bat dong san la tai san kho nhan dién ro rang.

Bit dong san trong doanh nghiép dugc phan thanh ba loai: BDS ton kho,
BDSDT, BDS chu sé hitu st dung theo muc dich nam gitr. Viéc chuyén ddi muc
dich ndm gilr 1a rat linh hoat va hoan toan phu thudc vao quan diém chu quan cua
ngudi ndm gitt BDS. Chinh vi vy, néu khong nhan dién dugc rd rang vé BDS,
BBS t6n kho, BDSDT va BBS cha so hitu st dung thi c6 thé din dén cic doanh
nghiép ghi nhan nham 14n giita cac loai BDS nay. Mit khéc, cic doanh nghiép ciing
c6 thé loi dung vi¢c dé dang chuyén ddi cua cac loai BDS nay dé thuc hién cac muc
dich khac nhu muc dich tinh thué, trinh bay bao céo tai chinh. Pac diém nay doi hoi
trong qua trinh sir dung, ké toan can phan loai chinh xac BPS theo timg tiéu thic
quan 1y dé tir 6 nhan dién chinh x4ac doanh thu, chi phi, lgi nhuan cia HDKDBDS.

+ Bat déng san mang tinh viing, tinh khu viee sdu sdc.

Bét dong san 1a mot tai san chiu anh hudng rat 16n tir cac yéu t tp quan,
tam 1y va thi hiéu. Cac yéu to tp quan, tim ly va thi hiéu vé BDS khac nhau giita

cac vung mién, dia phuong. Nhu cau vé BDS & cac dia phuong khéac nhau vé vi tri,
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s luong, kiéu cach, miu mai, chat luong din dén quy moé va tinh chit cua
HPKDBPDS ¢ cac dia phuong khac nhau. San pham BPS du ¢6 “du thira” & ving
nay ciing khong thé dem ban ¢ ving khac dugc. Pic diém ndy anh huong truc tiép
trong ké toan quan tri HDKDBDS nhu 14p du toan doanh thu, chi phi BDS, du toan
s6 lwvong BPS mua sdm, dau tu.

Thir tu, hoat dong kinh doanh bat dong san chiu anh huong truc tié}? cua cdc
yéu té phdp ludt.

Can khftng dinh rﬁng su can thi€p cua Nha nuéc vao HDKDBDS 1a mdt tat
yéu khach quan. No6i dén BDS 1a néi dén dat dai, cac cong trinh xdy dung trén dat
va cac tai san khac gan lién voi dét dai, trong d6 dat dai 1a mot tai nguyén qui gia lai
c6 han. Hoat dong kinh doanh BDS thuc hién cac giao dich trén thi truong nhu
mua, ban, cho thué déu phai chiu su chi phdi va diéu chinh cta hé thong phap luat
nhu Luat Pat dai, Luat Kinh doanh BPS, cac quy dinh vé xay dung,... Pac diém
nay tac dong dén cac thu tuc phap 1y trong qua trinh dau tu, xay dung, mua, ban,
cho thué BDS.

1.1.3. Nji dung va yéu cdu quan ly hoat dpng kinh doanh bit djng sin

1.1.3.1. Néi dung qudn Iy hoat déng kinh doanh bat dong sdn

Xuat phat tir dic diém HDKDBPDS, quan ly HDKDBDS trong doanh nghiép
doi hoi phai dugc quan ly theo cac ndi1 dung sau:

* Nhdn dién xdc dinh chinh xac gia tri cua bat dong san thuoc doi twong
kinh doanh cua doanh nghiép.

Nhén dién va xéac dinh chinh x4c gia tri ctia BDS ton kho, BDSDT thudc ddi
tugng kinh doanh cua doanh nghiép theo timg nodi dung: Nhan, ban giao BDS ton
kho, BPSDT do doanh nghiép tu dau tu, xay dung v mua saim BDS. BDS t6n kho
dé ban, BDSDT cho thu¢, BDSDT nam gii cho tang gia dé ban.

i véi ndi dung nhén, ban giao BDS do doanh nghi¢p tu dau tu, xay dung voi
muc dich kinh doanh: Doanh nghiép can cin cir vao quyét toan xay dung duoc phé
duyét dé xac dinh gia tri BDS nhan ban giao. Ghi nhén va xé4c dinh chinh xéc gia tri
BDS hinh thanh tir hoat dong dau tu, xay dung BPS véi muc dich kinh doanh.

Dbi voi ndi dung mua saim BDS véi muc dich kinh doanh: Doanh nghiép can
thu thap cac thong tin thich hop nhu danh gia thi truong BDS hién tai va tuong lai;
tinh hinh tai chinh; 14i sut trong nudc va ngoai; chi phi mua sim BDS va hang loat

cac van dé khac phuc vu cho cac nha quan tri trong qua trinh phan tich, lya chon va
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di dén quyét dinh mua BDS dé tir d6 ghi nhan va xac dinh chinh x4c gia tri BDS
hinh thanh tir hoat dong mua sam véi muc dich kinh doanh.

Dbi v6i BPS dé ban, BDS cho thué, BDS nam giit cho ting gia dé ban: Bén
canh cac BDS c6 sin dé ban, cic doanh nghiép co6 quyén ban, cho thué cac BDS
hinh thanh trong twong lai. Diéu nay c6 nghia 1a khi DNKDBDS bit dau qué trinh
dau tu, xdy dung cac du an BDS véi muc dich dé ban thi tai giai doan nay doanh
nghiép dd c6 quyén ban, cho thué BPS dang dau tu, xay dung. Do vay dbi v6i hoat
dong ban, cho thué, doanh nghiép can phan loai hoat dong ban BDS chi tiét theo
BDS doanh nghiép c6 sin va BDS hinh thanh trong twong lai. BDS c6 sin 1a nha,
cong trinh xay dung da mua, da hoan thanh viéc xay dung va dua vao st dung. BDS
hinh thanh trong tuong lai 1a nha, cong trinh xay dung dang trong qua trinh xay
dung va chua duoc nghiém thu dua vao str dung dé tir 46 nhan dién va xac dinh
chinh xac gia tri ciia c&¢c BDS trong HDKDBDS tai doanh nghiép.

% Quan Iy s6 hién c6 va tinh hinh bién déng cua bat déng san thuje doi
twong kinh doanh cua doanh nghiép.

Quan 1y tinh hinh bién dong cua BPS thudc ddi tuong kinh doanh BDS tai
doanh nghiép bao gom BDS ton kho va BDSPT.

Déi voi BDS ton kho, ndi dung quan 1y bao gdm quan 1y s6 hién cé va tinh
hinh bién dong BDS ton kho: BPS t6n kho ting do mua sam, BPS ton kho hinh
thanh tir xay dung co ban, BDS tdn kho duoc chuyén ddi tr BPSDT. BPS ton kho
giam do ban trong ky kinh doanh thong thuong, BDS ton kho chuyén thanh BPS
chu s& hitu st dung khi chu so hitu bat dau st dung BDS nay cho hoat dong san
xudt, kinh doanh, BDS ton kho chuyén thanh BDSPT khi chii s hitu bat dau cho
bén khac thué hoat dong, BDS ton kho mang di tham gia dau tu, gop von.

Dbi v6i BPSPT, ndi dung quan 1y bao gébm quan 1y s6 hién c6 va tinh hinh
bién dong BDSDT: BDSDT ting do hinh thanh tir mua sam, BDSPT hinh thanh tir
xdy dung co ban, sira chita nang cip hoan thanh, BDSDT hinh thanh tir thué tai
chinh, BBSDT duoc chuyén ddi tir BPS chu s¢ hitu st dung khi chu s¢ hitu két
thiic viéc sit dung BDS cho qué trinh hoat dong kinh doanh ctia don vi, BDSDT
dugc chuyén d6i tir hang hoa BPS khi chi s hitu bat dau cho bén khac thué hoat
dong BDS va BDSDT hinh thanh tir viéc gop von cua cac bén lién doanh, lién két.
BDSDT giam do chuyén thanh hang ton kho khi chii s hitu bat dau trién khai cho
muc dich ban, BBSDT chuyén thanh BDS chu s¢ hitu st dung khi cha s¢ hitu bat
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dau st dung tai san ndy cho qua trinh hoat dong san xuét kinh doanh cua don vi,
thanh ly BDSDT, tra lai BDSDT thué tai chinh.

% Quadn 1y doanh thu, chi phi hoat déng kinh doanh bdt dong san trong
doanh nghiép

Trong qua trinh HDKDBDS, can quéan 1y cac chi phi phat sinh lién quan dén
HDKDBDS trén hai ndi dung: Quan 1y cac chi phi phat sinh lién quan dén ban BDS
t6n kho trong ky kinh doanh thong thuong va chi phi phat sinh lién quan dén hoat
dong kinh doanh BDSDT.

Chi phi ban BPS t6n kho bao gom cac chi phi nhu: Chi phi gia von BPS, chi
phi ban hang va chi phi quan ly doanh nghiép.

Chi phi kinh doanh BDSPT bao gdm céc chi phi nhu: Chi phi khu hao, chi
phi stra chira, va cac chi phi khac lién quan dén cac hoat dong cho thué BDS.

Viéc quan 1y chi phi HDKDBDS khong chi don thuan 1a quan 1y s6 liéu phan
anh tong hop chi phi ma phai dya trén ca cic yéu to chi phi riéng biét dé phan tich
toan bo chi phi theo timg dbi tuong kinh doanh BDS nhu BDS ton kho hay BBSPT.

Bén canh d6, quan 1y doanh thu KDBDS can dugc xac dinh theo ting
HDKDBPS nhu doanh thu tir viéc ban BPS tdn kho, doanh thu cho thué BDSPT
va doanh thu tir hoat dong ban, thanh ly BDSDT.

1.1.3.2. Yéu cdu qudn Iy hoat dong kinh doanh bat dong sdn

Yéu cau quan ly HDKDBPS phai dam bao nhitng ndi dung sau:

Quan 1y chit ch& s hién ¢ va tinh hinh bién dong cua ting loai BPS thudc
d6i tugng kinh doanh ctia doanh nghiép. Quan 1y chat ché vé viéc ghi nhan va xac
dinh gi4 tri BDS hinh thanh tir hoat dong dau tu, xdy dung, mua sim BDS véi muc
dich kinh doanh tai doanh nghiép, dé tir d6 cung cép thong tin trung thuc, khach
quan, day du, kip thoi, rd rang, d& hiéu va hiru ich nhim dap umg cic nhu cau khac
nhau ctia cac ddi tuong sir dung thong tin. Quan 1y chat ché tinh hinh bién dong
tang giam BDS ton kho va BDSPT trong doanh nghiép, dé tir 46 cung cap thong tin
kip thoi va day du giap cho viée 1ap ké hoach cua hoat dong ban va cho thué BDS
trong doanh nghiép dé cac nha quan tri ra dugc cac quyét dinh tbi wu.

Tinh toan chinh xac doanh thu, chi phi HDKDBDS trong doanh nghiép theo
timg dbi tugng kinh doanh. Tinh toan chinh xac va cung cap thong tin day du, kip
thoi vé tinh hinh doanh thu, chi phi, lgi nhuan cta hoat dong ban BDS va cho thué
BDS trong doanh nghiép trong mot ky xac dinh cho céc cip quan tri. Gilp cac nha
quan tri c6 duoc thong tin kip thoi, diy du vé tinh hinh HDKDBDS trong doanh
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nghiép, 1am co s& phan tich thi truong BDS dé ban, cho thué hién tai va ngudn cung
trong tuong lai. Tinh toan chinh xac doanh thu, chi phi HDKDBDS trong doanh
nghiép theo tirng ddi twrong, tirng HDKDBDS dé phuc vu cho cac nha quan trj thuin
tién cho qua trinh phan tich, danh gia nhim dua ra cac quyét dinh quan tri phu hop
véi cac muc tiéu khac nhau theo nhu cau cua ban 13nh dao doanh nghiép.

1.2. K& toan hoat dong kinh doanh bat dong san trong cac doanh nghié¢p
kinh doanh bat dong sin theo quan diém ké toan tai chinh

1.2.1. Cac md hinh dinh gid va dnh hwéng dén ké todn hoat dpng kinh
doanh bit dgng sin

Dinh gi4 chinh 14 cong viéc do ludng cac giao dich bang don vi tién té, né co
vai trd hét stc quan trong trong ké toan. Pinh gia cung cap thong tin vé tai san va
nghia vu cta doanh nghiép, déng thoi 1am cin ¢ xac dinh tai san thuan hay vén
cht cta doanh nghiép tai mot thoi diém nhat dinh. Mit khac dinh gia lam can c@r
xac dinh doanh thu, chi phi va tir d6 tinh ra lgi nhuan cho doanh nghiép.

Trong lich sir phat trién ctia ké toan, nhitng mo hinh dinh gia khac nhau da
hinh thanh va c6 tac dong nhat dinh dén thuc tién ké toan nhu: mo hinh gia gbc, md
hinh muc gia chung, md hinh gia hién hanh, md hinh gia dau ra va mé hinh gié tri
hop 1y, trong do:

+ Mb hinh gia gdc: Pay 1a mo hinh dinh gia truyén thong da phat trién nhiéu
nam tir khi cac k¥ thuat ghi s6 kép cta Pacioli ra doi. Trong thoi ky khoa hoc co
ban, co s& 1y luan ctia hé thong nay da dugc hinh thanh. Cho dén nay hé thong nay
van con giit vai trd cha yéu trong cac thong 18 va chuan muyc ké toan.

+ M5 hinh mtic gia chung: M6 hinh nay sir dung chi s6 gid chung dé diéu chinh
béo céo tai chinh nhim loai trir anh hudng cua bién dong gia, dac biét 1a lam phat.

+ MO hinh gia hién hanh: Dya trén gia hién hanh hay con goi 1a gia thay thé
cla tai san dé 1ap bao céo tai chinh va xac dinh lgi nhuan. Gia hién hanh da duogc dé
cap rat som trong ké toan nhung chi duoc trinh bay mot cach hé théng véi cac co sé
1y luan day du vao thoi ky quy chuan, song song voi viéc phé phan gia gbc.

+ M0 hinh gia dau ra: M hinh gia dau ra dyua vao gia ban trén thi truong dé do
ludng va danh gia tinh hinh tai chinh cling nhu két qua hoat dong cta doanh nghiép.
M6 hinh nay dit nhitng nén méng cho hudng phat trién ké toan theo gia thi truong.

+ M6 hinh gi trj hop 1y: M6 hinh nay dya vao mirc gia c6 thé nhin duogc khi
ban mdt tai san hodc thanh toan mdt khoan no phai tra trong mét giao dich thi
truong co trat tu gitra cadc bén tham gia thi truong tai ngay xac dinh gia tri.
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Qué trinh nghién ciru cac hé thong dinh gia nay da tao lap nhiing nén tang 1y
thuyét quan trong cho céc khai ni€m tai san, g1 nhuan, ... cua ké toan va day la nhiing
tién dé cho qua trinh tiép tuc tim kiém cac phuong phap dinh gia khac bd sung hodc
thay thé cho gia gbc. Tuy nhién, cAc m6 hinh dinh gi4 nay van chua thuyét phuc hoan
toan duogc xd hoi va cac t6 chire 14p quy nén phan 16n ching chi ton tai trong mot giai
doan nhit dinh & mot s6 qudc gia. Trong d6 md hinh mirc gia chung va mé hinh gia
hién hanh la hai m6 hinh thich hgp trong thoi ky lam phat cao.

Mo hinh mirc gia chung st dung chi sé gia chung dé diéu chinh bao céo tai
chinh dd duoc Sweeney dua ra tir nhitng nim 1936 (Trich din theo Chatfield et
al.,1993) [49]. K¢é toan theo murc gid chung duoc cac to chirc 1ap quy ung hd nhu
mot phuong phéap thuc té dé giai quyét van dé anh huong gia ca dén bao cio tai
chinh, cho phép dua tit ca cac khoan muc trén bao céo tai chinh vé cung mot don vi
tién té theo strc mua tai cung mot thoi diém xem xét. Piéu nay lam tang kha ning so
sanh dugc gitra cac bao céo tai chinh ctia cac doanh nghiép v6i nhau. Pong thoi, cac
nha nghién ciru dua ra nhiéu 1ap luan va két qua thuc nghiém cho rang ké toan theo
mitc gia chung ton tai nhiéu nhugc diém nhu: Vé 1y thuyét, viéc sir dung mot chi sb
gia chung dé diéu chinh 1a khong phi hop vi cac tai san khac nhau c6 muc do thay
d6i gia khac nhau. Mit khac, cac doanh nghiép thudc nhimg nganh khac nhau c6 thé
chiu anh hudéng lam phat & nhiing muc d¢ khac nhau. Vé thuc nghi¢m, mot sb
nghién ciru ctia Dyckman, Morris (trich dan lai theo Belkaoui, 1993) [47] di cho
thay ké toan theo mirc gia chung khong cung cap thong tin ké toan thich hop.

Mo hinh gia hién hanh dya trén co s& st dung gia hién hanh hay con goi la
gia thay thé hodc gia tri thuan c6 thé thuc hién dua ra mot phuong phap diéu chinh
6 hé thong toan bo bao cdo tai chinh, khéng chi diéu chinh gia tri tai san va ng phai
tra ma con diéu chinh tat ca cac chi tiéu trén bao cao két qua kinh doanh. O My, gia
hién hanh duoc yéu cdu cong b trén thuyét minh béo cdo tai chinh nhu mdt cach
thirc dé gitip ngudi doc ¢ thong tin trong bdi canh lam phat cao. Nam 1985, yéu
cau bat budc nay dugc bii bo. Nhu vy, trong nhitng nim cudi cua thé ky 20, viéc
sir dung mo hinh gia hién hanh & cac nudc khong con mang tinh bat budc do nén
kinh té thé gioi da kiém soat duoc lam phat trong mirc do nhét dinh, mé hinh muc
gia chung va mo hinh gia hién hanh da khong con thyc sy phu hop.

Mo hinh gi4 dau ra gin lién véi cac nghién ciru ctia Robert Sterling (trich dan
lai theo Godfrey et al, 2003) [80] va nhitng dong gop trudc d6 ciia MacNeal trong
nhimg nim 1930. Theo Macneal [80], tir cudi thé ky 19, da c6 su thay d6i quan
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trong trong hinh thirc va cdu triic so hitu cta cac cong ty c¢6 phan. Cau tric tai chinh
ctia doanh nghiép ciing thay d6i theo huéng huy dong von cd phan va trai phiéu.
Céc ¢6 dong 1a nhitng nguoi chi s¢ hitu nhung chi ndm duoc tinh hinh cong ty qua
cac béo cao tai chinh. Do vay, cac bao cdo tai chinh tré nén dic biét quan trong
trong ké toan. Trén co s¢ d6, ké toan trén co s& gia gbc khong con phu hop,
MacNeal dé xuit str dung gia thi truong (gia du ra) 13 co s¢ chu yéu dé do luong
tai san va loi nhuan ctia doanh nghiép. Cac quan diém va 1y thuyét vé gia dau ra tiép
tuc dugc nghién ctru va tranh ludn manh mé hon tur sau chién tranh thé gidoi tha 11

Trong nhitng nam 1990 va nhitng nam dau thé ky 21 “cdc tranh lugn vé ké
todn huéng sang md hinh gid dau ra véi trong tam la viéc sir dung GTHL trong ké
todn ”[1], xu huéng st dung mo hinh gia dau ra dudi hinh thic mé hinh GTHL ngay
cang rong rai boi cac td chic 1ap quy vé ké toan, tiéu biéu 1a Hoi dong chuin muc
ké toan tai chinh My (FASB) va Hoi dong chuin muc ké toan qubc té (IASB). Ban
dau, mo hinh GTHL dugc st dung riéng r€ trén bdo céo tai chinh trong nhirng tinh
huéng khéac nhau nhu:

+ Str dung nhu mot sy thay thé ciia gia gbc trong ghi nhan ban dau trong
truong hop khong co gia goc.

+ Xac dinh gia tri cla tai san thun cia bén bi mua trong mét giao dich hop
nhat kinh doanh theo phwong phap mua.

+ Str dung trong mdt sé mo hinh dinh gia sau ghi nhan ban dau nhu tai san cb
dinh hiru hinh, bat dong san dau tu.

Mo hinh gia tri hop 1y phat trién manh trong ké toan, voi nd luc thuc hién du
an xay dung va ban hanh IFRS cua IASB, thang 5 nam 2011, IASB ban hanh IFRS
13 - Po ludng GTHL [62] nhdm thong nhat viéc x4c dinh va st dung GTHL trong
khuon kho IAS/IFRS vé bao céo tai chinh hién hanh. Tai Viét Nam, Luat K€ toan sé
88/2015/QH13 [37] bd sung khai niém GTHL tai diéu 3. Theo d6, GTHL 1a gi4 tri
duogc xac dinh phu hop véi gia thi truong, ¢6 thé nhan duoc khi ban mot tai san hodc
chuyén nhuong mot khoan ng phai tra tai thoi diém xac dinh gia tri. Nhu vay, cho
dén hién tai, rat nhiéu cac nghién ctru chi tap trung vao sir dung mo hinh GTHL thay
thé mo hinh gia gbc. Cac mé hinh dinh gia khic da khong con thuc su phi hop véi
diéu kién nén kinh té thi truong hién nay. Cac nghién ctru nay déu két luan viéc st
dung md hinh GTHL trong ké toan 1a mdt xu hudng tat yéu song phai than trong,
tranh viéc lam dung GTHL trong vi¢c diéu chinh két qua kinh doanh va lam dep
BCTC cua doanh nghiép.
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Ké toan HDKDBDS ciing khong nam ngoai sy anh hudng nay, viéc sir dung
mo hinh dinh gia ndo dé ké toan sé& 14 anh huéng 16n dén cac chi tiéu phan anh tinh
hinh tai chinh va loi nhuan ctia doanh nghiép. M hinh gia gdc tir khi ra doi da phat
trién luén song hanh véi thue tién ké toan va van giit vai tro chu dao trong ké toan
hién nay. Ké toan HDKDBDS theo mé hinh gia gbc kha don gian, trinh bay b4o cdo
tai chinh HDKDBPDS theo mé hinh gia gbc duoc cho 1a khong quéa phirc tap. Tai
Viét Nam mo hinh gia géc van dang dugc sir dung nhu 1a moé hinh dinh gia chu dao
va duoc coi nhu 13 twong dbi an toan va dé 1am véi ngudi lam ké toan va st dung
thong tin ké toan. Mot s nha nghién ciu ké toan nhu ljiri (trich dan lai theo
Godfrey et al, 2003)[80] ung ho mé hinh gia gdc dua trén nhitng 1y do sau:

+ Gia gbc anh huong dén viéc danh gia va ra quyét dinh cta ngudi quan 1y.
Nguoi quan 1y dua ra quyét dinh lién quan dén twong lai cin phai cin clr vao thong
tin qua khir. Gia gbc cung cap thong tin 1am co sé cho cac quyét dinh trén.

+ Gia gbc cung cap thong tin hiru ich va tin cay cho nguoi sir dung. Trong
truong hop nha quan 1y ra quyét dinh dya trén nhiing thong tin vé két qua loi nhuan
trong qua khu, khi d6 thong tin theo mé hinh gia goc 1a hitu ich dbi véi viée ra
quyét dinh cta nha quan ly. Pong thoi, gia gbc dugce xac dinh dya trén cac giao dich
¢6 thuc. Chinh vi thé céac sd liéu trén BCTC ¢6 co sé dam bao do tin cay.

C6 thé khang dinh rang mo hinh gia gbc van 1a mot co s& dinh gia quan trong
va van duoc dé cap mot cach phé bién trong cac quy dinh hién hanh ctia cac hé
thong ké toan trén toan cau. Tuy nhién, bén canh nhiing y kién tng ho ké toan theo
mo hinh gia gbc, nhitng nha nghién ctru khac nhu Sterling [85] da dua ra nhiing
quan diém phé phéan gia gbc va dé xuat thay thé gia gbc boi co so dinh gia phu hop
hon nhu md hinh GTHL. Ly do cac nha nghién ctru dua ra la:

+ Théng tin trén co s¢ gia gbe 1a hiru ich nhung chua du dé danh gia va ra
quyét dinh. Khi tai san dwoc mua, gia gbc 1a hop 1y vi n6 gin vé6i cac su kién hién
tai. Tuy nhién, cing v&i thoi gian murc gid d6 da thay doi. Trong trudng hop do, gia
gbc dan dén thoi phong loi nhuan trong diéu kién ting gia va dan dén viéc giam von
thuc su. S6 lidu két qua tinh toan trén co sé gia gdc co thé dan dén nha quan 1y phan
chia lgi nhuéan vuot qué thu nhap thuc té.

+ Cac gia dinh co ban 1am nén tang cho nguyén tic gia gdc bi phé phan trong d6
c6 gia dinh hoat dong lién tuc. Sterling [85] 1ap luan rang “ty Ié phd san cao cia cdc
doanh nghiép cho thdy khé c6 co sé bdao vé cho du dodn vé tinh hoat dong lién tuc.

Khdng c6 céng ty nao ton tai trong mét thoi gian vé dinh trong tuwong lai. Tat cd cdc
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cONng ty déu da phd san trie cdc cong ty ton tai tai thoi diém hién tai. Do dé, cé 1€ gid
dinh vé sw cham dirt hoat dong thi hop Iy hon gia dinh vé tinh hoat dong lién tuc”.

+ Nguyén tic phu hop 1a nguyén tic co ban trong hé théng gia gdc phuc vu
cho viéc xac dinh loi nhuan. Tuy nhién, nhiéu 14p luan phé phan nguyén tic nay:
viée xac dinh mbi quan hé phu hop gitra doanh thu va chi phi trong nhiéu trudng
hop 1a khong kha thi trong thyec tién; van dé phan bo chi phi cling bi phé phan vi cac
tiéu thirc hay phuong phap phan bd khé xac dinh mot cach hop 1y hodc chi dua trén
cac gia dinh; viéc 4p dung nguyén tic phu hop c6 thé din dén su suy giam vai tro
clia bang can ddi ké toan, trong d6 bang can d6i ké toan ciing c¢6 tdm quan trong
riéng, 14 nguon thong tin quan trong.

Hién nay ké toan theo GTHL d& trd thanh mot xu hudng chu dao dbi voi
IFRS. Pay 1a hé théng chuan myuc do IASB nd lyc xay dung va ban hanh nham thay
thé cho IAS hién hanh. Cung véi qua trinh nay, IFRS ciing c6 nhiing su thay doi
quan trong trong cach tiép can ké toan va bao cdo tai chinh tir quan diém ké toan
theo gia phi lich str va chu trong vao ghi nhan doanh thu, chi phi theo cac nghiép vu
d3 hoan thanh sang cach tiép can dua trén nguyén tic ghi nhan tai san, no phai tra
theo GTHL va ghi nhan doanh thu, chi phi theo su bién dong cua gia tri tai san, ng
phai tra. Mt khac hé thong chuan muc nay c6 nhimng diém mai 1a yéu cau giai trinh
thong tin chi tiét hon nham giup cac ddi tuong sir dung bao cao tai chinh hiéu rd vé
ban chat cac nghiép vu kinh té, doi hoi nhiéu hon xét doan nghé nghiép trong viéc
dua ra cach xu 1y ké toan thich hop va st dung GTHL nhu mét co sé do ludong chu
yéu nham tang cudng tinh dang tin cdy va thich hop cia thong tin phuc vu cho viéc
1ap va trinh bay bao céo tai chinh. M6 hinh GTHL dugc xem nhu la mé hinh thich
hop nhat khic phuc dugc nhitng nhuge diém cua md hinh gia goc.

Ké toan HDKDBDS theo hé théng chuan muc ké toan qudc té van st dung mé
hinh gi4 gdc ddi véi ké toan BPS ton kho. Ké toan BPSDT van sir dung md hinh gia
gbc tai thoi diém ghi nhan ban dau. Sau ghi nhan ban dau, doanh nghiép duoc phép
Iira chon md hinh gia gbc hoac mé hinh GTHL dé ghi nhan. Ké toan BPSPT theo mo
hinh GTHL trong diéu kién c6 thi truong hoat dong s& dam bao thong tin tai chinh
duoc cung cip, phan 4nh trung thyc mit bang gia thi truong hién tai. Do vy thong
tin tai chinh dam bao tinh thich hop hon so véi cac chinh sach ké toan thay thé hién
hanh. Xuét phat tir diéu ndy, nghién ctru dudi day s& tip trung vao phan tich nguyén
tac va phuong phap ké toan HDKDBDS theo hai d6i tugng BDS ton kho va BDSDT,
d6i voi ké toan BDSPT tai noi dung sau ghi nhan ban dau, nghién ctru s& di sau vao
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ké toan theo hai mo hinh dinh gi4 dang dugc cic nha nghién ciru quan tim nhat trong
giai doan hién nay: mo hinh gia gbc va mé hinh GTHL.

1.2.2. Néi dung ké todn hoat dpng kinh doanh bit déng sin trong céc
doanh nghiép

1.2.2.1. Ghi nhdn va xac dinh gia tri bat dong san

< DOi voi bat dong san ton kho

BDS ton kho duoc ghi nhan khi BDS d6 doanh nghiép du dinh dé ban trong
qué trinh hoat dong kinh doanh thong thuong hodc dang trong qua trinh xay dung
dé ban trong ky hoat dong kinh doanh théng thudong.

Ké toan BDS ton kho dugc phan anh theo nguyén tic gia gbc. Truong hop gia
tri thuan co thé thyc hién duoc thap hon gia goc thi phai tinh theo gia tri thuan co thé
thuc hién dugc. Gid géc BDS ton kho bao gom tat ca cac chi phi mua, chi phi dau tu,
xay dung va cac chi phi khac phat sinh dé c6 dugc BPS ton kho ¢ dia diém va trang
thai hién tai. Trong d6: Chi phi mua ciia BDS t6n kho bao gdm gia mua, cac loai thué
khong dugc hoan lai, va cac chi phi khac ¢6 lién quan truc tiép dén viéc mua hang ton
kho. Céc khoan chiét khau thuong mai va giam gia hang mua duoc trir (-) khoi chi
phi mua; Chi phi dau tu, xdy dung BPS ton kho bao gom céc chi phi lién quan truc
tiép dén ting dbi trong BDS do doanh nghiép ty dau tu, xay dung nhu chi phi nhan
cong tryc tiép. Chi phi dau tu, xay dung ciing bao gdm khoan phan bé mot cach hé
thong cac chi phi san xuat chung cb dinh va chi phi san xuét chung bién doi phat sinh
trong qua trinh chuyén hoa nguyén vat liéu thanh thanh pham BPS.

Phuong phap xac dinh gia tri BDS ton kho 1a phuong phap dich danh. Vi BDS
ton kho 12 mot loai hang ton kho dic biét, khong thé hoan d6i cho nhau mot cach
thong thudng va thuong dugc cung cip tach riéng theo timg du an cho nén gia tri
BDS tdn kho duoc x4c dinh theo phuwong phap gia dich danh 13 phu hop nhat. Theo
phuong phap gia dich danh, cac chi phi cu thé duoc phan b vao cac khoan muc BDS
t6n kho c6 thé nhan dién dugc. Phuong phap nay phu hop véi cac khoan muc duoc
tach riéng cho mét dy an cu thé, bat ké 1a BDS t6n kho mua vé hay xay dung nén.

< POoi véi bat dong san dau tw

Bat dong san dugc ghi nhan 1a BPSDT trong doanh nghiép phai thoéa méan dong
thoi hai diéu kién: “Cé nhiéu khd néing don vi sé thu dwoc lpi ich kinh té trong tuong lai
tir BDSPT va gid goc ciia BPSPT diroe xdc dinh mét cdach dang tin cdy” (IAS 40) [67].
Pon vi sir dung nguyén tic ghi nhan nay dé danh gia xem cac chi phi cho BDSPT tai
thoi diém phat sinh. Cac chi phi nay bao gom chi phi ban dau dé mua BDSDT va cac chi
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phi phat sinh sau ngdy mua duoc bd sung, thay thé mot phan BPSDT sau ngdy mua.

Mot BDSPT phai duoc xac dinh gia tri ban dau theo gia gbc, gia goc cua
BDSDT bao gdm tit ca cac chi phi lién quan truc tiép ban dau dé hinh thanh
BDSDT d6. Gia gbc cia BDSDT dugc mua bao gdm gid mua va cac chi phi lién
quan tryc tiép nhu chi phi giao dich, chi phi dich vu tu van phap luat, thué truée ba
va cac chi phi lién quan tryc tiép khac.

Dbi v6i truong hop don vi mua BDSPT thanh toan theo phuong thic tra
cham, gia gbc cia BDSPT duoc phan anh theo gia mua tra ngay tai thoi diém mua.
Khoan chénh léch gitta tong s6 tién phai thanh toan va gia mua tra ngay dugc hach
toan vao chi phi tién 14i theo ky han thanh toan.

Déi v6i truong hop BDSDT hinh thanh do ty xay dung, gid gbc cia BDSPT
1a gia thanh xay dung thuc t& va cac chi phi lién quan truc tiép ctia BDSDT tinh dén
ngay hoan thanh cong viéc xay dung.

Déi véi truong hop BPSDT c6 thé duoc trao ddi véi tai san phi tién té hodc trao
d6i két hop tai san tién & va phi tién té hodc ca hai. Gia gbc ciia BPSPT d6 dugc danh
gia theo GTHL trir khi cac giao dich trao d6i khéng mang ban chat thuong mai hozc
GTHL cta ca tai san nhan vé va tai san mang di trao doi khong thé xac dinh dugc mot
cach dang tin cay. Phuong phap ndy ciing duoc ding dé xac dinh tai san mua vé ngay
ca trong trudng hop doanh nghiép khong thé dimg ghi nhan ngay di v6i tai sin mang
di trao ddi. Néu tai san mua vé khong duge xac dinh theo GTHL, gia gdc cua tai san
nay duoc xac dinh theo gia tri ghi s6 cta tai san mang di trao doi.

Déi voi truong hop BBSPT thué tai chinh, gia gdc BPSDT duoc ghi nhan
theo gia thip hon giita gid hop 1y ctia BPS va gia tri hién tai ctia khoan thanh toén
tién thué tdi thiéu tai thoi diém khoi dau thué tai san. Cac chi phi truc tiép ban dau
cua bén di thué dugc ghi nhan vao nguyén gia cia BDSDT thué tai chinh.

Ddi voi viée xac dinh gia tri sau ghi nhan ban dau ctia BDSPT, doanh nghiép
c6 thé lya chon chinh sich ké toan theo mo hinh GTHL hodc md hinh gia goc va
can ap dung chinh sach d6 cho tit ca BDSDT trong don vi. Tét ca cac doanh nghiép
déu phai xac dinh GTHL cua BDSDT cho muc dich do ludng (néu don vi sit dung
mo hinh GTHL) hoic cho muyc dich trinh bay (néu don vi str dung mé hinh gia gbc).

Truwong hop doanh nghiép dp dung mé hinh gid goc.

Sau ghi nhan ban dau, BDSPT duoc ghi nhan theo nguyén gia, gia tri khiu
hao lity ké va gia tri con lai. Trong d6 gia tri con lai 12 nguyén gia cia BDSDT sau
khi trir (-) s6 khau hao luy ké cta tai san d6. Tuy nhién, mé hinh gia gdc trong diéu
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kién hién nay cling da boc 16 nhitng nhugc diém nhét dinh. Dic biét trong diéu kién
khi BDSDT bi gidm gia tri so vdi gia tri con lai chua phan b6 thi mo hinh gia géc
chua phan 4nh dugce. Thong tin nay can dugc can nhic trén co s& nguyén tic than
trong cua ké toan va c6 thé mang tinh trong yéu d6i véi nguoi st dung. Dé khic
phuc diéu nay, can 4p dung ké toan giam gia tri tai san nham han ché nhirng nhuoc
diém ctia mo hinh gia géc.

Nguyén tic ciia ké toan giam gia tri tai san 1a tai san phai c6 gia tri ghi so
khong 16n hon gia trj thu hdi cua chung (IAS 36 - giam gia tri tai san) [67]. Hang
nam, doanh nghiép phai xem xét dau hiéu nao cho thady BPSDT c6 thé bi giam gia
khong. Néu c6, doanh nghiép can phai xem xét kha niang giam gia tri dé udc tinh
gia tri c6 thé thu hoi cia tai san d6. Doanh nghiép can kiém tra diu hiéu giam gia tri
BDSDT theo cac nguyén nhan tir bén trong va bén ngoai doanh nghiép, nhu tai san
bi 16i thoi hodc c6 xay ra thiét hai vat chat d6i voi BPSPT, su suy giam dang ké
trong gia tri thi truong cia BDSPT, su gia tang 1ai suat. D6i voi BDSPT c¢6 dau
hiéu giam gia phai xac dinh gia tri c6 thé thu hoi cia tai san 14 gia tri cao hon trong
hai GTHL trir chi phi ban va gid tri st dung cua tai san. Néu gia tri ghi so cua tai
san cao hon gia tri c6 thé thu hoi thi tai san da bi giam gia thi ké toan phai ghi nhan
1a khoan 156 do giam gia BDSDT.

Trwong hop doanh nghiép dap dung mé hinh gid tri hop ly.

Doanh nghiép lga chon m6é hinh GTHL dbi voi BDSPT sau ghi nhan ban
dau can xac dinh toan bo BPSPT dang nam giit theo GTHL, trir nhitng truong hop
GTHL khong thé xac dinh dugc mot cach dang tin cdy. Khi ghi nhan BDSDT theo
GTHL, néu phat sinh 13i hogc 16 tir viéc thay doi cia gia hop 1y cia BPSPT, don vi
duoc hach todn vao bao céo 1ai hodc 16 trong ky phat sinh.

Doanh nghiép xac dinh GTHL khéng bao gdm cac chi phi giao dich phat
sinh trong qué trinh ban hodc thanh 1y tai san. Gié tri hop 1y can duoc xac dinh tai
thoi diém cu thé. Do thi truong ludn bién dong, GTHL c6 thé khong chinh xac hoac
khong phu hop khi wdc tinh tai nhitng thoi diém khac nhau. Khéi niém gia hop 1y
dugc gan voi khai niém “giao dich thi truong”. Cac giao dich thi trudng dugc thuc
hién gitta cac bén khong c6 bit ky quan hé dic biét nao 1am cho gia cta giao dich
khong dung véi gia cia thi trudng. Giao dich duogc gia thiét 1a giira cac bén khong
phai 1a cac bén lién quan, hoat dong mot cach ddc lap.

Bang chung pht hop nhat cia GTHL 1a gia hién tai trén thi truong mé cia
nhiing tai san twong tu trong cung dia diém, diéu kién va cung diéu khoan hop dong
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thué hozc ban tai san twong ty. Doanh nghiép can than trong trong viéc xac dinh bat
ky su khac biét nao vé ban chat, dia diém va diéu kién cua tai san, hoic trong cac
diéu khoan cua hop ddng thué hodc ban tai san.

Tuy nhién trong truong hop khong xac dinh dugc gia giao dich trén thi
truong mé cua tai san, doanh nghiép c6 thé xem xét thong tin tir nhidu ngudn khac
nhau, bao gém: Gi4 hién tai trén thi truong moé cua nhitng tai san khac ban chét, dia
diém va diéu kién hodc cac hop dong ban hodc cho thué tai san khac, sau d6 diéu
chinh cho nhitng khac biét d6; Gia ban gan ddy cia nhitng tai san twong tu tai
nhing thi trudng giao dich it hoat dong hon, sau d6 diéu chinh d6i véi bat ky thay
d6i nao do diéu kién kinh té tinh tir ngay giao dich phat sinh v&i muc gia dé; Chiét
khau dong tién dua trén nhiing wdc tinh déng tin cdy ciia dong tién phat sinh trong
tuong lai, dua trén cac diéu khoan cta cac hop dong ban, thué tai san hién tai va co
thé thu thap thém thong tin vé gia thué tai san hién tai d6i v4i nhimng tai san tuong
tu trong cung diéu kién va dia diém.

Khi xac dinh GTHL cua khoan muc BDSDT, doanh nghiép khong dugc tinh
trung tai san hodc cong ng ma trude dé6 da dugc theo doi riéng 1a tai san hoac cong
ng. Vi du nhu thiét bi nhu thang may hodc diéu hoa nhiét dé nén dugc ghi nhan 1a
mot phan cua toa nha va dugc bao gdm trong GTHL ciia BDSPT, thay vi theo ddi
riéng 13 tai san va thiét bi. Trudng hop van phong duoc cho thué theo hinh thic tron
g6i, GTHL ciia van phong thuong bao gdm GTHL cua trang thiét bi trong vin
phong, do doanh thu cho thué 1én quan dén toan bo vian phong va trang thiét bi.

Truong hop GTHL ciia BDSDT duoc ndm giit theo thoa thuan thué phan 4nh
dong tién trong twong lai (bao gém cac khoan thué tiém tang c6 kha ning trd thanh
khoan ng phai tra). Theo d6, néu BPS dugc danh gia dua trén gia tri thuan ciia toan bo
khoan tién phai thanh toan, thi khoan ng tién thué phai tra c6 thé can thiét dugc xem xét
diéu chinh lai, dé ghi nhan theo gia tri ghi s6 cia BDSDT dya trén mo hinh GTHL.

Gia tri hop 1y cia BPSDT khong bao gdm cac khoan chi phi von hoa trong
tuong lai nham cai tién hodc nang cdp BDS va ciing khong tinh dén nhiing loi ich
thu dugc trong twong lai do cac chi phi vén hoa nay mang lai.

Truong hop doanh nghiép khong thé xac dinh duoc mot cach dang tin cay
GTHL cua BDSDT, doanh nghiép can danh gia BDSPT st dung theo mé hinh gia
gbc. Gia tri thanh 1y cia BDSDT sé dugc gia dinh bang khong, doanh nghiép sé& ap
dung moé hinh gia gdc cho t6i khi thanh 1y BDSDT.

Trong nhimg trudng hop cé biét doanh nghiép khong thé xac dinh dugec GTHL
cua mot BDSDT mot cach dang tin cdy, doanh nghiép phai xac dinh gia tri BDSPT
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d6 theo mo hinh gia gdc. Trong trudng hop nhu vy, doanh nghiép sé phai tiép tuc
hach toan ting BDSPT con lai theo mo hinh GTHL.

1.2.2.2. Ké todn tinh hinh bién déng bt dong sdan trong doanh nghiép

% K& toan tinh hinh bién dong béat dong san ton kho

Ké todn ting bt dpng séin ton kho

Khi ké toan BDS ton kho ting do mua ngoai, ké toan ghi ting gia tri hang
hoa BDS theo gia gdc. Dong thoi ké toan s& ghi giam cac tai khoan lién quan vi du
nhu tién néu mua BDS t6n kho bang tién, cong no néu chua tra tién cho ngudi ban.

Truong hop xay dung BDS ton kho dé ban, ké toan tap hop chi phi xay dung
BDS ton kho vao chi phi san xuét, kinh doanh d¢ dang. Khi két thuc giai doan xdy
dung, chuyén sang giai doan trién khai cho muc dich ban BPS ton kho, ké toan két
chuyén toan bo chi phi xay dung va ghi ting gi tri thanh pham BDS.

Truong hop BPS t6n kho duoc chuyén doi tir BDSDT khi chu sé hitu chuyén
sang muyc dich ban BPS trong ky kinh doanh thong thuong. Ké toan sé ghi nhan ting
gia tri BPS ton kho theo gié tri con lai va ghi giam nguyén gia va gia tri khiu hao
lity ké. Cac chi phi lién quan dén viéc stra chita, cai tao, ndng cdp BPS ton kho dé
ban duogc ghi nhan vao chi phi san xuat, kinh doanh do dang. Khi két thiic giai doan
sua chira, cai tao, nang cép trién khai cho muc dich ban BDS tdn kho, ké toan két
chuyén toan bo chi phi ghi ting gia tri hang hoa BDS. Tuy nhién, ddi véi truong hop
nay, don vi chuyén tir BPSPT thanh hang ton kho khi va chi khi ¢6 su thay doi viéc
str dung tai san, thong qua viéc bat dau chuyén di tai san cho muc dich dé ban. Néu
truong hop don vi quyét dinh s& thanh 1y mot BDSPT ma khong can dau tu thém,
don vi van tiép tuc theo doi chung 1a BDSDT cho tdi khi chiing dwoc ghi giam.

Ké todn giam bt dong sin ton kho

Truong hop ban BDS ton kho, ké toan ghi nhan doanh thu ban hang héa
BDS theo gia ban chua c6 thué GTGT vao tai khoan doanh thu ban hang, phan anh
thué GTGT va dong thoi két chuyén gia vén hang hoa BPS.

Truong hop BDS tdn kho chuyén thanh BDS chu s& hitu st dung, hoac
BDSDT. Ké toan ghi nhan tang gia tri TSCD hitu hinh, TSCP vo6 hinh hoic
BDSDT va giam gia tri ciia BDS ton kho.

Truong hop BDS ton kho dua di gop von vao cong ty con, cong ty lién doanh,
lién két. Ké toan ghi nhan ting cic khoan lién doanh, lién két theo gia danh gia lai,
ghi nhan chénh 1éch giira gia danh gi4 lai va gia ghi nhan BDS ton kho vao chi phi
khac néu chénh léch giita gia danh gia lai nhé hon gia tri ghi s6, vao thu nhap khac

néu chénh léch giita gia danh gia lai 16n hon gié tri ghi s6 ctia hang hoa.
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% K& toan tinh hinh bién dong béat dong san diu tw

Tuy thudc vao doanh nghiép st dung mé hinh Gia géc hay mé hinh Gia tri
hop 1y ma ké toan tinh hinh bién dong BDSPT nhu sau:

Trwong hop doanh nghiép dp dung mo hinh gid géc

Ké todn ting bdt dong san dau tw

Truong hop BDSDT ting do mua sim, ké toan ghi nhan ting nguyén gia cua
BDSPT dugc mua bao gdm gia mua va cac chi phi lién quan truc tiép dén viéc
mua, nhu: Phi dich vu tu vén, 1& phi trude ba va chi phi giao dich lién quan khéc.

Truong hop mua BDSDT thanh toan theo phwong thirc tra cham, ké toan ghi
BDSDT theo gia mua tra tién ngay tai thoi diém mua. Khoan chénh léch giita gia
mua tra chdm va gia mua tra tién ngay duoc ghi nhan 1a chi phi tién 14i theo ky han
thanh toan. Ké toan s& ghi nhan khoan chénh léch nay vao nguyén gia BDSDT néu
thoa man theo quy dinh ctia Chuan muc ké toan "Chi phi di vay”.

Trudong hgp BPSDT ting do nguyén nhan mua vao nhung phéi tién hanh xay
dung, cai tao, sua chira, nang cép trude khi st dung cho muc dich dau tu thi gia tri
BDS, chi phi mua sam va chi phi cho qua trinh cai tao, sira chira, nang cip BDSDT
duoc ké toan ghi nhan vao chi phi xay dung co ban dé dang. Khi qua trinh xay dung,
cai tao, nang cip hoan thanh phai xac dinh nguyén gia dé ghi nhan BDSDT hoan thanh.

Truong hop BDSDT ty xay dung, ké toan ghi nhan chi phi xay dung BDSDT
vao chi phi xay dung d¢ dang, khi qua trinh xay dung co ban hoan thanh ké toan ghi
nhan ting BPSPT theo gia thanh xay dung thuc té va cac chi phi lién quan truc tiép
ciia BPSDT tinh dén ngay hoan thanh cong viéc xay dung.

Truong hop BDS thué tai chinh véi muc dich dé cho thué hoat dong thoa
min tiéu chuan ghi nhan 132 BDSDT thi ké toan s& ghi nhan ting nguyén gia cia
BDSDT theo gia thip hon giita gia hop 1y ciia BDS va gia trj hién tai cta cac khoan
thanh toan tién thué tdi thiéu tai thoi diém khoi dau thué BDSDT do.

Truong hop chuyén d6i muc dich st dung tir BPS chu s& hitu st dung
chuyén thanh BDSDT khi chu so hitu két thic sir dung tai san d6 va truong hop
BDS ton kho chuyén thanh BDSDT khi chii so hiru bat ddu cho bén khac thué hoat
dong. Ké toan ghi nhan bién dong ting BDSDT va khong dugc thay ddi gia tri ghi
s0 cta BDS duoc chuyén doi.

K¢é todn giam bat dong san dau tw

Doanh nghiép phai chuyén tir BDSDT thanh hang ton kho khi, va chi khi, c6
su thay ddi viée st dung tai san, thong qua viéc bat dau chuyén ddi tai san cho muc



37

dich dé ban. Khi doanh nghiép quyét dinh s& thanh Iy mot BDSDT ma khong can
dau tu thém, doanh nghiép van tiép tuc theo ddi ching 1a BBSDT cho t6i khi ching
dugce ghi giam va khéng theo ddi vao muc hang tén kho. Tuong tu nhu vay, néu
doanh nghiép bit dau tai dau tu vao BDSPT hién c6 dé tiép tuc sir dung nhu 1a
BPSDT trong tuong lai, tai san d6 van duoc coi 1a BDSPT va khong phan loai 1a
BDS chu s6 hitu str dung trong qua trinh tai dau tu.

Nhu vay, truong hop doanh nghiép quyét dinh ban mét BPSPT ma khdng ¢
giai doan sira chita, cai tao, nang cap thi doanh nghiép van tiép tuc ghi nhan BDS d6
la BDSPT cho dén khi BDSPT d6 dugc ban ma khong chuyén thanh BBS ton kho.
Trong trudng hop néu BPSPT niy dang & trong trang thai sin sang dé ban ngay
trong diéu kién hién tai, viéc ban chi con phu thudc vao cac diéu kién giao dich
thong thuong, BDSDT nay da duoc rao ban rong rai trén thi truong véi gia ban phai
gan voi GTHL, dong thoi ké hoach ban BDS nay gan nhu khong thé thay d6i hoic
rit lai. Doanh nghiép nén chuyén sang ghi nhan BDSDT nay thanh BDS nam gitr dé
ban, ké toan ghi nhan gia trj cia BDSPT nam giit dé ban theo gia thap hon gitra gia
tri ghi s6 va GTHL trir chi phi dé ban. BDSDT d3 dugc phan loai thanh BPS nim
giit dé ban thi khong duoc tinh khau hao.

Truong hop chuyén d6i myc dich sir dung tir BPSPT sang hang ton kho
hoic BDS chu sé hitu sir dung. Ké toan ghi nhan bién dong giam BDSPT va khong
duoc thay doi gia tri ghi s6 cia BDS dugc chuyén doi.

Truwong hop doanh nghiép ap dung mo hinh gia tri hop ly.

Ké todn ting bdt dong san dau tw

Khi doanh nghi¢p xac dinh gia tri mot BDSDT theo GTHL, doanh nghiép
can tiép tuc xac dinh theo GTHL cho t6i khi thanh ly BDS, hodc cho t6i khi BDS
chuyén thanh BDS chu s hitu st dung hoic doanh nghiép chuyén BPSDT sang
muc dich ban trong chu ky kinh doanh thong thuong, bat ké cac giao dich so sanh
trén thi truong 1a khong thuong xuyén hodc gia thi truong khé xac dinh dugc mot
cach chic chan.

Dbi v6i trudng hop BDS do chi so hitu str dung chuyén doi thanh BDSDT
va duoc ghi nhan theo gia hop 1y, doanh nghiép van ghi nhan BPS d6 1a TSCP cho
t61 thoi diém chuyén d6i, doanh nghiép khiu hao tai san va ghi nhan moi khoan 15
phat sinh do ton that tai san. Khi chuyén di, ké toan ghi nhan BDSDT theo GTHL
tai ngdy chuyén d6i muyc dich stir dung. Pong thoi ghi nhan khoan chénh 1éch danh
gia lai BPS giita gia tri ghi s6 cia BPS chii so hitu st dung va GTHL ctua BDSDT
tai ngay chuyén doi.
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Truong hop chuyén tir hang ton kho thanh BPSPT va duoc x4c dinh theo
GTHL, moi khoan chénh léch giira gid hop 1y tai ngy chuyén doi va gia tri ghi so
trude d6 sé duge ghi nhan vao bao céo 14i 10.

Khi doanh nghiép hoan thanh viéc xay dung va phat trién cac BDSPT do tu
dau tu xdy dung dugc phan anh theo GTHL, moi khoan chénh 1&ch giira gia hop 1y
clia tai san tai ngdy hoan thanh va gia tri ghi s6 s& duoc ghi nhan vao bao cdo 14i 15.

Ké todn giam bat déng san dau tie

Khi doanh nghiép chuyén dbi tir BPSDT duoc ghi nhan theo mo hinh GTHL
sang hang hoéa BDS, doanh nghiép ghi nhéan gié tri hang héa BDS theo GTHL cua
BDSPT tai ngay chuyén d6i muc dich sir dung, ké toan ghi nhan chénh léch giira
gia tri BDSPT ghi s6 va GTHL cua BDSPT tai ngay chuyén d6i muc dich st dung
vao bao cdo 14i 16.

Khi chuyén d6i tir BDSPT dugc ghi nhan theo mo hinh GTHL sang BDS
chu s¢ hitu st dung, doanh nghi¢p ghi nhan nguyén gia cia BDS chu s& hitu su
dung theo GTHL ciia BDSPT tai ngay chuyén doi muc dich sir dung.

1.2.2.3. Ké todn doanh thu, chi phi hoat dong kinh doanh bat déng san

% Ké toan doanh thu hoat dong kinh doanh bat dong san

Ké todn doanh thu bt dgng séin ton kho

Doanh thu HDKDBDS duogc xac dinh theo GTHL cua cac khoan thu da thu
hodc s€ thu dugc. Doanh thu HDKDBDS phat sinh tir giao dich KDBDS dugc xac
dinh badi thoa thudn gitra doanh nghiép véi bén mua hodc bén st dung BDS. NO
dugc xac dinh bang GTHL cua cac khoan thu hodc s& thu dugc sau khi trir (-) cac
khoan chiét khau thuong mai, giam gia hang ban.

Dbi vé6i cac khoan tién hodc tuong duong tién dugce tra chaim, GTHL cua céc
khoan phai thu dugc xac dinh c6 thé nho hon sé tién danh nghia cta tién va tuong
duong tién dugce nhan trong twong lai theo mot ty 18 chiét khau phu hop. Ty 18 chiét
khau 1a ti 18 14i vay hi¢n hanh ctuia nguo1 mua hodc ty 1€ khAu trir trén cac khoan phai
thu dya trén gia tién hién tai cta hang ho4, dich vu.

Doanh thu tir hoat dong ban BDS t6n kho chi duoc ghi nhan khi dong thoi
thoa man nam diéu kién: Nguoi ban da chuyén giao rui ro va cac quyén so hiru hang
hoa cho ngudi mua; Bén ban khong con quyén kiém soat va quan 1y hang héa sau
khi da chuyén giao cho nguodi mua; Doanh thu dugc xac dinh mot cach dang tin cay;
Ngudi ban c6 thé thu duoc loi ich kinh té tir giao dich d6; Cac chi phi phét sinh phat
sinh dugc xac dinh mgt cach dang tin cay.
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Doanh nghiép phai xac dinh thoi diém chuyén giao phan 16n rii ro va loi ich
gin lién voi quyén s¢ hitu BPS ton kho cho nguoi mua trong timg trudng hop cu
thé. Trong hau hét cac truong hop, thoi diém chuyén giao phan 16n rai ro va loi ich
tring v6i thoi diém chuyén giao quyén sé hitu hop phap hodc quyén kiém soat BDS
t6n kho cho ngudi mua. Phin 16n cc giao dich ban 1é déu dién ra theo cach nay.
Trong mot s truong hop khac, thoi diém chuyén giao phan 16n rii ro va loi ich gin
lién voi quyén sd hitu xay ra tai mot thoi diém khac voi thoi diém chuyén giao
quyén s& hiru hop phap hoic quyén kiém soat hang hoéa.

Truong hop don vi con chiu phan 16n riii ro gan lién véi quyén so hitu hang
hoa thi giao dich khong dugc coi 1a mot hoat dong ban hang va doanh thu khong
dugc ghi nhan. Pon vi ¢ thé phai chiu rii ro gan lién véi quyén sé hiru BDS ton
kho du6i nhiéu hinh thtrc khac nhau”, nhu:

+ Khi don vi con phai chiu trach nhiém néu BPS ton kho khong dat yéu cau
str dung ma viéc nay khong ndm trong cac diéu khoan bao hanh thong thudng;

+ Khi viéc thanh toan tién ban BPS ton kho con chua chic chan vi phu thudc
vao nguoi mua hang héa do;

+ Khi BDS ton kho duogc giao con chd hoan thién va viéc hoan thién do la
mot phan quan trong ctia hop dong ma doanh nghiép chua hoan thanh;

+ Khi ngudi mua c6 quyén hily bé viéc mua BDS t6n kho vi mét 1y do nao
d6 duoc néu trong hop dong mua ban va doanh nghiép chua chic chan vé kha ning
hang bén c6 bi tra lai hay khong.

Trong truong hop doanh nghiép chi con phai chiu mot phan nhé rui ro gan lién
v6i quyén sé hitu BDS ton kho thi giao dich d6 duoc coi 1a giao dich ban hang va
doanh thu duoc ghi nhan. Vi du: doanh nghiép con nim giit gidy to vé quyén sé hitu
BDS ton kho chi dé dam bao s& nhan duoc du cac khoan thanh toan. Trong trudng
hop nay, néu don vi da chuyén giao phan 16n cac rii ro va loi ich gin lién véi quyén
sO hiru, giao dich dugc coi 1a giao dich ban hang va doanh thu dugc ghi nhan.

Doanh thu ban BPS ton kho duoc ghi nhan chi khi dam bao 13 doanh nghiép
nhan duogc loi ich kinh té tir giao dich. Trudng hop lgi ich kinh té tir giao dich ban
hang con phu thudc yéu t6 khong chic chan thi chi ghi nhan doanh thu khi yéu té
khong chéc chin nay da xir Iy xong. Khi phat sinh nhitng yéu t6 c¢6 anh huéng dén
kha nang thu dugc khoan ng phai thu ma trudc do da ghi nhan doanh thu, thi khoan
tién khong thé thu duogc hodc co thé khong thu duoc s€ dugc hach toan vao chi phi
trong ky ma khong dugc ghi giam doanh thu da ghi nhan.
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Doanh thu va chi phi lién quan té1 cung mot giao dich phai dugc ghi nhan
dong thoi theo nguyén tic phu hop. Cac chi phi, bao gdm ca chi phi phat sinh sau
ngay ban BDS t6n kho, thuong duoc xac dinh chic chin khi cac didu kién ghi nhan
doanh thu duogc thoa man.

Tuy nhién, doanh thu s€ khong dugc ghi nhan khi chi phi khong duogc xac
dinh mot cach dang tin cy. Trong nhitng trudng hop nhu vay, cac khoan tién da
nhan trude cua khach hang dugc ghi nhan la mot khoan ng¢ phai tra.

Ké todn doanh thu bt dong sin diu tw

Doanh thu HDKDBDSDT phat sinh tr doanh thu hoat dong cho thué
BDSDT va doanh thu tir hoat dong ban, thanh 1y BDSDT.

Doanh thu vé hoat dong cho thué BDSPT dugc ghi nhan khi két qua cua
giao dich d6 duoc ude tinh mot cach dang tin cay, theo két qua phan cong viée da
hoan thanh vao ngay két thic ky bao cdo. NG6i cach khac, doanh thu cho thué
BDSPT co6 thé duoc ghi nhan theo tién d6 hoan thanh cua hoat dong cho thué
BDSPT vao cudi ky bao cao, chir khong phai ghi nhan cing mot luc giong nhu
truong hop ghi nhén doanh thu tir hoat dong ban hang hoa.

Doanh thu cho thué BDSDT duoc ghi nhan khi thoa man ddéng thoi nhiing
diéu kién sau: Doanh thu cho thué BDSPT dugc xac dinh mot cach dang tin cdy;
Nguoi cho thué BPSDT c6 kha ning thu duoc loi ich kinh té tir giao dich nay; Mtc
dd hoan thanh cua hoat dong cho thué BDSDT tai cudi ky bdo cdo dugc xac dinh
mot cach dang tin cdy; Cac chi phi phat sinh cho hoat dong cho thué BBSPT duoc
xac dinh mét cach dang tin cay.

Doanh nghiép KDBBS c¢6 thé lya chon phuong phap phu hop dé xac dinh ty
1¢ hoan thanh cua hoat dong cho thué BDSDT nay theo mot s phuong phap sau:

+ Phuong phap dya vao khao sat khdi luong cong vi¢c da thuc hién;

+ Phuong phap dua vao muc d hoat dong cung cép dich vu da thuc hién
duoc = Sb lugng hoat dong cung cép dich vu da thuc hién/ Téng s6 hoat dong cung
cap dich vu can thyc hién x 100%.

+ Phuong phap dua véo ty 1& chi phi thuc té phét sinh = Tong s6 chi phi thyc té
phét sinh/ Téng s6 chi phi udce tinh cho viéce thuc hién hoat dong cung cép dich vu x 100.

Dbi v6i truong hop cho thué BPSPT c6 nhan trude tién cho thué cta nhiéu
ky thi viéc ghi nhan doanh thu dugc thuc hién theo nguyén tic phan bd sb tién cho
thué nhéan trude phu hgp véi thoi gian cho thué. Trong do, truong hop cho thué
BDSDT, ké toan phai ghi nhan doanh thu va cac khoan chi phi twong tng tao ra
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doanh thu d6 nhu: Chi phi khau hao BDSPT, chi phi phat sinh lién quan dén hoat
dong cho thué¢ BDSDT.

Dbi voi trudng hop ban, thanh Iy BPSPT, nguyén tic ghi nhan doanh thu va
xé4c dinh thoi diém ghi nhan doanh thu tir viéc ban, thanh Iy BDSDT doanh nghiép
ap dung chuin muc ké toan vé doanh thu. Nguyén tic ghi nhan doanh thu tir hoat
dong ban, thanh Iy BDSPT duoc ghi nhan khi tat ca nam diéu kién dugc théa man.
Ké toan ngoai viéc ghi nhan bat toan doanh thu ban, thanh 1y BDSDT con phai ghi
nhan but toan giam BDSPT, giam hao mon BDSDT, céc chi phi lién quan dén viéc
ban, thanh 1y BDSDT. Gia ban, thanh Iy BDSDT dugc ghi nhan theo GTHL.
Truong hop ban theo phuong thirc tra cham thi gia ban dugc xac nhan ban dau theo
gia ban tra ngay. Khoan chénh léch giira s6 tién phai thanh toan va gia ban tra ngay
dugc ghi nhan la doanh thu tién 1ai chwa thuc hién theo quy dinh ctua chuan myc ké
toan vé doanh thu.

% K& toan chi phi hoat dong kinh doanh bat dong san

Ké todn chi phi hoat déng kinh doanh bét djng san ton kho

Khi ban BDS t6n kho, gia gbc ctia BDPS ton kho di ban dwgc ghi nhan 1a chi
phi san xuat, kinh doanh trong ky phil hgp véi doanh thu lién quan dén ching duoc
ghi nhan. Cac khoan ghi giam gia tri vé gia tri thuan c6 thé thuc hién dugc cia BPS
ton kho dugc ghi nhan 1a chi phi trong ky ké toan xay ra viéc giam gia tri. Cac
khoan hoan nhap giam gia do gia tri thuan c6 thé thyc hién duoc ting 1én s& dugc
giam trur khoi chi phi trong ky.

Ghi nhén gia tri BDS tén kho d3 ban vao chi phi trong ky phai dam bao
nguyén tac phu hop gitta chi phi va doanh thu.

Gia tri BPS ton kho khong thu hoi da khi BPS t6n kho bi xubng cép, gia
ban bi giam, hodc chi phi hoan thién, chi phi dé ban hang ting 1én. Viéc ghi giam
gia gbc BDS ton kho cho bing véi gid tri thuin c6 thé thuc hién duoc 1a phu hop
v6i nguyén tic tai san khong dugce phan anh 16n hon gia tri thuc hién ude tinh tir
vi¢c ban hay str dung ching. Viéc udc tinh gia tri thudn ¢6 thé thuc hién duoc cia
BDS t6n kho phai dya trén bang ching tin cay nhat hién c6 tai thoi diém udc tinh
vé gia tri BDS ton kho du kién c6 thé thyc hién. Viéc udc tinh nay phai tinh dén
su bién dong cua gia ca hodc chi phi truc tiép lién quan dén cac su kién dién ra sau
ngay két thiic nam tai chinh, ma cac su kién nay khang dinh cac diéu kién hién c6
& thoi diém uée tinh.

Trong tung ky ké toan tiép theo, gia tri thuan c6 thé thuc hién duoc sé& duoc
danh gia lai. Trong truong hop cac didu kién trude day gy ra sy giam gid tri cia BDS
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t6n kho khong con ton tai hodc khi ¢6 bang ching rd rang vé viée gia tri thuan co thé
thyc hién duoc ting 1én do tinh hinh kinh té thay dbi, gia tri truéc ddy da bi ghi giam s&
duoc hoan nhap tbi da bang véi gia tri di bi ghi giam dé dam bao gia tri ghi s6 BDS ton
kho s& 1 gié tri thap hon giita gia gbc va gia trj thuan co thé thuc hién duoc.

Dbi v6i doanh nghiép 1a chu dau tu xay dung BPS véi muc dich dé ban,
truong hop doanh nghiép xay dung mot dy &n BDS da phat sinh doanh thu ban BDS
nhung doanh nghiép chua tap hop dugce dy du ho so, chimg tir vé& cac khoan chi phi
lién quan tryc tiép t6i viéc dau tu. Doanh nghiép duoc trich trudc mot phan chi phi
dé tam tinh gia von hang ban. Khi tap hop du ho so, ching tir hodc khi bat dong san
hoan thanh toan bd, doanh nghiép phai quyét toan sb chi phi da trich trude vao gia
vbn hang ban. Phan chénh léch giita s6 chi phi da trich truéc cao hon sd chi phi
thue té phat sinh duoc diéu chinh giam gia vén hang ban cta ky thuc hién quyét
toan. Viéc trich truéc chi phi dé tam tinh gia vén BDS phai tuan thu theo céc
nguyén tic chi dugc trich trudc vao gia von hang ban dbi véi cac khoan chi phi da
¢6 trong dy toan dau tu, xdy dung nhung chua c6 du ho so, tai liéu dé nghiém thu
khéi lwong va phai thuyét minh chi tiét vé 1y do, ndi dung chi phi trich trudc cho
ting hang muc cong trinh trong ky. Doanh nghiép chi dugc trich trudc chi phi dé
tam tinh gid von hang ban cho phan BPS di hoan thanh, duoc xac dinh 13 dd ban
trong ky va du tiéu chuan ghi nhan doanh thu. S chi phi trich truéc duoc tam tinh
va sb chi phi thuc té phat sinh dugc ghi nhin vao gia vén hang ban phai dam bao
tuong ung véi dinh muc gia von tinh theo tong chi phi du toan ciia phan hang héa
BDS duoc xac dinh la da ban.

Ké todn chi phi hoat dpng kinh doanh bit déng sin dau tw

Chi phi va doanh thu HDKDBDSPDT tao ra phai duoc ghi nhian dong thoi
theo nguyén tic phu hop.

Déi voi cac khoan chi phi phat sinh trong qué trinh kinh doanh BPSDT nhu:
c4c chi phi lién quan dén cho thué BPS déu tu theo phuong thirc cho thué hoat dong;
chi phi dich vu mua ngoai, chi phi tién lwong nhan vién truc tiép quan ly BBS cho
thu€; chi phi sua chita, chi phi nhugng ban, thanh Iy BDSDT. DNKDBDS ghi nhan
vao chi phi cua ky kinh doanh tai doanh nghiép. Truong hop doanh nghiép ghi nhan
doanh thu d6i v&i toan bd sd tién nhan trude tir viée cho thué BDSPT, ké toan phai
wdc tinh ddy du gia vén twong tng voi doanh thu dugc ghi nhan.

Déi voi chi phi khau hao BDSDT, tuy thudc vao doanh nghiép sir dung mo
hinh Gia géc hay mé hinh GTHL ma ké toan chi phi khau hao BDSPT nhu sau:
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Truong hop doanh nghiép 4p dung mé hinh gid gbc: Doanh nghiép trich
khau hao BPSPT cho thué hoat dong va ghi nhan vao chi phi san xuét, kinh doanh
trong ky. Doanh nghiép c6 thé duya vao cac BPS chil s¢ hitu str dung cung loai dé
wdc tinh thoi gian trich khau hao va xac dinh phuong phap khiu hao BDSDT. Déi
v6i BDSDT 1a quyén sir dung dat, doanh nghiép chi trich khiu hao dbi véi quyén st
dung dat xac dinh duoc thoi han sir dung. Néu khong xac dinh duoc thoi gian sir
dung thi khong trich khau hao. Truong hop BDSPT nim giir chd ting gia, doanh
nghiép khong trich khdu hao ma xac dinh ton that do giam gia tri.

Truong hgp doanh nghiép ap dung mé hinh gia tri hop ly: Khi lya chon mo
hinh GTHL dé ké toan BDSDT, doanh nghiép khong trich khdu hao BDSPT. Theo
md hinh GTHL, viéc dinh gia BDSDT theo GTHL phai dugc thuc hién hang nam,
cac khoan 13i 10 phét sinh tir viéc thay doi GTHL cua BDSDT ké toan ghi nhan vao
bao c4o 1ii 16 trong ky phat sinh.

1.2.2.4. Trinh bay béo céo tai chinh hoat dong kinh doanh bat déng sin

Trinh bay bao céo tai chinh hoat déng kinh doanh bét déng sin ton kho

Khi thuyét minh BCTC d6i véi HDKDBBS ton kho, doanh nghiép phai trinh
bay cé4c chinh sach ké toan ap dung trong viéc xac dinh gia tri BDS ton kho, bao
gdm ca cac cong thire tinh gia thanh di duogc st dung.

Trinh bay gia tri ghi s6 tong cong ciia BDS ton kho va gia tri ghi s6 cua ting
loai BPS t6n kho phii hop véi cach phan loai ciia doanh nghiép, gia tri ghi so cia
BPBS t6n kho duoc ghi nhan theo GTHL trir di chi phi ban hang.

Trinh bay r6 gi4 tri du phong giam gia BPS t6n kho duoc ghi nhan 1a chi phi
trong ky, gia tri hoan nhap du phong giam gia BDS ton kho dugc ghi nhan giam chi
phi trong ky. Tinh hudng hay su kién dan dén hoan nhap dy phong.

Trinh bay thong tin vé gia tri ghi s6 theo timg phan loai BDS ton kho va bién
dong trong ky ctia cac BPS nay 1a thong tin hitu ich ddi voi ngudi sir dung bao céo
tai chinh. Trinh bay rd gia tri ghi s6 cua BPS ton kho dwgc cim ¢, bao dam cho
cac khoan ng phai tra.

Trinh bay bao céo tai chinh hoat dong kinh doanh bét déng sin dau tw

Céc DNKDBDS du liya chon ké toan BDSPT theo mé hinh gia gbc hay mo
hinh GTHL phai trinh bay trén BCTC nhitng ndi dung sau:

Trinh bay tiéu chuan cu thé ma doanh nghiép ap dung trong truong hop gip
kho khan khi phan loai BDSDT véi BDS chii s¢ hitu st dung va BDS ton kho.



44

Trinh bay phuong phap va gia dinh ap dung trong viéc xac dinh GTHL cua
BDSDT da dugc xac dinh gia tri hoac trinh bay trén BCTC duoc dinh gia bdi co
quan dinh gia doc 1ap c6 ching chi hanh nghé chuyén nghiép phu hop va dugc chap
thuan cling nhu cé dﬁy da kinh nghiém vé thi truong va danh muc BBSDT duoc
tham dinh. Néu khong c6 cac co sé danh gia trén, can trinh bay trén BCTC nhing
n6i dung vé thu nhap tir viéc cho thué, nhirng chi phi hoat dong truc tiép (bao gdm
ca chi phi stra chita, bao dudng) phat sinh tir BDSPT lién quan dén viéc tao ra thu
nhap tur viéc cho thué trong ky bdo cao cling nhu phat sinh ttr BDSPT khong lién
quan dén viéc tao ra thu nhap tir viéc cho thué trong ky bao céo.

Doanh nghiép ciing phai trinh bay cic nghia vu theo hop déng mua, xay
dung, cai tao, nang cip BDSPT hoic bao dudng, sira chita, duy tri BDSPT.

Déi véi doanh nghiép dp dung ké toan BPS dau tw theo md hinh gid goc can
trinh bay thém nhirng noi dung co ban sau:

Phuong phap khiu hao, thoi gian st dung udc tinh va ty 16 khau hao, gia tri ghi
sO va gia tri hao mon lity ké cong cac khoan 16 do ton thét tai san liy ké tai thoi diém
dau va cudi ky ké toan. Ban ddi chiéu giira gia tri ghi so cia BDSPT tai thoi diém dau
va cudi ky ké toan, bao gdbm nhitng ndi dung nhu cac khoan ting do mua sim va céc
chi phi phat sinh sau dugc ghi nhan 14 tai san. Chuyén di tir BDS ton kho va BDS do
chu s¢ hitu sir dung sang BDSPT va nguoc lai ciing nhu cac thay ddi khac.

Doanh nghiép phai trinh bay GTHL cia BDSPT. Tuy nhién trong truong
hop khong thé xac dinh GTHL mot cach dang tin cdy. Doanh nghiép can mo ta vé
BDBSPT, giai thich Iy do khong thé xac dinh GTHL mét cach dang tin cdy va néu co
thé, doanh nghiép dua ra khoang udc tinh ma GTHL c6 kha ning nam trong do.

Déi véi doanh nghiép dp dung ké todn BDSDT theo mé hinh GTHL cdn trinh
bay thém nhitng noi dung co ban sau:

Doanh nghiép phai thuyét minh ban ddi chiéu giita gia tri ghi s6 cia BDSPT
tai thoi diém dau va cudi ky ké toan, cac thong tin can trinh bay chi tiét vé cac
khoan ting BDSDT trong d6 chi tiét cac khoan ting tir viéc mua sim va cac chi phi
phat sinh sau nay duoc ghi nhan vao gia tri ghi s6 cia BDS, cac khoan ting lén tir
viéc hop nhét kinh doanh, BDSPT duoc phan loai la nam gitt dé ban. Hoat dong
chuyén doi tr BDSPT sang BDS tdn kho va BDS chu s& hitu sir dung va nguoc lai.
Trinh bay 1i hodc 15 thuan tir viéc diéu chinh GTHL cua BDSDT.

Ngoai ra, doanh nghiép can thuyét minh bang ddi chiéu gitra gia tri xac dinh
duogc thong qua dinh gia va gia tri di dugc diéu chinh trén BCTC, trinh bay riéng
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biét gia tri liiy ké cua cac nghia vu thué duoc ghi nhan ma di dwoc diéu chinh
nguoc lai, cling nhu cac khoan diéu chinh dang ké khac.

1.3. Ké toan hoat dong kinh doanh bét ddng san trong cac doanh nghiép
kinh doanh bit ddng san theo quan diém ké toan quan tri

Ké toan quan tri la mot b phéan trong cong tac ké toan cua doanh nghiép voi
vai tro thu thap, xt 1y, cung cip thong tin phuc vu yéu cau quan tri trong ndi bd
doanh nghiép.

1.3.1. Phan loai doanh thu, chi phi hoat déng kinh doanh bét djng sin

< Phan loai chi phi hoat dong kinh doanh bat dong san

Chi phi 13 mot trong nhiing yéu td trung tdm cua cong tic quan ly
HPKDBPDS. Do muc dich cua ké toan quan tri HDKDBDS 1a cung cap thong tin
hitu ich, kip thoi cho viée ra quyét dinh cua nha quan tri nén ngoai viéc phan loai
chi phi nhu trong ké toan tai chinh, cic nha quan tri con phan loai chi phi
HPKDBPDS theo yéu ciu phuc vu cho viéc ra cac quyét dinh kinh doanh. Do tinh
chat phire tap cia HDKDBDS dé phuc vu cho viéc quan 1y chi phi va dé dap tng
nhu cau st dung thong tin ngay cang da dang, chi phi can duoc phéan loai trén nhiéu
goc d6 khac nhau. Sau day 1a mot sé phuong phap phan loai chi phi thuong duoc sir
dung trong DNKDBDS.

Thir nhdt, phén logi chi phi theo chivc ning hoat dong

Viéc phan loai chi phi theo chitc nang hoat dong giup cho doanh nghiép c0
thé xac dinh rd vai tro, chitc ning cia ting khoan muc chi phi trong quéa trinh
HDKDBDS tai doanh nghiép. Theo cach phan loai nay, cic chi phi phét sinh lién
quan dén HPKDBPS bao gdm cac chi phi ban BDS ton kho trong ky kinh doanh
thong thudng va chi phi phat sinh lién quan dén hoat dong kinh doanh BDSPT:

+ Chi phi ban BPS t6n kho bao gém céc chi phi nhu: Chi phi gia von BBS,
chi phi ban hang va chi phi quan 1y doanh nghiép.

+ Chi phi kinh doanh BPSDT bao gém cac chi phi nhu: Chi phi khau hao,
chi phi stra chita, va cac chi phi khac lién quan dén cac hoat dong cho thué BPS

Thik hai, phén loai chi phi theo moéi quan hé véi mivc hoat dong

Véi muyc dich dap Gng yéu cau 1ap ké hoach chi phi, kiém soat cha dong va
chu dong diéu tiét chi phi HDKDBDS dé ra nhiing quyét dinh kinh doanh BDS
nhanh chéng va hiéu qua, KTQT tién hanh phan loai chi phi theo méi quan hé véi
murc do hoat dong. Chi phi dugc phan loai theo ti€u thirc nay bao gém: Chi phi bién
d6i, chi phi ¢6 dinh va chi phi hén hop.
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+ Chi phi bién ddi: Chi phi bién ddi 1a cac chi phi, xét v& Iy thuyét, co su
thay doi ty 16 véi cac muc do hoat dong. Chi phi bién ddi chi phat sinh khi cé céc
hoat dong xay ra. Tong sb chi phi bién dbi s& ting (hodc giam) twong Gng véi su
tang (hodc giam) ciia mirc dd hoat dong nhung chi phi bién di tinh theo don vi clia
mic do hoat dong thi khong thay dbi. Trong cac DNKDBBS, cac khoan muc chi
phi tién lwong clia nhan vién ban hang theo doanh thu, chi phi hoa hong ban hang
tra cho cac san giao dich BDS thé hién 16 nhét dic trung cua chi phi kha bién. Tuy
nhién tiy thudc vao mirc do thay doi ciia bién phi so vi mirc do hoat dong ma bién
phi dugc chia thanh bién phi ty 1é va bién phi cip bac.

+ Chi phi ¢ dinh: Chi phi ¢ dinh 1a nhitng chi phi, xét vé 1y thuyét, khong
coO su thay ddi theo cac muirc do hoat dong dat duogc. Vi téng s6 chi phi ¢ dinh 1a
khong thay doi cho nén, khi mutrc d6 hoat dong ting thi chi phi ¢6 dinh tinh theo don
vi cac mirc d0 hoat dong s€ gidm va nguoc lai. Trong cac DNKDBDS, cac loai chi
phi ¢ dinh thuong gip 1a chi phi khau tai san cb dinh, chi phi tién lwong nhan vién
quan 1y, chi phi quang cdo, gidi thiéu san pham. Chi phi ¢6 dinh con ton tai dudi
hinh thirc chi phi c¢b dinh bat budc va chi phi ¢6 dinh bd phan. Chi phi cb dinh bat
budc 13 nhitng chi phi lién quan dén cau tric t6 chire kinh doanh va rat khé giam bat
nhu khdu hao vin phong va cac chi phi lién quan dén luvong cta cac nha quan tri.
Chi phi ¢é dinh bo phan duoc xem nhu dinh phi quan tri, n6 gin lién voi cac quyét
dinh hang ndm cta nha quan tri nhu chi phi quang cao, chi phi dao tao nhan vién,
chi phi nghién ctru thi truong BDS.

+ Chi phi hdn hop: Chi phi hdn hop 14 nhitng chi phi ma cau thanh nén né
bao gébm ca yéu td chi phi kha bién va chi phi bat bién. Trong cac DNKDBDS, chi
phi hdn hop ciing chiém mat ty 1é kha cao trong céac loai chi phi chang han nhu chi
phi stra chita TSCP, chi phi bao tri may moc thiét bi, chi phi dich vu mua ngoai va
mot s6 chi phi khac.

Thir ba, phan loai chi phi theo moi quan hé véi ky tinh két qua kinh doanh

Theo céach phan loai nay, chi phi HDKDBDS chia thanh hai loai chi phi d6
|a: chi phi thoi ky va chi phi san pham.

+ Chi phi thoi ky: L& nhiing chi phi phat sinh va anh hudng truc tiép dén lgi
nhuén trong cing mot ky ké toan. Cac chi phi ndy duoc ghi nhan véi 2 chi tiéu: chi
phi ban hang va chi phi quan 1y doanh nghiép trong bao co két qua hoat dong kinh
doanh cuia ké toan tai chinh. Viéc phat sinh va bu dap cac chi phi nay chi dién ra
trong cing mot ky ké toan, do d6, loai chi phi nay con dugc goi 1a chi phi thoi ky.
Trong thyc té, viéc nhan dién chi phi thoi ky d6i voi HDKDBDS rat khé vi ¢6 chu
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ky san xuat kéo dai. Chi phi quan 1y, phuc vy, hanh chinh, ... cia cac DNKDBDS
bao gdm nhiéu thanh phan chi phi khic nhau phat sinh tir lac khai cong cho dén khi
két thic ¢ thé kéo dai trén mot nam hodc nhiéu nim. Tuy nhién, chung van 14 chi
phi thoi ky, anh hudng truc tiép dén loi nhuin cua doanh nghiép trong thoi ky két
qua kinh doanh.

+ Chi phi san pham: La cic chi phi gan lién véi BPS dugc dau tu, xay dung
hoan thanh hoic dugc mua trong ky. Déi véi BPS dau tu, xdy dung, chi phi san
pham 14 cé&c chi phi dau tu, xay dung BPS. P4i v6i mua BPS dé ban, chi phi san
pham 13 gia BDS mua vao, bao gdm gia mua BDS va chi phi mua BDS trong ky.
Néu BDS dau tu, xay dung hoic mua vao chua duoc tiéu thy thi chi phi san pham la
gia von hang ton kho. Trong trudng hop cac BPS da duogc tiéu thu thi chi chi san
pham 13 gid vén hang ban, duoc ghi nhan trong bao cdo két qua hoat dong kinh
doanh va dugc bu dip bang doanh thu ctia sé6 BDS di tiéu thy.

Thur tu, phan loai chi phi theo sw anh hwong toi viéc lwa chon cdac phwong dn

+ Chi phi chim: Chi phi chim duoc hiéu 14 khoan chi phi da bo ra trong qua
khtr va s& hién hién & tt ca moi phuong an voi gia tri nhu nhau. Hiéu mot cach
khac, chi phi chim dugc xem nhu 13 khoan chi phi khong thé tranh duoc cho du
ngudi quan 1y quyét dinh lua chon thuc hién theo phwong 4n nao. Chinh vi vy, chi
phi chim 14 loai chi phi khong thich hop cho viéc xem xét, ra quyét dinh ctia nguoi
quan ly. Tuy nhién, trong thuc té, viéc nhan di¢n dugc chi phi chim ciing nhu sy
nhan thirc rang chi phi chim can duoc loai bo trong tién trinh ra quyét dinh khong
phai luc nao ciing dé dang.

+ Chi phi chénh léch: Tuong tu nhu chi phi chim, chi phi chénh I¢ch cling
chi xuat hién khi so sanh chi phi gin lién voi cic phuong an trong quyét dinh lua
chon phuong an t6i wu. Chi phi chénh léch dugc hiéu la phan gia tri khac nhau cia
cac loai chi phi cua mét phuong an so vdi mdt phuong an khéc.

+ Chi phi co héi: Chi phi co hoi 1a nhiing thu nhap tiém tang bi mat di khi
lya chon thyc hién phuong 4n nay thay cho phuong 4n khic. Chang han, véi quyét
dinh tu str dung ctra hang dé to chtrc hoat dong kinh doanh thay vi cho thué thi thu
nhap c6 duoc tir viée cho thué ctra hang trd thanh chi phi co hdi cua phuong an tu to
chtrc kinh doanh.

Tom lai, viéc phan chia chi phi theo nhiing tiéu thirc khac nhau gitp ké toan
quan tri nhan dién va t6 chuc thu thap, trinh bay thong tin vé chi phi HDKDBDS

phu hop tao diéu kién cung cap thong tin kip thoi theo yéu cu cta nha quan Iy.
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% Phan loai doanh thu hoat dng kinh doanh bat dong san

Doanh thu kinh doanh BPS duoc xac dinh theo tirg HDKDBPS bao gom:

+ Doanh thu tir viéc ban BDS.

+ Doanh thu tir cho thué hoat dong BDS.

Déng thoi, doanh thu cua hoat dong ban, cho thué BDS c6 thé duogc xac dinh
theo doanh thu dy toan, doanh thu thyc té.

+ Doanh thu du toan cua hoat dong ban, cho thué BBS 1a doanh thu dugc xac
dinh theo wdc tinh, du kién cta doanh nghiép vé hoat dong ban, cho thué BDS.

+ Doanh thu thuc té duoc xac dinh theo doanh thu thuc té thu dugc, nhan
duoc tir hoat dong ban, cho thué BDS tai doanh nghiép.

Ngoai ra, doanh thu con dugc nhan dién theo doanh thu hoa von, doanh thu
an toan. Cach xac dinh doanh thu hoa von, doanh thu an toan cua hoat dong ban va
cho thué BDS tai cac DNKDBDS nhu sau:

+ Doanh thu hoa von: Dé xac dinh doanh thu hoa vdn cua hoat dong ban va
cho thué BPS, cac DNKDBDS phai xac dinh diém hoa von. Diém hoa von 1a mirc
hoat dong ma doanh thu bang chi phi hay lgi nhuan bang 0. C6 ba céach tiép can dé
xac dinh diém hoa von: Phuong phap phuong trinh; Phuong phép sé du dam phi;
Phuong phép do thi.

+ Doanh thu an toan dugc xac dinh dé gitip nha quén tri lya chon cac phuong
an kinh doanh va xac dinh mirc do rui ro. Doanh thu an toan la phr:in chénh léch
thuc té gitra doanh thu thuc té va doanh thu hoa vén.

1.3.2. Xdy dung dw todn doanh thu, chi phi hoat déng kinh doanh bit
dong sdn

Dbéi vé6i HDKDBDS, viéc 1ap du toan dugc xem la mét khau rat quan trong
nham dam béo cho viéc dau tu, KDBDS c¢6 hiéu qua. Du toan HDKDBDS 1a nhiing
du kién, nhitng phéi hop chi tiét chi & cach huy dong va st dung ngudn luc cua
doanh nghiép trong ting thdi ky va duge biéu dién bang mot hé théng chi tiéu dudi
dang s6 luong va gia tri.

¢ Phan loai du toan doanh thu, chi phi HDKDBDS

Tuy theo nhu ciu cung cip thong tin ciia nha quan 1y ciing nhu muc dich
phat trién cta doanh nghiép trong twong lai, khi xay dung du toan nha quan tri co
thé Iwa chon cac loai du toan khac nhau nhu:

Thir nhdt, cin cie vao néi dung kinh té

+ DPbi véi HDKDBDS ton kho: Dy toan tiéu thu BDS ton kho; Dy toan chi
phi dau tu, xay dung BDS dé ban; Du toan mua sim BDS dé ban; Du toan ton kho
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BDS; Du toan gia von BDS ban; Dy toan chi phi ban hang va chi phi quan 1y doanh
nghiép; Dy toan von bang tién; Dy toan bao cdo tai chinh.

+ Pbi voi HDKDBDSDT: Du toan tiéu thy BPSPT; Du toan chi phi dau tu,
xay dung BDS dé cho thué: Dy toan mua sim BDS dé cho thué; Dy toan tdn kho
BDSPT; Dy toan chi phi khdu hao BPS cho thué; Dy toan chi phi quan Iy BPS cho
thué; Du toan von bang tién; Dy toan bao céo tai chinh.

Dbi voi cac truong hop khac nhu BPS cho ting gia dé ban, BDS chua rd
muc dich st dung doanh nghiép can 12p dy todn chi phi stira chita, ning cép BDS,
chi phi van hanh, bao dudng BPS trong thdi gian cho ting gia dé ban hoic chua rd
muc dich st dung.

Thir hai, cin civ vao méi quan hé véi mirc dp hoat dopng du todn

+ Du toan tinh: La loai du toan dugc xay dung cho mgt mtrc 4o hoat dong cu
thé cin cir vao ké hoach san xuat kinh doanh ctia doanh nghiép.

+ Du toan linh hoat: La loai dy toan dugc 1ap cho mdt loat cdc muc do hoat
dong nham cung cap thong tin vé tinh hinh doanh thu, chi phi, lgi nhuan don vi co
thé dat duoc theo cac phuong an kinh doanh va kha ning co thé xay ra.

¢ Co s6 khoa hoc xay dung du toan doanh thu, chi phi HDKDBDS.

Hé théng du toan doanh thu, chi phi HDKDBDS c6 lién quan chat ché va co
mbi quan hé qua lai 14n nhau phan 4nh mét cach toan dién ké hoach cuia nha quan ly
trong tuwong lai va bién phap hoan thanh cac ké hoach d6. Pé dam bao dy toan co
tinh kha thi cao, khi xay dung du toan can dya vao nhitng co sé khoa hoc sau:

+ Can ctr xay dung du toan dya vao két qua hoat dong ky trudc nhu khoi
luong tiéu thu BDS ton kho cua cac ky trude; sb luong cho thué cia cac BDSPT,...
Pay 1a co s& quan trong giup cic nha quan tri thdy duoc gidi han hién nay cia
doanh nghiép.

+ Duya trén nhitng diéu kién thuc té ctia doanh nghiép va ddng thoi doanh
nghiép phai xem xét nhidu nhan t6 anh hudng nhu: Chinh sach gia ban, gia cho thué
trong tuong lai; Cac diéu kién chung vé kinh t&; Chinh sach kinh té lién quan dén
kinh doanh BDS sip ban hanh, chién luoc phét trién HDKDBDS cua khu vuc; Ké
hoach phat trién cta doanh nghi¢p; Canh tranh trong kinh doanh trén thi truong;
Quang c40 va viéc day manh tiéu thy, ...

+ Can c vao hé théng dinh muc chi phi tiéu chuan. Dinh mirc chi phi phai
duogc xay dung mot cach khoa hoc phu hop véi thyuc té. Khi doanh nghiép xay dung
dinh muc chi phi phai tinh dén nhitng bién dong thi trudong KDBDS nhu: lam phat,
gid ban BDS, gia cho thué BDS trén thi truong, ...
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1.3.3. Thu thdp, xit Iy, cung cdp théong tin thwce hi¢n vé hoat dong kinh

doanh bit dpng sin phuc vu qudn tri hoat dong kinh doanh bit dpng sin

Dé thu thap cac théng tin phuc vu yéu ciu quan trj ctia nha quan trji. Ké toan
quan tri HDKDBDS duoc thuc hién dong thoi, két hop chit ché véi ké toan tai chinh.

Hach toan ban diu

Dé phuc vu cho cac tinh hudng ra quyét dinh, ké toan quan tri HDKDBDS
khong c6 hé théng ching tir riéng ma déu dya trén hé thong ghi chép ban dau cua
ké toan tai chinh d6 1a hé thong chimg tir. Do d6, dé thu thap thong tin chi tiét thi
cac nha quan tri can thuc hién b sung chi tiét cu thé cac chi tiéu trén chirng tr cho
phtl hop véi ndi dung yéu cau quan 1y cia HDKDBBDS, thiét ké thém cac chung tir
ké toan can sir dung dé phan anh noi dung thong tin thich hop theo yéu cau va muc
dich cua cac quyét dinh quan tri doanh nghiép.

Tai khoén ké toan

Trén co s& cac tai khoan phan anh cic ndi dung vé HDKDBPDS theo ké toan
tai chinh, cin ctr vao muc dich va yéu cau ciia quan 1y chi tiét d6i véi ting dbi
tugng BPS nhu BBS t6n kho, BPS dau tu, HDKDBPS dé ban, cho thug, ... dé mo
cac tai khoan chi tiét theo ddi ting d6i tuong. Viéc mé cac tai khoan chi tiét phai
dam bao tinh dong bo giita cac ndi dung, dam bao kha nang dbi chiéu giira thong tin
chi tiét va thong tin tong hop.

Hé thong s6 ké toan

Dé thu thap cac thong tin chi tiét dap Gmg yéu cau quan tri HDKDBDS, ké
toan can thiét phai mé hé thdng cac so chi tiét. Cac sb chi tiét can phan anh cac
chi tiéu dinh muc, chi tiéu du toan, chi tiéu thuc té phuc vu cho viéc kiém tra
danh gia thyc hién dinh muc, dy toan HDKDBDS theo tung hoat ddng, tirng noi1
dung. Cac sb chi tiét bao gdm: S6 chi tiét tinh hinh bién dong timg loai BPS; s
chi tiét chi phi HDKDBPDS, s6 chi tiét chi phi doanh thu HDKDBPDS. Khi thiét
ké mau s6 can xem xét trinh do trang bi cong nghé xur 1y thong tin & doanh
nghiép, qua trinh van dong cia tirng ddi twong va kha nang xir 1y thong tin trong
ting tinh huéng ra quyét dinh.

H¢ thong bao c4o ké toan quin tri

Dé ké toan quan tri HDKDBDS c6 thé cung cip thong tin hitu ich gitip cac
nha quan tri doanh nghiép dua ra cac quyét dinh quan 1y pht hop, kip thoi can thiét
phai xdy dung hé théng bao céo ké toan quan tri khoa hoc, hop 1y tir d6 cung cap
thong tin moi mit vé HDKDBDS ciia doanh nghiép theo yéu cau cu thé cia ting
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nha quan tri cac cap trong doanh nghiép. Béo cao quan tri vé HDKDBDS phai duoc
thiét ké thanh dang thong tin nhiéu chiéu va phu hop véi yéu cau st dung thong tin
trong timg doanh nghiép bao gém cac loai bao cdo co ban sau:

+ Hé théng bao céo dinh huéng: Hé thdng bio cdo dinh huéng HDKDBDS
cung cip cac thong tin dinh hudng, cac chi tiéu ké hoach dé chuan bi cac diéu kién
dam bao va td chirc trién khai trén tat ca cac linh vuc hoat dong cua doanh nghiép,
1a thude do danh gia két qua thyc hién.

+ Hé thong bao cao két qua: Hé thdng bao cao két qua HDKDBDS cung cip
thong tin vé tinh hinh thuc hién cta hoat dong kinh doanh cua doanh nghiép trén
cac linh vuc hoat dong kinh doanh 1a co so dé nhan dinh, kiém soat, danh gia, diéu
chinh tinh hinh thyuc hién.

+ Hé théng bao cao bién dong két qua va nguyén nhan bién dong: Hé thong
bao cao bién dong két qua va nguyén nhan cia cac HDKDBDS phan anh cac thong
tin chénh 1éch gitra thuc hién vdi du toan (cac thong tin dinh hudng) va cac nguyén
nhan giy nén sy chénh léch dé gitip cho nha quan tri doanh nghiép kiém soat, danh
gia tinh hinh, xac dinh dugc cac nguyén nhan dan dén su bién dong.

1.3.4. Phén tich, ddnh gid thong tin phuc vu ra quyét dinh quén tri hoat
dgng kinh doanh bit djng sin

Ra cac quyét dinh quan tri 1 mot nhiém vu phirc tap va kho khan nhét cia
cac nha quan tri. Trong qua trinh diéu hanh HDKDBDS, nha quan tri ludn phai d6i
dién voi viéc phai dua ra cac quyét dinh ¢ nhiéu dang khac nhau. Bé phuc vu cho
viéc ra quyét dinh, nha quan tri can ct vao s liéu da thu thap, xu 1y, 1y théng tin
trén cac bao céo tai chinh va cac hé thong bao cdo quan tri nhu: hé thong béo cao
dinh hudéng; hé théng bao cido két qua; hé thong bao cao bién dong két qua va
nguyén nhan bién dong tir 46 phan tich, danh gia cac thdng tin ndy mot cach c¢é hiéu
qua nhat phuc vu cho viéc ra cic quyét dinh quan tri ciia doanh nghiép.

Céc quyét dinh quan tri thuong dugc chia ra lam hai loai 1a quyét dinh ngan
han va cac quyét dinh dai han. Tuy nhién, nhu ndi dung da dé cap, HbDKDBDS la
mot hoat dong san xuét kinh doanh rat dic thu véi hai doi tuong kinh doanh trong
doanh nghiép 1a BDS tdn kho va BDSDT. Trong dé, hoat dong dau tu, xay dung
BDS dé ban duogc coi 1a mot chu ky san xuat hang hda cia DNKDBBDS néu tinh tir
khi bé vén dau tu cho dén khi thu dugc loi nhuan. Néu xét theo dic diém trén thi
cac quyét dinh nhu: dau tu, xay dung BDS; tu dau tu, xdy dung BDS hay mua BPS
dé ban; xac dinh gia ban BDS; quyét dinh ban hang héa BDS xiy tho hay hoan
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thién,... c6 thé duoc coi nhu 13 nhitng quyét dinh ngan han. Nhung néu xét theo dic
diém hoat dong dau tu, xdy dung BPS dé ban phai yéu cau vé von dau tu rat 16n,
thoi gian dau tu dai va mang ¥ nghia chién luge quyét dinh dén sy ton tai va phat
trién cua doanh nghiép, thi nhitng quyét dinh trén duoc xép vao nhitng quyét dinh
mang tinh dai han. Chinh vi thé, déi véi HDKDBDS, NCS khéng phan chia céc
quyét dinh quan tri theo dai han hay ngin han ma phan chia theo ndi dung cia cac
quyét dinh dé tir d6 tap trung vao viéc phén tich, danh gia théng tin gilp cac nha
quan 1y dua ra duoc cac quyét dinh quan tri trong KDBPDS.

Trong cac DNKDBBS, néu cin cit theo ndi dung, cac quyét dinh quan tri bao
gom: Quyét dinh dau tu, xdy dung du 4n BDS véi myc dich kinh doanh (dé ban, cho
thugé); Quyét dinh mua BDS dé ban; Quyét dinh x4c dinh gia ban; Quyét dinh xac dinh
gia cho thué BPS; Quyét dinh ban BPS hay cho thué BPS; Quyét dinh ban BPS hay
cho tang gia dé ban; quyét dinh ban hang hoa BDS xay tho hay hoan thién,...

Trong cac quyét dinh quan tri vé HDKDBDS nay, NCS tap trung di vao phan
tich, ddnh gia mot sb cac quyét dinh quan tri dién hinh nhu: quyét dinh xac dinh gia
ban BPS; quyét dinh ban BPS hay cho thué BPS hoic cho tang gia dé ban.

Quyét dinh ban BPS hoiic giir 1ai dé cho thué hoic cho ting gia dé ban

Tai cac DNKDBDS, khi dau tu, xay dung, mua sim BDS, cac du 4n BDS
ngay tir khi xay dung di ¢ dinh hang myc BPS nao 1a cho thué va BPS nao dé
ban vi n6 lién quan dén tinh chat phap 1y sau nay cta BPS. Déi voi BPS voi muc
dich ban dau dé cho thué thi sau nay néu DNKDBDS muén ban BPS nay thi thu
tuc chuyén ddi chitc ning thanh BPS dé & va viéc xin phép dé cap gidy chung
nhan quyén s¢ hitu BDS cho khach hang rat kho khin va phtic tap. Chinh vi thé
cho nén, khi doanh nghiép da dinh trudc xay dung BPS v6i muc dich cho thué thi
thuong doanh nghi¢p s€ khong ban BDS nay ciing nhu doanh nghiép da xay dung
v6i muyc dich dé ban thi thuong khong c6 ¥ dinh chuyén muc dich thanh cho thué.
Chi trong diéu kién, thi truong thuc su bat 1oi cho viéc ban BDS trong diéu kién
hién tai thi doanh nghiép s& dimg trudc quyét dinh tam thoi ngirg ban BDS ma dé
cho thué kiém 10i hay cho ting gia dé ban. Trong trudng hop ndy, nha quan tri s&
dung trude su lya chon giita cac phuong an: Nging ban dé cho thué BPS hay cho
tang gia dé ban. Viéc lya chon cac phuwong an dya trén co sé cc thong tin tir cac
b4o cdo phén tich, danh gia cac chi phi lién quan dén hai phuong 4n cho thué
BDS, va phuong an chd tang gia dé ban tir d6 dua ra quyét dinh lya chon phuong
an nao dem lai 1gi ich cao hon cho doanh nghiép.
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Quyét dinh xac dinh gia ban va cho thué BDS

Quyét dinh vé dinh gia ban va cho thué BPS 1a mdt trong nhiing quyét dinh
day kho khin ddi véi nha quan tri cia DNKDBDS. Pinh gia ban va cho thué dic
biét 1a dinh gia ban trong DNKDBDS thudng 14 nhitng quyét dinh chién luoc, co
vai trd quan trong ddi véi su ton tai va phat trién cia DNKDBDS. Do viy, cic nha
quan trj trong doanh nghiép thuong coi day 1a nhiém vu quan trong nhat, c6 tinh st
ménh lich sir va mang tinh quyét dinh dén cac nhiém vy khac.

Trong DNKDBBS, quyét dinh dinh gia ban va cho thué BPS la viéc doanh
nghi¢p xac dinh gia ban hoac gia cho thué d6i véi mot ddi tuong BDS cu thé, tai
mot thoi diém xac dinh dua trén cac tiéu chuan k¥ thuat, tinh chat, vi tri, quy mé,
thue trang ctia BPS d6 va tuan theo co ché thi truong tai thoi diém dinh gia ban va
cho thué dap g cac muc tiéu kinh doanh cua doanh nghiép.

Théng thuong cac doanh nghiép s& dinh gia ban BPS tai ba thoi diém trong qua
trinh dau tu, xdy dung du an d6 1a: Thoi diém danh gid, xay dung duy 4n, thoi diém duoc
phép huy dong von dau tu tir khach hang cho dy 4n va thoi diém BDS d4 hoan thanh.

+ Déi voi thoi diém danh gia, xay dung du an: Muc ti€u ctua dinh gid ban va
cho thué BDS dbi véi thoi diém danh gia, xdy dung du an 1a xac dinh mitc gia ban
va cho thué BPS du kién dé tinh toan tinh hiéu qua cua dy an.

+ P6i véi thoi diém dugce phép huy dong vén cua khach hang theo quy
dinh: Tai cac DNKDBDS viéc mua ban nha hinh thanh trong tuong lai duogc
phép thuc hién theo quy dinh cua luat KDBDS. Tai giai doan nay, viéc dinh gia
ban BPS dugc can cr vao muc chi phi theo du toan, can ct theo ho so phuong
an kha thi da duogc phé duyét cua dy 4n va muc gia so sanh véi cac du an tuong
ddng c6 tinh dén su bién dong cua thi trudng BDS. Thong thuong viée dinh gia
ban tai thoi diém xiy dung phuong an va thoi diém huy dong vbn cua khach
hang twong d6i gidng nhau.

+ Dinh gia ban va cho thué BDS tai thoi diém du 4n hoan thanh: Ddi véi cac
du 4n BDS duge cac doanh nghiép dau tu xay dung va kinh doanh nha & ban tir thoi
diém bt dau trién khai xdy dung co so ha tang cho dén khi ban hét can ho cua dy an.
Tuy nhién vé mit 1y thuyét, khong phai du 4n nio ciing ban hét nha ¢ truée khi hoan
thanh. Mit khac, thoi gian du tu, xay dung BDS thudng rét dai, do vay, tai thoi diém
hoan thanh du an BDS, cic DNKDBDS phai thuc hién dinh gia ban BDS tai thoi
diém nay dé diéu chinh mirc gia ban cho phii hop véi sy bién dong cia thi truong.

Pé dinh gia nha BDS néi chung va dinh gia nha ¢ thuong mai xay dung moi,
trén thé giéi nguoi ta ap dung nhiéu phwong phap dinh gia khac nhau tuy theo loai
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nha & can dinh gia, nhimg phuong phép d6 1a: Phuong phép so sanh; Phuong phap
chi phi; Phuong phéap thu nhap; Phuong phap thang du; Phuong phéap lgi nhuén.

1.4. K& toan hoat dong kinh doanh bét dong sin tai mét sé qudc gia trén
thé giéi va bai hoc kinh nghiém cho Viét nam

1.4.1. Ké todn hoat dong kinh doanh bt dpng sin theo hé thong ké todn My

Ly do ludn 4n nghién ctru kinh nghiém ctua My vi ddy 1a qudc gia c6 nén tai
chinh phat trién, noi khoi nguén cua céc trao luu ké toan méi. Cac tu lidu vé ké toan
HPKDBBDS ctia My 1a tu liéu tham khao bé ich cho nhidu qubc gia khac.

« Di v6i ké toan tai chinh

Hé thong chuan muc ké toan M¥ hién hanh khong c6 chuan muc quy dinh vé
BDSDT, ciing nhu khong ¢ dinh nghia cy thé vé BDSPT. Bat dong san dau tu trong
US GAAP duoc coi nhu BDS chu s¢ hiru sir dung nam giit dé cho thué hoat dong.
Tai cac DNKDBDS My, khong ap dung mé hinh gié tri hop 1y cho ké toan BDSPT,
mé hinh gid gbc duoc sir dung cho hiu hét cac cac cong ty KDBPS. FASB khong
cho phép 4ap dung mo hinh danh gia lai d6i v6i BPS chu so hitu sir dung. Ké toan
HDBKDBDS tai caic DNKDBDS My duoc thuc hién nhu sau:

Ghi nhdn bit dpng sin

Tai cac DNKDBDS My khi ghi nhian mot BPS duoc xem xét dé ban phai
thoa mén diéu kién: “BDS tham gia cac giao dich mua ban BPS, bao gdm ca nhiing
BDS da duogc céi tao, xay dung hoac nhitng BDS di kém v6i1 nhiing thiét bi khong
thé thiéu”. Nhiing cai tao vé BPS va thiét bi khong thé thiéu trong truong hop nay
dé cap dén bat ky cau tric vat 1y hodc thiét bi gan lién vdi BDS khong thé g& bo va
sir dung riéng ré ma khong phat sinh chi phi dang ké (ASC 360-20-15-3) [79].

Céc giao dich lién quan dén viéc ban dét, tai san da xay dung gan lién v6i dat
va céc thiét bi khong thé thiéu khong thé tach roi khoi dét thi khong nén ghi nhan
riéng r& thanh tai san 1a BPS va tai san khong 1a BDS dé ghi nhan loi nhuan trong
giao dich. Viéc ghi nhan BDS ban 1a BDS di kém thiét bi 1a thiét bi khong thé thiéu
duoc can cr vao tam quan trong cua chi phi bo ra dé loai bo cac thiét bi tir vi tri hién
tai ciia minh, trong do s€ bao g6m chi phi stra chira thi¢t hai cho vi tri hién tai sau khi
loai bo, két hop vdi viée suy giam GTHL cua céc thiét bj khi b loai bo ra khoi BDS.

Ghi nhén doanh thu bdn bét déng sin

Theo hé théng ké toan My, doanh thu ban hang dugc ghi nhan khi doanh thu
da thu dugc hodc sé thu duge. Piéu nay duoc cy thé hoa thanh cac diéu kién sau:

+ C6 bang chimg cu thé vé thoa thuan d ton tai;
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+ Viéc thu tién duoc dam bao mot cach hop 1y;

+ Viéc giao hang da dién ra hodc dich vu da dugc cung cép;

+ Gia ca cua hang hoa dich vu da duoc xac dinh hodc co thé xac dinh.

Trén co sd ndy, ké toan HDKDBDS tai My dua ra quy dinh cac DNKDBDS
phai dong thoi thoa man cac tiéu chuan sau méi duoc ghi nhan doanh thu ban BPS
theo phuong phap co sé don tich (ASC 360) [79]: Giao dich ban BDS di hoan thanh;
Khoan dau tu ban dau va tiép theo cta ngudi mua da dé chimg minh cho cam két tra
ng; Cac khoan phai thu ctia ngudi ban 14 chic chan khong phai chiu 18 thudc trong
tuong lai; Bén ban di chuyén giao cho bén mua nhiing rili ro va loi ich gan lién véi
quyén s& hitu ciia BDS va khong con su lién quan dang ké nao ddi véi tai san do nira.

Trinh bay bao céo tai chinh

USGAAP khong dua ra cac quy dinh cu thé, chi tiét vé nhitng ndi dung phai
trinh bay d6i voi HDKDBPDS. Mit khic USGAAP khéng c6 bét ky quy dinh nao vé
BDSDT, do vdy BDSPT khong c6 quy dinh vé viéc trinh bay trén BCTC tai US
GAAP. Béi v6i HDKDBPDS cac doanh nghiép tai My trinh bay cac chinh sach ké
toan ap dung trong viéc xac dinh gia tri BDS. Trinh bay gia tri ghi s6 BDS va bién
dong trong ky cia BDS.

< Poi v6i ké toan quan tri

Ké toan quan tri HDKDBDS theo hé thdng ké toan My da dugc khang dinh
1a dong vai trd quan trong trong viéc hd tro quan Iy KDBPS & céac cip do khac nhau
bén trong mot doanh nghiép, KTQT ho tro HDKDBDS hiéu qua, gitip nha quan tri
trong doanh nghiép thuc hién cac chién lwoc kinh doanh va ra quyét dinh. Theo
Colin Drury [52], ndi dung KTQT cho cac doanh nghiép kinh doanh, trong dé bao
g6m KTQT tai cic DNKDBPDS gdém nhiing ndi dung sau:

+ Phan loai chi phi theo chi phi truc tiép va chi phi gian tiép; chi phi thoi ky
va chi phi san phém; Chi phi tranh dugc va chi phi khong tranh dugc; Chi phi chim,
chi phi co hoi; Chi phi gia tang va chi phi bién.

+ Cung cap thong tin cho viéc ra quyét dinh trén co s phan tich mbi quan hé
chi phi - san luogng - loi nhuan, do luong chi phi va doanh thu cho viéc ra cac quyét
dinh quén tri. Ra quyét dinh dinh gia ban va phan tich loi nhuin. Ra cac quyét dinh
dudi diéu kién rui ro va khong chéc chan.

+ Cung cap thong tin cho viéc lap ké hoach, quan 1y va do ludng hoat dong.
Trén co s6 cac ké hoach, du toan da duogc xay dung theo tirng muc tiéu cu thé. So
sanh muc tiéu va thong tin két qua dé cung cap thong tin cho cac quan tri doanh
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nghi¢p, quan tri cac hoat dong ma ho chiu trach nhiém. Pdi véi cac DNKDBDS tai
My, du toan hoat dong dugc xay dung trén co sd can cir vao hé théng dinh murc, chi
phi tiéu chuén va sy can bﬁng cac nguff)n luc kinh té, du toan linh hoat. Hé théng
dinh muc chi phi xdy dung tai My rat phat trién va rat chi tiét, hé théng nay luén
thay d6i va cap nhap khi c6 nhirng bién dong gid ca, khi c6 nhitng vat liéu xay dung
m&i, tiéu chuan k¥ thudt cong nghé méi ra doi.

1.4.2. Ké todn hoat dong kinh doanh bét dong sin theo hé thong ké todn
Trung Quoc ) . ’ o ,

Trong nhirng qudc gia c6 nén kinh t€ dang chuyén doi, Trung Quoc la mot
dién hinh dé nghién ciru. Pay 1a mot thi truong 16n mang day du dic diém cia mot
thi trudng méi nodi, dang phét trién. Pong thoi nén kinh té Trung Quédc ¢ nhicu
diém tuong déng vo1 Viét Nam. Do vay, viéc tham khao ké toan HDKDBDS cua
Trung Qudc ciing 14 co so dé rat ra bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam.

« DOi v6i ké toan tai chinh

Trung Qudc c6 hai hé thong ké toan clng song song ton tai va chi phdi dén
ké toan HDKDBDS trong cac doanh nghiép. Ca hai hé théng nay déu do Bo Tai
chinh ban hanh d6 1a: (1) Hé thong ké toan danh cho cac doanh nghiép kinh doanh -
The Accounting System for Business Enterprises - ASBE bao gém 16 chuan muc
ké toan va cac hudng dan chuan muc. (2) Hé thong chuan muc ké toan cho doanh
nghiép kinh doanh - The Accounting Standards for Business Enterprises (2006) -
CAS 2006 bao gdm 38 chuin muc va cac hudng dan chuin muc.

CAS 2006 [75] 1a sy khang dinh qué trinh hoa hop giita hé thong ké toan
Trung Qudc va thé gidi. CAS 2006 ra doi 1a s& thay thé din ASBE theo mot 16 trinh
phut hop. Pau tién, tat ca cac cong ty niém yét, cac cong ty bao hiém, cong ty ching
khoan va cac quy dau tu bat budc phai tuan thi CAS 2006 tir ngay 01/01/2007. Sau
d6 dén céac loai hinh cong ty khac nhu cic doanh nghiép nha nudc vira va 1én, cac
ngan hang bat budc phai tuan thu theo 10 trinh cu thé. Nhu vay, muc dich cta Trung
Qudc s& dan thay thé ASBE va CAS 2006 s& 1a hé théng chuan muc ké toan duy nhit
cho cac loai hinh doanh nghiép kinh doanh, ngoai trtr nhitng doanh nghiép nhé (Cac
chuan muc ké toan cho doanh nghiép nho (ASSE) do B6 Tai chinh Trung Quéc ban
hanh va ¢6 hiéu lyc tir ngay 01/1/2013).

Cho dén nay, hau hét cac DNKDBPDS tai Trung Qudc déu ap dung CAS
2006. V& co ban, viéc chuyén doi CAS 2006 gan voi IFRS nhung hé thong chuan
muc nay khong phai dich lai IFRS mic du van dua trén nén tang, nguyén tic co
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ban. Nhin chung, CAS 2006 tuan tht hau hét cac nguyén tic ké toan theo IFRS. Tuy
nhién, van ton tai nhitng su khac bi¢t gitra hai hé théng chuan muc nay. Ké toan
HDKDBDS tai cic DNKDBDS Trung Quéc nhur sau:

Ghi nhén bit dpng sin

(1) Ghi nhdn bdt dong san ton kho: Cac DNKDBDS Trung Quédc ghi nhan
BDS ton kho khi BDS d6 dur dinh dé ban hodc dang trong qua trinh xay dung dé ban
trong qua trinh hoat dong kinh doanh thong thuong.

(2) Ghi nhdn bdt dong san dau tw: Tai cac DNKDBDS, “Khi mét BPS dwoc
ghi nhdn la BDSPT phdi théa man dong thoi hai diéu kién: C6 nhiéu kha ndang don
vi sé thu dwoc loi ich kinh té trong twong lai tir BDSPT va gid goc ciia BDSPT
duwoc xac dinh mot cach dang tin cdy” (CAS 3 - BBDSDT) [76].

Ké toan BPSPT tai cic DNKDBPS Trung Qudc vé co ban 13 gidng quy
dinh ctia IAS 40. Tuy nhién c6 mot s diém khac nhu sau:

+ Dbi voi truong hop ghi nhan nha do DNKDBDS thué tai chinh va cho thué
theo hop dong thué hoat dong, khong cé quy dinh ghi nhan truong hop nay 1a BDSDT.

+ Tai cac DNKDBPS Trung Qubc, ké toan BDSDT khong quy dinh truong
hop dat nam giir ma chwa xéac dinh rd dugc muc dich str dung trong twong lai duoc
ghi nhéan 1a BDSDT.

Xdc dinh gid tri bit dpng sin

(1) Xdc dinh gid tri bat déng sdn ton kho: Quy dinh vé xac dinh gia tri BDS
t6n kho tai cac DNKDBDS Trung Qudc nhu sau: “BBS ton kho duwoc tinh theo gid
goc, trwong hop gid tri thudn cé thé thuc hién dwoc thap hon gid goc thi phdi tinh
theo gia tri thuan c6 thé thuc hién dwoc” (CAS 1 - Hang ton kho).

(2) Xdc dinh gid tri bdt déng san dau tuw

Thir nhat: Xac dinh gia tri tai thoi diém ghi nhin ban dau

Quy dinh vé xac dinh gia tri BDSPT tai thoi diém ghi nhan ban dau: “Mgt
BDSDT phi dwoc xdc dinh gid tri ban dau theo gid goc”. Gia gbe cua BDSPT bao gdbm
tit ca cac chi phi lién quan tryc tiép ban dau dé hinh thanh BPSDT d6 (CAS 3) [75]. Gia
gbc ciia BDSDT duoc mua bao gom gia mua va céac chi phi lién quan tryc tiép nhu
chi phi giao dich, chi phi dich vu tu van phéap luat, thué trudc ba va cac chi phi lién
quan truc tiép khac.

Thit hai: Xac dinh gia tri sau ghi nhan ban diu

Theo quy dinh hi¢n hanh, cac DNKDBDS dugc lya chon mo hinh gia géc
hodc mé hinh GTHL dé xac dinh gia tri sau ghi nhan ban dau cia BDSDT. Theo két
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qua nghién ctru cua Taplin Ross, Yuan Wei va Brown Alistair [89], tai cac
DNKDBPDS Trung Qubc dang niém yét tai thi truong chimg khoan quéc té co xu
huéng sir dung ké toan theo gid tri hop 1y nhiéu hon cac doanh nghiép dang niém
yét tai thi truong chimg khoan trong nuée. Két qua nghién ciru ciing chi ra rang, ddi
v6i cac doanh nghiép Trung Quéc, yéu td c6 sy anh hudng cua qubc té twong quan
chit ché véi viéc lua chon sir dung gia tri hop 1y dé ké toan BDSPT.

Tuy nhién, CAS 3 [76] hién hanh khéng hoan toan tuan tha ddy da mé hinh
GTHL theo IAS 40 ma bo sung vao nhitng quy dinh pht hop véi méi trudng kinh té
tai Trung Qubc. CAS 3 yéu cau cac don vi chi dugc Iwa chon mé hinh GTHL khi va
chi khi BPSDT co6 hoat dong giao dich. Truong hop doanh nghiép chon mo6 hinh
GTHL, doanh nghiép d6 phai thoa man diéu kién 1a dua ra dugc nhiing bang chimg
tin cdy trong viéc xac dinh GTHL cua BBS trén co sé hoat dong lién tuc. va khi
doanh nghi€p lya chon st dung mo6 hinh GTHL, doanh nghi¢p d6 s€ phai st dung
m6 hinh GTHL cho tit ca cac BDSDT ctia minh.

Gia tri hop 1y 1a gia tri ma mot tai san duoc trao d6i hay mot cong no
duoc thanh toan mot cach tu nguyén gitta cac bén c6 day du hiéu biét trong mot
giao dich binh thuong. Pé xic dinh xem bang ching xac dinh GTHL cua
BDSDT la dang tin cdy hay khong, CAS 3 dua ra hai diéu kién doanh nghiép
phai ddng thoi théa man:

+ C6 mot thi truong BDS hoat dong tai khu vuc cia BDSDT;

+ Doanh nghiép c6 thé thu thap dugc tir thi truong BPS gia cua tai san giéng
hodc twong tu BPS va cac thong tin khac co lién quan dé thuc hién mot wde tinh
phu hop cho GTHL cua BPSDT.

Pé gilp cac DNKDBPS ap dung cac diéu kién néu trén, Bo Tai chinh Trung
Qudc dd ban hanh cac huéng dan thuc hién CAS 3 vé viéc xac dinh GTHL cua
BDSDT duya trén "Tai san gidng hodc twong ti ciia BDS” nhu sau:

+ Doi voi cac BDS xay dung trén dat, huéng dan dé cap dén cac BDS tai
cing mot vi tri dia Iy va moi trudong gidng hodc tuong tu, gidng hoic tuong tu vé
ban chét va ciu tric, thoi gian sir dung.

+ Ddi vai quyén st dung dat, n6 dé cap dén cung mot vi tri dia 1y, moi truong
dia Iy giéng hodc twong ty, tinh trang st dung va diéu kién gidng hodc twong tu.

Trong d6 huéng din ciing néu rd khai niém vi tri dia ly cia BDS thuong

dung dé chi cac thanh phd, quan, huyén cu thé noi co tai san nay.
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Déi vé6i truong hop khong cé gia thi trudng giao dich cua tai san giéng hoic
tuong tu trén thi truong hoat dong, dé xac dinh GTHL ctia BDSDT, doanh nghiép
phai thuc hién mot ude tinh hop 1y bang cach tham khéo gia giao dich gin nhét cua
tai san gidng hodc twong tu trén thi trudong hoat dong va cé tinh dén cac thong tin
nhu ngay thang, dia diém va cac yéu t6 khac cua giao dich. Cac don vi cling c6 thé
do luong trén co sd thu nhdp cho thué cé thé dat duoc trong twong lai va cic dong
tién c6 lién quan.

Ghi nhin doanh thu hoat dong kinh doanh bit déng sin

(1) Ghi nhédn doanh thu bdt dong sdn ton kho

Doanh nghiép KDBDS tai Trung Qudc khi ghi nhan doanh thu ban BPS ton
kho phai thoa man dong thoi 5 diéu kién ghi nhan doanh thu. Nam diéu kién ghi
nhan doanh thu theo quy dinh ctia CAS 14 gidng quy dinh tai IAS 18.

Bén canh d6, By tai chinh Trung Qudc da dua ra cac quy dinh cu thé hudng
dan vé cac truong hop ghi nhan HDKDBDS theo CAS 14 - doanh thu [77]. Theo
Giai thich s6 3 CAS 2006, néu ngudi mua cé thé tac dong truc tiép dén thiét ké
BDS trude khi thi cong, hodc co quyén quyét dinh thay dbi ciu trac trong qué trinh
xay dung, truong hgp nay, cac doanh nghi¢p BDS ghi nhan doanh thu tuan thua CAS
15 - Hop dong xay dung. Néu truong hop nguoi mua khong co quyén tham gia thiét
ké BDS, vi du, ho chi c6 thé thuc hién thay d6i nho ddi véi thiét ké BDS, doanh
nghiép s€ ghi nhan doanh thu trong truong hgp nay theo CAS 14 - doanh thu [77].

(2) Ghi nhdn doanh thu bat dong san dau tw

Doanh thu BPSPT duoc ghi nhan theo quy dinh ciia CAS 2006 bao gom
doanh thu tir hoat dong cho thué BDSDT va doanh thu tir hoat dong ban, thanh Iy
BDSDT. Doanh thu cung cép dich vu cho thué¢ BDSPT dugc quy dinh tai CAS 14 -
doanh thu va phai thoa man dong thoi 4 diéu kién ghi nhan doanh thu gidng nhu
quy dinh tai IAS 18 - doanh thu [66].

Trinh bay bao céo tai chinh

V& trinh bay trén BCTC cac chi tiéu lién quan dén KDBDS, cac yéu cau
trinh bay thong tin gitta CAS 2006 va IFRS trén cac chuan muc lién quan tuong tu
nhau. Tuy nhién, ddi véi quy dinh vé trinh bay thong tin vé hoat dong KDBDSDT,
CAS 3 quy dinh c6 mot s diém khac biét nhu sau:

Yéu cau doanh nghiép phdi trinh bay cdc théng tin sau doi véi BDSPT:

Loai BDSDT, sb lugng BDSDT va néu rd doanh nghiép ap dung mé hinh
GTHL hay mé hinh gia goc;
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Néu truong hop doanh nghiép ap dung mé hinh gia gdc, doanh nghiép phai
trinh bay khiu hao, gia tri hao mon lity ké BDS va cac khoan 15 do ton that liy ké;

Néu trudong hop doanh nghiép ap dung mé hinh GTHL, doanh nghiép phai
trinh bay co s& va phuong phép ap dung trong viéc xac dinh GTHL cua BDSDT,
trinh bay 14i va 15 tir viéc diéu chinh GTHL ctua BDSPT;

Doanh nghiép trinh bay céc truong hop va 1y do cho viéc chuyén d6i BDSDT
va sy anh hudng 1én bao cdo 13i, 16 va von chu s& hiru; thanh 1y BDSDT va sy anh
hudng dén bao cao 1, 16.

< Poi v6i ké toan quan tri

Noi dung ké toan quan tri HDKDBDS tai cac doanh nghiép Trung Qudc nhu sau:

Céac doanh nghiép Trung Qudc da phan phan loai chi phi theo mdi quan hé
v6i khoi luong san xuat, cach phan loai nay duoc sir dung trong cac doanh nghiép
Trung Qudc tir sau nam 1990. Bén canh d6, hé thong chi phi tiéu chuan duogc hau
hét cac doanh nghiép Trung Qudc sir dung (hon 93%) dé 1ap du toan, xac dinh gia
phi san pham, kiém so4t chi phi va danh gia hiéu qua hoat dong. Ké toan quan tri
chi phi ctia Trung Qudc thudng coi trong viéc phan tich mdi quan hé gitta chi phi,
san lugng san phém san xuat, tiéu thu va lgi nhuan dat dugc nhim dua ra cac quyét
dinh quan tri (Jeffrey Kantor) [71].

DPbi véi cac DNKDBDS, hé théng dinh mirc chi phi xdy dung ctia Trung
Quéc ciing twong dbi chi tiét va ciing thudng xuyén dugc cdp nhap voi bién dong
thi truong. Trung Qudc hién nay c6 t6i 11 tdp dinh muc chi phi xay dung (Deloitte,
2013) [54]. Hé théng du toan chi phi ciing dugc coi nhu 1a mot cong cu kiém soat
chi phi nham phan tich két qua thuc hién so vdi cac du toan dua ra.

Dbdi v6i hé théng bao céo két qua hoat dong v61 muc dich cung cép thong tin
cho viéc ra cac quyét dinh quén tri cho ban lanh dao doanh nghiép hién nay tai Trung
Quéc do cac doanh nghiép tir 14p theo yéu cau quan tri ciia mdi doanh nghiép. Nhung
cac doanh nghiép Trung Qudc ngay cang nhan rd vai tro cia ké todn quan tri cho viée
ra cac quyét dinh quan tri. Hién tai Bo Tai chinh Trung Quéc dang nd luc nghién ctru
dé dua ra cac huéng dan vé ké toan quan tri cho cac doanh nghiép Trung Qudc.

1.4.3. Bai hoc kinh nghiém trong ké todn hoat dpng kinh doanh bit dpng
sdn déi véi cdc doanh nghiép Vigt Nam

Qua nghién ctru ké toan HDKDBDS cia M¥ va Trung Qudc. Nghién ciru
sinh rat ra dugc bai hoc kinh nghi¢m cho cac DNKDBDS tai Viét Nam nhu sau:
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< Doi véi ké toan tai chinh

Thir nhdt, ghi nhdn bdt dong san

Dbi voi ghi nhan BDS dé ban trong DNKDBDS, cin ¢ nhitg quy dinh vé
ghi nhan BDS di kém véi nhiing thiét bi khong thé thiéu. Tai cic DNKDBDS Viét
Nam chua c6 nhiing hudng dan va quy dinh cu thé vé loai BDS nay. Trong thuc té
nhimg BDS di kém véi nhiing thiét bi trong thé thiéu phat sinh rat nhiéu, nhiing
thiét bj khong thé thiéu 1a nhiing thiét bj gin lién v6i BDS khong thé g& bo va s
dung riéng r& ma khong phat sinh chi phi dang ké. Cac DNKDBDS Viét Nam can
¢6 nhitng quy dinh vé viéc nhan biét nhitng thiét bi khong thé thiéu gan lién voi
BDS va nhiing thiét bi nay dugc ghi nhan nhu thé nao d6i véi BDS.

Déi v6i viéc ghi nhan BPS dang trong qua trinh x4y dung hoic cai tao ning
cAp v&i muc dich dé sir dung trong twong lai cho thué hodc cho ting gia dé ban, céc
DNKDBDS can cin ctr vao ban chat ciia nghiép vu phat sinh dé ghi nhan 1a
BDSDT hay khong dugc ghi nhan 1a BDSDT.

Thir hai, xac dinh gia tri sau ghi nhan ban dau bat dong san

Doanh nghiép kinh doanh bat dong san Viét Nam nén xem xét viéc ap dung
mé hinh GTHL. Hién nay, viéc st dung moé hinh GTHL trong ké toan 13 mot xu
huéng tit yéu, xuat phat tir nhimg nghién cru vé xac dinh gia tri sau ghi nhan ban
dau cia BDSPT cho théy, cac DNKDBDS Viét Nam c¢6 thé xac dinh gia tri sau ghi
nhan ban dau cia BDSDT theo mé hinh GTHL, nhung c6 nhiing diéu chinh vé quy
dinh 4p dung md hinh GTHL phu hop trong diéu kién nén kinh té hién nay cua Viét
Nam. Diéu nay dap tng duoc cac yéu ciu dit ra ddi v6i hé thong ké toan Viét Nam
vira dam bao xu thé toan cau hoa, vira dam bao nhitng yéu ciu riéng ctia nén kinh té
cling nhu sy quan 1y ctia Nha nudc.

Pong thoi, ddi véi trudng hop cac DNKDBDS Viét Nam van lya chon mé
hinh gia gdc dé ghi nhan hoat dong kinh doanh BDSDT, doanh nghiép nén xem xét
c¢6 dau hiéu nao cho thay BDSDT c6 thé bi giam gié tri khong. Néu co, doanh ngiép
nén xem xét kha nang giam gia tri dé wdc tinh gia tri c6 thé thu hoi cia BDSDT do6.
Doanh nghiép can kiém tra dau hiéu giam gia tri BPSPT theo cic nguyén nhan tir
bén trong va bén ngoai. Pay ciing 1a mot kinh nghiém nham han ché nhitng nhugc
diém ctia mo hinh gia gbc trong truong hop tai Viét Nam chua c6 mot thi trudng
hoat dong hoan chinh dép tng cho vi¢c st dung mo hinh GTHL.

Thir ba, ghi nhan doanh thu hoat dong kinh doanh bat dong san

Hé théng chuan muc ké toan lién quan dén HDKDBDS tai Viét Nam c6 thé
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tham khao kinh nghiém trong viéc quy dinh nhiing tiéu chuan cu thé vé viéc ghi
nhan doanh thu KDBPS. Pong thdi dua ra nhitng huéng dan cho DNKDBDS 4p
dung nhing tiéu chuin ndy, bén canh d6, co thé dwa ra cac quy dinh cu thé huéng
dan vé cac truong hop phan bién ghi nhin doanh thu HDKDBDS theo cic truong
hop phat sinh thue té trong qua trinh dau tu, xay dung BDS.

Thr tu, trinh bay bao cdo tai chinh

Dbi v6i quy dinh vé trinh bay va cong bd thong tin vé HDKDBDS, cé4c
DNKDBDS can trinh bay va thuyét minh BCTC giam gi4 tri BDSPT d6i voi doanh
nghiép st dung mé hinh gia gbc ghi nhan BDSDT. Trinh bay va thuyét minh BCTC
hoat dong kinh doanh BPSDT ddi véi doanh nghiép 4p dung mé hinh gia tri hop 1y
sau ghi nhan ban dau d6i véi BPSPT. Cac DNKDBPS Viét Nam c6 thé hoc hoi
kinh nghiém cia cic DNKDBDS Trung Qudc ddi véi viéc trinh bay BCTC hoat
dong BPSPT, cic doanh nghiép nay trinh bay va thuyét minh vé HDKDBDSPT c6
nhing diéu chinh pht hop véi diéu kién nén kinh té nhung dong thoi ciing phan anh
day du hoat dong kinh doanh BDSDT trong doanh nghiép.

< Poi véi ké toan quan tri

Thir nhat, phdn logi chi phi: Dt trong tim vao viéc phan loai va quan trj chi
phi HDKDBDS, dic biét 13 viéc phan loai chi phi theo muc d6 hoat dong (bién phi,
dinh phi), béi vi viéc phan loai chi phi Ia tién dé cho viéc thu thap, xt 1y, phan tich
va danh gia thong tin HDKDBDS

Thir hai, xdy dung hé thong dw todn doanh thu, chi phi: Cac DNKDBDS Viét
Nam can cht trong dén cong tac lap du toan linh hoat, xay dung cac muc tiéu cu thé
trong thoi ky ngan han; st dung nhiéu phuong phap ciia cic moén khoa hoc khac dé
luong hoa thong tin ké toan, phan tich va chon loc cac du an dau tu, cac phuong an
KDBDS dé thong tin cua ké toan quan tri HDKDBDS c¢6 tinh thuyét phuc va dap
g nhu cau quan tri.

Thir ba, thu thdp, xir Iy, cung cdp théng tin dé thye hién cdc chire nang qudn
tri cia HPKDBDS ciia doanh nghiép: Hé thong cac bao cao ctia ké toan quan tri
HDKDBDS tai cac nghién ctru trén déu duoc thiét 1ap dua trén yéu cau cung cap
thong tin dinh hudéng, két qua thyc hién va phan tich bién dong, nguyén nhan bién
dong. Ciac DNKDBDS Viét Nam khi xdy dyng hé thong ké toan quan tri
HPKDBDS cén chii trong dén muc tiéu cung cap thong tin cho nha quan tri va thuc
hién hai chirc ning co ban 1a hoach dinh va kiém soéat quéa trinh HDKDBDS cua



63

doanh nghiép. Hé thdng béo céo kiém soat can dugc thiét 1ap dé cung cap thong tin
cho nha quan tri kiém soat tinh hinh thuc hién dy toan chi phi va thu chi trong ky.
Ngoai ra hé thdng cic bdo co dinh hudng ciing can dugc xay dung trén co s& phan
loai chi phi trong mbi quan hé véi mic do hoat dong dé cung cép dugc thong tin

hiru ich cho nha quan tri khi thuc hién chirc nang hoach dinh ctia doanh nghiép.
Két luan chuong 1

Chuong 1 cta luan 4n da tap trung khai quat, hé thong, phan tich nhiing 1y
luan chung HDKDBDS nhu khai niém, dic diém, ndi dung va yéu cau quan 1y cua
HDPKDBDS, tir d6 da phan tich lam rd nhitng van dé 1y luan vé ké toan tai chinh
HDKDBDS trong cac DNKDBBS trén cac ndi dung tir viéc ghi nhan va xac dinh
gia tri BDS; ké toan tinh hinh bién dong BDS; ké toan doanh thu BPS; ké toan chi
phi HDKDBDS va trinh bay bao cdo tai chinh. Pong thoi NCS phan tich lam rd
nhing van dé 1y luan vé ké toan quan tri HDKDBPDS trong cac DNKDBDS theo céc
ndi dung tir viéc nhan dién HDKDBDS, doanh thu, chi phi HDPKDBDS; hé théng
du toan doanh thu, chi phi HDKDBBDS; thu thap, xir 1y, cung cap thong tin dé thuc
hién cac chtrc nang quan tri cia HDKDBDS; phan tich, danh gia thong tin phuc vu
viéc ra quyét dinh quan tri HDKDBDS. Bén canh d6, chuong 1 ciing phan tich lam
13 ké toan HDKDBDS theo hé thong ké toan ciia My, Trung Qudc trén co sé d6 rut
ra bai hoc kinh nghiém cho ké toan HDKDBDS tai ca&c DNKDBDS Viét Nam.

Nhitng vin d& 1y luan dé cap trong Chuong 1 13 nén tang, co s& dé xem xét
danh gia thuc trang va dé xuét giai phap hoan thién ké toan HDKDBDS & cac
DNKDBDS Viét Nam trong Chuong 2 va Chuong 3.
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Chuong 2

THUC TRANG KE TOAN
HOAT PONG KINH DOANH BAT PONG SAN
TAI CAC DOANH NGHIEP KINH DOANH BAT PONG SAN VIET NAM

2.1. Piic diém to chirc hoat dong sin xuat kinh doanh, to chirc quan 1y, to
chirc cong tac ké toan tai cac doanh nghiép kinh doanh bat dong sin Viét Nam

2.1.1. Dic diém t6 chivc hoat dpng sin xudt kinh doanh tgi cdic doanh
nghiép kinh doanh bt dgng sin Viét Nam

Cung véi sy phat trién cta nén kinh té, HDKDBDS tai cic DNKDBDS Viét
Nam di va dang c6 nhiing budc phét trién rat manh mé. Su phat trién manh mé cia
HPKDBDS ciing dd kéo theo sy phat trién ctia nhiéu hoat dong kinh doanh trong
céc linh vuc kinh té khac. Ha téng x4 hoi hoan thién dan gop phﬁn tao lap co so vat
chat cho x3 hoi, vira dap tng nhu ciu ngay cang cao va da dang vé BDS cua khach
hang trén ca nudc. Trong nam 2016, dién tich binh quan nha & toan qudc dat 22,8
m? san/nguoi (Tong cuc Théng ké, 2017) [42] va trong ndm 2017, B6 Xay dung dit
muc tiéu ning dién tich binh quin nha & toan quéc 1én 23,4 m2/nguoi, ting 0,6
m2/ngudi so voi két qua dat duoc ciia nam 2016. Hang loat dy an khu nha ¢, khu d6
thi, khu van phong, trung tim thuong mai dugc dau tu xay dung v6i hé thdng ha
tang k¥ thuat, ha tang xa hoi dong bo, bao dam vé chit luong, da dang vé chung
loai, khong chi giai quyét tot nhu cdu chd ¢ bén viing, nang cao diéu kién sdng cho
ngudi dan, ma con gdp phan 1am thay doi dién mao d6 thi theo huéng vin minh,
hién dai. Co cu cac doanh nghiép tham gia thi truong BDS timg budc duoc hoan
thién, gop phan cho thi truong phat trién lanh manh, bén viing. Doi ngii cac
DNKDBDS ngéy cang 1én manh. Chi tinh trong 5 ndm, tir nim 2010 dén nam 2016,
sd lwong DNKDBDS ctia ca nude tir 26.210 doanh nghiép ting 1én 64.426 doanh
nghiép nam 2016 [42]. Trong s6 d6, rat nhicu DNKDBDS day du nang Iyc thyc hién
cac dy an BPS ¢6 quy mé 16n, ngang tim khu vuc va qudc té nhu: Pbi vai loai hinh
doanh nghiép kinh té ngoai Nha nuéc c¢6 Tap doan Vingroup, Tap doan FLC, Tap
doan Tan Hoang Minh, Tap doan Nam Cudng, ... D6i v6i doanh nghiép kinh té Nha

nuée: Tong cong ty dau tu va phat trién nha va do thi Viét Nam, Tong cong ty dau tu
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phat trién ha ting d6 thi, Cong ty TNHH 1TV quan 1y va phat trién nha Ha Noi. Qua
két qua khao sat, dic diém HDKDBDS tai cac DNKDBDS Viét Nam nhu sau:

Thet nhat: hoat déng kinh doanh bdt déng sdan tai cdic DNKDBPS Viét Nam
chiu anh hwéng truc tiép ciia nhiéu yéu to phdp lut.

Trong thoi gian qua, hoat dong kinh doanh BDS tai cac DNKDBDS Viét
Nam ludn dugc Nha nude quan tAm sat sao thong qua viée hoan thién, stra doi, bd
sung hé théng phap luat quy dinh vé HDKDBDS nhim thuc diy va quan ly
HPKDBDS phat trién 6n dinh, bén vitng va lanh manh. Hién nay hé théng phap
luat hién hanh chi phéi dén HDKDBDS bao gdm nhitng luat chinh sau: Luat Kinh
doanh bat dong san s6 66/2014/QH13; Luat doanh nghi¢p Viét Nam s6
68/2014/QH13; Luat Nha ¢ s6 65/2014/QH13; Luat dat dai s6 45/2013/QH13; Luat
xay dung s6 50/2014/QH13; Luat dau tu sé 67/2014/QH13; Luat dan su s
91/2015/QH13; Luat cac t6 chirc tin dung s6 47/2010/QH12; Cac chinh sach vé tin
dung, tién té, thué, ... Hé thong cac van ban phap luat duoc ban hanh va stra doi
d6ng bo trong nhimg nam gan ddy da tac dong manh dén dinh hudng va tinh chat
hoat dong ctia cac HDKDBDS tai cac DNKDBDS Viét Nam, dong thoi tac dong
dén céc tha tuc phap 1y trong qua trinh dau tu, xdy dung, mua, ban, cho thué BPS
tai cac DNKDBDS Viét Nam.

Thir hai: Hoat dong kinh doanh bat dong san tai cac DNKDBDS Viét Nam
doi héi von dau tw 16m, thoi gian ddau tw dai chi yéu tdp trung vao cac hinh thirc
kinh doanh sau:

+ Pau tu, xay dung BPS dé ban: Pay 1a phuong thirc kinh doanh phd bién
nhat tai cac DNKDBDS. Pau tu xay dung BDS dé ban tap trung ¢ hai nhém BDS 1a
can ho dé ban va biét thy, nha lién ké trong khu db thi.

Pau tu, xay dung can ho dé ban: Tai cac DNKDBDS Ha Noi trong nhiing
nim qua, do tinh hinh kinh té khing hoang, s6 lwong hang t6n kho cac cian ho dé
ban con rat nhidu. T nam 2015 dén nay thi truong BDS khoi sdc, tai Ha Noi, tinh
téng ca nam 2016 ¢6 hon 30.000 cin da duoc chao ban. Pang cha ¥, phan khuc cin
ho cao cép da trd lai voi ty 1€ ting manh trong ca lugng mo ban va giao dich. Can
ho cao cip chiém ty trong cao trong tong sd cin chiao ban méi. Nhiéu DNKDBDS
da manh dan tai khoi dong cac dy an trude day, dinh vi lai dy an va trién khai cac

san phim BDS ra thi truong.


http://vietlaw.gov.vn/LAWNET/downloaddoc?id=19789&type=doc
http://vietlaw.gov.vn/LAWNET/downloaddoc?id=19789&type=doc
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(Nguon: CBRE Viét Nam)
Pau tu, xay dung biét thy va nha lién ké trong khu do thi dé ban: Trong nhirng
nim qua, rat nhiéu DNKDBPDS tip trung vao thi truong ndy, hang loat dir an dau tu,
xay dung BDS trén dia ban Ha Noi nhu du an Gamuda City, Gold Silk, Royal City.
Trong nam 2016 di cho thiy nhitng su cai thién dang ké vé ca sé lwong cin mé ban
ciing nhu s6 lugng giao dich thanh cong cua cac dy 4n méi, tong ngudn cung méi cua
phéan khuc Biét thy, nha lién ké dat 3170 can. Nguén cung hoan thi¢én méi theo nam

(can) cua biét thy va nha lién k& tai thanh phé Ha Noi theo cac nam nhu sau:
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+ Pau tu xdy dung cin ho, biét thu dé ban va thué lai: Hién nay nhiéu doanh
nghiép lua chon hinh thirc ban BPS cho khach hang va sau d6 ky hop dong dé thué lai.
Theo hinh thirc nay, doanh nghiép s& cho thué lai BDS theo sy iy quyén cta chu s&
hiru. D41 trong nay tip trung vao phan khic BPS nghi dudng va viéc cam két tham
gia chuong trinh cho thué 1a mot diéu khoan bit budc khi ky hop ddng. Chuong
trinh cam két cho thué bao gdm mot s6 ndi dung chinh nhu thoi han cam két cho
thué va ty 1¢ phan chia loi nhuan. Vé thoi han cam két cho thué, thong thuong chu
dau tu sé lua chon thdi han 1a 5 - 50 ndm véi muc loi nhuan phé bién hién nay trén
thi trudong 1a khoang 10%/nam trong 5 - 10 nam dau. Ti 1é phan chia lgi nhudn tir
cam két cho thué s& khac nhau & mdi du an. Bén canh d6, da phﬁn doanh nghié¢p co
nhitng diéu khoan quy dinh chi s hiru bat budc phai tuan tht nhu: Chi duoc kinh
doanh cho thué theo quy dinh chung ctia dir 4n, khong st dung dé cu tr dai han.

+ Pau tu xay dung, mua BDS cho thué: Pay 1a hoat dong dién ra rat so6i dong
tai caic DNKDBDS ngay ca khi nén kinh té di vao khung hoang. Tuy nhién, hién
nay ngudn cung vin phong cho thué tai Ha Noi ngay cang ting do su tham gia vao
thi truong rat nhiéu du an ciia cac DNKDBDS. Trong nam 2016, 16 du an méi gia
nhap thi truong, nang téng s6 dién tich cho thué 1én hon 260.000m2.

+ Cho thué mit bang béan 1@ tai cc trung tdm thwong mai: Cac DNKDBDS,
dac biét 1a cac doanh nghiép 16n thuong tap trung vao phan khuc nay. Dién tich ban
1¢ tai Ha Ni tang kha nhanh qua cac nam, nam 2016 v&i su tham gia clia rat nhicu
dy an trung tam thuong mai méi. Thém vao do, viéc ky két cac hiép dinh thuong mai
khu vyc da khién thi truong Viét Nam hap dan hon ddi v6i cac nha ban 1é quéc té.
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+ Cho thué co so ha ting, nha xudéng: Hoat dong kinh doanh tir cho thué
BDS cong nghiép trong nhitng nim gan ddy tuong ddi nhon nhip. Cac BDS cong
nghi¢p nay thuong duoc cac doanh nghiép FDI thué. Bén canh d6, cdc doanh
nghiép c6 quy md nhoé va vira thuong c6 nhu cau 16n vé thué nha xudng, bén bai,
nha kho dé tién hanh hoat dong SXKD trong khi vbn ctia cic doanh nghiép nay
chua cho phép cac doanh nghiép mua dugc nhitng BDS nay.

Nhu vay, c6 thé thiy dic diém chung cia HDKDBPDS tai cac DNKDBPS Viét
Nam 14 da dang vé hinh thirc, vn 16n, riii ro nhiéu, thoi gian kinh doanh dai va thudng
c¢6 nhiéu bién dong, vi vy nha quan 1y phai c6 nhitng du doan bién dong c6 thé xay ra
anh huong dén HDKDBDS nhu: bién dong thi truong, sy phat trién kinh té, xa hoi, k¥
thuat, cong nghé. Cac nha quan tri doanh nghiép can phai xdy dung dinh mirc chi phi
HPKDBDS, xay dung du toan HDPKDBDS, phan bd chu chuyén, bao toan von va huy
dong von hop 1y, c6 hiéu qua. Pong thoi, ké toan phai ghi nhan va xac dinh gia tri BDS
theo timg HPKDBDS, ké toan doanh thu, chi phi, trinh bay bao céo tai chinh
HPKDBDS nham cung cap thong tin hitu ich, tin ciy cho viéc ra quyét dinh cta cac
d6i twong sir dung thong tin.

2.1.2. Péc diém t6 chirc quan Iy tai cdc doanh nghiép kinh doanh bit dpng
sdan Viét Nam

Qua két qua khao sat 69 DNKDBDS c6 phiéu tra 16i hop 1& cho thiy: 13%
cac doanh nghiép duoc khao sat thudc loai hinh doanh nghiép Nha nudc, cac doanh
nghi¢p con lai thudc loai hinh doanh nghiép kinh té ngoai Nha nuéc. Trong do6 co
74% cac DNKDBBDS t6 chire theo loai hinh Cong ty ¢d phan, 11,5% thudc loai hinh
cong ty TNHH va 1,5% thudc loai hinh doanh nghi¢p tu nhan. Nghién ctru sinh tap
trung di vao nghién ctru dic diém to chirc quan 1y tai cic DNKDBPDS theo cac loai
hinh doanh nghiép chu yéu déi véi DNKDBDS d6 1a cong ty cd phan va doanh
nghiép Nha nudc.

2.1.2.1. Bdc diém t6 chirc quan Iy tai cdc doanh nghiép kinh doanh bdt dong
san theo logi hinh Céng ty ¢é phan

D4y 1a loai hinh doanh nghiép phd bién nhit ddi v6i cac DNKDBDS. Hién
nay cdc DNKDBDS tai Viét Nam ndi chung va cac DNKDBDS tai Ha Noi noi
riéng thuong dugc thanh 1ap theo mo hinh nay, vi du nhu: Tap doan Vingroup, Tap
doan Hoa Phét, Tap doan FLC, Cong ty C6 phan Ariyana, Cong ty CP CEO. Mbi
cong ty c6 phan KDBDS s& c6 mdt chién luge riéng phi hop véi kha ning, ngudn
luc va thi trudng ma cong ty hudng toi. Vi vay dé hoat dong c¢6 hiéu qua, cong ty
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can xay dung dinh hudng cac nhém chién luge hodc t6 hop chién luoc chung dé
lam co s& cho cho cong ty va cac cong ty thanh vién lya chon nham phu hop voi
diém manh, diém yéu cua minh.

Qua khao sat, md hinh t6 chirc quan ly KDBDS trong cac cong ty Co phan
KDBBDS thuong to chirc theo mé hinh tryc tuyén - chitc ning, bao gém dai hoi dong
¢ dong, hoi dong quan tri, vian phong hoi ddng quan tri, ban kiém soat; Téng giam
dbc va cac pho tong giam ddc phu trach cac vin phong chic ning; Cac phong ban
chtrc ning, ban quan 1y du an va cac t6 doi thi cong. Tai cac Cong ty c¢b phan
KDBDS dugc khao sat, 100% tai cac cong ty nay thanh 1ap cac ban quan ly du an,
mdi mot du 4n s& co ban quan 1y dy an chuyén trach. Cha dau tu thanh Iap ra ban
quan 1y du an chuyén trach tach khéi cac phong chitc ning va s& chiu trach nhiém to
chtrc kiém soét chit luong cac cong viée cua dy an BDS. Pay ciing 1 hinh thic
quan 1y du an phu hop vé6i dic diém cta cac DNKDBPDS vi ¢ thé phan tmg nhanh
trudc yéu cau cua thi truong. Tai cac ban quan 1y dy an KDBDS déu c6 bo phan ké
toan ban quan 1y du an, by phan ké toan s& duoc phan cép nhiém vu cu thé tuy theo
ting dic diém va yéu cau quan 1y tai cong ty. V& co ciu to chirc quan 1y cua loai
hinh cong ty CP kinh doanh BDS, NCS 1y vi du dién hinh tai Tap doan FLC (Phu
luc 4), Cong ty CP CEO (Phu luc 5).

2.1.2.2. Péc diém t6 chirc qudn 1y tai cac doanh nghiép kinh doanh bat déng
san theo loai hinh doanh nghiép nha nuoc

Theo quy dinh cua Luat Doanh nghi€p 2014, ti€u chi phan loai doanh nghi¢p
nha nudc di co su thay doi quan trong. Ké tir 01/07/2015, chi doanh nghiép do Nha
nude nam giit 100% vén diéu 1& méi duge xem 1a doanh nghiép nha nudc, thay vi
51% nhu trude kia. Sy thay doi nay dugc xem la sy cai cach rat 16n ddi vai viée phan
loai doanh nghiép. Cac doanh nghiép nha nudc kinh doanh BDS trén dia ban Ha N1
c6 thé ké dén 1a Tong cong ty Pau tu va Phat trién Nha Viét Nam (HUD), Tong cong
ty dau tu phat trién ha ting d6 thi, Tong cong ty dau tu va phat trién nha Ha Noi. Hién
nay tai Viét Nam khong c6 tip doan kinh t& Nha nudc vé linh viee KDBDS.

Pic diém moé hinh t6 chic quan Iy KDBBS trong cac doanh nghiép nha
nudc KDBPS ciing thuong duge to chire theo md hinh tryc tuyén - chirc ning, bao
gom hoi dong thanh vién, ban kiém soat noi bo; Tong giam ddc va cac phé tong
giam ddc phu trach; cac phong ban chirc ning va cac ban quan 1y du an. Cac doanh

nghi¢p nha nudc KDBDS cling thanh 13p ra ban quan 1y du an chuyén trach, chiu
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trach nhiém kiém soat chat luong, tién do thi cong cac cong viéc cua du an. Pay
cling 12 mo hinh dugc ap dung trong thuc tién khao sat di v6i cac Cong ty CP -
Tap doan, Cong ty CP va 1a mé hinh ap dung chu yéu dbi véi cac DNKDBPDS. Vi
du tai Cong ty TNHH 1TV- Tong cong ty HUD (Phu luc 6), Tong cong ty dau tu va
phat trién nha Ha No6i (Phu luc 7).

2.1.3. Pdc diém té chive cong tic ké todn tai cdc doanh nghiép kinh doanh
bat dpng sin Viét Nam

2.1.3.1. Bdc diém t6 chirc bé may ké todn

Tai cic DNKDBDS, bo méy ké toan duoc t6 chic phu hop véi quy mo va
quy dinh phan cip quan Iy HDKDBBS tai cic doanh nghiép nay. Theo két qua khao
sat, caic DNKDBDS Ha Noi t6 chirc bd may ké toan theo ca 3 mo hinh: M6 hinh tap
trung chiém 61%, mo hinh két hop chiém 26%, mé hinh phan tan chiém 13%.

Truwong hop 1: Cac DNKDBPDS to chitc bd may ké toan theo mo hinh tap
trung. Pay 1a mo hinh to chiic ké toan dwoc 4p dung kha phd bién tai cac
DNKDBDBS dac bié¢t 1a cac doanh nghiép ap dung trinh do cong nghé thong tin tién
tién vao trong hoat dong ké toan. Tai hinh thurc nay, toan bg cong tac ké toan trong
doanh nghiép dugc tién hanh tap trung tai phong ké toan doanh nghiép. Tai cac ban
quan 1y dy 4n KDBBS, ké toan ban quan 1y dy 4n ¢6 nhiém vu quan 1y dudi co so,
d6n dbc thdng ké, nhan vién kinh t& doi cong trinh quan 1y, kiém tra sb sach chimg
tir ctia cAp doi, bdo céo tinh hinh thu chi tai chinh, thanh toan chi phi cong trinh véi
phong ké toan Cong ty. Trong thuc té, d6i v6i cac DNKDBDS t6 chirc theo mé hinh
nay, ké toan ban quan 1y dy an ciing chinh 1a ké toan tai vin phong doanh nghiép ctr
xubng phu trach cac du an va khi thyc hién xong duy an thi rat vé& vin phong cong ty.
Vi su phat trién cua cong nghé théng tin, phong ké toan tai doanh nghiép van quan
1y cac dy an ma khong bi gidi han boi khoang cach dia ly. Cac DNKDBDS nhu
cong ty CP Geleximco, cong ty CP dau tu xay dung Ha Noi, Cong ty CP dau tu va
xdy dyng Xuan Mai, Cong ty xdy dung sé 1 Dién Bién, Tap doan FLC (Phu luc 8)
t6 chtrc ké toan theo truong hop nay.

Truwong hop 2: Cac DNKDBPDS t6 chirc bd may ké toan theo mé hinh phan
tan. Tai cdc doanh nghiép ndy, cong tac ké toan khong nhiing duoc tién hanh &
phong ké toan doanh nghiép ma con dugc tién hanh & cac ban quan 1y du an, cac
ban nay s€ duogc lanh dao Cong ty giao nhiém vu quan 1y toan bd qua trinh thuc

hién du &n, phong tai chinh, ké toan ctia doanh nghiép chi c6 trach nhiém cap von



71

dau tu du 4n. Ban quan ly du &n s€ chiu su chi dao truc tiép, toan dién cua lanh dao
cong ty, ¢ nhiém vy tham muu gitp viéc cho Hoi dong quan tri va Ban giam dbc
trong cong tac quan 1y du an dau tu. Vi vai trd nay, ban quan 1y dy 4n s& c6 nhiém
vu giai quyét tat ca cac thi tuc vé xay dung co ban va chirc ning kiém tra, giam sat
qua trinh thyc hién cic ndi dung cia qué trinh ddu tu du an, t6 chirc giam sat chat
luong k¥ thuat cong trinh. Giam ddc ban s& phy trach quan 1y chung, con lai cac
phong ban s& quan 1y theo timg ndi dung cua du an: quan 1y vé k¥ thuat, quan 1y vé
kinh té - tai chinh. Pong thoi dbi vdi cac phong, ban truc thudc cong ty, cong ty sé
giao cho viéc phéi hop thuc hién va kiém tra du an duéi su huéng dan va kiém tra
cta lanh dao cong ty, dam bao sy dong bo trong cong tac quan 1y du an ciling nhu
tao thuan lgi cho viéc gidm sat, danh gia cac cong viéc cua du an, bao céo kip thoi
v6i cap lanh dao dua ra giai phap xur Iy kip thoi. Khi du 4n hoan thanh ban giao di
vao str dung, ban quan 1y du 4n phai lap bao cdo quyét toan du an trinh ban lanh dao
va glri vé phong ké toan tai cong ty. Cac doanh nghiép thudc Tap doan Vingroup,
Tap doan Hoa Phat, Tap doan Nam Cudng nim trong trudng hop nay.

Truwong hop 3: Cac DNKDBBDS t6 chirc b may ké toan theo mo hinh két
hop. Theo md hinh nay cic cong ty nhu Tong cong ty Vinaconex, Tong cong ty dau
tu va phat trién Nha Ha Noi, Tap doan Tan Hoang Minh, Cong ty CP dau tu va
thurong mai CTM t6 chic bo may ké toan két hop hai hinh thtc t6 chuc trén, bo
may t6 chitic theo hinh thirc nady gdm phong ké toan cua doanh nghiép va cic bo
phan ké toan hay nhan vién ké toan ¢ cac ban quan 1y du 4n khac. Phong ké toan
doanh nghiép thuc hién cac nghiép vu kinh té lién quan toan doanh nghiép va cac
bd phan ban quan 1y du 4n khong t6 chirc ké toan, dong thoi thuc hién tong hop cac
tai liéu ké toan tir cac ban quan 1y du an c6 to chire ké toan gui dén, 1ap béo céo
chung toan doanh nghiép. Vi du mé hinh T chirc bd may ké toan ciia Tap doan Tan
Hoang Minh (Phu luc 9).

2.1.3.2. Cdc chinh sdach ké todn dp dung

Tai cac DNKDBDS, 92,8% cac doanh nghiép ap dung hinh thirc ghi s6 ké toan
nhat ky chung, s6 con lai 7,2% doanh nghi¢p 4ap dung ghi s6 ké toan theo hinh thurc
chimg tir ghi s6. Pon vi tién té sir dung trong ghi chép ké toan 1a dong Viét Nam, nim
tai chinh cta cac DNKDBDS bit dau tir ngdy 01 thang 01 va két thuc tai ngay 31 thang
12 hang nam. 100% cac DNKDBDS dugc khao sat thyc hién tuan thii day di hé thong
chuan myc ké toan Viét Nam va ap dung ché d6 ké toan theo Quyét dinh 15/2006/QD-
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BTC cho t6i thoi diém két thic nién do ké toan 2014. Bat dau tir 01/01/2015 4p dung
thong tu s6 200/2014/TT-BTC thay thé QP 15/2006/QD-BTC. Tat ca cac DNKDBPS
duoc khao sat déu ghi nhan BDSPT theo gia gbc. Khiu hao dugc tinh theo phuong
phap duong thing duya trén thoi gian hitu dung wéc tinh cia BDSDT.

Tat ca DNKDBDS duoc khéo sat déu ghi nhan doanh thu ban hang hoa,
thanh phdm va doanh thu cung cip dich vu khi dong thoi thoa man cac diéu kién ghi
nhan doanh thu theo quy dinh tai VAS 14 - Doanh thu va thu nhap khac. 100% cac
DNKDBPDS déu thyc hién nguyén tic ghi nhan gia vén hang ban phu hop véi doanh
thu da phat sinh. Cac DNKDBPDS duoc khao sat xac dinh chi phi thué thu nhap
doanh nghiép hién hanh trén co s¢ thu nhdp chiu thué va thué suit thué thu nhap
doanh nghiép trong ky hién hanh. Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hodn lai duoc
xac dinh trén co s& s6 chénh 1éch tam thoi dugce khau trir, s6 chénh 1éch tam thoi
chiu thué va thué suat thué thu nhap doanh nghiép.

2.2. Ké toan hoat dong kinh doanh bit ddng san tai cAc doanh nghiép
kinh doanh bit ddng san Viét Nam theo quan diém ké toan tai chinh

2.2.1. Ghi nhdn va xdc dinh gid tri bat djng sin

2.2.1.1. Ghi nhan va xac dinh gia tri bat dong san t6n kho

Cac DNKDBDS déu ghi nhan BDS 1a BDS ton kho khi BDS d¢ doanh
nghiép dy dinh dé ban trong qué trinh hoat dong kinh doanh théng thudng hoic
dang trong qua trinh xay dung dé ban trong ky hoat dong kinh doanh thong thuong.
Qua khao sat, 100% doanh nghiép ghi nhan BPS theo nguyén tic gia goc. Truong
hop gia tri thuan co thé thuc hién duoc thip hon gia gdc thi phai tinh theo gia tri
thuan c6 thé thuc hién duge.

DPoi véi bat dong san tu xdy dung dé ban trong ky kinh doanh théng thuong:
Viéc x4c dinh va ghi nhan gia tri BDS ton kho duoc danh gia theo chi phi xay dung
va duoc ghi nhin vao chi phi san xuat, kinh doanh dé dang. Gia gbc caa BDS nay
qua khao sat bao gdm cac chi phi sau: Chi phi dat; Chi phi xdy dung BDS; Chi phi
141 vay, chi phi tu van, thiét ké, chi phi san lap, dén bu, gidi phong mit bang, phi tu
van, thué chuyén nhuong dat, chi phi quan 1y xay dung chung va cac chi phi lién
quan khac. Khong tinh vao gia gbc BDS ton kho tu dau tu, xdy dung nhitng chi phi
nguyén vat liéu, chi phi nhan cong va cac chi phi xay dung khac phat sinh trén mirc
binh thudng. Tuy nhién trong thyc té, BPS tu xdy dung dé ban trong ky kinh doanh
thong thuong rat it du an chi xay dung véi muyc dich duy nhat dé ban. Hau hét cac
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du an xay dung BPS thuong két hop v6i xdy dung trung tdm thuong mai, vin
phong cho thué, van phong lam viéc ciia doanh nghi¢p. Chinh vi vay, khi khao sat
tai cac doanh nghiép nay, viéc ghi nhan BPS x4y dung dé ban va két hop véi cac
muc dich khac thu dugc két qua nhu sau: 52% doanh nghiép ghi nhan BDS xay
dung vira voi myc dich dé ban, cho thué, 1am van phong ciia doanh nghiép vao chi
phi san xuét, kinh doanh d& dang. 41% doanh nghiép ghi nhan vao chi phi xay dung
co ban do dang. 7% con lai ghi nhan phan biét theo muc dich xay dung BPS dé ban
va dé cho thué riéng biét, dién hinh ddi v6i truong hop nay 1a Cong ty CP Tap doan
Vingroup ghi nhan qué trinh dau tu, xay dung du 4n BPS Royal City phéan biét theo
muc dich xay dung. Dién tich xdy dung cin ho dé ban, Cong ty ghi nhan vao chi phi
san xuét, kinh doanh dé dang. Phan dién tich xay dung vian phong cho thué va trung

tam thuong mai cho thué Cong ty ghi nhan vao chi phi xay dung co ban dé dang.

m Ghi nhantheo VAS 02 ®= Ghinhantheo VAS 03 m Ghinhantheo mucdich XD

Biéu dé 2.4: Két qud khdo sdt vé ghi nhdn BPS xdy dung két hop dé ban,
cho thué tai caic DNKDBDS trén dia ban Ha Ngi

(Nguon: Nghién ciru sinh tong hop tir phiéu khao sat)

Poi véi BBS ton kho mua vé dé ban trong ky kinh doanh théng thuong: BDS

tdn kho mua vé& dé ban lai bao g6m BDS da hoan thanh xay dung hodc cac du an

BDS dang trong qua trinh xay dung. 8,7% doanh nghiép mua BDS d&d hoan thanh

xdy dung vé dé ban lai, doanh nghiép ghi nhan vao BPS ton kho mua dé ban theo
nguyén tic gia goc.

Déi véi trieong hop doanh nghiép mua cdc dy dn BPS dang trong qud trinh

xdy dung vé bdn lai: Trong thyuc té, ban chat nghiép vu 1a cac cong ty mua quyén
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mua BDS va ban 1a ban quyén ban BDS. Tai cac doanh nghiép phat sinh nghiép vu
nay, ké toan tai cac doanh nghiép con dang chwa c6 huéng din cu thé cua ché d6 ké
toan dé ghi nhan. 4,3% DNKDBDS trong truong hop nay ghi nhan vao BDS ton
kho dé ban. Vi du nhu Cong ty CP tap doan Vingroup ghi nhan 13 hang héa BDS.
Tuy nhién, 1,4 % doanh nghi¢p ghi nhan vao ndi dung xay dung co ban d& dang.

Déi véi phwong phdp xdc dinh gid tri BPS ton kho: Cac DNKDBPS déu xac
dinh BDS 1a mdt loai hang hda ddc biét, co gia tri 1on va tinh chat riéng bict & moi
thanh phadm BDS (cin ho chung cu, lién ké, biét thy) khong thé hoan ddi cho nhau
mot cach thong thuong va BDS nay thudng dugc cung cip tach riéng theo timg dy
an. Chinh vi thé tai cac doanh nghiép nay, gia vén dugc xac dinh theo phuong phap
gia dich danh. Pay 1a phuong phap chinh xac, tuan thii theo nguyén tic doanh thu
phtt hop vé6i dic diém d6i tuong thanh pham BBS. Theo phuong phép gia dich
danh: cac chi phi dat; Chi phi xay dung BPS; Chi phi lii vay, chi phi tu van, thiét
ké, chi phi san lap, dén bu, gidi phong mit bang, phi tu van, thué chuyén nhuong
dat, chi phi quan 1y xay dung chung va cac chi phi lién quan khac cy thé dugc phan
bd vao cac khoan muc hang héa BDS co thé nhan dién duge. Gia thanh cia BPS
t6n kho s& dugc phan bd cu thé theo timg m? xay dung thanh phim BPS. Phuong
phap nay phu hop véi cac khoan muc duoc tach riéng cho mot du an cu thé, bat ké
13 hang hoa BPS mua vé hay xay dung nén.

2.2.1.2. Ghi nhan va xac dinh gia tri bat dong san dau tw

Ghi nhén bit dpng sin diu tw

Tai cac DNKDBDS, 100% doanh nghi¢p tuan thu VAS 05 - BDSDT trong
viéc ghi nhan BDSPT. Cac doanh nghiép déu ghi nhan BDS 1a BDSPT khi thoa
méan dong thoi hai diéu kién: Chic chin thu dugc loi ich kinh té trong twong lai va
nguyén gid phai dugc xac dinh mdt cach dang tin cay.

Bét dong san dau tu trong doanh nghiép ton tai & nhiing dang sau: Quyén sir
dung dét; nha, hodc mot phr?m ctia nha, hodc ca nha va dat; Co sé ha tﬁng do nguoi
chu s6 hiru hodc ngudi di thué tai san theo hop dong thué tai chinh, ndm giir nham
muc dich thu loi tir viéc cho thué hodc cho tang gia dé ban.

Doi véi BDSPT cho thué hoat déng: BDSDT trong cac DNKDBDS hién nay
cha yéu ton tai dudi hinh thirc cho thué hoat dong vian phong, co s¢ ha ting, trung
tam thuong mai. 100% cac DNKDBDS déu ghi nhan BDS cho thué hoat dong 1a
BDSDT trong trudng hop BDS d6 chi dung véi muc dich duy nhat 1a dé cho thué
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hoat déng. Trong trudng hop BDS cho thué hoat dong két hop véi muc dich kép
nhu toa nha vira cho thué hoat dong, vira lam van phong ctia doanh nghiép. Truong
hop nay, qua khao sat cac DNKDBDS con ghi nhan nham 14n giita BDSPT, BDS
t6n kho va BPS chu so hitu str dung. CAc trudng hop ghi nhan phét sinh da dang do
muc dich st dung BDS khac nhau gitra cic DNKDBDS nhu sau:

(1) Truong hop BDS cho thué hoat dong két hop vé6i van phong lam viéc,
doanh nghi¢p ghi nhan 1a BDSDT. Vi du tai Tap doan Vingroup ghi nhén cac khu
trung tam thuong mai dang cho thué la BDSDT, trong dé tai cac khu trung tam
thuong mai cta tip doan déu c6 mot phan dién tich cong ty 1am van phong quan 1y,
hién nay cong ty ghi nhin toan bd dién tich sir dung lam van phong 1a BDSDT.

(2) Truong hop BDS cho thué hoat dong két hop vé6i vin phong lam viée cia
doanh nghiép, doanh nghiép ghi nhan 1a BPS chu so hitu. Cong ty CPBDS dia 6c
DAu khi xay trung tam thuong mai dich vu va khach san Quynh Luu Plaza véi muc
dich 1a mot phén dé kinh doanh khach san, mot phﬁn vura cho thué hoat dong va lam
van phong cong ty. D6i vai dién tich vira cho thué hoat dong va vin phong, cong ty
ghi nhén 1a BDS chu sé hiru.

DPéi véi BPSPT cho ting gid ban: 26% DNKDBPDS phat sinh hoat dong nay
déu cin ctr vao cac quyét dinh quan tri doanh nghiép giit lai mot phan BPS cho ting
gia dé ban va van ghi nhan day 1a BDS ton kho. Trong thuc té, cac doanh nghiép
xay dung nha dé ban thuong v6i muyc dich ban dau 1 ban ngay trong ky kinh doanh
thong thuong, dbi véi mot sé doanh nghiép khi phan tich thi truong quyét dinh gitr
lai mot phan BDS cho khi thi truong thuan loi, gia BDS ting thi mdi ban dé tdi da
hoéa loi nhuan. Dién hinh trong truong hop nay 1a cong ty TSQ véi du an Euroland
hién nay van con lai 5% sd cin ho dé chd ban. Nhitng cin ho nay hién nay dang cho
thué hoat dong, cong ty ghi nhan day 1a BDS ton kho.

Péi véi BPS chua xdac dinh dwoc muc dich sir dung: Qua khao sat, hau hét
cac doanh nghiép tra 101 1a khi mua BDS ho ludn xac dinh dugc muc dich sir dung
ngay sau khi mua BDS d6. Chi ¢6 3% trong cac doanh nghiép dugc khao sat tra 101
¢6 truong hop phat sinh khi nha quan 1y doanh nghiép thdy BBS d6 phu hop, ho
quyét dinh mua vé& nhung chua c6 muc dich 1 rang cho viée stir dung BDS d6 1a dé
ban lai, xdy BDS ton kho dé ban, hay cho thué. Vi du tai Tap doan Hoa Phat c6 phat
sinh trudong hop mua mot mot 16 dat dang trong qua trinh hoan thién tha tuc dé cap

gidy chimg nhan quyén st dung dit. Hién cong ty chua xac dinh rd 16 dit nay dé
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ban hay cho thué, cling nhu chua ¢ ¥ dinh st dung 16 dit nay nhu BDS chu s hitu.
Cong ty dang ghi nhan gia tri 16 dat 43 mua nay vao BDS chu s hitu st dung tai
Tap doan.

Xdc dinh gid tri ban dau ciia bét dong sin dau tw

Pbi véi BDSPT mua ngoai: 100% cac doanh nghiép dugce khao sat tra 1oi
viéc x4c dinh gia tri ban dau cua BDSDT 4p dung theo nguyén tic gia gbc. Nguyén
gia BDSPT duoc x4c dinh bao gdm gia mua va céac chi phi lién quan truc tiép nhu:
phi dich vu tu van vé phap luat lién quan, thué trudc ba, va chi phi giao dich lién
quan khac.

Po6i véi BPSDT tu xay dyng: Truong hop BDSDT hinh thanh do ty xay
dung, cac DNKDBDS déu xac dinh gia tri ban dau cia BDSPT theo gia thanh xay
dung thuc té va cac chi phi lién quan tryc tiép cia BDSPT tinh dén ngiy hoan
thanh cong viéc xay dung.

Xdc dinh gid tri sau ghi nhin ban dau ciia bét dong sin diu tw

Sau ghi nhan ban dau, trong thoi gian nam gitt BDSDT, cac DNKDBDS xac
dinh BPSPT theo nguyén gia, s6 khau hao luy ké va gid tri con lai. Céc
DNKDBDS (100%) déu khang dinh 14 ghi nhan céac chi phi lién quan dén BDSPT
tai doanh nghiép phat sinh sau ghi nhan ban dau 1a chi phi san xuat, kinh doanh
trong ky. Trudng hop doanh nghiép danh gia c4c chi phi nay c6 kha ning chic chin
lam cho BDSDT tao ra loi ich kinh té trong tuong lai nhiéu hon muc hoat dong
dugc danh gia ban dau thi chi phi nay dugc ghi nhan ting nguyén gia BDSDT do.
Diéu nay ciing dugc quy dinh cu thé tai thuyét minh BCTC ctia cac doanh nghiép
duoc khao sat. Vi du tai Tap doan Hoa Phat quy dinh: cac chi phi phat sinh sau khi
BDSDT da duoc dua vao hoat dong nhu chi phi stra chita va bao tri dugc ghi nhan
vao Bao cio két qua hoat dong kinh doanh trong nam ma cac chi phi nay phat sinh.
Trong trudng hop co thé chimg minh mdt cach rd rang rang cac khoan chi phi nay
lam tang loi ich kinh té trong tuong lai du tinh thu dugc tir viéc sit dung BDSDT
vuot trén muc hoat dong ti€u chuan nhu danh gia ban dau, thi cac chi phi nay duoc
vén hoéa nhu mot khoan nguyén gid ting thém cta BDSDT. Hodc Tap doan
Vingroup quy dinh vé ghi nhan céc khoan chi phi lién quan dén BDSDT phat sinh
sau ghi nhan ban dau duoc hach toan vao gia tri con lai cua BDSDT khi c6 kha
nang thu dugc cac loi ich kinh té trong twong lai nhiéu hon murc hoat dong duoc
danh gia ban dau cia BDSPT d6 (phu luc 10).
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Tuy nhién, trong sb 100% doanh nghiép tra 16i vé ghi nhan céc chi phi lién
quan dén BDSDT phat sinh sau ghi nhan ban dau thi c6 nhitg doanh nghiép ngay
tir khi ghi nhan ban dau di ghi nhin nhim 1an gitta BDSPT, BDS ton kho va BDS
cha so hiru st dung trong mot sd truong hop (nhu da trinh bay ¢ phan ghi nhan
BDSDT) do vy chi phi phat sinh sau ghi nhan ban dau cia nhitng BDS nay doanh
nghiép ghi nhan phu hop véi quy dinh cia ké toan ddi véi timg d6i twong BDS ma
doanh nghiép da ghi nhan.

2.2.2. Ké todn tinh hinh bién dong bit dpng sin

2.2.2.1. Ké todn tinh hinh bién dong bat déng sdn ton kho

(1) K& toan ting bat dong san ton kho

Doéi véi BDS ton kho ting do mua sam: Tai cac DNKDBPS, BPS ton kho
taing do mua sim phat sinh khong nhiéu, Dbi véi BDS ton kho da hoan thanh mua
vé dé ban trong ky kinh doanh thong thudng, chi c6 8,7% doanh nghiép phat sinh
truong hop nay va ghi nhan ting BDS vao ndi dung BPS ton kho (TK 156 - Hang
hoa BDS). Truong hop BDPS chua hoan thanh, dang trong qua trinh xay dung do
dang doanh nghiép mua vé dé ban, c6 4,3% doanh nghiép ghi nhan vao BDS ton
kho va 1,4% doanh nghi¢p ghi nhan vao chi phi xay dung co ban d¢ dang. Pay la
truong hop phat sinh tai Céng ty CP BPS dia 6¢c Dau khi (PVL), Cong ty mua hon
mot trim can ho tai dy an Petro VietNam Landmark ciia Cong ty CP BPS x4y lap
dau khi Viét Nam dang trong qué trinh xay dung dé dang. Cong ty ghi nhan truong
hop nay vao chi phi xdy dung co ban dé dang - TK 241. Piéu nay duogc thé hién tai
sO ké toan TK phai tra cho ngudi ban - TK 331 (phu luc 11).

Doi véi BBS ton kho tang do tw dau ti, xdy dung: 100% cac doanh nghiép
khi duge hoi déu khang dinh 13 qua trinh ghi nhan xay dung BPS dé ban trong ky
kinh doanh thong thuong tuin thi VAS 02 - hang t6n kho. Do vay khi két thiuc qua
trinh tu dau tu, xay dung, ké toan s& két chuyén toan bd chi phi dau tu xay dung
BDS d¢ ban trong ky kinh doanh thong thuong tir chi phi SXKDDD sang ghi nhan
tang gi4 tri thinh pham BDS (TK 155). Tuy nhién trong s6 nhitng doanh nghiép
nay, khi phat sinh trudng hop xay dung BDS muc dich kép vira dé ban, dé cho thué,
dé sir dung thi viéc ghi nhan BDS con chua théng nhat. Qua khao sat, 52%
DNKDBDS ghi nhan ting thanh pham BDS (TK 155) dbi voi trudng hop BPS ting
do tu dau tu, xay dung dung cho cac muc dich kép. 41% DNKDBDS ghi nhén ting
TSCD (TK 211, 213). 7% con lai doanh nghié€p s€ ghi nhan theo dung muc dich xay
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dung, phan dé ban ghi nhan vao thanh pham BDS (TK 155), phan cho thué ghi nhan
vao BDSPT (TK 217), phan dé sir dung tai doanh nghiép ghi nhan vao BDS chi s&
hiru str dung (TK 211, 213).

Poi véi BPS ton kho tang do chuyén déi tir BPSPT

Truong hop ban BDSDT ma khong can phai sira chita hay cai tao, 100%
doanh nghiép van ghi nhan 1a BDSPT.

Truong hop BDSDT phai qua giai doan sira chita, nang cép, két qua khao sat
nhu sau: 63% doanh nghiép ghi nhan BDSPT chuyén doi sang myc dich ban trong
ky kinh doanh thong thuong 1a BDSPT (TK 217). 27% doanh nghiép ké toan ghi
giam BDSDT va ghi ting BDS ton kho (TK 1567). Tai cac doanh nghiép nay, ké
toan s& ghi nhan ting gia tri BDS ton kho (TK 1567) theo gia tri con lai cta
BDSDT, ghi giam nguyén gia (TK 217) va gia tri khdu hao liiy ké (TK 2147). Néu
co6 cac chi phi lién quan dén viéc stra chita, cai tao, nang cép BDS tdn kho dé ban
dugc ghi nhan vao chi phi san xuat, kinh doanh d& dang (TK 154) va khi két thac
giai doan sura chira, cdi tao, nang cép trién khai cho muc dich ban BDS tdn kho, ké
toan két chuyén toan bo chi phi ghi ting gia tri BDS ton kho. 10% con lai tra 1oi 1a
chi chuyén sang ghi nhan 1a BDS t6n kho khi co6 quyét dinh sira chita, nang cap
BDS d6, con stra chita nho thi van ghi nhan 1a BDSPT cho dén khi ban.

m Chi chuyén sang BBSDT khi
c6 QP nang cap

® Bt déng santén kho

m B4t d6ng san dau tw

Biéu dé 2.5: Két qud khdo sdt vé ghi nhin BPSPT bdn
can phdi qua giai doan svva chita, ndng cép truwée khi ban
(Nguon: Nghién citu sinh tong hop tir phiéu khdo sat)
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(2) K& toan giam bAt dong san ton kho

Trong doanh nghiép, BDS t6n kho duoc ké toan giam trong cac truong hop
sau: Ban BDS ton kho, BDS ton kho chuyén thanh BPS chu so hitu sir dung khi chii
s& hitu bat dau st dung BDS nay cho hoat dong san xuét, kinh doanh tai don vi,
BDS ton kho chuyén thanh BDSDT khi chii s¢ hitu bat dau cho bén khéc thué hoat
dong hodc mang BDS ton kho di tham gia dau tu, gop von.

Truong hop ban BDS ton kho sé& trinh bay chi tiét & ndi dung ké toan doanh
thu BDS ton kho. Truong hgp BPS t6n kho chuyén thanh BPS chii s¢ hitu st dung,
hodc BPSPT: 100% cac doanh nghiép ké toan giam BDS ton kho (TK 155) va ghi
nhan ting BDSPT (TK 217) néu thay d6i muc dich 1a cho thué hoat dong, trong
truong hop st dung BDS t6n kho nay cho muyc dich st dung cho hoat dong SXKD
thi ké toan giam BDS ton kho va ghi nhan ting BPS chi so hitu sir dung (TK 211,
TK 213). Tuy nhién, trong thuc té tai cic DNKDBDS van c6 mdt sd trudng hop
phat sinh nhu sau:

(1) Truong hop BDS dang cho thué hoat dong nhung doanh nghiép van ghi
nhéan 1a BPS t6n kho. Vi du tai Dy an Euroland cua Cong ty TSQ, mot du an da
hoan thanh va ban giao 95% trén tong s6 can ho cho khach hang. Trong khoang 5%
can ho con lai chua ban hét, cong ty quyét dinh cho thué hoat dong dé kiém 15i cho
dén khi hoat dong thi truong BPS duogc cai thién. Trong s6 d6 mot sd can hod cho
thué lam van phong va ky két hop dong 3-5 nam, cong ty van hach toan coi day la
BPBS ton kho (TK 155). Truong hop ndy ciing xay ra tai rat nhiéu cac cong ty nhu
Tap doan FLC, Tong cong ty HUD, Tong cong ty Séng Da.

(2) Truong hgp BDS doanh nghi¢p dang ban trong ky kinh doanh thong
thudong, doanh nghiép quyét dinh chuyén d6i muyc dich sir dung sang cho thué hoat
dong. Ké toan tai doanh nghiép ghi giam BDS ton kho, ghi ting BDSPT. Vi du tai
Cong ty Capital Land Hoang Thanh xiy dung toa nha véi muc dich ban dau dé ban.
Tuy nhién, trong thuc té cong ty con lai mot sé cian ho chua ban dugc va trong giai
doan nay, cong ty s& cho thué hoat dong nhitng BPS chua ban duoc. Ké hoach méi
nay duoc hoi dong quan tri thong qua va da diéu chinh muc dich trong ban ké hoach
kinh doanh ctia Cong ty. Cong ty di ky két mot hop dong véi cong ty Savills Viét
Nam lam dich vu cho thué ho minh. Tuy nhién, vao cudi niam, khong c6 hop dong
cho thué hoat dong nao dugc ky két. Ngay tir thoi diém cong ty chuyén doi muc
dich str dung. Cong ty da ghi nhan ting BDSDT (TK 217) va giam gia tri BDS ton
kho (TK 155) twong Gmg véi phan BPS dy dinh cho thué hoat dong.
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2.2.2.2. Ké todn tinh hinh bién dong bat dong san dau tw

Két qua khao sat tai cac doanh nghiép cho thdy viéc hach toan ting, giam
BDSDT hién nay hau hét 1a phui hop véi cac quy dinh phép 1y ctia Nha nuéc. 100%
DNKDBDS tra 161 tai doanh nghiép BDSDT ting 1a do doanh nghiép dau tu xiy
dung co ban hoan thanh hoac tan dung cac BDS chu s¢ hiru khong str dung dén dé
chuyén sang muc dich cho thué. Truong hop ting BDSPT do mua ngoai, 23,2%
doanh nghiép ghi nhan vao chi phi XDCBBDD néu nhu BDSDT d6 dang trong qua
trinh xay dung, vao BPSPT (TK 217) néu nhu BPS d6 da hoan thanh.

Trudong hop giam BPSPT do ban, ké toan tai cac doanh nghiép nay hach toan
ghi nhin doanh thu, chi phi ban BDSDT vao doanh thu kinh doanh BDSDT va chi phi
gia von hang ban. Vi du nhu Tp doan Vingroup ban mot phan trung tim thuwong mai
tai Vincom Ba Triéu cho Ngan hang Techcombank, tdp doan ghi nhan doanh thu, chi
phi ban BBSPT vao TK 5117 - Doanh thu kinh doanh BDSDT va TK 632 - Gia von
hang ban. Truong hop BDSPT ting do chuyén doi myc dich tir BDS ton kho sang dé
cho thué va truong hop giam BDSPT do chuyén d6i muc dich sir dung tir cho thué
sang dé ban (van dé nay da trinh bay ¢ ndi dung ting giam BPS ton kho). Truong hop
doanh nghiép gop vén bang BDSPT, nhan gbp von bang BDS déu tudn thu cac quy
dinh phap 1y lién quan dén BDSDT.

2.2.3. Ké todn doanh thu, chi phi hoat dpng kinh doanh bét déng sin

2.2.3.1. Ké todan doanh thu hoat dong kinh doanh bat dong san

K¢ toan doanh thu hoat dong kinh doanh bat dong san ton kho

Céc DNKDBDS ghi nhan doanh thu ban BDS khi dam bao thoa man dong
thoi 5 diéu kién: Bat dong san dd hoan thanh toan bd va ban giao cho nguoi mua,
doanh nghiép di chuyén giao rui ro va loi ich gan lién v6i quyén so hitu BPS cho
nguoi mua; Doanh nghiép khong con nam giit quyén quan ly BDS nhu ngudi so hiru
BDS hoac quyén kiém soat BDS; Doanh thu duoc xac dinh tuong ddi chic chan;
Doanh nghi¢p da thu dugc hodc s€ thu duoc lgi ich kinh té tir giao dich ban BDS; Xac dinh
dugc chi phi lién quan dén giao dich ban BDS.

Nguyén tic ghi nhan doanh thu ban BBS ton kho tai cac DNKDBDS déu
tuan thu theo quy dinh ghi nhan doanh thu cta chuan myc ké toan. Tuy nhién mdi
doanh nghiép khi trinh bay nguyén tic ghi nhan doanh thu tai don vi minh thi céc
doanh nghiép déu c6 cach dién dat khac nhau tiiy theo quan diém cua ké toan. Tap

doan Vingroup ghi nhan doanh thu khi Tap doan c6 kha nang nhan dugc céc lgi ich
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kinh té c6 thé xac dinh dugc mot cach chin chin. Doanh thu duge xé4c dinh theo gia
tr1 hop 1y cua cac khoan da thu dugc hodc s€ thu dugce sau khi trir di cac khoan giam
trir doanh thu. Pdng thoi Tap doan quy dinh rd diéu kién cy thé khi ghi nhan doanh
thu chuyén nhuong BDS: Doanh thu chuyén nhuong BDS duoc ghi nhan khi phan
16n rai ro va loi ich gin lién v6i quyén sé hitu BDS duoc chuyén giao cho ngudi
mua (Phu luc 10). Tap doan Hoa Phat quy dinh: Doanh thu ban can h§ dugc ghi
nhan trong béo céo két qua hoat dong kinh doanh khi phan 16n rui ro va loi ich gin
lién vé&i quyén s¢ hitu duoc chuyén giao cho nguoi mua. Doanh thu khong dugc ghi
nhan néu nhu c¢é nhitng yéu té khong chic chin trong yéu lién quan t6i kha ning
thu hoi cac khoan phai thu. Viéc chuyén giao phan 16n rui ro va loi ich dugc xac
dinh tai thoi diém hoan thanh ban giao BDS.

Tai cac DNKDBDS, d6i v6i truong hop ban BPS ton khi tu dau tu, xay
dung dé ban. Trong qué trinh ban BDS thudng chia lam hai trudng hop dé ghi nhan
tién khach hang ndp theo tién do nhu sau:

+ Truong hop nhan tién tir khach hang duéi hinh thirc hop dong vay vén.
Céc doanh nghiép phan anh so tién nhan duoc vao TK 338 - Phai tra, phai nop Khac.
Khi tién hanh x4y dung, ké toan tai cong ty s& két chuyén tir TK 338 sang ndi dung
TK 131 va ghi nhan giéng quy trinh trén. D6i véi trudng hop khach hang ky theo
hop déng vay von s& ¢6 mot sd wu dai nhu duoce chon téng, can.

+ Truong hop doanh nghiép va khach hang ky hop dong mua ban nha &, cian
ho (Phu luc 12). Néu céc khoan tién khach hang ndp theo tién do xay dung nha &,
cin ho trong tuong lai (cin ctr theo diéu khoan trong hop dong) chua du diéu kién
dé duoc ghi nhan 13 doanh thu trong ky dugc phan anh vao TK 131 - Nguoi mua tra
tién trude. Doanh nghiép dinh ky nop thué TNDN tam tinh trén khoan thanh toan
theo tién d6 cua khach hang thuan trong nam. Khi ban giao nha cho khach, Céng ty
két chuyén tir néi dung ngudi mua tra tién trude (TK 131) sang doanh thu ban hang
(TK 511), ké khai thué GTGT. Pong thoi két chuyén gia von twong tng véi chi phi
tryc tiép cua cian ho d6 va chi phi chung duoc phan bd trén co sé m? thuc té xay
dung cta can hd ban giao cho khach hang. Vi du Tap doan FLC, khi khach hang
mua ky két hop déng mua ban va ndp tién theo tién do. Cong ty thu tién nhung
khong xuit hoa don GTGT cho khach hang (chi giao cho khach hang phiéu thu) va
ghi nhan s6 tién nay vao TK khach hang tra trudc tién (TK 131). Dén khi ban giao
nha mé&i xudt HDGTGT va ghi nhan doanh thu ban hang (TK 511) (Phu Iuc 13).
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Tuy nhién, mdt s6 cong ty trong nhom nay ghi nhan doanh thu theo ding thoi
diém ban giao nha cho khach hang nhung kém theo diéu kién khach hang chi can tra
trude 50% tién nha va khach hang co6 thé tra lai nha néu khong vira y. Nhu trudng
hop ban nha tai khu chung cu cao cAp MulberyLand cua Cong ty Capitalland.

Déi véi trudng hop DNKDBDS mua BDS dé ban ngay trong ky kinh doanh
thong thuong: Trong thuc té, do hang hoéa BDS 1a moét loai hang hoa dac biét, qua
trinh dau tu, xay dung loai hang hoa nay thudng rat dai, cho nén cac doanh nghiép
mua KDBPDS it phat sinh nghiép vu mua BPS dé ban ngay trong ky kinh doanh
thong thuong. Cac doanh nghiép thuong tap trung dau tu, xay dung, kinh doanh dy
an BDS cua chinh minh. Qua khao sat, tai cac doanh nghi€p c6 phat sinh ndi1 dung
nay chia lam hai truong hop.

(1) Doanh nghiép mua BDS d¢ ban trong ky kinh doanh thong thuong khi
BDS d6 trong giai doan dang xdy dyng va dong thoi ciing ban lai ngay cho khach
hang ngay trong ky kinh doanh thong thuong. Qua khéo sat c6 4,3% doanh nghiép
ghi nhan vao BDS ton kho va 1,4% ghi nhan vao chi phi xdy dung co ban dé dang,
Trong thuc té cic doanh nghiép hién nay chua c6 hudng dan cu thé cua ché do veé
ndi dung ndy, chinh vi thé cho nén cac doanh nghiép ké toan ndi dung niy chua
théng nhit. Vi du tai Coéng ty CP BPS dia 6c Dau khi mua 139 cin ho dang trong
qué trinh dau tu, xay dung dé vé ban lai tai du an Petro VietNam Landmark cta
Cong ty CP BPS xay lip dau khi Viét Nam. Cong ty da ban hét cac cin ho nay, day
1a truong hop mua quyén mua va ban quyén mua. Khi ban cac cin ho nay cong ty
ghi nhan vao doanh thu nhan trude (TK 3387), xuat hoa don GTGT va ké khai nop
thué GTGT. Qua khao sat, cong ty ghi nhan doanh thu khi dy 4n hoan thanh va ban
giao cin ho cho khach hang théa mén 5 diéu kién ghi nhan doanh thu theo quy dinh.

(2) 8,7% DNKDBDS mua BPS da hoan thanh vé dé ban trong ky kinh doanh
binh thuong. Qua khao sat, cac doanh nghié€p nay ghi nhan mua BDS da hoan thanh
vé dé ban vao ndi dung Hang ton kho - BDS san sang dé ban (TK 1567). Khi ban
cac BDS ton kho nay cho khach hang, ké toan tai cong ty ghi nhan doanh thu ban
BDS theo nguyén tac dam bao thoa man dong thoi 5 diéu kién ghi nhan doanh thu.

Cac truwong hop phat sinh trong qua trinh ban hang

Tai cac DNKDBDS, cac truong hop phat sinh trong qué trinh ban hang hién
nay rat da dang, mdi doanh nghiép déu dua ra cac chinh sach ban hang dic thu cua
ctia don vi cho khach hang. Ddi véi timg doanh nghiép, tuy theo ting thoi diém,
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chinh sach va muc ti€u cia ban ldnh dao, cac chuong trinh ban hang khac nhau
cling duoc dua ra dé giup cac DNKDBDS dat duoc nhitng muyc tiéu cua doanh
nghiép minh. Hién nay, cac DNKDBDS tuy theo ting thoi diém khac nhau, déu
phat sinh cac chuong trinh nham diy manh hoat dong ban BDS tai don vi minh nhu:
ban can ho, nha kém theo qua ting khuyén mai, chiét khau, hd tro vay vén cho
khach hang vé6i 13i suat 0% hodc véi 13i suat vu dai. Tay thudc theo dic diém cua
timg doanh nghiép, cac chuong trinh ban BDS kém theo qua tang khuyén méi c6 thé
khac nhau nhu: ting 6 t0, dién thoai, kim cwong, khuyén mai dich vu vé sinh, khdm
chira bénh, nha tré hoac voucher du lich, ... Qua khao sat tai cic DNKDBDS, khi dua
ra chuong trinh khuyén mai nay s& c6 hai hinh thirc dé khach hang lua chon:

+ Néu khach hang nhan qua khuyén mai, 69,5% cac DNKDBPDS ghi nhan
cac khoan khuyén mai trén vao chi phi ban hang (TK 641). 30,5% cic DNKDBPS
ghi nhan cac hinh thirc khuyén mai khi mua nha, cin ho nay vao ndi dung chi phi
gia von hang ban (TK 632).

+ Néu khach hang khong nhan qua khuyén mai thi doanh nghiép s& giam trir
ludn gia tri ctia hang khuyén mai vao gia ban caa BDS, doanh nghiép s& ghi nhan
doanh thu ban BDS (TK 511) theo gia da giam trir khuyén mai.

Déi voi truong hop cac DNKDBDS hd trg vay von cho khach hang voi 13i
suét 0% hodc v6i 141 sudt wu d3i. Muc dich dua ra chuong trinh hd tro 13i suét 1a dé
khuyén khich khach hang nhanh chéng ky hop dong mua nha, cin hd ma khong
phai chiu ap luc tir viée tra ngay tién nha, cac doanh nghiép dua ra cac géi hd tro
vay von gitp khach hang vay ngan hang vé&i 13i suat 0% hodc voi 1ai suat wu dai
trong mot khoang thoi gian nhét dinh tuy theo timg chuong trinh. Khach hang sé& 1a
ngudi dimg ra ky két hop dong vay véi ngan hang, cac DNKDBBDS ¢6 diéu khoan
trén hop dong mua ban nha 13 s& dtng ra tra thay 1di ma ngudi mua va ngan hang da
ky két theo diing quy dinh. Khoan 13i nay qua khao sat, khi tra 14i cho khach hang,
82,6% doanh nghi¢p ghi nhén vao chi phi tai chinh (TK 635). 17,4% doanh nghiép
giit lai cua khach hang mot khoan tién trong tong sb tién khach hang tra cho doanh
nghiép tuong tmg véi sb 13i vay ma doanh nghiép di dung ra cam két voi ngan
hang. S6 tién nay doanh nghiép ghi nhan vao nodi dung chi phi phai tra, phai ndp
khac (TK 338). Pinh ky doanh nghiép s& trich mot khoan tién tir tai khoan nay ra va
tra 1ai ngan hang thay cho khach hang.

Tai cac DNKDBDS, truong hop khach hang thanh toan toan bd gia tri BDS
trong mot khoang thoi gian nhat dinh s& dugc chiét khau tryc tiép mot ty 1é % (theo



84

thoa thuan) vao gia tri hop déng. 100% cac doanh nghiép phat sinh truong hop nay
s& ghi nhan khoan chiét khau d6 vao ndi dung chi phi tai chinh (TK 635).

Mot s6 doanh nghiép nhu cong ty CP Ariyana khi ban cin ho tai dy an
furama, ¢ chinh sach khi khach hang tra di 95% gia tri can ho tai thoi diém ky hop
ddng vay von. Cong ty s& tra 1ai suat cho khach hang theo mét ty 1¢ khoang 10%
tinh trén téng gia tri can ho cho dén khi can ho hoan thanh ban giao. Khi ghi nhan
141 suat phai tra cho khach hang, cong ty trich trudc vao TK chi phi phai tra va dinh
ky 6 thang s& tra 14i vay von cho khach hang cho dén khi ban giao nha (phu luc 14).

Ngoai ra, truong hop DNKDBDS thyc hién cac chinh sach vu dai tai chinh
khac nhu chiét khdu ngay 1% vao gia ban trudc VAT khi khach hang mua tir 2 cin
tré 1én. Qua khao sat, tai cic doanh nghiép phat sinh ndi dung nay, ké toan coi day
1a noi dung chiét khau thuong mai danh cho khach hang, doanh nghiép ghi nhan
doanh thu (TK 511) theo gia da trtr 1% va ghi 0 nd1 dung giam 1% cho khach hang
trén HDGTGT, thué GTGT tinh theo gia tinh thué GTGT d trir 1%.

K¢ toan doanh thu hoat dong kinh doanh bat dong sin dau tw

Doanh thu hoat dong kinh doanh BDSDT phét sinh tir doanh thu hoat dong
cho thué BDSDT va doanh thu tir hoat dong ban, thanh 1y BDSDT.

Dbi v6i doanh thu hoat dong cho thué BDSPT: Tai cac DNKDBDS qua
khao sat cho thay, 100% doanh nghiép di ghi nhin doanh thu cho thué BDSPT tuin
thi1 theo quy dinh ctia chuan muc VAS 14 - doanh thu va thu nhap khac va huéng
dan ché do ké toan hién hanh. Pdi véi trudng hop cho thué BPSPT doanh nghiép
nhén trude tién cho thué cua nhiéu ky thi viéc ghi nhan doanh thu dugc thuc hién
theo nguyén tic phan b sb tién cho thué nhan trudc phit hop voi thoi gian cho thué,
doanh thu cho thué BDSDT dugc ghi nhan vao bdo céo két qua kinh doanh tai cac
DNKDBDS theo phuong phap dudng thang dya trén thoi han cta hop dong thué.
Tuy nhién tiy thudc vao thoi han thu tién cho thué trong hop ddng cho thué hoat
dong ma cac DNKDBDS ghi nhén doanh thu khac nhau.

Nhu Cong ty TNHHNN MTV Kinh doanh dich vu Ha Noi hién dang cho
thué van phong Handi Resco Tower. Can c& vao thoi han thu thué tién thué nha
trong hop dong, cong ty chia 1am hai ddi twong khach hang: Phai thu ngin han
khach hang thué nha d6i v6i nhitng khach hang tra tién thué van phong theo thoi
han du6i mot nim va dbi v6i nhitng khach hang tra tién thué trén mot nim cong ty
theo ddi vao ndi dung phai thu dai han khach hang thué nha. Khi ké toan khoan tién
khach hang tra cong ty khong ghi nhan ngay vao doanh thu va thuong di qua TK
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131 (chi tiét) - Phai thu ngan han (dai han) khach thué nha. Vi du ngay 8/1/2015
Ngan hang Ngoai thuong Viét Nam chi nhanh Ba Dinh tra tién thué van phong tir
thang 1 - 3/2015 (quy 1), cong ty ghi nhan bén No TK tién guri tai ngan hang (TK
1121B) va bén C6 TK 131111B - Phai thu ngin han khach hang thué nha. Sau d6
vao ngay 09/1/2015 Céng ty ghi nhan ludén khoan tién trén vao doanh thu
KDBDSDT (phu Iuc 15). Nhung ddi véi truong hop khach hang tra tién thué vin
phong cling trong thot han 3 thang nhung khong cung quy, cong ty lai c6 su phan
biét khi ghi nhan doanh thu. Vi du truong hop khach hang la Céng ty TNHH kofax
Viét Nam tra tién thué van phong tir thang 2 - 4/2015 vao ngay 28/1/2015. Ké toan
ghi nhéan ting tién giri ngan hang dung vao ngay nhan tién va sau do tai ngay
31/1/2015 Ké toan ghi nhan doanh thu tién cho thué nha cua thang 2 va thang 3
(Quy 1) vao doanh thu (TK5117), ghi nhén tién cho thué nha cua khach hang tra
thang 4/2015 (Quy 2) vao doanh thu nhén trude (TK 3387). Sang ky ké toan sau ké
toan s& két chuyén tir doanh thu nhén truéc (TK 3387) sang doanh thu trong ky (TK
5117). Trong thuc té khao sat cling cho thdy, cac trung tim thuong mai két hop véi
van phong hién nay da phan thu tién cho thué theo thang, chinh vi vay khi nhan
dugce duoc tién thué nha, cac cong ty ghi nhan ngay vao ndi dung doanh thu kinh
doanh BBSDT (TK 5117).

Dbi voi trudng hop thoi gian cho thué chiém trén 90% thoi gian st dung hiru
ich cua tai san. Qua khao sat, tai nién do ké toan 2015, chi c6 3% DNKDBDS ghi nhan
truong hop nay. Tai hai tap doan nay, nguyén tac ghi nhan doanh thu nhu sau:

Cong ty lya chon phuong phap ghi nhan doanh thu mét 1an vao ndi dung
doanh thu kinh doanh BDSPT (TK 5117) d6i v6i toan bo s tién cho thué BDSPT
nhan truée néu thdéa man dong thoi cac diéu kién sau: Bén di thué khong co quyén
huy ngang hop ddong thué va doanh nghiép cho thué khong cé nghia vu phai tra lai
s6 tién di nhan trudc trong moi truong hop va dudi moi hinh thirc; S6 tién nhan
trudc tr viéc cho thué khong nhé hon 90% téng s6 tién cho thué du kién thu dugc
theo hgp dong trong sudt thoi han cho thué va bén di thué phai thanh toan toan bo
s6 tién thué trong vong 12 thang ké tir thoi diém khoi dau thué tai san; Hau nhu toan
b rtii ro va loi ich gén lién v6i quyén so hitu tai san thué di chuyén giao cho bén di
thué; Doanh nghiép cho thué phai uéc tinh duoc twong ddi diy du gia von cua hoat
dong cho thué. Khi nhian mét 1an toan bo sd tién cho thué dai han BDSDT.

Dbi v6i truong hop cho thué dat va nha xuong tai cac khu Cong nghiép, cac
doanh nghi¢p thuong dat thoi han thu tién thué dat va nha xuodng la 1 nam, ké toan
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ghi nhan vao doanh thu nhén trudc (TK 3387) va dinh ky phan bd vao doanh thu
trong ky (TK 5117).

Dbi voi truong hop ban, thanh Iy BPSPT: Qua khao sat, 100% doanh nghiép
ghi nhan doanh thu va xac dinh thoi diém ghi nhan doanh thu tir viéc ban, thanh ly
BDSDT khi tat ca nim diéu kién theo VAS 14 duoc théa man. Ké toan ghi nhin
vao ndi dung doanh thu kinh doanh BDSPT (TK 5117), ghi nhan but toan giam
BDSPT (TK 217), giam hao mon BDSPT (TK 2147), cac chi phi lién quan dén
viéc ban, thanh 1y BDSDPT (TK 632).

2.2.3.2. Ké todn chi phi hoat déng kinh doanh bdt dong san

Ké todn chi phi hoat déng kinh doanh bt déng sdn ton kho

Tai cac DNKDBBS, chi phi KDBDS bao gom céac chi phi gia von BDS bén, chi
phi ban BBS, chi phi quan 1y doanh nghiép. Ké toan cac khoan chi phi nay nhu sau:

Chi phi gid von bat dong san ban:

Truong hop doanh nghiép ban BDS t6n kho tu dau tu, xdy dung: Qua khao
sat cac DNKDBDS, 100% ké toan tai cac doanh nghiép nay ghi nhan gia von cua
BDS da ban duogc dua trén cac chi phi truc tiép tao thanh BDS d6 va chi phi chung
dugc phan bo trén co so dién tich twong Gng ciia BDS d6 dong thoi khi ghi nhan
doanh thu ban BPS tai thoi diém hoan thanh, ban giao nha cho khach hang. Vi du
nhu Tap doan Hoa Phat két chuyén gia von trén co so hoan thanh ban giao BPS.
Gi4 von cta hang héa BPS dua trén cac chi phi truc tiép hinh thanh 1én BDS ton
kho d6 (tir chi phi san xuét kinh doanh dé dang (TK 154) vao chi phi GVHB (TK
632) va cac chi phi trich trudc dya trén co sé du toan ban dau (TK335, TK632). Tai
Cong ty CP dau tu va xay dung Xuan Mai, gia von cua BPS di ban duoc ghi nhan
dua trén cac chi phi truc tiép tao thanh BDS d6 va chi phi chung dugc phan bb dua
trén co so dién tich trong tmg cta cac BDS d6. Ciing qua két qua khao sat, truong
hop doanh nghié¢p da hoan thanh, ban giao nha cho khach hang, da ghi nhan doanh
thu nhung chua tap hop dugc diy di ho so, ching tir vé cac khoan chi phi lién quan
truc tiép t6i viec dau tu, xay dung BDS d6, cac doanh nghiép nay déu trich trudc
mot phan chi phi dé tam tinh gid von hang ban. Khi tip hop du hd so, ching tir hodc
khi du 4n BPS hoan thanh toan bd, doanh nghiép s& quyét toan sb chi phi di trich
trudc vao gia von hang ban. Phan chénh 1éch gitta s6 chi phi di trich trude cao hon
s6 chi phi thyc té phat sinh duoc diéu chinh giam gia vén hang ban cua ky thyc hién
quyét toan. Can cir @& doanh nghiép trich truéc vao gia von BDS ban 1a cac khoan
chi phi di c6 trong du toan dau tu, xdy dung nhung chua c6 dii hd so, tai lidu dé
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nghiém thu khdi lugng, doanh nghiép trich trudc s& dua vao dién tich tvong tmg cila
BDS d6 va dinh mirc gia vén tinh theo tong chi phi du toan cua BPS dugc da hoan
thanh, ban giao cho khach hang.

Dbi v6i truong hop doanh nghiép ban BDS t6n kho do mua sdm: Chi phi
GVHB duoc ké toan ghi nhan tai cic DNKDBDS mua saim BDS véi muc dich dé
ban trong ky kinh doanh duoc két chuyén dong thoi khi doanh nghiép ghi nhan
doanh thu BDS.

Chi phi ban hang: Tai cac DNKDBPDS, qua khao sat ké toan chi phi ban
BDS tai cac doanh nghiép nay phan anh diing cac chi phi thuc té phét sinh trong qua
trinh ban BDS bao gom céac khoan chi khuyén mai, quang cao, gidi thiéu BDS trén
cac phuong tién truyén thong tivi, bo chi, internet, bang ron, to roi, ... chi phi hoa
hong moi gidi cho nhan vién ban hang, chi hd trg tiép thi, chi hd trg, chi bao
biéu, béo ting, cac chi phi khac lién quan truc tiép dén hoat dong ban BDS.

Chi phi quan Iy doanh nghiép: Qua khao sat tai cic DNKDBDS, ndi dung
chi phi quan Iy HDPKDBPDS bao gom cac chi phi thuc té phat sinh trong qué trinh
quan ly HDKDBDS nhu chi phi vé luong nhan vién bd phan quan 1y hoat dong
KDBDDS tai doanh nghiép, cic khoan bao hiém xa hoi, bao hiém y té, kinh phi
cong doan cua nhan vién quan ly HDKDBDS; chi phi véat li¢u van phong, cong cu
lao dong, khdu hao TSCP dung cho quan Iy HDKDBPDS; tién thué dat, thué mon
bai; khoan 1ap dy phong phai thu kho doi; dich vy mua ngoai (Pién, nudc, dién
thoai, fax, bao hiém tai san, chay nd...); cac khoan chi phi tiép tan, khanh tiét, hoi
nghi trong cac dot mé ban BPS. Cac doanh nghiép ké toan ndi dung cac khoan chi
phi nay vao tai khoan chi phi quan 1y doanh nghiép (TK 642). Qua khao sat, mot s6
doanh nghiép con ghi nhan cac khoan chi phi tiép tan, khanh tiét, hoi nghi trong cac
dot mo ban BDS vao chi phi ban hang.

Ké todn chi phi hoat dong kinh doanh bét dong sin dau tw

Chi phi hoat dong kinh doanh BDSDT tai cac DNKDBDS trén dia ban Ha
Nbi bao gom: Chi phi khau hao BPSDT va cic chi phi lién quan truc tiép khéc t6i
viéc cho thué BDSDT, chi phi nhugng ban, thanh ly BDSPT, chi phi lién quan dén
BDSDT cho ting gia dé ban.

Chi phi lién quan dén hoat dong cho thué BDSPT: Qua khao sat, 100% céc
DNKDBDS ghi nhan cac chi phi phat sinh lién quan dén cho thué BDSDT vao chi
phi gia von (TK 632). Chi phi lién quan dén hoat dong cho thué BDSDT tai cac
doanh nghiép duoc khao sat thuc té phat sinh gdm chi phi khiu hao BDSDT va céc
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chi phi lién quan truc tiép khac t6i viéc cho thué, nhu: Chi phi stra chita, chi phi
dich vu mua ngoai, chi phi tién lvong nhan vién tryc tiép quan 1y BDS cho thug, chi
phi khéu hao céc cong trinh phu trg phuc vu vi¢c cho thué BDSDT.

Trong cé4c chi phi lién quan tryc tiép dén hoat dong kinh doanh BBSDT cho
thué, chi phi khau hao BDSPT 1a mot ndi dung chi phi 16n. Két qua khao sat cho
thy tai cac DNKDBPDS, 100% doanh nghiép khau hao BDSPT theo phuong phap
duong thang trong sudt thoi gian hiru dung wée tinh cia BPS. Tuy nhién, viéc xac
dinh thoi gian hitu dung udc tinh ctia cac BDSDT gitra cdc doanh nghiép cé sy khac
nhau. Tap doan Vingroup quy dinh vé khau hao BPSPT nhu sau: Khdu hao BDSDT
dugc trich theo phuong phap khau hao duong thang trong sudt thoi gian hitu dung
udc tinh ciia BDS. Trong d6 quy dinh rd khau hao nha cira 45 - 50 nam (Phu luc 10).
Tuong tu nhu vay, Cong ty TNHHNN 1TV Kinh doanh dich vu Nha Ha No1 quy
dinh BPSPT dugc trich khau hao theo phuong phap duong thang voi thoi gian khau
hao duoc ude tinh nha cira, vat kién tric 06 - 25 nam.

Céac doanh nghiép (100%) khi da ghi nhan BDS 1a BDSPT thi ké toan chi
phi khiu hao BDSPT tuan thu ding quy dinh cua chuin muc, ché d6 ké toan vé
BDSDT. Ké toan chi phi khiu hao BDSDT vao TK 2147 - Hao mon BDSDT va
TK 632 - GVHB. Tuy nhién ciing c6 nhitng truong hop do viéc ghi nhan sai
BDSDT thanh BPS chii s¢ hitu hodc BDS ton kho ngay tir dau cho nén ké toan chi
phi khau hao BPSPT vao cic chi phi khdc nhu TK chi phi san xuat chung (TK
627) hoac TK chi phi quan 1y doanh nghiép (TK 642) hoac khong ghi nhan chi phi
khau hao BPSDT. Vi du, Du 4n Euroland ctia Tap doan TSQ con lai mot sd can
ho dang ghi nhan 1a hang hoa BDPS ton kho dang cho ban trong ky kinh doanh
thong thudng. Mot sb can ho trong nhom nady, cong ty dang cho thué hoat dong
v6i ky han 1 - 3 nim. Cong ty khong trich khdu hao trong trudng hop nay vi céac
can ho nay cong ty van ghi nhin 1a BDS ton kho (TK 155). Cong ty CPBDS dia bc¢
Dau khi Xay trung tdm thwong mai dich vu va khéach san Quynh Luu Plaza, véi
muc dich 1a mot phén dé cho thué hoat dong va mot ph?m dé don vi kinh doanh
khach san. Tuy nhién 3 téng dudi ctia toa nha 1a trung tam thuong mai va dich vu
dang cho cac doanh nghiép khac thué hoat dong dé kinh doanh va lam vin phong.
bon vi khong hach toan riéng by phan tai sdn nay ma ghi nhan toan bg toa nha nay
1a BPS chu so hitu str dung (TK 211, TK 213) va trich khdu hao dién tich BPS
dang cho thué hoat dong dé kinh doanh va 1am vian phong vao chi phi quan ly
doanh nghiép (TK 642).
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Déi vé6i chi phi lién quan dén BDSDT nim giit chd ting gia dé ban: Qua
khao sat, trong 69 DNKDBDS, chi c6 Cong ty CP dau tu va xdy dung Xuan Mai
ghi nhan BDSPT niam giit cho ting gia. Tai Cong ty, BDSDT nim giir chd ting gia
khong trich chi phi khiu hao, cac chi phi khac lién quan dén chi phi stra chira, chi
phi dich vu mua ngoai, ... lién quan dén BDSPT cho ting gia dé ban, cong ty ghi
nhan vao chi phi gia vén hang ban (TK 632). Tuy nhién, ciing tai cong ty ndy, cd
phat sinh truong hop BDS trong thoi gian cho tdng gia doanh nghiép cho thué, cong
ty van ghi nhan doanh thu cho thué BDS vao ndi dung doanh thu ban hang va cung
cap dich vu (TK 511) va khong trich khadu hao BDS nay. Qua khao sat, trong thuc té
truong hop BDSPT nim giir chd ting gid co phat sinh tai mot sé doanh nghiép
nhung cac doanh nghiép van ghi nhan 1a hang ton kho.

Doi v6i chi phi lién quan dén hoat dong ban, thanh 1y BDSDT: Qua khao sat,
100% cac DNKDBDS déu ghi nhan cac chi phi lién quan dén hoat dong ban, thanh
1y BBSDT vao chi phi gia von hang ban (TK 632).

2.2.4. Trinh bay cung cdp thong tin ké todn tai chinh

Trinh bay Béng can doi ké toan

Poi véi hoat dong kinh doanh bat dong san ton kho: Tai cac DNKDBDS,
BDS x4y dung dé ban trong ky kinh doanh thong thuong khong phéan biét da hoan
thanh, hay chua hoan thanh, BDS mua vé dé ban déu trinh bay trén cting mot chi
tiéu 1a hang t6n kho & muc A - Tai san ngin han cua Bang cin ddi ké toan. Tuy
nhién, d6i véi mot sb doanh nghiép ké toan qua trinh xay duyng BPS dé ban hoic
mua BPS dang xay dung vé dé ban vao ndi dung chi phi xdy dung co ban dé dang,
thi s€ trinh bay ¢ chi tiéu Chi phi xay dung co ban dé dang muc B - Tai san dai han.

Doi véi hoat dong kinh doanh BPSPT: Doanh nghiép nao hach toan ban dau
vé BDSPT 1a BDS chu s¢ hitu sir dung thi gia tri cia BDS nay duoc trinh bay trén
khoan muc Nguyén gia TSCP hitu hinh va nguyén gia TSCP vo hinh trén phan tai
san dai han. Doanh nghiép hach toan ban dau ding vé BDSDT thi gié tri cia BDSPT
nay duoc trinh bay trén khoan muc Nguyén gia BDSDT trén phan tai san dai han.
Doanh nghiép hach toan ban dau BDSDT la hang hoa BDSPT thi gia tri ctia BDS
nay duoc trinh bay trén khoan muc Hang hoa ton kho trén phan tai san ngan han.

Trinh bay Bao cdo két qua hoat dong kinh doanh

Déi véi hoat dong kinh doanh bdt déng sdn ton kho: Doanh thu, chi phi va
két qua HDKDBDS duoc cac doanh nghiép trinh bay trén chi tiéu tuwong tng sau:
Doanh thu ban hang va cung cap dich vu, cac khoan giam trir doanh thu, gia vén
hang ban va cac chi tiéu lgi nhuan tir hoat dong kinh doanh.
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Péi véi hoat déng kinh doanh BPSPT: Doanh thu, chi phi va két qua hoat
dong kinh doanh BPSDT duogc cac doanh nghiép trinh bay trén chi tiéu tuong tng
sau: Doanh thu ban hang va cung cip dich vy, gia von hang ban va cac chi tiéu loi
nhuan tir hoat dong kinh doanh.

Trinh bay Béo c4o lru chuyén tién té

Doéi véi hoat déng kinh doanh BPS ton kho: Ludng tién luu chuyén tir
HPKDBPDS dugc cac doanh nghiép trinh bay trong phan luu chuyén tién tir hoat
dong kinh doanh.

Doéi véi hoat déng kinh doanh BPSPT: Ludng tién luu chuyén tir hoat dong
kinh doanh BBSPT duoc cic doanh nghiép trinh bay trong phan luu chuyén tién tir
hoat dong kinh doanh, Iuu chuyén tién tir dau tu mua sam, xay dung BDSDT duoc
trinh bay & phan luu chuyén tién tir hoat dong dau tu.

Trinh bay Thuyét minh bao cdo tai chinh

Poi véi hoat déng kinh doanh BPS ton kho: Qua khao sat, cAc doanh
nghiép déu trinh bay duoc trén Thuyét minh bao céo tai chinh nhitng nodi dung co
ban nhu: Cac chinh sach ké toan ap dung trong viéc danh gia BPS ton kho, mot sd
doanh nghiép da trinh bay 1 phuong phép tinh gia tri BDS ton kho. Pa phan cac
doanh nghiép chi trinh bay gia gbc cua tong s6 BDS tén kho, chua trinh bay rd
ting loai cua BDS ton kho theo cic ndi dung nhu: BPS dang trong qua trinh xay
dung, BDS ton kho d3 hoan thanh, BPS ton kho mua vé dé ban.

Péi véi hoat dong kinh doanh BPSPT: Qua khao sat, cac doanh nghi¢p déu
trinh bay duoc trén Thuyét minh béo céo tai chinh nhimg ndi dung co ban nhu:
Phuong phép khiu hao str dung; thoi gian hiru ich cia BDSDT; nguyén gia va khau
hao luy ké tai thoi diém dau ky va cudi ky. Mot s6 it cac doanh nghiép trinh bay
thém nd1 dung nguyén gia BDSDT tang thém (trong d6: Tang do mua BDSDT va
ting do vén hoa nhiing chi phi sau ghi nhan ban dau); nguyén gia BDSDT ting do
sap nhap doanh nghiép; nguyén gia BDSDT thanh 1y; nguyén gia BDSPT chuyén
sang BDS chu s¢ hitu st dung hoac hang tdn kho va nguoc lai.

2.3. Ké toan hoat dong kinh doanh bat dong san tai cac doanh nghiép
kinh doanh bat déng sian Viét Nam theo quan diém ké toan quan tri

2.3.1. Phén logi doanh thu, chi phi hoat dpng kinh doanh bét dong sin

2.3.1.1. Phdn logi chi phi hoat dong kinh doanh bat dong san

Céc DNKDBDS déu phan loai chi phi theo ndi dung chirc ning HDKDBPDS,
100% doanh nghiép phén loai chi phi HDKDBPDS bao gom:
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Chi phi KDBDS bao gdm céc chi phi phéat sinh khi DNKDBDS ban BDS
trong ky kinh doanh thong thuong, cho thué hoat dong BDS.

Chi phi ban BDS bao gdm céc chi phi nhu: Chi phi gia von BPS ban, chi
phi ban BDS va chi phi quan ly doanh nghiép.

Chi phi cho thué BPS doanh nghiép ghi nhin vao chi phi gia von, bao gom:
Chi phi khiu hao; chi phi sira chira; va cac chi phi khac lién quan truc tiép khac dén
céc hoat dong cho thué BPS nhu chi phi dich vu mua ngoai, chi phi tién luong nhan
vién truc tiép quan Iy BPS cho thué.

Chi ¢6 10,1% doanh nghiép phén loai chi phi theo bién phi, dinh phi va chi phi
hdn hop nhu Tap doan Tan Hoang Minh, Tap doan Hoa Phat, Tap doan Vingroup.

2.3.1.2. Phan logi doanh thu hoat dong kinh doanh bat dong san

Cac DNKDBDS (100%) duoc khao sat déu xac dinh doanh thu HDKDBDS
theo doanh thu tir viéc ban BPS va doanh thu tir cho thué hoat dong BDS.

Dbi voi doanh thu tir hoat dong ban BDS: Tai cac DNKDBDS xac dinh
doanh thu hoat dong ban BDS theo tung doi tuong BDS nhu can hd chung cu, nha
lién k&, biét thu va chi tiét theo tung du an, tdoa nha, ting tﬁng va danh sb tung loai
can hg theo dién tich, hudng nha. (Phu luc 16)

P6i v6i doanh thu tir hoat dong cho thué BDS: Qua khao sat, cac
DNKDBBS khi ghi nhan doanh thu cho thué theo ting dy an, toa nha, ting ting
ciia BDSDT, chi tiét theo timg van phong cho thué, theo ting dién tich mit bang
cho thué va theo ting d6i tuong di thué.

Bén canh d6, qua khao sat, 100% cac DNKDBDS phan loai doanh thu cua
tung HDKDBDS theo doanh thu du toan, doanh thu thuc té.

2.3.2. Xdy dung dw todn doanh thu, chi phi hoat djpng kinh doanh bit dpng sin

Tai cac DNKDBDS hé théng du toan doanh thu, chi phi dugc 1ap theo tung
hoat dong ban BDS, cho thué BDS.

Déi véi hoat dong kinh doanh bdn BPS: 100% cac 1ap cac du toan sau: Du
toan doanh thu ti€éu thu BDS, tai cdc doanh nghi€p dugc khao sat, du toan doanh thu
tiéu thu BDS duoc lap theo timg thang, quy, nim va chi tiét theo timg du 4n. Dy
toan tinh hinh ban BPS; Du toan ké hoach san xuét kinh doanh. Qua khao sat,
17,4% DNKDBDS c6 1ap thém céac du todn khac nhu: Dy toan chi phi ban hang; Dy
toan chi phi quan 1y doanh nghiép; Dy todn 13i - 16; Du toan mirc hoat dong hoa
von; du toan ké hoach tra ng ngan hang, du toan cong ng phai thu cua khach hang

theo thang, quy, ndm thyc hi¢n theo ting du an. Cac du toan nay xay dung trén co
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sO cac du toan da 1ap ¢ bo ho so dy toan xdy dung dy 4n BDS va co diéu chinh tai
thoi diém hién tai khi du 4n BDS hoan thanh hodc ban giao cho khach hang.

Ddi véi du toan tiéu thu BPS tén kho: doanh nghi¢p can cur vao du toan da
1ap khi bat dau dau tu, xay dung du an BPS, diéu chinh theo tién d6 xay dung va ké
hoach dong tién, cin cr vao sd luong BDS ton kho di ban trong qua trinh xay dung
nhung chua da diéu kién ghi nhan doanh thu va nhirng BDS t6n kho vira ban va sin
sang dé ban. Doanh nghiép ciing can ctr vao nhitng phan tich thi truong dé dua ra
thoi diém ban thich hop nhit do d6 chi dong giir lai nhitng BDS tdn kho dep nhat
danh cho nhiing thoi diém ban thuan loi trong nam.

Déi véi du toan gid von hang ban: Can ¢t vao dy toan ciia doanh nghiép da
lap khi bat dau xay dung dy an BDS trong b hd so xay dung duy 4n BDS. Doanh
nghiép diéu chinh thém nhiing phat sinh thyc té dén thoi diém du an BPS hoan
thanh, ban giao nhu nhimg chénh 1éch vé viéc ting gia vat tu, nhan cong trong qua
trinh xay dung.

Poi véi du toan chi phi ban hang va chi phi quan 1y doanh nghiép: Doanh
nghi¢p can cr vao du toan chi phi ban hang, chi phi quan ly doanh nghié¢p da lap tai
thoi diém bat dau xay dung du an. Tuy nhién, tai thoi diém khi bat dau xay dung du
an BDS, cac doanh nghiép chi 1ap theo wéc tinh cho nén dén thoi diém BPS hoan
thanh di vao kinh doanh s& c6 chénh léch rat 16n. Doanh nghiép khi 14p nhiing dy
toan nay thuong cin ctr vao két qua tiéu thu BDS va quy mé ban BDS cua doanh
nghiép. Vi du mau du toan tai Tap doan Tan Hoang Minh (phu luc 17, phu luc 18).

Déi véi hoat ddng kinh doanh BPS cho thué: Qua khao sat, néu trong truong
hop BPSPT d6 doanh nghiép dang cho thué 6n dinh qua cic nim, mot s6 doanh
nghiép 1ap du toan d6i véi HDKDBDS cho thué nay va du todn chi mang tinh udc
tinh doanh thu cho thué BDS va chi phi quan ly, van hanh BDS cho thué.

Trong truong hop doanh nghi€p nhan, ban giao cac BDSDT hoan thanh xay
dung hoac mua méi cac BDSPT, cac du toan DNKDBDS lap: Dy toan doanh thu
cho thué BBS. Du toan doanh thu cho thué BPS cac doanh nghiép thuong 1ap theo
thang, quy, nam. Dy toan chi phi khiu hao BPS cho thu¢; Dy toan chi phi quéan 1y,
van hanh BDS cho thué. Vi du tai Cong ty HDP Viét Nam lap du todn doanh thu
cho thué BDS theo nam (phu luc 19, phu luc 20).

2.3.3. Thu thdp, xi Iy, cung cdp théng tin phuc vu qudn tri hoat djng kinh
doanh bit dpng sin

Hach toan ban dau: 17,4% cac DNKDBDS duoc khao sat da tra 101 khi thiét
ké hé thdng ching tir, cac doanh nghiép da hudng t6i dap ung cho yéu cau quan tri
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BDS. Tai cac doanh nghiép nay, dé dap tmg yéu cau thu thip thong tin chi tiét cho
cac nha quan tri, doanh nghiép da can clr vao dac diém kinh doanh tai don vi minh
dé nghién ctru, bd sung céc chi tiéu trén chimg tir cho phu hop v6i ndi dung yéu cau
quan 1y cia HDKDBBDS. Tai mot sé6 DNKDBDS con thiét ké thém cac ching tir ké
toan can st dung dé phan 4anh ndi dung thong tin thich hop theo yéu ciu va muc
dich cua cac quyét dinh quan tri1 doanh nghiép. Vi du tai Tap doan FLC, dé phuc vu
cho yéu ciu quan tri, doanh nghiép da thiét ké thém mot sd chi tiéu theo ddi trén
mot s6 ching tir nhu phiéu thu, phiéu chi tién theo timg du 4an BDS, timg ddi tuong
KDBBDS. Bén canh d6, Tap doan ciing thiét ké, bd sung thém mot sb ching tir di
kém cac b ching tir theo quy dinh nhu to theo ddi quy trinh luan chuyén ching tix
ké toan, to ké chimg tir. Hai ching tir bo sung nay yéu cau cac bd phan ma ho so
chtng tir da luan chuyén qua phai ky xac nhan vao va dong thoi ky xac nhan da
kiém tra chting tir vao to ké chiing tir.

Tai khodn ké todn: 100% cac DNKDBDS st dung phan mém ké toan va mot
s6 DNKDBPDS sir dung phan mém quan 1y BDS nén da thyc hién ma hoa tai khoan
ké toan dén tai khoan cép 3,4,.. dé phuc vu cho céac yéu ciu quan tri HDKDBDS.
Tuy nhién méot s6 doanh nghi¢p chua thuc sy chu trong dén viéc viéc ma hoéa tai
khoan ké toan, viéc ma hoa TK ké toan con chua khoa hoc, chua dap tmg duoc yéu
cau quan tri cia doanh nghiép. Vi du minh hoa tai Cong ty TSQ (Phu luc 21).

Hé thong sé ké todn: 17,4% doanh nghiép tra 101 1a da thiét ké hé thong sb ké
toan phuc vu cho viéc xtr 1y thong tin theo yéu cdu cta quan tri KDBDS. Nhom
doanh nghiép nay thuong 1a nhitng DNKDBDS 16n, trinh d0 trang bi cong nghé
thong tin hién dai. S6 doanh nghiép con lai 82,6% chua thyc sy cha trong dén viéc
thiét ké hé théng s6 sach phuc vu cho ké toan quan tri BBS.

Hé théng bdo cdo ké todn quan tri: Tai nhom DNKDBDS (17,4%) thiét ké
hé théng s6 ké toan phuc vu cho viéc xir 1y thong tin theo yéu cau ciia quan tri
KDBDS di bat dau xay dung duoc hé théng bao céo ké toan quan tri, trong d6 da
thiét ké mot sd bao cdo co tinh chat dic thu cua quan tri HDKDBDS dé kiém soat
va danh gia HDKDBDS nhu: Bao céo thyc hién ké hoach SXKD (Phu luc 22); B4o
cdo thuc hién ké hoach dau tu, xay dung BDS; Béo cdo thyc hién ké hoach tai
chinh; Béo cdo cac san phdm chinh hoan thanh (Phu luc 23); Béo c4o phan tich bién
dong doanh thu ban BPS. Nhitng doanh nghiép thuéc nhoém nay bao gdm cac doanh
nghiép nhu Tap doan Hoa Phat, Tap doan Vingroup, Tap doan Tan Hoang Minh,
Tap doan FLC, Tap doan Nam Cuong, Tong cong ty CP Song Hong.
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82,6% doanh nghiép con lai, hé thdng bao céo ké toan quan tri KDBDS chua
mang tinh quy dinh thdng nhat, cc bao cdo ké toan quan tri da phan chi tap trung
vao bdo céo thuc hién ké hoach SXKD; Béo céo tdn kho BDS; Béo céo doanh thu
KDBDS; Bao cao chi phi HDKDBDS. Céc bao cdo quan tri tai cac doanh nghiép
nay thuong chi dugc 1ap khi co yéu cau cua nha quan 1y.

2.3.4. Phén tich, dinh gid thong tin phuc vu ra quyét dinh qudn tri hoat
dong kinh doanh bit dpng sin

Tai 17,4% DNKDBDS qua khao sat di c6 hé théng du toan HDKDBDS
tuong d6i day du va nhiing doanh nghiép da bat dau xay dung dugc hé thong bao
céo ké toan quan tri HDKDBBDS, cac DNKDBPS trong nhom nay cé thé 1iy ngay
thong tin phuc vu cho viéc phan tich, danh gia dé ra quyét dinh quan tri vé
HDKDBDS tir hé théng bao cdo du toan va béo cdo két qua thyc hién cua doanh
nghiép. 82,6% cac doanh nghiép con lai, khi can thong tin thong tin phuc vu cho
viéc phén tich, danh gia dé ra quyét dinh quan tri vé HDKDBBS thudng cin ¢t vio
c4c bao cdo dur toan va bao céo két qua thyc hién ciia doanh nghiép va thong thudng
s€ 1ap thém cac bdo cdo du toan va bao cdo két qua thuc hién theo yéu cau cua ban
lanh dao doanh nghiép dé phuc vu cho viéc phan tich, danh gia va ra quyét dinh
trong timg giai doan can ra quyét dinh.

Tai cac DNKDBBS, cac quyét dinh quan tri lién quan dén HDKDBDS thuong
bao gdm: Quyét dinh dau tu, xay dung dy an BPS v6i muc dich kinh doanh (dé ban,
cho thué); Quyét dinh mua BPS dé ban; Quyét dinh xac dinh gia ban BPS trong timg
giai doan dau tu, xay duyng BDS cho dén khi hoan thanh ban giao; Quyét dinh xéac
dinh gid cho thué BDS; Quyét dinh ban BDS hay cho thué BPS; Quyét dinh ban
BDS hay cho ting gia dé ban; quyét dinh ban hang hoa BPS xdy thé hay hoan
thién,... Trong cac quyét dinh quan tri, cac doanh nghiép duoc khao sat déu cho ring
quyét dinh dinh gia BDS (quyét dinh xac dinh gia ban va cho thué BDS) 1a mot trong
nhitng quyét dinh dién hinh quan trong nhit, bén canh d6 con mot s cac quyét dinh
khac nhu quyét dinh ban BDS hay cho thué BDS hoic chd ting gia dé ban.

Quyét dinh xdc dinh gid bdn va cho thué bit dong sin

Tai cac DNKDBDS, viéc ra quyét dinh dinh gia BDS x4y ra vao 3 thoi diém:
Thoi diém khi danh gia, xdy dung du an KDBDS, thoi diém duoc phép huy dong
vbn cua khach hang, thoi diém dinh gia ban va cho thué BPS khi doanh nghiép da
hoan thanh dy an. Qua khao sat, 59,5% DNKDBDS thué cac cong ty tham dinh gia
doc lap dinh gia BDS.
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(1) Thoi diém khi danh gid, xdy dung dw dn KDBPS: 53,6% DNKDBDS ty
dinh gid BDS tai giai doan nay. Cac doanh nghi¢p van dung hé théng dinh muc chi
phi do cac co quan c6 thim quyén ban hanh 1ap du toan chi phi xay dung, tinh toan
gi4 thanh va tir 46 1am can ct dinh gia. Tai thoi diém nay cic doanh nghiép chua cha
trong dén viéc dinh gia ban, cho thué BDS. Cong tac dinh gia tai thoi diém nay da
phén phuc vu cho muc dich 1ap du &n KDBDS. Tuy nhién, cling theo két qua khao sat
c6 to1 46,4% DNKDBDS thué cac cong ty tham dinh gia doc lap dinh gia BDS véi
muc dich st dung cho cac nha quan tri doanh nghiép. Cac nha quan tri doanh nghiép
s& can cir vao cic bao cdo dinh gid nay dé lam co so dinh gia BDS ban va cho thué
cua doanh nghi¢p minh cho muc dich 1ap du an KDBDS. (phu luc 24).

(2) Thoi diém khi doanh nghiép dwoc phép huy déng von cia khdach hang: Tai
thoi diém doanh nghiép duoc phép huy dong von cua khach hang, thuc té khao sat
cho thay, 13,1% DNKDBDS thué cong ty tham dinh gia doc lap dinh gia ban, sb
con lai DNKDBBS cin clr vao gia ban da dinh gia tai thoi diém 1ap du toan dé tu
dinh gia BDS ban cho doanh nghiép minh. Cac doanh nghiép nay (ké ca doanh
nghiép thué cong ty tham dinh gia doc 1ap dinh gid BDS tai thoi diém danh gia, xay
dung dy 4n) déu str dung phuong phap so sanh va phuong phap chi phi dé dinh gia
lai BDS dé ban va dé cho thué dong thoi tham khao mic gia da dinh gia tai thoi
diém khi danh gia, xay dung du an KDBDS. Qua khdo sat, cac DNKDBDS dinh gia
ban BDS déu str dung hé théng du toan ngin sach dau tu, xay dung BDS di duogc
1ap va mot s6 bao cdo ké toan quan tri dé phan tich, danh gia thong tin, tir d6 cung
cip cho cac bd phan chirc ning dé ra dinh gia ban BDS. Gia ban BPS duoc xac
dinh bang cong thirc:

_ Gié thanh dy toan Lgi nhuén ;
Giaban = + + Thue GTGT
toan b du toan

Trong thuc té, qua khao sat gia ban can ho dugc cac DNKDBDS tinh toan
can ctr vao gia thanh:

Gia ban m? san si dung trudc thué = Gid thanh m? san sir dung trudc thué +
Kinh phi bdo tri + thu nhdp chiu thué tinh truéc.

Gia thanh m2 san sir dung truwdc thué = Téng chi phi ddu tw xdy dung/ Tong dién
tich san siwr dung.

Gia ban m?2 san sir dung sau thué = Gid bdan m? san sir dung truéc thué + Thué

gid tri gia tang.
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Trong d6 tong chi phi dau tu xay dung bao gdm toan bd chi phi hop phap
thue hién dau tu xay dung cong trinh va dua cong trinh vao khai thac sir dung.

Chi phi bao tri: di v6i dién tich nha ban thi kinh phi bao tri cong trinh dugc
céc doanh nghiép tinh bang 1% gia ban.

Loi nhudn dinh mirc cua dy an: Theo quy dinh thi ddi voi nha & x4 hai loi
nhuan dinh mirc dugc quy dinh tdi da 1a 10%, tuy nhién ddi véi nha & thuong mai
khong c6 quy dinh cu thé nao cho chi tiéu ndy ma do cac chii dau tu ty 4n dinh tuy
theo 1oi nhuin muc tiéu ctia mdi doanh nghiép. Tuy nhién qua nghién ctru thuc té
thi mc loi nhuan dinh mirc ma cac doanh nghiép dau tu, xay dung va kinh doanh
nha & pho bién ap dung dao dong tir 10% dén 35%.

Véi loai hinh nha phan 16 va biét thu: cac doanh nghiép dau tu, xay dung va
kinh doanh nha & thuong tinh gia bang cach: udc tinh gia 16 dat theo phuong phap
so sanh thi truong, sau d6 cong thém chi phi phan xay dung cong trinh trén dat.

Vi du viéc dinh gia BDS tai Tap doan Hoa phat nhu sau: Déi v6i du an 275
Giai phong, dé dinh gia ban can ho tai thoi diém doanh nghiép dugce phép huy dong
von ctia khach hang, cac nha quan tri can cr vao hé théng du toan dé dinh gia ban.
Cu thé, cac nha quan tri can ctr vao dy toan téng muc dau tu va cac dyu toan chi phi
xay dung, du todn chi phi thiét bi, du toan chi phi quan 1y dy an, dy toan chi phi tu
van dau tu xay dung, du toan chi phi du phong va chi phi khac s& tién hanh phan b
tong mirc chi phi dau tu theo m? san xay dung cin hd va m? san xay dung vin
phong. Twr can ctr don gid 1m? san xdy dung nay, by phan ké toan quan tri va bg
phan chiu trach nhiém dinh gia ban BDS xac dinh gia ban can hd va gia cho thué
khu vian phong ra thi truong. Tir thuc té nghién ciru cho thay, dé xac dinh gia ban
can ho, cac DNKDBBDS cong thém (+) vao don gia phi bao tri va mirc 13i du kién
hay mtrc 1ai ky vong ctia doanh nghiép. Tuy theo muc ti€u ciia doanh nghi¢p, murc
1ai du kién qua khao sat 1a dao dong tir 10% dén 30% don gia ciia can ho. Trong
truong hop ndy, qua khao sat cho thay, Tap doan Hoa Phat 4p dung phuong phap so
sanh, lap bang so sanh gia ban vdi cac du an chung cu khac ¢ cac dac trung co ban
tuong dong vé muc dich sir dung, dic diém phép 1y, dic diém kinh té k§y thuat, dic
diém vi tri, diém ban hang. Pong thoi Tap doan nghién ctru xu hudng, tinh hinh thi
treong tai thoi diém du an trién khai ban hang. Tir d6 ra quyét dinh gia ban cin ho
trung binh 14 33.500.000 VNB/m2 Cin cr vao mirc gia ban cian hd nay, ké toan

quan tri 1ap cac bao cao quan tri danh gia hi¢u qua cua du an véi mure gia lya chon.
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Dy toan 13i - 16 cic nim van hanh KDBBS (phu luc 25); Du toan muc hoat dong
hoa vbn (phu luc 26)
Bang 2.1 Thong ké gia ban bat dong san tai mot s6 dw an bit dong san

trén dia ban Ha Noi

Gia do DN dinh gia khi | Ty 1€ cin h¢ ban dwoc
STT Tén du an du an é!u’qc phép ‘huy khi dw an dlr’(.)’c phép
dong von (triéu dong) huy dgng von (%)
1 | CC Raibow - Van Quan 26 92
2 | CC Euroland - M6 Lao - HP 24 94
3 | CC Hoang Van Thai 17,5 94
4 | CC M3,4 Nguyén Chi Thanh 32,5 95
5 | CC Geleximco 16,6 88
6 | CC Vincom Ba Triéu 72,5 66
7 | CC The Manor 35,5 45
8 | CC Keang Nam 41,5 86
9 | CC17CT - Vinaconex 29,5 78
10 | CC Vimeco 33,0 89
11 | CC 143 Déc Ngir 35,5 67

(Nguén: Ban Tai chinh Tdp doan Hoa Phat)

C6 thé noi, tai thoi diém dinh gid ban can ho khi dy an duoc phép huy dong
vbn tir khach hang, du an 257 Giai phong nhan duoc rat nhiéu y kién danh gia cia
gidi chuyén mon 13 gia kha cao so vai thoi diém thi truong BPS dang di xudng.
Tuy nhién, do viéc xac dinh vi tri ddc dia gan trung tAm va uy tin ciia doanh nghiép
cho nén khi mé ban, dy én da ban dugc hon 90%. Va cho dén thoi diém hoan thanh
ban giao du an la 100%. Pem lai cho doanh nghi¢p hon 400 ty doanh thu va hon
120 ty lgi nhudn ngay trong nam dau tién van hanh dy an trong dé c6 doanh thu cho
thué dién tich thuong mai va van phong. Ddi véi gia cho thué vin phong va trung tim
thuong mai, b phan dinh gia xac dinh van phong 1a van phong hang B va gia cho thué
clia mot s6 du 4n twong ty trung binh 13 28$/m? san sir dung. Bo phén ké toan ciing 1ap
C4C bao c4o du todn doanh thu, 13i 16 va danh gia hiéu qua cho thué vin phong cho cac
cap quan trj. Tap doan Hoa Phét khong thay doi gia ban va cho thué BDS so véi thoi
diém duogc phép huy dong vén vi tap doan da ban duoc ngay hon 90% cin hd ngay
tai thoi diém ban dau. Tuy nhién, qua khao sat cho théy, mac du doanh nghiép dinh

gia tuong dbi cao nhung trong thuc té, gia giao dich trén thi truong cac cin ho cia



98

du 4n 275 Giai phéng roi vao mirc gid giao dong tir 39.000.000VND/m? -
40.000.000 VND/m? trong d6 mirc gia ban ciia Hoa phat theo hop dong voi khach
hang trung binh 1a 33.500.000 VND/m?

(2) Thoi diém dinh gid bdn va cho thué BDS khi dd hoan thanh di an.

Tai thoi diém dy 4n hoan thanh, 100% cac DNKDBDS qua khao sat tra 1o1
dinh gia lai gid ban va cho thué ddi v6i khach hang. Tuy nhién do dic thu KDBDS
dugc phép huy dong von ngay tir khi dy 4n bat dau, hay noi cach khac 13 doanh
nghiép dugc phép ban hang ngay tir khi bat dau qua trinh dau tu, xay dung cho nén
thong thuong cac DNKDBPS ban dugc ngay phan 16n hang hoa BPS cia minh voi
gia ban dinh gia tai thoi diém duoc phép huy dong von. Do vy, qua khao sat, da
phan doanh nghiép thuong giit nguyén mirc gia ban ban dau va néu cd diéu chinh
gia cho phu hop véi diéu kién thi trudong thi thuong diéu chinh theo cach 13 kém
theo cac diéu kién khuyén mai khi ban hang.

Mot sb cac DNKDBDS diéu chinh gia ban thi thuong phai diéu chinh lai
toan bd gia ban luc ban dau vi du nhu: Cong ty xay dung tu nhan s 1 Pién Bién
giam gia so voi gid ban ban dau cic can ho tai khu d6 thi Xa La toi gan
4.000.000VND/m2. Nhung dong thoi lanh dao cua cong ty nay ciing quyét dinh
giam gia twong tu cho cic khach hang di mua can ho tir truée. Tuy nhién, mot s6
doanh nghiép lai khéng diéu chinh muc gia cho cac khach hang mua tir thoi diém
ban dau trong thyc té di vap phai sy phan d6i gay gat, mét tin nhiém cua khach
hang anh huong dén uy tin ctia doanh nghiép. Vi du tai Tap doan Capitaland véi du
an Mulberry Lane, khi thi truong BPS bi dong bang, tip doan da quyét dinh chiét
khau, giam gid ban cho khach hang mé&i ma khong c6 chinh sach cho cac khach
hang da dong tién mua ngay tir khi mé ban. Sy kién nay da lam cho cac khach hang
cii ciia doanh nghiép rat birc xtic dan dén viéc cac khach hang kién doanh nghiép.

Quyét dinh ngirng ban BPS dé cho thué hoat dong hodc cho ting gid dé ban.

Trong thyc té, DNKDBDS, ngay tir khi quyét dinh dau tu, xay dung cac dy
an BDS di ¢ dinh hang muc BDS nao 1a cho thué¢ va BBS nao dé ban vi no lién
quan dén tinh chat phap 1y sau nay cia BDS. Dbi v6i BDS v6i muc dich ban dau dé
cho thué thi sau ndy néu DNKDBDS mubn ban BDS nay thi thu tuc chuyén do6i
chtrc ning thanh BDS dé ¢ va viéc xin phép dé cip gidy chimg nhan quyén sé hiru
BDS cho khach hang rat kho khin va phirc tap. Chinh vi thé cho nén, khi doanh
nghiép da dinh trude xay dung BPS véi muc dich cho thué thi thuong doanh nghiép
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s& khong ban BDS nay ciing nhu doanh nghiép di xay dung véi muc dich dé ban thi
thudong khong ¢ y dinh chuyén muc dich thanh cho thué. C4c DNKDBDS khi ding
trude quyét dinh tam thoi ngimg ban BPS thudong c6 nhiéu 1y do. Nhung chi yéu
do cac nguyén nhan sau:

(1) Do BDS ban c6 nhitng dic diém thuin loi c6 thé 1én gia trong thoi gian
téi. Vi du Tap doan FLC dbi véi cac biét thy mat duong 16n tai du an FLC Sam
Son, Cong ty quyét dinh khong ban ngay nhiing can biét thy niy ma giit lai sau nay
cho tang gia dé ban. Tuy nhién, qua khao sat, cong ty khong dua vao cac bao cao
quan tri dé ra quyét dinh ma dya vao kinh nghiém cta ban linh dao dé ra quyét dinh
giit lai cac BPS nay cho ting gia dé ban.

(2) Do diéu kién thi truong bat lgi cho viéc ban BDS trong diéu kién hién
tai, trong truong hop nay doanh nghiép sé dung trudc quyét dinh tam thoi nging
ban BPS ma dé cho thué kiém 15i hay chd ting gia dé ban. Qua khao sat, dé dua ra
dugc quyét dinh lya chon giita hai phuong an, nha quan tri ciia cac DNKDBDS dua
trén co s& cac thong tin tir cac bao cdo du toan va cac bao cao tinh hinh thuc hién
doanh thu, cac bao céo vé tinh hinh BPS ton kho, cac bao cao phan tich thi truong
dé 1ap ra bao cdo phan tich, danh gia cac chi phi lién quan dén hai phwong 4n cho
thué BPS, va phuong an cho ting gia dé ban tir d6 dua ra quyét dinh lya chon
phuong 4n nao dem lai lg1 ich cao hom cho doanh nghiép. )

2.4. Panh gia thuc trang ke toan hoat dong kinh doanh bat dong san tai
cac doanh nghiép kinh doanh bat dong sin Viét Nam

2.4.1. Nhitng wu diém

% Doi voi ké todn tai chinh

Trong thoi gian qua, Nha nudc da khong nging stra d6i, bo sung va ban hanh
cac quy dinh phap luat tao hanh lang phap 1y cho thi truong BPS van hanh va phat
trién, gép phan quan trong vao viéc thuc day kinh té - xa hoi cia dat nudc. Rat
nhiéu doanh nghiép trong va ngoai nudc tham gia thi trudng BDS ca trong linh vire
dau tu, tao 1ap BDS, kinh doanh BDS. Thyc té cho thiy, HDKDBDS dang phat
trién manh va ngay cang co vi tri quan trong, thiét yéu trong nén kinh té. Panh gia
thuc trang ké toan HDKDBDS Viét Nam qua nghién ciu dién hinh tai céac
DNKDBDS trén dia ban Ha Noi, d6i chiéu vai huong dan cua luat, chudn myuc va
ché d6 ké toan cho dén thoi diém hién nay vé co ban doanh nghiép da tuan thu quy
dinh vé ké toan HDKDBDS, cu thé nhu sau:
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- V& ghi nhan BDS, x4c dinh gia tri BPS t6n kho va BDSPT thudc ddi tuong
kinh doanh BDS. Cac DNKDBDS da tuan thu cac quy dinh cua chuan muc, ché do
ké toan hi¢n hanh,

- V& ghi nhan tinh hinh bién dong, doanh thu, chi phi ctia BPS ton kho va
BDSDT thudc ddi twgng KDBDS. Cac DNKDBDS di tuan thi cac quy dinh cia
chuan muc, ché do ké toan hién hanh.

- Vé trinh bay BCTC HPKDBBPS tai cac doanh nghiép, cac DNKDBDS di
tuan thu cac quy dinh cia chuan muc, ché do ké toan hién hanh.

% Doi voi ké todn qudan tri

Tai cac DNKDBDS duoc khao sat, ké toan quan tri HDKDBPDS noi chung
da duoc t6 chirc mot cach khoa hoc va tuong dbi day du, budc dau di dap tmg duoc
yéu cdu quan tri ciia doanh nghiép, cu thé nhu sau:

- Vé phan loai doanh thu, chi phi cuia HDKDBDS: Tai caic DNKDBDS viéc
xéac dinh doanh thu, chi phi theo timg HPKDBPDS, chi tiét theo ting d6i tuong BDS
dé ban, cho thué, cho tiang gid, phan loai doanh thu, chi phi HDKDBPDS theo ting
hoat dong cho thué va ban BPS di budc dau gitp cac nha quan tri to chirc thu thap,
trinh bay thong tin vé chi phi hoat dong, doanh thu HPKDBPS phu hop tao diéu
kién cung cap thong tin kip thoi theo yéu ciu ctia nha quan 1y.

- Vé thu thap, xir 1y, phéan tich va danh gia thong tin phuc vu cho quan tri
HDPKDBDS: Cac DNKDBDS di buéc dau xay dung dugc mot hé théng bao céo két
qua thyc hi¢gn HDKDBDS va tir d6 1am co sé cho viéc 18p cac bao céo bién dong va
nguyén nhan bién dong.

- V& cung cap thong tin cho cac quyét dinh quan tri HDKDBDS: Cac thdng
tin dugc cung cdp qua hé thong du toan, bao céo két qua hoat dong di budc dau
cung cip duge cic thong tin hitu ich cho ban ldnh dao doanh nghiép dé dua ra cac
quyét dinh quan tri.

2.4.2. Nhitng vin dé con ton tai va nguyén nhén din dén ton tai

2.4.2.1. Nhitng vin dé con ton tai

% Doi v6i Ké toan tai chinh

(1) Ghi nhdn va xdc dinh gid tri bdt dong sdn ton kho

Mot s6 DNKDBDS ghi nhan qua trinh xdy dung BDS nhu cic toa nha da
muc dich (trung tim thuong mai két hop véi xdy dung vin phong cho thué va chung
cu dé ban) ap dung theo VAS 03 - TSCDHH trong qua trinh ghi nhan chi phi xay
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dung cac toa nha nay. Pong thoi mot s doanh nghiép trong thuc té ghi nhan nodi
dung mua cic du an dang trong qua trinh xdy dyng dé ban lai cling ap dung theo
VAS 03 - TSCDHH. Qua két qua khao sat ciing cho thay, mot sb doanh nghiép ghi
nh4an nham 13n gitta BDSDT, BDS ton kho dic biét 1a trudng hop BDS cho ting gia
ban. Tir viéc mot sb doanh nghiép ghi nhan nham lan gitra BDSDT, BDS ton kho
cho nén dan dén cac doanh nghiép nay ghi nhan cac chi phi phat sinh sau ghi nhan
ban dau khong dung ddi tuong.

(2) Ghi nhdn va xdc dinh gid tri bat dpng sin diu tw

Péi véi viéc ghi nhan va xac dinh gia tri ban dau bat dong sdn dau tw

Tai cac DNKDBDS, BDS dang trong qué trinh xay dung chua hoan thanh
v6i myc dich dé sir dung trong tuwong lai dudi dang BDSDT khong dugc ghi nhén 1a
BDSDT. Theo quy dinh ctia VAS 05 - BDSDT, truong hop nay khong dugc coi la
BDSPT. Viéc quy dinh nhu vay la chua thuc sy pht hop véi ban chat cia BDSPT.
Piéu nay din dén viéc cung cép thong tin vé HDKDBPDS trén bao céo tai chinh
chua dam bao tinh hitru ich cho ngudi sir dung thong tin.

Tai cac DNKDBBDS, tai khoan 217 - BBSPT dang dugc sir dung dé phan anh
ca BPSDT thudc quyén sé hitu cia doanh nghiép va nhitng BDSPT khong thudc
quyén so hitu cua doanh nghiép. Cac DNKDBBDS cin ghi nhdn riéng hai loai
BDSDT nay dé cung cip thong tin mot cach chi tiét, rd rang hon cho viée trinh bay
chi tiét HDKDBDS.

Péi véi viée xdc dinh gia tri sau ghi nhan ban dau BPSPT

Hién nay, cic DNKDBDS Viét Nam ap dung mé hinh gia gbc vé xac dinh
gia tri sau ghi nhan ban dau cia BDSPT dang gip mot sb bat cap. Chang han, d6i
véi BPSDT la toa nha van phong cho thué hoat dong, dugc theo doi theo ba chi tiéu
1a nguyén gia, khiu hao luy ké va gia tri con lai. Nhung khi gan két thic thoi gian
hoat dong cua toa nha, gia tri ctia tod nha ¢ thé con cao hon ca nguyén gia ban dau,
do nhiéu nguyén nhan nhu gia dat va gia trj xay lip ting cao. Luc ndy gia trj con lai
ciia BDSPT theo mé hinh gia gbc sé nho hon rat nhiéu so véi gia tri thuc té ciia
BDS d6 trén thi truomg. Hodc trong truong hop BDSDT bi gidm gia tri so véi gia tri
con lai thi mé hinh gia gc déu chwa phan anh duoc. Nhitng thong tin ndy can duoc
can nhéc trén co s¢ nguyén tic thin trong ctia ké toan va c6 thé mang tinh trong yéu
d6i v&i nguoi st dung. M6 hinh gia tri hop 1y da khac phuc duge nhiing diém yéu
nay ciia md hinh gia goc. Tai dicu 3, Luat Ké toan so 88/2015/QHI13 [37] di bo
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sung khai niém gié tri hop 1y. Tuy nhién hién tai Viét Nam chua c6 chuan muc nao
huéng dan vé gia tri hop 1y, do vy can thiét phai xac dinh dugc mét 16 trinh thich
hop dé 4p dung mo hinh gia tri hop 1y d6i véi cac DNKDBPDS Viét Nam.

(3) Ké todn tinh hinh bién dpng bit dong sin

DPdi v6i ké toan chuyén ddi muc dich st dung, mot s6 ndi dung quy dinh tai
chuan myc VAS 05 chua rd rang dan dén cac DNKDBDS hay nham 1an giita viéc
ghi nhan BDS ton kho hay BPSPT. Qua két qua khao sat, truong hop cac doanh
nghiép mua BPS v&i muc dich dé ban trong ky kinh doanh théng thuong khi BDS
d6 dang trong giai doan dau tu, xdy dung, hién nay chua c6 huéng dan cu thé vé ké
toan. Chinh vi thé cho nén cac doanh nghiép ké toan ndi dung nay chua thong nhat.
Nhu truong hop ctia Cong ty CP BPS dia ¢ dau khi ghi nhan ndi dung mua BDS
dang trong qua trinh xay dung vé ban lai trong ky kinh doanh thong thudng vao chi
phi xdy dung co ban dé dang. Bén canh dé, trong thuc té mot s6 DNKDBDS hach
toan chua dang qua trinh chuyén d6i tir BDS ton kho sang BDSPT va nguoc lai.

(4) Ké todn doanh thu, chi phi hoat dong kinh doanh bét djng sin

Mot s6 doanh nghiép ghi nhan doanh thu khi chua théa man 5 diéu kién ghi
nhan doanh thu. Vi du nhu truong hop doanh nghiép ghi nhan doanh thu khi ban
giao nha ngay cho khach hang, khi khach hang méi chi tra 50% tién theo tién do
kém theo diéu khoan khach hang c6 thé tra lai nha néu khong vira y.

Tai cac DNKDBBS phat sinh truong hop ban BBS kém theo cac gbi khuyén
mai nhu khuyén mai ndi that nha &, kham chita bénh, ... do ché do ké toan hién hanh
chua c6 cac hudng dan phuong phap ké toan cac truong hop ban BDS c¢6 khuyén
mai néu trén, nén cdc DNKDBDS dang thuc hién khac nhau trén thyc té.

Doi vai chi phi gia vén hang ban: Hién nay, tai cac DNKDBPDS, tai khoan
gia von hang ban ding dé phan anh tri gid von ciia san pham, hang héa, dich vy,
BDSDT; gia thanh san xuét ciia san pham x4y lip ban trong ky. Ngoai ra, tai khoan
nay con dung dé phan anh céac chi phi lién quan dén hoat dong kinh doanh BDSDT
nhu: Chi phi khau hao; chi phi sira chita; chi phi nghiép vu cho thué BDSDT theo
phuong thirc cho thué hoat dong; chi phi nhuong ban, thanh Iy BDSPT, ... Nhu vay
mic du tén goi tai khoan 14 gia von hang ban, song ndi dung phan anh thi bao gom
rat nhiéu ndi dung chi phi nhu gia von hang héa, dich vu da ban, chi phi kinh doanh
BDSDT, cac khoan thiét hai va chi phi trich lap du phong giam gia hang ton kho.
Diéu nay dan dén kho khin trong viéc trinh bay cac thong tin chi tiét HDKDBDS.
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Déi v6i chi phi khau hao BDSDT: Viéc trich khiu hao d6i véi truong hop
BDSDT mua nhung chua rd myc dich sir dung hién nay con chua hop 1y, mau thuin
v6i qui dinh vé khau hao TSCD néi chung.

(5) Trinh bay béo céo tai chinh hoat déng kinh doanh bit djng sin

Cac DNKDBDS thudng trinh bay thiéu nhimng thong tin ¢6 tinh so sanh. Mot sb
doanh nghiép ngay tir khi ghi nhan BDS d& nham 1an giita BDSDT, BDS chii s¢ hitu
sir dung va BPS ton kho dan dén két qua viéc phan loai va trinh bay khoan muc
BDSBT ctia mot sé6 doanh nghiép chua chinh xac.

Mot s6 ndi dung theo quy dinh phai trinh bay nhung cic doanh nghiép
thuong khong dé cap dén nhu: Tiéu chuan cu thé ma doanh nghiép ap dung trong
truong hop gap kho khan khi phan loai BDSDT vé1 BDS chu sé hitu st dung va
hang hoa BPS dé ban trong ky kinh doanh thong thudng; Gia tri hop 1y cia BBSPT
tai thoi diém két thiic nién do ké toan, 1ap bao cdo tai chinh; Danh muc BDSDT; 1y
do khong xac dinh dugc gia tri hop 1y ciia BDSDT khi doanh nghiép khong thé xac
dinh dugc gia tri hop 1y cia BDSDPT.

Mot s6 doanh nghiép ghi nhan doanh thu trén tong s tién nhan trudc trong
truong hop thoi gian cho thué chiém trén 90% thoi gian stir dung hiru ich cua tai san,
doanh nghiép d ghi nhan doanh thu mot 1an ddi véi toan bd sb tién cho thué nhan
trudc nay chua trinh bay trén thuyét minh trén Béo céo tai chinh nhitng thong tin vé
tong s tién nhan trudc trong truong hop nay.

< Poi voi ké toan quan tri

(1) Vé phan loai chi phi ciia hoat ddng kinh doanh bit dpng sin

Tai cic DNKDBDS hién nay thong thuong chi phan loai chi phi HDKDBDS
theo muc dich, cong dung chi phi. Cong tac phan loai chi phi tai cic DNKDBDS chua
dap ung yéu cau KTQT, nhitng thong tin vé chi phi do KTTC cung cap khong du dap
g yéu cau phan tich, danh gia hoat dong doanh nghiép. Céac cach phan loai phuc vu
trire tiép cho yéu cau ctia nha quan tri nhu phén loai theo cach tmg xtr ctia cac mirc do
hoat dong, phan loai chi phi theo kha ning kiém soét,... chua dugc chi trong.

(2) Vé xdy dung hé théng duw todn hoat dong kinh doanh bit dpng sin

Qua khao sat, viéc hé théng du toan hoat dong KDBDS con chua dé)ng bo,
hoan chinh va khoa hoc, chua thuc su dap Uing duoc yéu cau quan tri cia doanh
nghiép. Mat khac, do viéc lap hé théng du toan HDKDBDS doi hoi trinh d0 can bo
lap du toan phai c6 kha niang dy tinh duge hét cac chi phi phat sinh, nhay bén va co
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kinh nghiém véi thi truong BDS. Bén canh d, rat it doanh nghiép c6 khiu tham
dinh lai hé théng du toan, dan dén chat luong hé théng bao cdo du toan tai cac
doanh nghiép thudng khong dap tmg dugc yéu cau 1a hé thong thong tin dinh hudng
cho HDKDBDS trong doanh nghiép.

(3) Vé thu thdp, xir Iy cung cdp thong tin phuc vu cho qudn tri hoat dpng
kinh doanh bét djng sin

Tai cac DNKDBDS khi xay dung tai khoan va str dung tai khoan KTQT déu
dua vao hé thong tai khoan KTTC, cac tai khoan ciing da dugc mé chi tiét theo yéu
cau quan tri nhung & mic do khac nhau phu thudc vao yéu cau thong tin cia cic
cAp quan 1y. Phan 16n céac tai khoan chi phi thuc té ctia cac doanh nghiép chua
huéng trong tim vao thong tin KTQT chi phi nham gop phan kiém soat chi phi va
phan tich chi phi trong mbi quan hé véi doanh thu va lgi nhuan dat dugc. Céc tai
khoan ké toan chua mo chi tiét theo bién phi va dinh phi ciia timg d6i tuong, chua
cap nhat thong tin chi phi dé phan tich két qua chi phi so véi cac du toan nham diéu
chinh hudng bién dong cta chi phi.

Hé théng bao cido két qua thuc hién, bién dong va nguyén nhan bién dong
hién nay tai da phén cac DNKDBDS chi moi cung cﬁp dugc thong tin thyc hién,
chua dép Gmg day du cac yéu ciu ctia quan 1y. Thong tin trén cic bao cdo moi chi
dap tng duoc yéu cau nhét dinh cua quan tri. Pa phan chi 1ap bao cao khi co yéu
ciu cta quan tri. Do vy can thiét phai xay dung hé thong bao céo vira phan anh
dugc thong tin dinh hudng, thong tin thuc hién, va cac phén tich danh gia. Hé thong
nay can phai duoc thiét ké dé phan anh s6 liéu du toan, sb liéu thuc té phat sinh,
phén chénh 1éch gifra s6 licu du toan va sd liéu thuc té, trén co s d6 phan tich céc
nguyén nhan, tim ra cc bién phap dé khuyén khich cac yéu t6 tich cuc va han ché
cac yéu to tiéu cuc dén két qua hoat dong san xuat kinh doanh.

(4) Phin tich, ddnh gid thong tin cho viéc ra quyét dinh qudn tri hoat djpng
kinh doanh bét djng sin

Tai cac DNKDBPDS, viéc cung cap thong tin phuc vu cho viéc ra quyét
dinh cac quyét dinh quan tri cua ban lanh dao doanh nghi¢p dugc can cr vao hé¢
thé)ng bao cao du toan, hé théng bao céo két qua thuc hié¢n, bién dong va nguyén
nhan bién dong HDKDBDS. Tuy nhién, xuit phat tir nhimg han ché cua viéc xay
dung nhiing h¢ thong bao céo nay nhu di dé cap. Viéc cung cap thong tin cho cac

quyét dinh quan tri trong doanh nghiép con chua thyc sy hiéu qua. Thong tin gitp
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cho viéc ra nhiing quyét dinh chién lugc nhu dau tu, xay dung BDS tai mot )
doanh nghiép con chua duoc phan tich, danh gia day du. Bén canh d6, cac quyét
dinh khac nhu quyét dinh vé dinh gia ban va cho thué BPS, dic biét 13 quyét dinh
gia ban BDS 1a quyét dinh c6 tinh st ménh lich sir va mang tinh quyét dinh d&én cac
quyét dinh khéc tai da sb cac doanh nghi¢p con chua thuc sy hi¢u qua.

Hién nay, tai cic DNKDBDS quy trinh ra quyét dinh dinh gia BPS ciing nhu
cac hé thong thong tin va co s& dit lidu phuc vu cho quyét dinh dinh gia BPS tai phan
16n cac DNKDBDS con chua ¢6 hodc da ¢c6 nhung chua hi¢u qua. Qua s6 liéu thuc té
ching minh cac quyét dinh dinh gia BDS cua doanh nghiép con chua thyc su phu
hop v6i diéu kién thi truong, da phan chénh so véi mirc gia giao dich thanh céng trén
thi truong. Vi du nhu Tap doan Hoa phat dinh gid ban BDS 1a 31.500.000VND/m?
trong khi gid giao dich thanh cong trén thi truong la 38.000.000VND/m? -
41.000.000VND/m2. Diéu nay cho thay sy can thiét phai c6 mot hé thong thong tin va
quy trinh ra quyét dinh dinh gia hiéu qua dé dem lai hiéu qua kinh t& cao nhét cho
doanh nghiép ddng thoi phu hop vai diéu kién kinh té thi trudng.

2.4.2.2. Nguyén nhan dan dén nhitng ton tai

Ké toan HDKDBDS tai cac DNKDBDS qua khao sat con c¢6 nhirng ton tai,
nhimg ton tai d6 bit ngudn tir nhiing nguyén nhan khic nhau bao gdm nhiing
nguyén nhan khach quan va nguyén nhan chu quan:

Cac nguyén nhan khach quan

+ Hé thong chuan muyc ké toan duoc ban hanh thanh nhiéu dot khac nhau dan dén
con nhiéu diém chwa théng nhat, chua pht hop giita cac chuan muc c6 lién quan dén
nhau nén 1am cho cac doanh nghiép kho khin trong viée xit Iy cac van dé phat sinh.

+ C6 nhing nghiép vu phat sinh trong thuc té nhung ché d6 ké toan chua dua
ra huéng dan lam cho cic doanh nghiép ling ting trong viéc xir Iy va xtr Iy khong
thdng nhét gitra cac doanh nghiép.

+ Co nhirng ndi dung quy dinh cu thé trong ché do ké toan nhung chwa phu
hop véi thyc tién.

Cdc nguyén nhdn chu quan

+ Céc doanh nghiép chua cha ¥ dén viéc cip nhét thudng xuyén cac théng tin
thay dbi ciia chinh sach ké toan tai chinh, ché d6 ké toan nén dan dén van dung khong
dang hodc tuy tién trong viéc van dung cac quy dinh phap 1y vé ké toan HDKDBDS.

+ Pa phan tai cic doanh nghiép hé thong ké toan quan tri chua dugc tién hanh
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va trién khai mot cach c6 hé théng dé phuc vu cho cong tac quan tri doanh nghiép.

+ Doanh nghiép chua chu trong dung muc dén viéc dao tao nhan luc, ning
cao trinh do cho nhan vién ké toan, tao diéu kién cho ho tham gia vao cac 16p tap
huén vé ché d6 ké toan méi, trao ddi kinh nghiém trong cong viéc voi dong nghiép,
v6i cac chuyén gia, ngudi tu van trong linh vuc ké toan nén din dén tim 1y ngai
thay dbi, hiéu khong diang tinh than chuan muc, ché d6 ké toan, ... dan dén tiép can
va van dung chuan muyc va ché d6 ké toan gap nhiéu kho khan.

+ Doanh nghiép diéu chinh cach hach toan doanh thu, chi phi HDKDBDS

nham phuc vu cho 191 ich cuc bo nhu muc dich thué, trinh bay bédo cdo tai chinh.
Két luan chwong 2

Trong chuong 2 luan 4n da nghién ctru dic diém t6 chic HDKDBPS va t6
chtrc quan 1y, to chirc ké toan tai cac DNKDBPS Viét Nam, nghién ciru dién hinh
tai cac DNKDBDS trén dia ban Ha Ngi, thuc trang ké toan HDKDBDS trong cac
DNKDBBDBDS trén cac ndi dung tir viéc ghi nhan va xac dinh gia tri BDS; ké toan tinh
hinh bién dong BDS; ké toan doanh thu, chi phi HDKDBDS va trinh bay bao céo tai
chinh. Pong thdi NCS ciing nghién ctru khao sat thuc trang ké toan quan tri
HDKDBDS trong cac DNKDBDS theo cac ndi dung tir viéc phan loai doanh thu,
chi phi HDKDBDS; hé théng du toan doanh thu, chi phi HDKDBDS; thu thap, xur
1y, cung cip thong tin dé thuc hién cac chirc ning quan tri cia HPKDBPS cua
doanh nghiép; phén tich, ddnh gi4 thong tin phuc vu viéc ra quyét dinh quan tri
HDPKDBPDS. Trén co s phan tich thuc trang ké toan tai chinh va ké toan quan tri,
luan 4n lam rd nhimg wu nhugc diém cua ké toan HDKDBDS. Trong Chuong 2 dé
nghién ctru thyc trang, luan 4an sir dung phuong phap diéu tra, str dung bang tinh
Excel dé xur 1y dit liéu, ngoai ra con sir dung phuong phap phong van chuyén sau,
phuong phép thu thap tai liéu, phwong phap tong hop va phan tich dit liéu dé phuc
vu muc dich nghién ciru. Két qua nghién ctru cia Chuong 2 1am cin cir dé ludn an
dé xuat cac giai phap hoan thién ké toan HDKDBDS trén ca hai ndi dung ké toan tai
chinh va ké toan quan tri tai cic DNKDBDS Viét Nam trong Chuong 3.
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Chuong 3

HOAN THIEN KE TOAN
HOAT PONG KINH DOANH BAT PONG SAN TAI
CAC DOANH NGHIEP KINH DOANH BAT PONG SAN VIET NAM

3.1. Pinh huéng phat trién va yéu ciu hoan thi¢n ké toin hoat dong kinh
doanh bat dong san tai cac doanh nghiép kinh doanh bat djng san Viét Nam
3.1.1. Pinh hwong phat trién hoat déng kinh doanh bdt dgng san Viét Nam

Cung v6i su phat trién nhanh chong cia HDKDBDS tai cic DNKDBDS Viét
Nam, thuc hién vai trd quan 1y vi mé giup cac doanh nghiép dinh huéng phat trién
HPKDBDS, ngay 30/11/2011, cin cir vao Chién lugce phat trién kinh té - x4 hoi
qudc gia, Thu tudng chinh phu da ky Quyét dinh sé 2127/QD-TTg Vvé viéc phé
duyét Chién luoc phat trién nha ¢ qudc gia dén nam 2020 va tdm nhin dén nim
2030. Trong d6, muc tiéu dén nam 2020, dién tich nha & binh quan toan quéc dat
khoang 25m2 san/ngudi; phan dau dat chi tiéu dién tich nha ¢ ti thiéu 8m2
san/ngudi. Ty 1€ nha & chung cu trong cac du an phat trién nha & tai cac do thi loai
dic biét dat trén 90%, d6 thi tir loai I dén loai II dat trén 60%, do thi loai III dat trén
40% tong s6 don vi nha & xay dung méi; ty 1é nha ¢ cho thué dat téi thiéu khoang
30% tong quy nha & tai cac d6 thi loai I1I tr& 1én. Pén nam 2030, phan dau dat chi
tiéu dién tich nha & binh quan toan qudc khoang 30m?2 san/nguoi. Pong thoi phai
dap ung co ban nhu cau vé cac cong trinh van phong cho thué, khach san, thuong
mai, ha ting xa hoi, ha tang khu cong nghiép. Nhu vy, cin cit dinh hudng phat
trién kinh té - xa hoi, dén nam 2030 Viét Nam thé hién 16 quan diém “wu tién ddu
tw xdy dung cdc khu do thi, nha o, nha cho thué, van phong cho thué hién dai, thudn
tién, déng bo voi viéc xay dung ha tcfng ky thudt va ha z‘cing xa hoi”, cac
DNKDBDS Viét Nam trong thoi gian toi phai dinh huéng thuc hién dau tu, doi
méi, sap xép t6 chic kinh doanh phét huy céc tiém lyuc san co, ting cudong kha ning
canh tranh dé thyc hién theo chién lugc phat trién kinh té - x4 hoi quc gia.

Qua thuc té cho thiy, HDKDBDS tai cic DNKDBDS Viét Nam hién nay
dang di vao quy dao phat trién 6n dinh va bén viing hon, HDKDBDS dang c6
nhitng chuyén bién tich cuc va ngay cang chuyén nghiép hon. Nam 2015 dénh dau
nhiéu sy thay doi trong linh vuc kinh doanh BDS. Hai luat dugc ban hanh tac dong
truc tiép dén thi truong 1a Luat Nha ¢ va Luat Kinh doanh BDS. Tiép theo do, Chinh
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phii 3 ban hanh 5 nghi dinh huéng dén, lién quan dén kinh doanh ctia don vi phat
trién BDS 1an quan 1y tda nha cia doanh nghiép. C6 thé néi, véi hanh lang phap 1y
mo&i, twong dbi hoan chinh, cic DNKDBDS s& phai ¢y manh phat trién HDKDBDS
theo chiéu sdu. Cac DNKDBPDS gid day khong con don thuan 1a xdy nha ban, cho
thué ma 1a cung cdp cho khach hang luén cac dich vu y té, giao thong, gido duc,
thwong mai, giai tri... @& khach hang gin nhu khép kin cudc séng ctia minh, dem lai
tién ich tdi wu cho khéach hang. Hoat dong KDBDS tai cac DNKDBDS Vi¢t Nam
trong nhitng nim gan day dang dan hoi phuc mot cach rd nét, cac hoat dong thué
van phong tiép tuc da ting truong, cic DNKDBDS van dinh hudng phét trién doi
tugng kinh doanh nay véi ky vong thu hut thém ngudn vén dau tu nude ngoai moi
khi céac hiép dinh thuong mai c6 hiéu lyc. Thi truong BPS nghi dudng van dang soi
dong, BDS cong nghiép ciing dugc ky vong s€ tang trudng manh mé khi cac tap
doan qudc gia mo rong cac co sO san xuat & Viét Nam. Mit khac, Luat Kinh doanh
BDS hi¢n hanh da cho phép Viét kiéu duoc so hitu nha tai cac du 4n nha & thuong
mai. Diéu nay tic dong tich cuc dén dinh hudng phat trién ctia cac DNKDBPDS theo
hudng ngay cang canh tranh, minh bach va bén viing. Strc ép d6i méi dang duge cu
thé hoa trong ting du an bat dong san tai cac doanh nghiép, mdi DNKDBPS can
phai dinh hudéng mot chién luge, ban séc riéng dé ¢am bao su ton tai va phat trién.

Cung véi dinh hudng phat trién hoat dong KDBDS tai cac DNKDBDS Vi¢t
Nam khong chi theo chiéu rong ma ngiy cang dit trong tdim vao phét trién theo
chiéu sau. Ké toan HDKDBDS phai ludn dugc hoan thién dé dap tng duoc nhu cau
phét trién ngay cang cao cia HDKDBBDS theo hudng phi hop vai sy phat trién cia
nén kinh té thi truong va hoi nhap qudc té vé ké toan, nham muc dich cung cap
théng tin minh bach, hiru ich cho nguoi st dung.

3.1.2. Nhitng yéu cdu co ban ciia viéc hoan thi¢n ké todn hoat dpng kinh
doanh bit dpng sén tai cic doanh nghigp kinh doanh bét dpng sin Viét Nam

Thir nhat: Hoan thién ké toan HPKDBDS phai dam béo sw hdi hoa véi cac
nguyén tdac, chudn muyc va théng 1é ké todn quéc té, tudn thi cdc quy dinh va dinh
hwéng phdt trién ciia Nha nuéc.

Hoan thién ké toan HDKDBDS trong cic doanh nghiép phai phu hop céc
quy dinh va dinh huéng phat trién cac chinh sach quan 1y kinh té tai chinh va ké

toan cia Nha nudc dong thoi phai dam bao sy phu hop véi dic thu thi trudng
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KDBDS. Mit khac, hoan thién ké toan HDKDBDS cling rat can dya trén viéc
nghién ctru kinh nghiém cua cac nude trén thé gidi, hé théng cac chuin muc ké toan
quéc té TAS/IFRS. Dong thoi ciing can phai xem xét nhitng van dé phat sinh méi tir
thuc té tai cac doanh nghi¢p KDBDS Viét Nam ma quy dinh ké toan HDKDBDS
hién hanh chua dé cap t6i, hodc giai quyét chua thoa dang tir 46 dua ra cac giai
phap hoan thién dap ing duogc su hai hoa véi thong 1é va chuan muc ké toan qudc té
nham cung cap thong tin ké toan hitu ich cho cac di tugng quan tam.

Thit hai: Hoan thién ké todn hoat dong kinh doanh bat dong sin phdi phi
hop véi dic diém va yéu cau quan 1y ciia cdc DNKDBDS.

bic diém to chuc quan ly, dic diém hoat dong san xuét kinh doanh cta cac
doanh nghiép thudc cac linh vuc SXKD khéac nhau c6 anh hudng dén ké toan - cong
cu quan trong trong quan 1y kinh té ciia cac doanh nghiép. Do vay, hoan thién ké
toan noi chung va ké toan HDKDBDS noi riéng phai tinh dén sy phu hop véi dic
diém t6 chirc hoat dong va yéu cu quan 1y cua tig loai hinh doanh nghiép.

Hoat dong kinh doanh BDS tai doanh nghiép rit da dang va phuc tap. Cac
d6i twong tham gia vao HDKDBPDS ciing rat da dang thudc nhiéu loai hinh doanh
nghiép khéc nhau. Su phiic tap va da dang trén doi hoi viéc hoan thién ké toan
HPKDBDS can phai xem xét dic diém hoat dong va yéu cau quan 1y cua ting
doanh nghiép nham dwa ra cac giai phap hoan thién pht hop va c6 tinh kha thi cao.

Thir ba: Hodn thién ké toan HPKDBDS tai cdc doanh nghiép kinh doanh bat
dong san phdi dép g dwoc nhu cau thong tin cia cde doi twong sit dung.

Thong tin ké toan duoc cung cdp cho rat nhiéu di twong sir dung khac nhau
nhu: Cac nha quan 1y doanh nghiép, cic nha dau tu, ngudi cho vay, cac co quan
quan 1y nha nudc. Chinh vi vy, can phai dat nhu cau cta ngudi st dung thong tin
vao trung tam, tr d6 xdy dung cac phuong phap ké toan phu hop. Can ctr vao muc
dich cua ddi tugng sir dung thong tin, cé thé chia ra thanh hai ddi tugng sir dung
chinh 1a: d6i twong sir dung thong tin bén ngoai doanh nghiép va ddi tugng sir dung
thong tin bén trong doanh nghiép. Chinh vi thé ké toan HDKDBPDS phai dam bao
cung cip thong tin day du, kip thoi cho hai dbi twong sir dung thong tin nay.

Déi véi thong tin cung cip cho cho dbi trong bén trong doanh nghiép: muc
dich chinh 1a phuc vu cho cic quyét dinh kinh doanh véi cac tinh hudng cu thé va
kiém soat quan 1y kinh doanh. Dé tir d6 giup cac nha quan 1y doanh nghiép nim bat

ngay duoc cac co hoi. Hoat dong KDBDS 1a hoat dong c6 tinh rui ro cao, von dau
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tu 16n. Do vay, su kip thoi, day du, chinh x4c ctia ngudn thong tin 1a rat quan trong.

Déi voi thong tin cung cap cho cac d6i tuong bén ngoai doanh nghiép nhu
cac nha dau tu, cac ¢ dong, ngudi cho vay, cic co quan quan 1y nha nude. Thi do
tin cdy va gia tri phap 1y duoc dit 1én hang dau. Thong tin ké toan cung cp phai
tuan thu cac nguyén tic, chuan muc va ché d6 hién hanh, mang tinh phap 1énh. Hé
théng s sach, ghi chép, trinh bay va cung cap thong tin cung cip phai tuan theo
cac quy dinh théng nhat néu mudn dugc thira nhan.

Pong thoi, dé nang cao hiéu qua kinh doanh, cic nha quan tri doanh nghiép
rat can nhitng thong tin hitu ich dé ra quyét dinh kinh doanh phu hop. Chinh vi
vy ké toan phai cung cap duoc cac thong tin cu thé, chi tiét vé ting HDKDBDS
trong doanh nghiép, dong thoi phén tich, so sanh, danh gia tir d6 xay dung dugc
mot hé thong bao cdo dam bao day du thong tin dinh hudng, thong tin két qua, céc
phan tich bién dong, nguyén nhan bién dong tir d6 nang cao chat luong thong tin
cung cap cho cic nha quan tri.

Thit tw: Hoan thién ké toan HPKDBBS phdi dim bdo ddp g yéu cau hiéu
qua va co tinh kha thi.

Mot trong nhitng yéu cAu quan trong nhat ctia cac giai phap hoan thién ké
toan HDKDBDS 1a tinh hiéu qua va tinh kha thi. Tinh hiéu qua doi héi cac giai
phap hoan thién ké toan HDKDBDS khi duoc thyc thi s& 1a sy cai tién trong cong
tac ké toan, dam bao tao ra chét lugng cao hon cua thong tin dugc cung cép. Phuc
vu t6t hon cho cac quyét dinh ctia ngudi st dung thong tin véi chi phi bo ra dé thuc
hién céac giai phap & muc thap nhat. Tinh kha thi doi hoi cac giai phap hoan thién ké
toan HDKDBDS phai giai quyét dugce nhitng van dé phat sinh tir thuc té hoat dong
kinh doanh ciia doanh nghiép nhung phai dam bao tinh don gian, dé& hiéu, dé ap
dung trong thyc tién ciling nhu tao diéu kién thuan loi cho cac doanh nghiép trong to
chirc cong tic ké toan HDKDBDS va thuan tién cho cic co quan quan 1y cia Nha
nuéc khi kiém tra, kiém soat cong tac ké toan cta cac doanh nghiép.

3.2. CAc giai phap hoan thién ké toan hoat dong kinh doanh bat dong
san tai cic doanh nghiép kinh doanh bat dong san Viét Nam

Trén co s& nghién ctru 1y luan va thuc trang vé ké toan HDKDBDS, nghién
ctru bai hoc kinh nghiém rat ra cho Viét Nam thong qua viéc nghién ctu kinh
nghiém ctia mot s qudc gia dién hinh, luan an d& xuit mot s6 giai phap nham hoan
thién ké toan HDKDBDS cho cac doanh nghi¢p KDBDS Viét Nam nhu sau:
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3.2.1. Cac gidi phdp hodn thién ké todn tai chinh hoat déng kinh doanh
bdt dpng sdn tai cdc doanh nghiép kinh doanh bét dong sin Viét Nam

3.2.1.1. Hoan thién ghi nhan va xac dinh gid tri bat dong san

Thir nhét: Hoan thi¢n doi twong, pham vi ghi nhén bét dpng sin diu tw

Hién nay, tai cic DNKDBDS, viéc ghi nhin nhiing trudng hop lién quan dén
BDS dang trong qua trinh x4y dung hodc cai tao nang cip véi muc dich dé sir dung
trong twong lai cho thué hodc chd ting gia dé ban cac doanh nghiép con dang lung
ting trong viéc ghi nhan. Theo quy dinh chuidn muc ké toan Viét Nam hién hanh
truong hop BPS dang trong qua trinh xay dung hodc cai tao nang cap voi muc dich
dé s dung trong twong lai nhu 13 BPSPT khong dugce ghi nhan 1a BDSPT. Tuy
nhién, xét vé ban chat, BDS trong truong hop nay sau khi qua trinh dau tu, xay dung
hodc cai tao ning cip hoan thanh chinh 13 mét BDSPT trong doanh nghiép. Vay céc
DNKDBBS nén ghi nhan BPS trong trudng hop nay 1a BDSPT, chi tié¢t BDSPT
trong qua trinh xay dung. Viéc ghi nhan nhu vay phu hop v6i ban chat cia BDSPT
va giup doanh nghiép théng nhat quan 1y hoat dong kinh doanh ddi tugng BDSPT
trong doanh nghiép.

Thir hai: Hoan thién xdc dinh gid tri BDSPT sau ghi nhin ban diu

C6 thé khang dinh rang mé hinh gia gbc van 1a mot co s& dinh gia quan trong
va van dugce dé cap mot cach phd bién trong cac quy dinh hién hanh cua cac hé
théng ké toan trén toan cau. Bén canh nhitng wu diém, mo hinh gia gdc cling co
nhimg han ché, dé khic phuc nhitng han ché cia mé hinh gia gdc nhiing nha nghién
ctru theo quan diém phé phan gia gdc va dé xuat thay thé gia gbc boi co sé dinh gia
pht hop hon trong diéu kién hién nay 1a mé hinh GTHL. Ké toan theo mé hinh
GTHL dap tng duoc nhu cau thong tin cho viée ra quyét dinh, co s& tinh gia thi
truong dugc chimg minh 14 pht hop hon ca va mé hinh GTHL 14 co sé tinh gid t6t
nhat trong viéc du bao dong tién twong lai. Tuy nhién, dé 4p dung dwgc mé hinh
GTHL trong diéu kién nén kinh té thi truong Viét Nam hién nay khong phai 1a cong
viéc mot s6m, mot chiéu.

Trong diéu kién nhu vay, dbi v6i nhitng DNKDBDS dang 4p dung mo hinh
gia gbc dé ghi nhan BDSDT sau ghi nhan ban dau, luan an dé xuét giai phap can ghi
nhéan ké toan giam gia tri cia BDSDT dé han ché nhitng nhugc diém ctia mo hinh
gia gbc. Pong thoi, NCS ciing dé xuit giai phap ké toan tai cac DNKDBDS ap dung
mo hinh GTHL dé ghi nhan BDSDT sau ghi nhan ban dau trong tuong lai nhu sau:
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< Truong hop doanh nghiép sir dung mé hinh gia goc dé ghi nhan bat
dong sian dau tw sau ghi nhan ban diu

Véi muc dich han ché nhitng nhuoc diém cua mé hinh gia gbe ddi véi truong
hop doanh nghiép lwa chon mé hinh gia gdc ghi nhdn BDSPT, luin 4n dé xuit
doanh nghiép KDBDS cin ghi nhén ké toan giam gié tri cia BDSDT nhu sau:

Nguyén tic ghi giam gia tri BDSDT 1a dam bao BDSDT ciia doanh nghiép
c6 gia tri ghi s6 khong 16n hon gia tri c¢6 thé thu hoi cua ching. Theo nguyén tic
nay, hang nim, doanh nghiép phai xem xét ¢6 dau hiéu nao cho thdy mot BBSPT
c6 thé bi giam gia tri khong. Néu c6 bat ctr dau hiéu nao ton tai, doanh nghi¢p can
phai udc tinh gid tri ¢ thé thu hoi cia BDSDT d6. Tuy nhién chi nhiing tai san bi
giam gia tri thi moi can xac dinh, khoan giam nay 1a mot khoan 15 do giam gia tri.
Pé ghi nhan dugc khoan 16 do giam gia tri BDSPT, can phai xac dinh d4u hién
BDSDT giam gia, tir 46 do luong gia tri c6 thé thu hdi duge.

(1) Xdc dinh diu hiéu giam gid.

Khi danh gia xem déu hiéu nao nao chi ra BDSPT d6 bi giam gia, doanh
nghiép can quan tam dén nhitg dau hiéu cy thé tir cac ngudn thong tin sau:

+ Cac nguon thong tin bén ngoai nhu: Phat sinh su suy giam déng ké trong
gia tri thi truong cia BDSDT; Co6 sy thay doi bat loi trong moi truong hoat dong
cua doanh nghi¢p nhu méi truong ky thuat, thi truong, kinh té, quy dinh nha nudc;
Su gia tang 1ai suat hodc loi suét thi truong anh hudéng dén loi nhuan ky vong trén
BDSPT cua doanh nghiép; Tai san thuan duoc bao cdo ciia doanh nghiép 16n hon
gia tri von hoa thi trudng cuia doanh nghiép.

+ Cac nguén thong tin ndi by nhu: BDSDT c6 thiét hai vé vat chat hodc da bi
16i thoi, xudng cap; Su thay doi bat loi dang ké anh huéng dén BDSPT, chang han
nhu ké hoach ngung hoat dong hodc tai co cAu mot sd hoat dong; H¢ théng bao cao
no1 bo cho théy hoac doanh nghi¢p kinh doanh c6 hi¢u suét hoat dong kém nhu:
Thong tin tir bdo cdo ndi bd cho thiy BDSDT co thé bi suy giam gi tri khi dong
tién dé mua tai san, hodc nhu cau tién dé van hanh va duy tri n6 cao hon nhiéu so
v6i dy toan da 1ap. Dong tién thuan thuc té thu dugc tr HDKDBDSDT thép hon so
v6i du toan dd 1ap hay co su suy giam 1én vé dong tién thuan du toan hodc loi
nhuan kinh doanh du toan cia HDKDBDSDT.

Néu c6 nhitng dau hiéu trén, doanh nghiép phai xac dinh gia tri c6 thé thu hoi
cia BDSDT. Néu truong hop gia tri ¢6 thé thu hdi nhé hon gi tri ghi s6 thi doanh
nghiép s& ghi nhan 1 16 do giam gia tri.
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(2) Xdc dinh gid tri c¢é thé thu héi ciia bét dong sin dau tw

Doanh nghiép can phin biét & ndi dung do ludng gia tri thu hdi cia
BDSDT theo hai mutrc tai san: BDSDT 1a tai san doc 1ap hay 1a don vi tao tién.
Pon vi tao tién co6 thé hiéu la phan nhom nho nhét cac tai san c6 kha nang tao ra
ludng tién doc 1ap voi ludng tién tir cac tai san hodc nhom tai san khac. Tuy
nhién, BDSDT 1a BDS gdm quyén sir dung dit, cac loai nha, cong trinh xay dung
cho nén thuong la mot tai san doc 1ap, ban than mot tai san dugc ghi nhan la
BDSDT s¢€ tao ra dong tién mot cach doc 1ap v61 nhitng tai san khac do don vi
nam gitt. Chinh vi vay, nhiing giai phap duéi diy, luan an dua ra trén co so
BDSDT la tai san doc 1ap.

Vé nguyén tic, gia tri c6 thé thu hoi cia BDSDT 1a gi tri cao hon giita gia tri
hop 1y cia BDSDT trur (-) chi phi thanh 1y BPSDT dé va gia tri sit dung cta no.
Trong d6, gié tri hop 1y trir (-) chi phi thanh 1y BDSPT 1a gia tri ¢6 thé thu duoc tir
viéc ban mot tai san trong mot giao dich thi trudng gitra cac bén co hiéu biét va co
thoa thuan va4i nhau, trir (<) chi phi thanh ly. Gia tri st dung 1a gia tri hién tai cua
luéng tién trong tuong lai du kién sé& thu duoc tir viéc st dung BDSDT do. Nhu vay,
dé xéac dinh gid tri c6 thé thu hoi cia BPSDT trudce hét phai xac dinh dugc gia tri hop
1y cua BDSDT trur (-) chi phi thanh Iy BDSDT d6 va gia tri st dung cia BDSDT.

o Xac dinh gid tri hop ly tru chi phi thanh Iy

Gié tr1 hop Iy cuia BDSDT 1a gia tri dugc xac dinh phu hgp voi gia thi
truong, co thé nhan dugc khi ban moét BDSDT hoic chuyén nhuong mdt khoan ng
phai tra tai thoi diém xac dinh gia tri.

Chi phi thanh Iy BDSPT la cic chi phi dé dwa BPSPT d6 dén trang thai sin
sang dé ban, bao gdm céc chi phi nhu: Chi phi lién quan dén phép 1y, cac loai thué,
chi phi stra chita BDS va céc chi phi gia tang truc tiép dé dua BDSPT dén trang thai
san sang dé ban.

o Xac dinh gia tri sw dung

Gia tri st dung 1a gia tr1 hién tai cua luéng tién trong tuong lai du kién sé& thu
dugc tr viéc st dung BDSDT d6. Viéc xéac dinh gia tri st dung cua BDSDT bao
g6m hai budc:

+ Budc 1: Udc tinh dong tién twong lai phat sinh tir viéc tiép tuc sir dung
BDSDT va thanh Iy BDSDT. Doanh nghiép phai dua trén cac gia dinh thuyét phuc

va hop ly, thé hién udc tinh day du va chinh xac nhét cua ban lanh dao vé cac diéu
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kién kinh té s& ton tai trong subt thoi gian con lai cia BDS. Doanh nghiép c6 thé
dua trén cac bao cao du toan hodc ngan sach tai chinh gan nhét duoc phé duyét boi
ban 1anh dao dé udc tinh dong tién twong lai, nhung s& phai loai trir cac dong tién
thu, chi udc tinh tir viée tai cu tric hodc tir viéc nang cao hoat dong cua BDS.

Doanh nghiép KDBDS khi uéc tinh cac dong tién trong tuong lai can bao gdbm
nhirng thong tin nhu ké hoach dong tién thu tr viée tiép tuc st dung BDS, ké hoach cac
dong tién chi, can thiét dé tao ra cac dong tién thu tir viéc tiép tuc st dung BDS (bao
gom dong tién chi dé dua BPS vao sir dung) va c6 thé duoc phan b truc tiép, hoidc
duoc phan bo trén co sé hop 1y va nhéat quan cho BPS, cac dong tién thuan (néu co) s&
dugc nhan hodc thanh toan khi thanh Iy BDS do6 vao cudi thoi gian str dung hiru ich.

+ Budc 2: Ap dung mire chiét khdu pht hop cho nhitng dong tién twong lai do.
Mitc chiét khau 13 muc trude thué phan anh danh gia gia tri thi trudng hién tai vé gia
trj thoi gian ctia dong tién va nhitng rui ro cu thé dbi véi mot BPS ma cac udc tinh
dong tién tuong lai chua didu chinh. Mirc chiét khau dugc xac dinh sau khi xem xét:
chi phi von binh quan gia quyén cta cong ty, 13i suit di vay cia cong ty, cac lai suét
khac cia thi truong von va cac diéu chinh can thiét dé phan anh nhiing rui ro khac
nhau. Tuy nhién cic doanh nghiép khac nhau s& c6 co ciu ngudn von khac nhau, tir
d6 ngudn von dau tu cho BPS khac nhau, mdi doanh nghiép sé cin ctr vao BPS d6
duoc dau tu bang ngudn von nio tai don vi ciia minh dé 4p dung mirc chiét khau phu
hop. Trudng hop BPS dé duoc dau tr bang ngudn von vay, doanh nghiép co thé ap
dung muc chiét khiu dwa trén 13i sudt di vay cua cong ty. Trudng hop BDS d6 dugc
dau tu bang ngudn von chi sd hiru ctia doanh nghiép, mirc chiét khau phu hop c6 thé
dua trén chi phi vn binh quéan gia quyén ciia cong ty.

Sau khi xac dinh dugc gia tri sir dung va gia tri hop 1y trir chi phi thanh ly
cua BDSDT, gia tri co thé thu hoi s& duoc ghi nhén trén co s& gia cao hon cua hai
loai gia nay. Trong truong hop gia tri ¢6 thé thu hdi nho hon gia tri ghi sd cua
BDSDT, BDSDT d6 phai dugc ghi gidm. Tuy nhién, cic DNKDBDS khong phai
lac nao ciing can thiét xac dinh dong thoi gia tri hop 1y cia tai san trir chi phi thanh
1y va gia tri sir dung ctia né. Néu mot trong hai gi tri nay cao hon gia tri ghi s6 thi
tai san s& khong bi suy giam gia tri va s& khong can phai udc tinh gia tri con lai. Ddi
v6i nhitng truong hgp DNKDBDS khong thé xac dinh gia tri dugc gia tri hop 1y trir
chi phi thanh 1y vi khong c6 co s¢ udc tinh tin cady mirc gia ma tai d6 giao dich ban
tai san duoc dién ra theo trinh ty giita cac bén tham gia thi trudng tai ngay xac dinh

gia tri theo céc diéu kién thi truong hién tai. Trong trudng hop nay, doanh nghiép sur
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dung gia tri str dung ctia tai san nhu gia trj ¢ thé thu hoi.

(3) Ghi nhdn 16 do giam gid bit dong sin dau tw

o Nguyén tac ghi nhin 16 do giam gid bat déng san dau tur

Néu gid tri c6 thé thu hdi nho hon gia tri ghi s6 cia BDSDT, BDSDT d6 phai
dugc ghi giam theo gia tri c6 thé thu hoi, khoan giam nay goi 1a 16 do giam gié tri
va dugc ghi nhan 14 chi phi trong bao cdo két qua kinh doanh. Sau khi giam gi4 tri
clia tai san vé gia tri c¢6 thé thu hoi (goi 1a gia tri ghi s6 mai), gia tri ghi s6 mai nay
1a co s cho viée tinh chi phi khau hao trong twong lai cia BDSPT.

Trong céc ky ké toan tiép theo, néu phat sinh nhitng ddu hiéu nhu: Gia tri
thi truong cia BDSPT ting do nguyén nhan nao d6 nhu gia dat dai ting, hiéu suét
cua BDSDT duoc cai thién, thay dbi thuan loi trong doanh nghiép,... Néu ¢6
nhitng ddu hiéu nay, gia tri thu hdi phai uéc tinh lai va DNKDBDS sé& phai ghi
nhan mot khoan 16 duoc hoan nhap cho phu hop. Su hoan nhap 16 gidm gia tri
duoc ghi nhan ngay vao bao céo két qua kinh doanh. Gi4 tri ghi s6 cia BDSPT
phai dugc ghi ngay bang gia tri c¢6 thé thu hoi moi. S6 tién tang gia tri ghi s6 cua
BDSPT do hoan nhap khoan 156 giam gié tri khong duoc vugt qua sb tién ghi sd
ma trude day da xac dinh ma khong cé khoan 16 giam gia tri da dugce ghi nhan cho
BDSDT nhitng nam trudc.

e Phuwong phdp ké todn mét sé nghiép vu chii yéu

+ Khi ghi nhan mét khoan 16 do gidm gia tri BDSDT phat sinh do gia tri c6
thé thu hoi nho hon gia tri ghi s cia BPSPT, ghi.

No TK Chi phi san xuét kinh doanh (16 do giam gia tri BDSPT)

C6 TK BPSDT (chénh léch giita gia tri ghi s0 va gia tri ¢6 thé thu hoi)
+ Khi hoan nhap 16 do giam gia tri BDSPT, ghi.
No TK BPSPT (chénh léch gitra gia tri ghi s6 va gia tri c6 thé thu hoi)
C6 TK Hoan nhap 16 do gidm gia tri BDSDT
Vi du ghi nhdn 16 gidm gid va hoan nhdp khodn 16 do gidm gid tri ciia BDSPT.
Dir liéu: Vao ngay 31/12/N, BCTC cia Cong ty X thé hién thong tin sau:

BDSPT (thoi gian khau hao 20 nim, di sir dung 2 nim) 20.000.000
Khiu hao liy ké 2.000.000
Gia tri s6 sach 18.000.000

Cung ngay, gia tri co thé thu hdi cua BDSDT nay duoc xac dinh bang gid tri
hop 1y trir (-) chi phi thanh 1y 13 16.200.000. Do d6, khoan 16 do giam gia 1a
1.800.000 dugc ghi nhan vao chi phi.
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Gia st vao ngay 31/12/N+1, c6 dau hiéu cho thiy gia tri BDSDT ting, gié tri
c6 thé thu hoi ctia BPSPT lc nay 13 19.000.000, nhu vay ké toan s& ghi nhan gia
tr1 gidam gia dugc hoan nhap cua BDSDT.

Trong truong hop nay, gia tri sd sach tdi da cia BDSPT nay s& bang gia tri
s6 sach ma c6 thé di duoc xac dinh néu khong bi giam gia tri vao ngay 31/12/N.

Gia tri 56 sdch “cé thé da dwoc xdc dinh” vao ngay 31/12/N+1 duoc tinh

nhw sau:

BDSPT (thoi gian khau hao 20 nam, di sir dung 3 nam) 20.000.000
Khau hao lity ké 3.000.000
Gia tri s0 sach 17.000.000

Gia tri s6 sach cia BDSPT nay sau khi hoan nhép khéng thé vuot qua
17.000.000. Do d6, day 1a co s dé tinh gia tri giam gia dugc hoan nhap chit khong
dua vao gié tri ¢6 thé thu hoi 1a 19.000.000.

Gid tri s6 sach “da bao gom khodn giam gid” tai ngay 31/12/N+1 1&:

Gia tri sO sach tai thoi diém 31/12/N 16.200.000
Khau hao trong nim (16.200.000/18) 900.000
Gia tri s6 sach tai thoi diém 31/12/N+1 15.300.000
Do dé, khoan ldi do hoan nhdp khodn 16 do giam gia dwegc xdc dinh nhw sau:
Gia tri sO sach - khong giam gia 17.000.000
Gia tri s6 sach - c6 giam gia 15.300.000
Hoan nhap s6 16 do giam gia 1.700.000

< Truwong hop doanh nghiép sir dung mé hinh gia tri hop ly dé ghi
nhan bit dong san dau tw sau ghi nhan ban diu

Luan an dé xuét nguyén tic va phuong phap ké toan ghi nhan BDSPT sau
ghi nhan ban dau theo mo hinh gié tri hop 1y tai caic DNKDBDS nhu sau:

(1) Doanh nghiép kinh doanh bdt déng san can xdy dung dir liéu dau vao
theo cdp do wu tién dé xdc dinh gid tri hop 1y bdt ddng san dau tw.

Bat ky mot DNKDBDS nao khi sir dung mo hinh gia tri hop ly doi voi
BDSDT sau ghi nhan ban dau thi van dé xac dinh gia tri hop 1y BDSDT nhu thé nio
1a vin d& kho khin nhat. Hién nay c6 3 phuong phap k¥ thuat duoc ap dung trong
viée xac dinh gié tri hop 1y bao gdm: phuong phap tiép can thi trudng, phuong phap
tiép can chi phi va phuong phép tiép can thu nhap thi van dé quan trong 13 phai Iya

chon céc dir li¢u dau vao dé van hanh cac phuong phép nay. Do tam quan trong cta
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cac dir liéu dau vao anh hudng co tinh quyét dinh dén chét lugng cua thong tin ké
toan hoat dong kinh doanh BDSDT. Luédn an dé xuét can cir dé do luong gia tri hop
ly BPSPT c6 thé chia 1 ba cip d6 nhu sau:

Céap do 1: Dit liéu dau vao cap do 1 bao gém gia ca dugc niém yét ddi véi tai
san va ng phai tra hoan toan gidng trén thi trudng hoat dong.

Nguyén tic cta dir liéu du vao cap d6 1 13 gia niém yét (khong diéu chinh)
clia cac BDS giéng hét trén cac thi trudng tich cuc ma doanh nghiép cé thé tiép can
tai ngay xéac dinh gia tri hop 1y. Gia niém yét ciia BDS gidng hét trén thi truong tich
cuc cung cip bang chimg déng tin ciy nhat cua gia tri hop 1y va duoc sir dung ma
khong can diéu chinh dé xac dinh gi tri hop 1y bat cir khi nao ¢ sin. Doanh nghiép
xéc dinh gia tri hop 1y cia BDSDT can luu y dén hai yéu tb:

+ Thi trudong chinh cia BDS duogc giao dich hodc thi trudong thuan loi nhét
khi khong c¢ thi truong chinh.

+ Doanh nghiép c6 thé thuc hién giao dich BDS theo murc gia tri thi truong
tai thoi diém xac dinh gia tri hay khong.

Khi doanh nghiép xac dinh gia tri hop Iy BDSPT ciing can luu ¥ mot sb
truong hop riéng khi sir dung dit liéu dau vao cip d6 1 nhu sau:

Truong hop c6 nhiéu BDSPT tuong ty ma gia ca cing dugc niém yét trén thi
truong hoat dong, doanh nghiép KDBDS c¢6 thé do luong gia tri hop 1y bang cac
phuong phap dinh gia khiac ma khong hoan toan duya vao gia niém yét, doanh
nghiép c6 thé dp dung cac mo hinh xac dinh gia thay thé nhu mé hinh ma tran gia.

Truong hop gia ni€ém yét cua BDS trén thi truong hoat dong khong dai dién cho
gid tri hop 1y tai thoi diém do luong. Vi du nhu c6 cac sy kién quan trong phét sinh sau
khi thi truong da dong ctra nhung trudc ngay doanh nghiép xac dinh gié tri, DNKDBDS
phai thiét 1ap va ap dung thong nhat cac chinh sach va phuong phap phu hop dé xac
dinh anh hudng cua cac su kién nay dén viéc do ludng gia tri hop 1y ctia BDSPT.

Dic diém cua viéc xac dinh gia tri hop 1y theo dit liéu dau vao cip do 1 1a
dua ra duoc thong tin vé gia tri hop 1y c6 do tin cy cao nhat, ké toan doanh nghiép
khong can mat nhiéu thoi gian va chi phi dé xac dinh gia tri hop ly. Tuy nhién, dbi
v6i dic diém ciia BDSDT, mot loai tai san c6 nhiéu dic diém riéng biét, doc nhat,
chiu anh hudéng cua rat nhiéu yéu td khi xac dinh gia tri hop ly, viéc ap dung dit li¢u
dau vao cdp d6 1 thudng it phu hop trong viée xac dinh gia tri hop 1y.

Céap do 2: Dir liéu dau vao cip do 2 khong phai 1a gia niém yét duoc phan
loai 13 dit liéu dau vao cap d6 1 ma 1a gia cia BDS c6 thé quan sat mot cach truc
tiép hodc gian tiép trén thi truong.
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Nguyén tac cua dit liéu dau vao céip do 2 1a toan bd dir liéu quan sat dugc
khong dugc phan loai vao dir liéu cép do 1.

Dit liéu dau vao cip do 2 bao gom: Gia niém yét cta cac BDS twong tu trén
thi truong tich cuyc hodc gid ni€ém yét cua cac BDS giéng hét, tuong ty trén thi
truong khong tich cuc sau d6 diéu chinh theo céc yéu td cu thé lién quan dén BPS.
Ngoai ra trong truong hop cac dit liéu khong phai 1a gia tri niém yét nhung co thé
quan sat dugc cho BDS nhu cac muc bién dong ngém dinh, bién do rui ro tin dung,
1i suat hodc duong cong i suat thu thap duoc ¢ khoang gia niém yét pho bién.

Doanh nghiép xac dinh gia tri hop 1y sir dung dit liéu dau vao cip do 2 can
luu ¥ viée diéu chinh dit lidu dau vao cap do 2 trong truong hop doanh nghiép chi
c6 thong tin vé BDS tuong ty. Khi thyc hién diéu chinh, cac doanh nghiép can can
nhic cac yéu td cu thé lién quan dén BPS. Cac yéu td nay bao gom: diéu kién
hodc vi tri cua tai san, khéi luong hodac muc do hoat dong trén thi trrdong noi ma
dir liéu dau vao quan sat duoc, cac yéu to co thé anh huong dén gia tri hop 1y cua
BDS. Vi du nhu BDSPT nim giit va dang duoc st dung, dit liéu dau vao cap do 2
1a gia cua moi mét vudng dat cé thé ldy tir thi trudng tich cuc voi giao dich
BDSPT tuong ty di dién ra trude d6. Doanh nghiép xac dinh gia tri hop 1y cta
BDSDPT thong qua viéc diéu chinh cac yéu td cu thé lién quan nhu ban chit, dia
diém va diéu kién hodc cac hop déng ban hodc cho thué BPS khac, sau do diéu
chinh nhirng khac biét do.

Cép d6 3: Dit liéu dau vao khong quan sat duoc trén thi trudng.

Nguyén tic cua dir liéu dau vao cip do 3 1a do ludng gia tri hop 1y cua
BDSPT khi dir liéu quan sat duge 1a khong co san, ap dung trong truong hop khi co
rat it cac hoat dong thi truong lién quan dén BDSDT can tinh gia. Cac dir liéu thudce
cap d6 nay dugc hinh thanh trén co sd doanh nghiép s& xay dung cac yéu to dau vao
khong quan sat dugc, sir dung cac thong tin san ¢ tt nhat trong cac trudng hop, co
thé bao gdm dir liéu ciia chinh doanh nghiép, dya trén gia dinh ciia doanh nghiép vé
cach thuc cac ddi tuong tham gia thi trudng s& dinh gia BDSDT.

(2) Dé xudt phwong phdp ké todn bat dong san dau tw theo mé hinh gid tri
hop Iy sau ghi nhdn ban dau.

Theo quan diém luan 4n, viéc thyc hanh ghi nhan ké toan BDSDT sau ghi
nhan ban dau theo mé hinh gi tri hop 1y nén duoc thuc hién theo hudng dudi ddy
dé c6 thé dua ra thong tin phu hop vé BDSDT.

e Nguyén tic ké todn

Doanh nghiép lya chon md hinh gia tri hop 1y d6i v6i BDSDT sau ghi
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nhédn ban diu can xac dinh toan bo BDSDT dang niam giit theo gia trj hop 1y, trir
nhitng trudng hop gia tri hop 1y khong thé xac dinh dugc mot cach dang tin cay.
Khi ghi nhan BDSDT theo gia tri hop 1y, néu phat sinh 13i hodc 13 tir viéc thay
doi cua giad hop ly cuia BDSDT, don vi dugc hach toan vao bdo cdo 1ai hoac 16
trong ky phat sinh.

Truong hop trude day doanh nghié¢p da xac dinh gia tri mét BDSDT theo gia
tri hop 1y, doanh nghiép can tiép tuc xac dinh theo gia tri hop 1y cho ti khi thanh Iy
BDS, hoac cho t61 khi BDS chuyén thanh BDS chu s¢ hitu stt dung hodc doanh
nghiép chuyén BDSDT sang muc dich ban trong chu ky kinh doanh thong thudng,
bat ké cac giao dich so sanh trén thi trudng 1a khong thudng xuyén hodc gia thi
truong kho xac dinh dugc mot cach chic chan.

Khi chuyén d6i tir BPSPT duogc ghi nhan theo md hinh gia tri hop 1y sang
hang hoa BPS, doanh nghiép ghi nhan gia gdc hang hoa BPS theo gia tri hop 1y cia
BDSPT tai ngay chuyén doi muc dich sir dung.

Khi chuyén d6i tir BPSPT dugc ghi nhan theo mé hinh gia tri hop 1y sang
BDS chu s¢ hitu st dung, doanh nghiép ghi nhan nguyén gia cia BDS chu s¢ hitu
str dung theo gia tri hop 1y cia BDSPT tai ngay chuyén d6i muc dich sir dung.

Trudng hop BDS do chi s hiru sit dung chuyén d6i thanh BDSPT va
duogc ghi nhan theo gia hop 1y, doanh nghiép van ghi nhan BPS d6 1a BBS chu
so hitu cho t6i thoi diém chuyén d6i, doanh nghiép khau hao tai san va ghi nhan
moi khoan 18 phat sinh do ton that tai san. Khi chuyén d6i, ké toan ghi nhan
BPSDT theo gia tri hop 1y tai ngay chuyén d6i muc dich sir dung. Pong thoi ghi
nhan khoan chénh léch danh gia lai BDSDT gitta gia tri ghi s6 cia BPS chil s&
hitu str dung va gia tri hop 1y ctia BDSPT tai ngay chuyén d6i. Nhu vay ké toan
phai [am nhiing budc sau:

+ Van ghi nhan BPS d6 theo quy dinh ciia chuan muc ké toan vé tai san cb
dinh cho dén ngay chuyén doi.

+ Xéc dinh gia tri hop 1y ciia BDS tai ngay chuyén doi

+ Xt 1y cac khoan chénh léch gitra gia tri ghi s6 cua BDS va gia tri hop 1y
ctia BDS tai ngay chuyén doi

Truong hop don vi dang dp dung mé hinh gid goc dé ghi nhan BPS chii s
hitu sw dung tai don vi,

Néu gid tri hop 1y cua BDS tai ngay chuyén doi thip hon gia trj ghi s cua tai
san, tai san nay dugc ghi nhan theo md hinh gia gdc theo quy dinh ciia chuan muc
lién quan dén tai san chu s¢ hitu sir dung thi ké toan s& ghi nhan khoan chénh léch
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vao bao cdo lai, 15. Vi dy, néu gia tri ghi s6 cua tai san 1a 200 va gia tri hop 1y cua
tai san 1a 180 thi ké toan s& ghi nhan 20 vao bao cdo i, 16.

Truong hop don vi dang dp dung mé hinh danh gid lai dé ghi nhdn BDS chii
SO hitu sur dung tai don vi.

Néu gié tri hop 1y cia BPS tai ngay chuyén doi thip hon gié tri ghi s6 cua tai
san, tai san nay dugc ghi nhan theo mo hinh danh gi4 lai tai san theo quy dinh cua
chuan muyc lién quan dén tai san chu so hitu sir dung, thi ké toan s& ghi nhan khoan
chénh 1éch nay véao bao céo 1di 18, dong thoi giam phan thing du do danh gia lai tai
san ctiia doanh nghiép. Vi du, néu gia trj ghi s6 cua tai san 1 100, gia tri hop 1y 13 60
va thang du danh gid lai tai san nay 12 10. Ké toan s& ghi khoan thanh toan bu trir 10
trong thing du do danh gid lai TSCD va sau d6 s& ghi nhan 30 vao bao céo 14i 16.

Néu gia tri hop 1y cia BPS cao hon so véi gia tri ghi so, khoan chénh léch
nay duge xtr Iy nhu sau: Khoan chénh 1é&ch nay s& duoc ghi nhan vao bao cdo 13i 16
trong pham vi khoan 15 ton that tai san trudc d6 doanh nghiép di ghi nhan. Gia tri
duoc ghi nhan vao bao cdo 1ai 16 s& khong duoc vuot qua gia tri can dé hoan nhap
gia tri ghi so trd vé gia tri ghi s6 ma d dugc xac dinh (chua bao gém viée trich
khau hao) nhu chua co bat ky khoan 16 ton that nao duogc ghi nhan. Phan con lai caa
khoan chénh l¢ch dugc ghi nhan vao tai san thuan nhu 1a mot khoan thang du do
danh gia lai gia tri tai san thudc von chi sé hitu cua doanh nghiép.

Truong hop chuyén tir BPS t6n kho thanh BDSPT va dugc xac dinh theo
gia tri hop 1y, moi khoan chénh léch giita gia hop 1y tai ngdy chuyén doi va gia tri
ghi s6 trude d6 s& duge ghi nhan vao bao cao 13i 15. Ké toan viéc chuyén doi tir
BBS ton kho thanh BDSPT dugc danh gia theo gia hop 1y ciling twong tu viéc ban
hang BDS ton kho.

Khi doanh nghiép hoan thanh viéc xdy dung va phét trién cac BPSPT do
doanh nghiép tu dau tu xay dung ma duoc phan anh theo gia tri hop 1y, moi khoan
chénh 1éch gitta gia hop 1y cua tai san tai ngdy hoan thanh va gia tri ghi s6 s& duoc
ghi nhan vao bao cdo 13i 10.

e Phuwong phdp ké todan mét so nghiép vu chii yéu

1. Truong hop tai ngay 1ap bao cdo, gia tri hop ly cuia BPSDT dugc xac dinh
thay ddi so voi gia tri ghi nhan trong s6 ké toan.

+ Néu gia tri hop 1y cia BPSDT dugc xac dinh thip hon so véi gia tri ghi
nhan trong s6 ké toan, ké toan cin cir vao hd so xac dinh gia tri hop 1y BDSPT, ghi:

No TK Diéu chinh gia tri hop 1y (L thay ddi gia tri hop 1y)

Co TK BbSBT
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+ Néu gia tri hop 1y cia BDSDT duoc xac dinh cao hon so véi gia tri ghi
nhan trong s6 ké toan, ké toan cin cir vao hd so xac dinh gia tri hop ly BDSPT, ghi:
No TK BBSPT
C6 TK Diéu chinh gia trj hop 1y (Lai thay d6i gia tri hop 1y)
2. Truong hop chuyén doi tir BPSPT sang BPS chi s hitu hodc hang ton
kho BDS, cin ctr vao hd so chuyén d6i muc dich st dung, ghi:
+ Néu gia tri hop ly ctia BDS chu sé hitu hoac BDS tdn kho duoc xac dinh
thip hon so v6i gid tri ghi nhan BDSDT trong s ké toan, ghi:
No TK Piéu chinh gia tri hop 1y (Lo thay doi gia tri hop 1y)
No TK Tai san ¢ dinh, BPS ton kho
Co TK BbSBT
+ Néu gia tri hop ly cia BDS chu sé hitu hoac BDS ton kho duoc xac dinh
cao hon so véi gia tri ghi nhan BDSDT trong s6 ké toan, ghi:
No TK Tai san ¢ dinh, BPS ton kho
Co TK BbSBT
C6 TK Piéu chinh gia tri hop 1y (Lai thay d6i gié tri hop 1y)
3. Truong hop chuyén doi tr BPS cha s& hitu hoic BPS ton kho sang
BDSDT.
+ Truong hop don vi dang ap dung mé hinh gia gdc dé ghi nhan BPS chii so
hitu sir dung tai don vi, can ct vao hod so chuyén d6i muc dich sir dung, ghi:
Néu gia tri hop ly cua BDSPT dugc xac dinh thép hon gia tri ghi sO cua
BDS chu s¢ hiru.
No TK BbSDT
No TK Hao mon TSCD
No TK Piéu chinh gia tri hop 1y (L thay doi gi tri hop 1y)
C6 TK Tai san ¢b dinh
Néu gia tri hop 1y cia BPSPT dugc xac dinh cao hon gia tri ghi s6 cua BDS
chu s¢ hiru.
No TK BbSDT
No TK Hao mon TSCD
C6 TK Tai san ¢b dinh
C6 TK Diéu chinh gid tri hop 1y (Lai thay doi gia tri hop 1y)
+ Trudng hop don vi dang 4p dung mé hinh dénh gi4 lai dé ghi nhan BDS
chu s¢ hiru st dung tai don vi, ghi:
Néu gia tri hop 1y cia BDSPT dugc xac dinh thap hon gia tri ghi sd cua
BDS chu s¢ hiru.
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No TK BbSDT
No TK Thing du do danh gia lai TSCD (néu cb)
No TK Diéu chinh gia tri hop 1y (L thay dbi gié tri hop 1y)
C6 TK Tai sén ¢ dinh
Néu gia trj hop 1y cia BPSPT duoc xac dinh cao hon gia tri ghi s6 cua BDS
chu s¢ hiru.
No TK BbSDT
C6 TK Tai sén c6 dinh
Co6 TK hoan nhap gidm gia TSCD
Co6 TK thang du do danh gia lai TSCDb
Vi dy. Cong ty X mua mdt BPS vao ngay 01 thang 01 nam N voi gia tri la
1.000. Tai san nay khau hao trong vong 20 nim. Vao cudi nim N+2, cong ty ghi
nhan mot khoan giam gia tri tai san 1a 30. Vao cudi nim thir N+3, Cong ty quyét
dinh chuyén d6i tir BDS chu s¢ hitu st dung sang BDSPT. Gia tri hop 1y dugc xac
dinh tai ngay chuyén doi 1a 900. Ké toan tinh toan theo bang 3.1 nhu sau:
Bing 3.1. Bing tinh todn chuyén doi tiv BDS chii sé hivu
(don vi dang ap dung mé hinh danh gid lgi) sang BDSDT

N&m Gia tl:i Gia tri ghi so
ghi so (khong c6 khodn giam gia tai sin)
Ngay 01 thang 01 nam N 1.000 1.000
Khau hao TSCD (1.000/20 nam) (50) (50)
31 thang 12 ndam N 950 950
Khiu hao TSCP (950/19 nim) (50) (50)
31 thang 12 ndm N+1 900 900
Khiu hao TSCP (900/18 nim) (50) (50)
Giam gia tri tai san (30) -
31 thang 12 ndm N+2 820 850
Khau hao TSCP (820/17 nim) (48) (50)
31 thang 12 nam N+3 772 800
Nhu vay:

+ Chénh léch gitra gia tri hop 1y va gia tri ghi s6 ciia cia BDS1a 128 (900 -772)
+ Chénh léch giira gia tri ghi s6 va gia tri ghi s6 cia BDS khong ghi nhan

giam gid tai san la 28 (800 - 772)
+ Gia tr1 giam gia BDS dugc ghi nhan 1a 30
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Can ctr vao két qua tinh toan, ké toan ghi nhan theo bang 3.2 nhu sau:
Bing 3.2. Ké todn chuyén déi tir BDS chii sé' hitu
(don vi dang ap dung mo hinh danh gia lai) sang BDSDT

No¢ Céo
Bét dong san dau tu 900.000
Tai san ¢6 dinh 772
Hoan nhdp giam gid tai san 28
Thang du do danh gié lai tai san 100

3.2.1.2. Hoan thién ké toan tinh hinh bién dong bat dong san

Thir nhat: Hodn thién ké todn chuyén doi BDSPT khi trién khai cho muc dich ban.

Qua két qua khao sat, 100% doanh nghiép KDBDS khi chuyén d6i BDSPT
sang muc dich dé ban néu khong c6 giai doan ning cip, cai tao van ghi nhéan la
BDSPT va van trich khdu hao nhitng BDSPT nay. Xét vé ban chat, nhitng BPS
nay da chuyén d6i myc dich sir dung khong con 1a BDSPT trong doanh nghiép nita
ma 14 nhitng BPS nam giit dé ban. Cac doanh nghiép KDBDS nén ghi nhan nhiing
BDS nay 1a BPS nim giir dé ban, trén co s& d6 luan an dé xuat ké toan BDS nim
giit dé ban nhu sau:

Piéu kién dé phdn logi tai san ndm giiv dé ban nhir sau.:

+ Céc tai san phai dang ¢ trang thai sin sang dé ban ngay trong diéu kién
hién tai, va viéc ban chi tuy thudc vao cac diéu kién giao dich thong thuong ddi voi
tai san do.

+ Nghiép vu ban tai san phai chic chin xay ra: Ban diéu hanh da ky cam két
ban céc tai san nay; cac chuong trinh thiét thyc trong viéc tim ngudi mua va hoan
tat ké hoach ban tai san da dugc bat dau; giao dich ban duoc ky vong hoan thanh
trong vong mot nam ké tir ngy phan loai tai tai san nam giir dé ban; tai san da duoc
rao ban rong rai trén thi trudng va gia ban phai gan véi gia tri hop 1y cua tai san; ké
hoach ban gan nhu khong thé thay d6i hodc rut lai.

Nhu vay, BDSDT khi doanh nghiép bat dau trién khai cho myc dich ban da
thoa man diéu kién dé phan loai sang tai san dai han nam giit dé ban. Vi doanh
nghiép bét dau trién khai cho muc dich ban c6 nghia 1a BDSDT nay dang & trong
trang thai san sang dé ban ngay trong diéu kién hién tai, va viéc ban chi tuy thude
Vvao cac diéu kién giao dich thong thuong dbi véi BDS d6. Doanh nghiép bat dau

trién khai cho muc dich ban BDSDT ciing ¢6 nghia 1 d3 c6 ké hoach ban, di c¢6 cac
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ké hoach tim ngudi mua va giao dich ban dwgc ky vong phai hoan tit trong vong
mot nam ké tir ngay phén loai thanh tai san nam giit dé ban. Ké hoach ban BDSPT
nay gan nhu khong thé thay d6i hoic rut lai.

Xac dinh gid tri ciia BPSDT ndm giit dé ban.

Nguyén tic xac dinh gia tri BDSPT nam giir dé ban: Doanh nghiép ghi nhan
gia tri cia BDSPT nim giit dé ban theo gia thap hon giita gia tri ghi s6 va gia tri
hop 1y trir chi phi dé ban. BDSDT da phan loai thanh tai san dai han nim giir dé
ban thi khong dugc tinh khau hao. Néu giao dich ban dugc thuc hién sau hon
mot nam thi doanh nghiép phai xac dinh céc chi phi dé ban theo gia tri hién tai
ctia cac khoan chi phi dé ban nay.

Vi du: Cong ty ANZ ghi nhan mot BDSPT theo md hinh gia géc. Ngay
31/07/N, ANZ bat dau trién khai BDSDT nay cho muc dich ban, ANZ phan loai
BDSPT nay sang tai san dai han nim giit dé ban. Tai thoi diém nay, gia tri ghi so
ctia BPSPT 1a 1.450.000, gia tri hop 1y wdc tinh theo mot t6 chirc dinh gia uy tin 13
2.150.000 va chi phi dé ban BDSPT nay la 150.000. Trong trudng hop nay doanh
nghiép s& ghi nhan gia tri ghi s6 cla tai san dai han nam gitr dé ban tai ngay phat
sinh vé6i gia tri 1.450.000. Trong BCTC ngay 31/12/N tai san dai han nim giir dé
ban nay s& dugc trinh nay véi gia tri ghi so 1a 1.450.000.

Truong hop gia tri hop 1y trir chi phi ban nho hon gia tri ghi s6 cia BPSPT
khi chuyén sang phan loai thanh tai san nim giit dé ban. Doanh nghiép s& ghi nhan
céc khoan ton that cho viéc ghi giam gia tri BDSDT theo gia tri hop 1y trir chi phi
dé ban, bat ké vao thoi diém ghi nhan ban dau hay sau ghi nhan ban dau.

Doanh nghiép s& ghi nhan ting gia tri cia BDS néu gia tri hop 1y trir chi phi
dé ban cua tai san ting trd lai, nhung khong duoc vuot qua sé ton that liy ké da ghi
nhan trudc do.

Vi du: Cong ty ATM ghi nhan BBSDT theo mé hinh gia géc, ngay 31/07/N,
ATM bit dau trién khai BDSDT nay cho muc dich ban, ATM phan loai BDSDT
nay sang tai san dai han nam giit dé ban. Tai thoi diém nay, gia tri ghi sO cia
BDSPT 1a 1.500.000, gia tri hop 1y udc tinh theo mot to chirc dinh gia uy tin 1a
1.100.000 va chi phi dé ban BDSDT nay l1a 150.000. Ngay 31/12/N BBSDT nay
duoc ban véi gia 800.000. Gia tri ciia khoan ton that va 15 do thanh 1y BPSPT duoc

ghi nhan nhu sau:
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Bang 3.3. Ké toan truong hep chuyén déi tir BDSPT
sang tai san dai han nim giir dé ban.

Ngay thang No Co
Ngay 31 thang 7 nam N
BDS dai han nim giir dé ban (1.100.000 - 150.000) 950.000
Lo do gidm gia tri 550.000
Bét dong san dau tu (gi4 tri ghi s6) 1.500.000
Ngay 31 thang 12 ndam N
Tién, phai thu khach hang 800.000
L3 do ban BPS nam giir dé ban 150.000
BDS dai han nim giir dé ban 950.000

Phwong phdp ké todn mét sé nghiép vu chii yéu

+ Truong hop chuyén d6i BDSPT khi trién khai cho muc dich ban thanh tai
san dai han nam giit dé ban, ghi:

No TK BBS dai han nam giit dé ban (gia thap hon gitra gia tri ghi s6 va gia
tri hop 1y trir chi phi dé béan)

No TK L do giam gi trj (Néu gia tri hop 1y trir chi phi dé ban thap hon gia
tri ghi s6)

C6 TK Bat dong san dau tu (gia tri ghi s6)

+ Khi ban BDS dai han nam giit dé ban

No TK Tién, phai thu khach hang

No TK L3 do ban BDS nam giit dé ban

C6 TK BDS dai han nam giir dé ban
C6 TK Lai do ban BDS nam giit dé ban

Thir hai: Hodn thién ké toan chuyén doi muc dich sir dung BDS ton kho.

Qua két qua khdo sat, nhu da dé cap ¢ ndi dung thyuc trang ké toan tinh hinh
bién dong BDS ton kho tai cic DNKDBDS, viéc ghi nhan ndi dung chuyén ddi muc
dich st dung BDS con chua thong nhat va chinh xac. Do d6, cac DNKDBDS can
thdng nhat phuong phap ghi nhan dé cung cap thong tin thong nhat, khach quan va
chinh x4c vé HDKDBDS, cu thé.

Truong hop 1: Doanh nghiép KDBDS nén tiép tuc phan loai BDS 1a BDS
t6n kho trong trudng hop muc tiéu cia Cong ty 1a ban ngay BDS nay trong ky kinh
doanh théng thuong. Tuy nhién, BDS d6 phai dugc chuyén sang ghi nhan la
BDSDT khi ¢ sy thay doi trong dinh huéng quan 1y BDS ciia Cong ty gitt dé cho
thué hodc cho ting gia dé ban (khi thi truong BPS phuc hdi). Va dé phan loai mot
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cach chinh xac hon, ké toan nén cin ctr vao hgp dong cho thué hoat dong BDS vi
trong ndi dung hop dong da thé hién dinh hudéng cta 1anh dao doanh nghiép dbi véi
BDS nay nhu sau:

Trudng hop Cong ty van dé trang thai 1a BDS chd ban trén thi truong, va trén
hop dong c6 diéu khoan rang budc cho thdy BPS trén mic du dang cho thué hoat dong
nhung van c6 diéu kién rang budc dbi véi khach hang thué dé duoc ban ngay 1ap tirc.
Trong trudng hop nay BPS van nén phén loai 1a BDS ton kho vi myc tiéu cta cong ty
1a vu tién cho viéc ban ngay BPS nay trong ky kinh doanh thong thuong.

Truong hop Cong ty dé trang thai 1a BDS chd ban trén thi trudng nhung trén
hop déng lai ¢6 thoi han quy dinh 16 thoi han cho thué hoat dong ¢ dinh (vidula?2
nam). Trong truong hgp nay Cong ty nén phan loai BDS la BDSDT

Trwong hop 2: Truong hop nay doanh nghiép nén tiép tuc phan loai BDS
trén nhu BDS ton kho va chi ghi nhan sy chuyén giao tir BDS ton kho sang BDSDT
khi c6 su thay ddi thuc té trong sir dung.

Qua khao sat thyc té, tai truong hop nay, mic du nhitng BDS dang ban trong
qua trinh kinh doanh thong thudng da duoc thay doi muc dich sang cho thué hoat
dong va da duoc diéu chinh trong ban ké hoach kinh doanh ctia Cong ty. Cong ty da
ky két mot hop dong véi cong ty 1am dich vu cho thué hd minh. Tuy nhién, vao cudi
nam, khong c6 hop dong cho thué hoat dong nao duogc ky két. Do vay chua c6 bang
ching chimg minh cho sy thay ddi ciia muc dich st dung. Doanh nghiép KDBDS
chi nén ghi nhan giam BDS ton kho va ting BDSPT khi ¢6 bang chiing chimg minh
su bat dau cua viéc chuyén d6i muc dich bang cac hop dong thué hoat dong BPS
véi khach hang thué.

3.2.1.3. Hoan thién ké todn ghi nhan doanh thu, chi phi hoat dong kinh
doanh bat déng sdn

Thir nhat: Hoan thién ké toan ghi nhan doanh thu ban bat dong san kem theo
cdc hinh thirc khuyén mai.

bé déy manh hoat dong kinh doanh bét dong san, cac DNKDBDS hién nay
khi ban BPS thudng kém theo cac hinh thirc khuyén mai khac nhau nhu: khuyén
mai noi that nha &, cac dich vu doanh nghiép cam két thuc hién trong tuong lai cho
khach hang mua BDS (vi du mua can hg chung cu duoc khuyén mai cac dich vu
vé sinh, kham chita bénh, nha tré hodc cac di du lich... Tuy nhién qua khao sat, cac
DNKDBDS dang thuc hién khac nhau trén thuc té, can théng nhét cach ké toan ghi

nhan nhitng trudng hop nay, luan an dé€ xuat nhu sau:
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Xét vé ban chat kinh té, trong trudng hop ban BDS c6 khuyén mai hang hoa,
dich vu thi doanh nghiép s& phat sinh nhiéu nghia vu. Déi vdi cac giao dich lam
phat sinh nghia vu ctia ngudi ban ¢ thoi diém hién tai va trong tuong lai, doanh thu
phai duoc phan b theo gia tri hop 1y cia timg nghia vu va duoc ghi nhan khi nghia
vu di duoc thuce hién, cu thé:

(1) néu khuyén mai goi ndi that khi ban nha thi day 1a giao dich ban hang co
giam gi4, theo d6 doanh thu ban nha va géi noi that khuyén mai (tinh theo gia tri
hop 1y) s& duoc ghi nhan cung thoi diém khi ban giao nha goi noi that.

(2) néu ban nha khuyén mai cac dich vu vé sinh, kham chita bénh, di hoc nha
tré mau gido, di du lich thi day Ia giao dich ban hang c6 giam gia va doanh thu ban
nha duoc ghi nhan khi ban giao nha va gia tri hop 1y cua cac goi dich vu khuyén
mai cho khach mua nha duogc ghi nhan la doanh thu nhan trudc do cac nghia vu
tuong lai doanh nghiép mdi cam két ma chua thyc hién v6i khach hang. Tung ky ké
toan, doanh nghiép s& ghi nhan doanh thu twong tGng voi khdi lwong dich vy da
cung cap cho khach mua nha. Cac DNKDBPS nén cin ct vao thdi gian nghia vu
cac dich vu khuyén mai hoan thanh dé ghi nhan doanh thu.

Trwong hop 1: Doi voi nghia vu hoan thanh ngay cung thoi diém ban BPS,
vi du nhu mua BDS kém goi khuyén mai ndi that, ké toan ghi:

+ Ghi nhan doanh thu ban BDS va doanh thu g6i khuyén mai.

No cac TK Tién, Phai thu cua khach hang,...

C6 TK doanh thu ban hang (hang héa BPS, thanh pham BDS)
C6 TK doanh thu goi khuyén mai
C6 TK Thué va cac khoan phai nop Nha nudc.
+ Ghi nhén gia von ban BPS va gia von goi khuyén mai.
No TK Gia vén BDS bén va gia von goi khuyén mai
C6 TK Thanh pham bat dong san, Hang hoa bat dong san
C6 TK Gia vén géi khuyén mai

Dbi v6i ké toan chi phi thuc hién cac goi khuyén mai cho khach mua BDS,
doanh nghiép ghi nhan vao céc tai khodn cé lién quan tuy theo tung truong hop
nhu: doanh nghiép mua ngoai hay doanh nghiép tu cung cap g6i khuyén mai.

Truwong hop 2: Dbi véi nghia vy hoan thanh trong tuong lai, vi du nhu mua
BDS kém theo khuyén mai dich vu vé sinh, kham chita bénh, nha tré hoic di du
lich. B4i véi truong hop nay, tai thoi diém ban BDS, doanh nghiép phai xac dinh
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riéng gia tri hop 1y cua cac goi khuyén mai cho ngudi mua. Doanh thu duoc ghi
nhén 13 tong s tién phai thu hodc da thu trir di gia tri hop 1y cac goi dich vu khuyén
mai ma doanh nghiép cam két cho khach hang. Gia tri cia cac goi khuyén mai s&
thuc hién trong tuong lai dugc ghi nhan l1a doanh thu chua thuc hién.

Truong hop cac goi khuyén mai hét thoi han sit dung ma khach hang van
chua sir dung, doanh nghiép s& két chuyén khoan doanh thu chua thyc hién nay vao
doanh thu cung cip dich vu.

Truong hop khach hang str dung cac goi khuyén mai trong thoi han khuyén
mai, khoan doanh thu chua thuc hién tuong Ung véi gia tr1 hop 1y ctua cac goi
khuyén mai kém theo BDS ban dugc ghi nhan 1a doanh thu cung cép dich vu.

Ké toan ghi nhdn nhw sau:

+ Khi ban BDS kém theo cac gbi khuyén mai cac dich vu nhu d3 néu trén, ké
toan ghi nhan doanh thu trén co sd tong so tién thu dugc trir di phan doanh thu chua
thuc hién 1a gia tri hop 1y ciia cac goi khuyén mai cho khach hang:

No cac TK Tién, Phai thu cua khach hang,...

C6 TK Doanh thu ban hang va cung cap dich vu
Co6 TK Doanh thu chua thuc hién
C6 TK Thué va cac khoan phai ndp Nha nudc.

+ Khi hét thoi han quy dinh cta chuwong trinh, néu khach hang vin chua st
dung cac goi khuyén mai, ké toan két chuyén doanh thu chua thuc hién thanh doanh
thu ban hang, cung cap dich vu, ghi:

No TK Doanh thu chua thuc hién

C6 TK Doanh thu ban hang va cung cap dich vu.

+ Khi khach hang str dung cac goi khuyén mai trong thdi han dugc khuyén mai,
khoan doanh thu chua thuc hién dugc ghi nhan la doanh thu cung cép dich vu vao cudi
ky twong tng v6i khéi luong dich vu di hoan thanh cho khach hang nhu sau:

No TK Doanh thu chua thuc hién

C6 TK Doanh thu ban hang va cung cép dich vu.

Dbi v6i ké toan chi phi thuc hién cac goi khuyén mai cho khach mua BDS,
doanh nghiép ghi nhan vao cac tai khoan co6 lién quan tuy theo tirng truong hop
nhu: doanh nghiép mua ngoai hay doanh nghiép tu cung cip goi khuyén mai.

Thir hai: Hoan thién ké todn ghi nhén chi phi kinh doanh bdt déng san dau tie

Tai cac DNKDBDS hién nay, viéc ghi nhan chi phi lién quan dén cho thué
hoat dong BDSDT chua théng nhét. Qua khao sat, cic DNKDBDS tap hop toan bo
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chi phi phat sinh lién quan dén cho thué hoat dong BDSPT vao tai khoan gia vén
hang ban. Hién tai, quy dinh ghi nhan gia von hang ban phan 4nh dong thoi rit
nhiéu ndi dung nhu gia von cua san pham, hang héa, dich vu, bt dong san dau tu;
gi4 thanh san xuat cta san pham xdy ldp ban trong ky; cic chi phi lién quan dén
hoat dong kinh doanh BDSDT nhu: Chi phi khau hao; chi phi sira chira; chi phi
nghi¢p vu cho thué BBSDT theo phuong thurc cho thué hoat dong; chi phi nhugng
ban, thanh Iy BDSDT... Viéc ghi nhan tit ca cac chi phi phat sinh vao hét ndi dung
chi phi gia von hang tai cic DNKDBBDS hién nay theo ¥ kién ciia NCS chua phu
hop, xuat phat tir thuc trang cac DNKDBDS ¢6 hoat dong kinh doanh BDSDT cho
thué hoat dong, cac chi phi lién quan dén cho thué hoat dong BDSPT phét sinh
nhiéu, phtic tap va nhiéu loai chi phi. Cac DNKDBPS can phai tinh gia thanh theo
dién tich cho thué dé 1am co so tinh toan két qua hoat dong cho thué BDSDT va
diéu chinh gia cho thué cho phu hop trong ting thoi ky, luan an dé xuit doanh
nghiép nén ké toan nhu sau:

Tai cic DNKDBBS, chi phi lién quan dén kinh doanh BDSDT cho thué hoat
dong trong ky bao gom céac chi phi lién quan tryc tiép dén hoat dong cho thué
BDSDT va chi phi khau hao BDSPT cho thué hoat dong.

Déi véi cdc chi phi phat sinh lién quan dén cho thué hoat déng BPSPT:

+ Khi phat sinh chi phi nguyén liéu, vat liéu truc tiép lién quan dén cho thué
hoat dong BDSDT, ké toan ghi.

No TK Chi phi nguyén liéu, vat liéu truc tiép

No TK Thué GTGT dugc khau trir (Néu co)

C6 cac TK Tién, Phai tra nguoi ban, Nguyén li¢u, vat liéu,...

+ Khi phat sinh chi phi nhan cong truc tiép lién quan dén cho thué hoat dong
BDSPT, ké toan ghi.

No TK Chi phi nhin cong truc tiép

Co6 cac TK Phai tra nguoi lao dong, Phai tra, phai ndp khac,...

+ Khi phat sinh chi phi sin xuat chung lién quan dén cho thué hoat dong
BDSPT, ké toan ghi.

No TK Chi phi san xuat chung

No TK Chi phi tra trudc - trudng hop phan bo dan vao chi phi SXKD

No TK Thué GTGT duoc khau trir (Néu co)

C6 cac TK Tién, Phai tra ngudi ban, Cong cy, dung cu,...
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+ D6i v6i chi phi khiu hao BDSPT, doanh nghiép dinh ky tinh, trich khiu
hao BDSDT dung dé cho thué hoat dong, ké toan ghi.

No TK Chi phi san xuét chung

C6 TK Hao mon bat dong san dau tu.

+ Cudi ky, két chuyén chi phi thyc té phat sinh trong ky lién quan dén cho
thué BDSDT d¢é tinh gia thanh hoat dong cho thué BDSDT, ké toan ghi.

No TK Chi phi san xuét, kinh doanh do dang

C6 TK Chi phi nguyén liéu, vat lidu truc tiép
C6 TK Chi phi nhan cong truc tiép
C6 TK Chi phi san xuét chung

+ Pinh ky, ghi nhan doanh thu phat sinh tir hoat dong cho thué BDSPT, ké toan
két chuyén gia thanh hoat dong cho thué BDSPT hoan thanh trong ky, ké toan ghi.

No TK Gia vén hang ban (Chi tiét chi phi kinh doanh BDSDT)

C6 TK Chi phi san xuat, kinh doanh do dang

Thit ba: Hoan thién ké todn ghi nhdn chi phi gid vén hang bdn

Theo quy dinh hién hanh, doanh thu HDKDBDS da dugc ghi nhan theo tung
hoat dong kinh doanh BBS tdn kho va hoat dong kinh doanh BDSPT. Tuy nhién,
quy dinh vé ghi nhan gia vén HDKDBPDS lai chwa thyc sy phan anh theo dang noi
dung cua timg HDKDBDS. Hién tai, quy dinh ghi nhan gia von hang ban phan anh
ddng thoi rat nhiéu ndi dung. Viée c6 qua nhiéu ndi dung chi phi trén tai khoan gia
v6n hang ban anh hudng dén viéc trinh bay cac thong tin cua timg hoat dong kinh
doanh, trong d6 c6 HDKDBDS gép kho khan, khong tach bach duoc, chua tuong
d6ng voi doanh thu, doanh thu chi tiét, gia von chua chi tiét. Piéu nay dan dén viéc
cung cap thong tin cho cac nha quan tri chua hop 1y.

Pé théng nhat viéc ghi nhan chi phi gia von cia HDKDBBS theo ding ban
chat va dung nguyén tic ké toan da trinh bay, theo quan diém NCS, dé xuat mo
thém tai khoan ké toan cap 2 cho tai khoan gid von hang ban nhu sau:

TK Gia von hang ban chi tiét thanh 4 tai khoan cap 2:

TK Gi4 von hang hoa, dich vu: Tai khoan nay phan anh tri gia vn cua san
phém, hang hoa, BDS ton kho, dich vu d3 ban trong ky.

TK Gia von BDSPT: Tai khoan ndy dung dé phan anh tri gia von BDSDT;
chi phi lién quan dén hoat dong kinh doanh BDSDT.

TK Dy phong giam gia hang ton kho: Tai khoan nay phan anh chi phi trich
lap du phong giam gia hang ton kho

TK Cac chi phi gia vén hang ban khac: Tai khoan nay phan 4nh chi phi
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nguyén li€u, vat li€u, chi phi nhan cong vuot trén mirc binh thudong va chi phi san
xuit chung cé dinh khong phan bd duoc tinh vao gia vén hang ban trong ky; Cac
khoan hao hut, mat mét ciia hang ton kho sau khi trir phan boi thuong do trach
nhiém ca nhan gay ra; Chi phi xay dyng, tu ché TSCD vuot trén muc binh thuong
khong duoc tinh vao nguyén gia TSCP hitu hinh ty xay dung, tu ché hoan thanh.

Thur tuw: Hoan thién ghi nhan BDSPT do doanh nghiép thué TSCD tai chinh
dé cho thué theo mot hodc nhiéu hop déng thué hoat dong.

Nhu trén da phan tich, tai cac DNKDBDS hién nay tai khoan BDSDT duoc st
dung dé phan anh ca BPSPT thudc quyén sé hitu cua doanh nghiép va nhimng
BDSDT khong thudc quyén s hiru cia doanh nghiép. Piéu nay lién quan dén trinh
bay BCTC, doan 30 ctia VAS 05 da qui dinh ndi dung trinh bay bao céo tai chinh quy
dinh trong chuan myc nay duoc 4p dung cing véi nhitng qui dinh VAS s6 06 - Thué
tai san “Doi vdi bén cho thué phdi trinh bay ndi dung cho thué hoat dong. Poi véi
bén di thué phdai trinh bay noi dung thué tai chinh”. Theo qui dinh nay thi cac tai san
thué theo hop dong thué tai chinh phai dugc trinh bay riéng. Dé cung cap thong tin
mét cach chi tiét, ro rang, trung thyc cho viéc 1ap va trinh bay BCTC, luédn an dé xuét
tai khoan BDSDT va tai khoan Hao mon BDPSPT can duoc mé chi tiét nhu sau:

- TK Bat dong san dau tu duoc chi tiét thanh 2 TK cép hai:

TK BDSDPT thudc s& hitu ciia doanh nghi€p: Phan anh gi4 tri cic BDSDT
thudc s¢ hitu ciia doanh nghiép

TK BDSDT thué tai chinh: Phan anh gia tri cic BDSDT thué tai chinh cua
doanh nghiép

- TK Hao mon BBSPT chi tiét thanh 2 TK cap ba:

TK Hao mon BDSDT thudc s¢ hitu cua doanh nghiép

TK Hao mon BDSDT thué tai chinh

Thir nam: Hoadn thién ké todn khéau hao bat dong san dau tw

Truong hop doanh nghiép c6 BDSPT nam giit cho tang gia, theo quy dinh
hién hanh khong trich khau hao. Nhung trong thyc té truong hop BDSPT trong thoi
gian cho tang gia, cac doanh nghiép thuong cho thué hoat dong nhiing BDSDT nay.
Truong hop ndy cac doanh nghiép KDBPS hién nay con dang lung ting vé cach
hach toan. Luan an dé xuét trudng hop nay doanh nghiép KDBDS xir 1y nhu sau:

DPbi v6i BDSPT, DNKDBDS nén xdy duyng danh muyc chi tiét d6i voi
BDSDT cho thué va nim giit chd ting gia. Viéc tinh hay khong tinh khau hao s&
ap dung nhat quan d6i voi BDSPT theo danh muc niy. Trudng hop trong thoi
gian cho tdng gid doanh nghi¢p cho thué BDS nay, DNKDBDS céan cur vao thoi
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han cho thué ngén han hay dai han theo hgp déng cho thué. Néu ké hoach cua
doanh nghiép chi cho thué ngén han dudi mot nién do ké toan, doanh nghiép s€
can ¢ vao danh muc chi tiét trén ghi nhan doanh thu cho thué BDS nhung khong
trich khdu hao d6i v6i BDS nay. Néu doanh nghiép cho thué dai han trén mét nién
d6 ké toan, doanh nghiép nén chuyén déi muc dich str dung ciia BDS nim giit cho
ting gia thanh BDSDT cho thué, ghi nhian doanh thu va trich khau hao d6i véi
BDSDT nay.

Truong hop khau hao d6i v6i BDSDT mua nhung chua rd muyc dich st dung
trong tuong lai tai cic DNKDBDS. Theo quy dinh hién hanh, ddi véi nhitng BDS
trong truong hop nay ké toan ghi nhan 1a BDSDT va van trich khau hao. Theo NCS,
Xét vé ban chat thi nhitng BPS nay 1a nhimng BDS khong tham gia vao qua trinh
hoat dong kinh doanh cua doanh nghiép. Viéc trich khau hao ddi véi cac BDSDT
nay 1a mau thudn véi qui dinh vé khau hao TSCP noi chung. Luan an dé xuat, cac
DNKDBPDS khdng trich khau hao ddi voi BDSDT mua nhung chua r& myc dich st
dung trong tuong lai.

3.2.1.4. Hoan thién trinh bay va thuyét minh hoat dong kinh doanh bdt dong san

Déi v6i quy dinh vé trinh bay va cong bb thong tin vé HDKDBPDS, hé thong
chuan muc ké toan Viét Nam di quy dinh twong d6i ddy du va hai hoa véi quy dinh
ctiia IAS/IFRS. Tuy nhién, trong diéu kién hién nay, v&i nhitng giai phap ma luan an
d3 dé cap nhu ghi nhan giam gia tri tai san d6i v&i doanh nghiép ap dung mé hinh
gia goc dbi voi BDSDT, ap dung md hinh gia tri hop 1y sau ghi nhan ban dau dbi
v6i BDSDT, ghi nhan BDSPT phén loai thanh tai san dai han nim giir dé ban chua
dugc quy dinh trong thuyét minh BCTC. Nhitng ndi dung nay duoc trinh bay va
thuyét minh trong BCTC nhu sau:

Thir nhdt: Trinh bay va thuyét minh BCTC giam gid tri BPSPT doi véi
doanh nghiép sir dung mé hinh gia géc ghi nhdn BDSDT:

Dbéi véi timg BDSDT, moi khoan 16 va hoan nhap duoc ghi nhan vao két qua
hoat dong kinh doanh trong ky.

Néu khoan 15 do giam gia hodc hoan nhap bat ky BDSDT nao trong ky mang
tinh trong yéu phai cong bd thong tin vé: Cac sy kién va truong hop lam phat sinh
chiing; gia tri 16 hodic hoan nhap.

Co s duoc sir dung dé xéac dinh gi tri hop 1y trir chi phi thanh 1y tai san

Mtc chiét khau duge su dung dé xac dinh gia tri su dung.
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Thit hai: Trinh bay va thuyét minh BCTC hoat déng kinh doanh BDSPT doi véi
doanh nghiép dp dung mé hinh gid tri hop 1y sau ghi nhdn ban dau déi véi BDSPT:

Trinh bay tiéu chuan cu thé ma doanh nghiép ap dung trong trudng hop gip
kho khin khi phan loai BPSPT vé6i BDS cha sé hitu st dung va BDS ton kho.

Trinh bay phuong phap va gia dinh ap dung trong viéc xac dinh gia tri hop 1y
cua BDSDT (da dugc xac dinh gia tri hodc trinh bay trén BCTC) dugc dinh gid boi
co quan dinh gia doc lap co chimg chi hanh nghé chuyén nghiép phu hop va duogc
chap thuan ciing nhu c6 day du kinh nghiém vé thi truong va danh myc BDSDT
dugc tham dinh. Néu khong co cac co s& danh gia trén, can trinh bay trén BCTC
nhirng nodi dung vé thu nhap tir viéc cho thué, nhirng chi phi hoat dong truc tiép (bao
gdm ca chi phi sira chira, bao dudng) phat sinh tir BPSPT lién quan dén viéc tao ra
thu nhép tur viéc cho thué trong ky bdo céo cling nhu phat sinh tr BDSPT khong
lién quan dén viéc tao ra thu nhap tir viéc cho thué trong ky bao céo.

Trinh bay thong tin vé BDS doanh nghiép thué tai chinh vé dé cho thué hoat
dong, trinh bay phuong phap xac dinh nguyén gia cia tai san thué tai chinh vé cho
thué hoat dong, trinh bay thu nhap tir viéc cho thué, chi phi phat sinh tir viéc cho
thué BDS.

Doanh nghiép ciing phéi trinh bay cic nghia vu theo hop dong mua, xay
dung, cai tao, nang cép BDSDT hodc bdo dudng, sura chira, duy tri BDSDT.

Doanh nghiép phai thuyét minh ban d6i chiéu giita gia tri ghi so cia BDSPT
tai thoi diém dau va cudi ky ké toan, cac thong tin can trinh bay chi tiét vé cac
khoan ting BDSPT trong d6 chi tiét cic khoan ting tir viéc mua sim va cac chi phi
phat sinh sau nay dugc ghi nhan vao gia tri ghi s6 ciia BPS, cac khoan ting 1én tir
viéc hop nhét kinh doanh, BDSDT dugc phan loai la nam gitlr dé ban. Hoat dong
chuyén d6i tir BDSPT sang BPS ton kho va BDS chu sd hitu sit dung va nguoc lai.
Trinh bay 14i hodc 15 thudn tir viéc diéu chinh gia tri hop 1y cia BDSPT.

Ngoai ra, doanh nghiép can thuyét minh bang dbi chiéu gitra gia tri xac dinh
dugc thong qua dinh gia va gia tri da dugc dicu chinh trén BCTC, trinh bay riéng
biét gia tri liiy ké cua cac nghia vu thué duoc ghi nhan ma di dwoc diéu chinh
nguoc lai, cling nhu cac khoan diéu chinh déng ké khac (néu co).

Thit ba: Trinh bay va thuyét minh BCTC tai san dai han nam giit dé bdn

+ Doanh nghiép trinh bay BDSPT dé ban dugc phan loai thanh tai san dai

han nam gilr dé ban riéng biét nhu 1a mot tai sdn ngan han.
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+ Co s& dugc str dung dé xac dinh gia tri hop 1y trir chi phi thanh 1y tai san

+ Néu khoan 18 do giam gia tri tai san hodc cac khoan hoan nhap nao trong
ky mang tinh trong yéu phai cong bd thong tin vé: Cac su kién va trudng hop lam
phat sinh chung; gia tri 16 hodc hoan nhap.

Thir tw: Trinh bay va thuyét minh vé tong sé tién nhdn trong trwong hop thoi
gian cho thué BBSPT chiém trén 90% thoi gian sir dung hitu ich ciia tdi san.

Qua khao sat thyc té, dbi voi nhitng doanh nghiép da ghi nhan doanh thu trén
tong s tién nhan trudc trong truong hop nay déu chua trinh bay théng tin vé sb tién
nhan trudc trong ndi dung thuyét minh trén Béo cdo tai chinh. Cac doanh nghiép
can trinh bay bd sung thong tin sau:

+ Chénh léch vé doanh thu va lgi nhuan giita hai phwong phap ghi nhan:
Phuong phap ghi nhan doanh thu phan bo dan theo thoi gian cho thué va phuong
phap ghi nhan doanh thu mét 1an dbi véi toan bo sb tién cho thué nhan trude tai
doanh nghiép.

+ Anh huong cua viéc ghi nhan doanh thu mot lan ddi véi toan bo sb tién cho
thué nhan trudc trong ky ddi véi kha ning tao tién, rii ro trong viéc suy giam doanh
thu, lgi nhuan cua cac ky trong tuong lai.

3.2.2. C4c gidi phdp hoan thién ké todn quan tri hoat dpng kinh doanh bit
dgng sdn tai cic doanh nghi¢p kinh doanh bét djng sin Vigt Nam

Qua thyc trang nghién cru ké toan quan tri HDKDBDS cho thiy, da phan
cac DNKDBBS chua thuc sy quan tim dén ké toan quan tri. Do d6, ké toan quan
tri chua phat huy duoc vai tro 1a cong cu quan 1y dac luc trong quan ly KDBDS
tai cac doanh nghiép nay. Pé HDKDBDS c6 hiéu qua can thiét phai hoan thién
ké toan quan tri n6i chung va ké toan quan tri HDKDBDS néi riéng trong céc
DNKDBDS.

3.2.2.1. Hoan thién phan loai chi phi cua hoat dong kinh doanh bat dong san

Qua khao sat, d6i voi chi phi HDKDBDS, rat it doanh nghiép phan loai chi
phi theo mdi quan hé v6i murc do hoat dong. Dé dap ung yéu cau lap ké hoach, kiém
so4t va chil dong diéu tiét chi phi clia nha quan tri doanh nghiép thi chi phi can duoc
phan loai theo mbi quan hé v&i1 mic do hoat dong. Diéu nay c6 nghia la khi mtc do
ctia khdi luong hoat dong bién dong thi chi phi s& bién dong nhu thé nao, bién dong
bao nhiéu va loai ndo bién dong dé twong tmg voi bién dong ctia mirc do hoat dong.
Tai cac doanh nghiép KDBDS, nha quan tri muén co thong tin tdi wu dé dua ra cac
quyét dinh séang sudt thi phai thiu hiéu vé cach tng xtr chi phi theo khéi lwong hoat



135

dong tir d6 1a mot trong nhirng can ctr 14p nén bao cao két qua kinh doanh cua quan
tri 12 béo céo két qua kinh doanh theo mo6 hinh 1gi nhuan gép va xac dinh diém hoa
von cta dy an KDBDS. Xét theo mbi quan hé gitra chi phi va mtrc do hoat dong thi
chi phi HDKDBDS cuia doanh nghiép duoc phan thanh chi phi kha bién (Bién phi
hay chi phi bién ddi), chi phi bt bién (dinh phi hay chi phi ¢6 dinh) va chi phi hdn
hop (Phu luc 27).

3.2.2.2. Hoan thién xdy dung du todan doanh thu, chi phi hoat dong kinh
doanh bdt dong sdan

Trong cac doanh nghi¢p KDBDS, hé théng du toan HDKDBDS da duoc cac
doanh nghiép lap theo yéu cau quan tri nhung chua hoan chinh chi thuong theo yéu
cau cu thé ciia ban lanh dao. Mit khac cac du toan thuong 1a cac du toan, hau hét cac
doanh nghi¢p KDBDS déu chua c6 budce tham dinh dy toan tir cac to chirc doc 1ap.

bé 1ap duoc h¢ théng du toan ngan sach bén canh yéu td vé vbn, cac nha lap
du toan phai can ctr trén rat nhiéu ngudn thong tin tong hop nhu: cic chinh sach
kinh té xa hoi, quy hoach va dinh hudng chién luge lién quan dén nganh va ban than
du an; Chinh sach phat trién quy hoach dia phuong noi thue hién du an; Chinh sach
kinh té xa hoi; Cac diéu kién ty nhién, tai nguyén, kinh té xa hoi; Cac phan tich thi
truong nha & (biét thy, lién ke, chung cu), thi truong van phong cho thué¢; Cac phan
tich nhu cau thi truong, ngudén cung cho san pham va tinh hinh gia ca BDS dé ban
va BDS cho thué tir d6 két hop véi kha nang phén tich, du doan ctia ngudi quén 1y,
tinh hinh tai chinh cua doanh nghiép dé xay dung nén mot hé thong du toan hoan
thién phuc vu tot yéu cau ra cac quyét dinh quan tri cia doanh nghiép.

Bén canh d6, nén thanh 1ap trong doanh nghi¢p KDBDS mdt nhém chuyén gia
giup cac nha quan 1y 18p nén du toan ngan sach KDBDS chiu trdch nhiém tur 1ap du
toan cho dén viéc truc tiép giup cac nha quan tri ra cac quyét dinh vé KDBDS. Nhom
nay c6 thé 14y truc tiép nhan sy tir cac phong chirc niang lién quan nhu phong ké hoach,
t6 chirc, ké toan, ban quan 1y du an, cac doi thi cong,... Tuy theo dic diém cua timg
HPKDBDS, doanh nghiép s& lap hé thong du toan phu hop. Dbi véi nhiing
HPKDBDS chién lugc, dic biét 1a nhitng du toan vé thuc hién du an dau tu, xay dung
BDS, do tinh chat dic biét quan trong cta nhitng dy toan nay sau khi nhém da hoan
thanh cong viéc lap du toan trude khi trinh cac nha quan Iy doanh nghiép duyét, nén
thué mot t6 chirc doc lap tham dinh dy toan dé lam tang thém can cur khoa hoc cho cac
nha quan tri trude khi ra quyét dinh. Quy trinh 13p va quan tri du toan dugc thuc hién
theo cac budc sau (So dd 3.1- Quy trinh lap va quan 1y du toan).
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¢

Xay dung ké hoach

!

Thu thép va phan tich thong tin

v

T6 chirc hoi hop va xay dung dy toan
Phan héi va kiém soat

!

Thuc hién hiéu chinh

v

Tham dinh dy toan

So dé 3.1- Quy trinh ldp va qudn tri dw todn

Theo quy trinh 14p va quan tri du toan, tac gia dé xuat hoan thién hé théng du
toan HDKDBDS ban tai cdc doanh nghiép nhu sau:

- Déi véi hoat dong kinh doanh bat dong san ton kho:

+ Du toan doanh thu tiéu thu BPS: mau du toan dé xuét (Phy luc 28), du
toan nay doanh nghiép KDBBS c6 thé lap theo thang, quy, nam. Lap tong hop cho
toan doanh nghiép hoic chi tiét theo timg du 4n kinh doanh BDS.

+ Du toan gia von BDS ban: miu du toan dé xuat (Phu luc 29).

+ Du toan chi phi khéau hao trong thoi gian van hanh BPS, miu duy toan dé
xuat (Phy Iuc 30).

+ Du toan chi phi ban hang, mau dy toan dé xuit (Phuy luc 31)

+ Du toan chi phi quan ly doanh nghiép, mau dy toan dé xuit (Phuy luc 32)

+ Du toan ké hoach san xuét kinh doanh, mau dy toan dé xuét (Phu luc 33),
du toan nay nham khai quat tinh hinh ké hoach san xuét, kinh doanh cua doanh
nghiép cho ky tdi.

Bén canh d6, dé c6 nhiing bién phap xtr Iy kip thoi nham 6n dinh tinh hinh tai
chinh, ddm bdo an toan cho hoat dong kinh doanh ctia doanh nghiép, dé xuét
DNKDBDS 14p du toan dong tién nham xac dinh sd tién thu, chi lién quan dén cac
hoat dong trong ky tdi ciia doanh nghiép. Trén co sé can ddi thu chu tién trong ky,

dong thoi dam bao lugng tién tén hop 1y, gitip cac nha quan tri thiy trude duoc
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nhitng van dé tiém an phat sinh. Mau dé xuat du toan dong tién (Phu luc 34).

- Péi véi hoat dong kinh doanh BDSDT, dé xudt ldp cac du toan nhu sau:

Duy toan chi phi khau hao BPSPT, Dy toan chi phi quan Iy BPS cho thué,
Du toan doanh thu BPSDT, Du toan vé tinh hinh bién dong BDSDT, Du toan 14i 15
hoat dong kinh doanh BDSDPT.

3.2.2.3 Hoan thién thu thdp, xit Iy cung cdp théng tin phuc vu cho qudn tri
hoat dong kinh doanh bat dong san

Thir nhit: Hodn thi¢n thu thip, xir ly théng tin

% Hé thong chirng tir ké todn phuc vu cho ké todn quan tri HPKDBPS:

V& nguyén tic chung, hé thong chimg tir ké toan sir dung trong ké toan quan
tri HDKDBDS van st dung hé théng ching tu ké toan tai chinh hién hanh. Bén
canh d6, dé thuc hién cho yéu cau quan tri, doanh nghi¢p KDBDS c6 thé bod sung
thém nhitng thong tin chi tiét vé HDKDBPDS theo ting dy 4n BDS, chi tiét dén d6i
tugng kinh doanh 13 BPS t6n kho hay BDSDT theo timg loai chimg tir cu thé dé
dap Gmg yéu cau quan trj BDS tai doanh nghiép.

< He¢ tho”hg tai khodn ké todn phuc vu cho ké toan quan tri HDKDBDS

Dé ké toan quan tri HPKDBDS duoc thiét ké van hanh hiéu qua, can phai to
chirc hé théng tai khoan ké toan theo ddi cac d6i tuong ké toan, dam bao su lién két
cac nghiép vu kinh té phat sinh véi cac bo phan tham gia vao qua trinh hoat dong
san xuét kinh doanh chung cua toan don vi, tao diéu kién thuan loi khi trich loc dix
lidu dé 1ap cac bao cio ma ké toan quan tri cin hudng dén.

Vé co ban, viéc xay dung hé théng tai khoan ké toan quan tr1t HDKDBDS
van dya trén hé thong tai khoan ké toan duwoc ban hanh theo Thong tu
200/2014/TT/BTC. Tuy nhién, dic diém cia ké toan quan tri 1a thich hop voi hé
théng quan 1y c6 su phan cap, va kha ning kiém soat chi phi phat sinh cia nha quan
tri trong pham vi by phan cua minh, vi vy cac doanh nghi¢p KDBDS can thiét ké
hé thong tai khoan ké toan phuc vu cho viéc ghi chép dir liéu dé c6 thé d& dang trich
loc cac dit lidu 14p cac bao cdo. Nhu vay, hé thong tai khoan nay can phai duoc xay
dung chi tiét cac khoan doanh thu, chi phi gin véi ma s6 ciia timg cap bac quéan 1y.
Luan an dé xuat doanh nghiép nén thiét ké hé thong tai khoan nhiéu cap (hinh cay) chi
tiét dén timg ddi twong cia HDKDBDS nhur sau:

- Péi véi tai khodn phdan dnh BPS ton kho, BDSPT

+ TK cép 1: Str dung cac TK theo ché d quy dinh

+ TK cap 2: Chi tiét ngudn hinh thanh BDS;
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+ TK cap 3: Chi tiét theo du an BDS;

+ TK cép 4: Chi tiét BPS ton kho theo hinh thai biéu hién;

+ TK cép 5: Chi tiét theo dic tinh ciia BDS

+ TK cép 6: Chi tiét theo cip quan tri

- P6i véi tai khoan phan énh chi phi HDKDBPS:

+ TK cép 1: Sir dung céc tai khoan theo ché d6 quy dinh

+ TK cép 2: Chi tiét theo du 4n BDS;

+ TK cép 3: Chi tiét theo timg cong trinh, hang muc cong trinh
+ TK cép 4: Chi tiét theo tinh chét bién phi hay dinh phi ciia yéu t6 chi phi
+ TK cép 5: Chi tiét theo cp quan tri

- P6i véi tai khoan phdan dnh doanh thu HPKDBPS:

+ TK cép 1: Str dung céc tai khoan theo ché d6 quy dinh

+ TK cép 2: Chi tiét theo du an BDS;

+ TK cap 3: Chi tiét doanh thu theo timg HDPKDBDS

+ TK cép 4: Chi tiét doanh thu theo cap quan tri

- Poi vdi tdi khoan phan anh lgi nhugn HDKDBDS:

+ TK cép 1: Sir dung cac tai khoan theo ché do quy dinh

+ TK cép 2: Chi tiét theo du 4n BDS;

+ TK cép 3: Chi tiét 1gi nhuan theo chirc nang hoat dong

+ TK cép 4: Chi tiét loi nhudn theo cip quan trj

Can ctr vao dac thu san xuat kinh doanh, trong diéu kién 4p dung phan mém

ké toan, ké toan quan tri doanh nghiép c6 thé két hop xdy dung mot hé thong ma
hoa ddi twong tap hop chi phi chi tiét theo timg du an, ting ddi twong kinh doanh
BDS, dong thoi doanh nghiép xay dung hé théng ma chi phi chi tiét theo nhiéu cach

phéan loai chi phi khac nhau.

o He¢ tho”'ng s sdch ké todn phuc vu cho ké toan quan tri HDKDBDS

Vi¢e thiet ké cac s6 ké todn can cir vao yéu cau cung cap thong tin phuc vu

cho viéc xtr Iy thong tin theo yéu cau cua quan tri.

- Can cir dé thiét ké so ké todn chi tiét:
+ Yéu cau quan Iy cu thé cua doanh nghiép;

+ Pdi tugng chi tiét ma doanh nghiép da xac dinh.
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- Yéu cdu thiét ké s6 ké toan chi tiét BDS ton kho, BDSDT

+ Theo ddi duoc chi tiét tung loai BDS tdn kho, BDSDT;

+ Thiét ké duogc cac chi tiéu theo yéu cau quan tri HDKDBPS.

- Yéu cau thiét ké sé ké todn chi tiét chi phi HDKDBDS:

+ Theo ddi duoc chi tiét tmg khoan muc chi phi, yéu t6 chi phi;

+ Phan tich chi phi cho timg di twong chi tiét da xac dinh phu hop véi yéu cau
cung cap thong tin chi tiét vé& chi phi dé phuc vu yéu cau quan 1y cua chi phi, dap ing
yéu cau x4c dinh két qua HDKDBDS theo yéu cau ctia nha quan tri doanh nghiép.

- Yéu cdu thiét ké sé ké todan chi tiét doanh thu HDKDBPS:

+ Phan anh dugc thong tin chi tiét doanh thu theo yéu cau quan tri doanh thu
cua doanh nghiép;

+ Pam bao sy tuong thich vé ddi twong can theo ddi chi tiét gitra doanh thu
va chi phi;

+ Pé c6 thong tin hitu ich trén cac bo céo c6 tinh dic thu ciia cic nha quan
tri, cac doanh nghiép can phai thiét ké cac chi tiéu theo yéu cau quan tri HDKDBDS
trén s6 sach ké toan.

Thir hai: Xdy dung hé thong bdo cdo ké todn qudn tri HDKDBDS:

Tai cac DNKDBDS, hé théng bado cao quan tri nén chia thanh 3 hé théng bao
cao chinh: Hé théng bao cao du toan; Hé théng bao cdo két qua thyc hién va Hé
thong bao cdo bién dong két qua va nguyén nhan bién dong két qua HDKDBBDS.

Dinh hudng xay dung hé thong bao cao quan trj tai cic DNKDBDS nhu sau:

(1) Xay dung hé thong bao cao du toan HDKDBDS

Hé thong bao cdo dy toan HDKDBDS cung cép thong tin dinh huéng dé
trién khai, giam sat, 1a thudc do dé danh gia két qua cac HDKDBPDS trong doanh
nghiép. Dbi véi viée dé xuat xay dung hé théng bao cido du toan HDKDBDS tac gia
d3 trinh bay ¢ ndi dung giai phap xay dung hé théng du toan KDBDS.

(2) Xay dung hé thdng bao cao két qua thuc hién va hé thdng bao cao bién
dong két qua va nguyén nhan bién dong

Dé co co s& phan tich, danh gia trach nhiém quan 1y, cdc doanh nghiép
KDBDS can phai xay dung cho minh mot hé thong cac bao cdo két qua thyc hién.
Hé théng bao cdo nay cung cap thong tin vé két qua thuc hién cac hoat dong san
xuat kinh doanh 13 co s& dé nhan dinh, kiém soat, ddnh gia, diéu chinh tinh hinh
thuc hién ké hoach duy toan trong doanh nghiép. Hé thong bao cdo két qua thyc hién
phai phan anh duoc day du thong tin vé két qua thuc hién cua cac hoat dong kinh

doanh di duoc thé hién trong hé théng bao cao du toan.
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Bén canh do, viéc xay dung hé théng béo céo bién dong Kkét qua va nguyén nhan
bién dong cua HDKDBDS lai cung cap thong tin chénh léch giita két qua thyuc hién véi
du toan va nhitng nguyén nhin anh hudng dén bién dong nay gitp nha quan tri kiém
tra kiém soét, danh gia tinh hinh, xac dinh nguyén nhan gy nén nhiing bién dong do.
Heé thdng béo cao nay duoc 1ap dua trén co s két hop giira hé thong bao co du toan
va hé thong béo céo két qua thuc hién cac hoat dong kinh doanh. Nhu vy ca hai hé
thng béo cao két qua thyc hién va bao céo bién dong két qua déu dua trén hé thong
bao cao dy toan. Mit khac, hé thdng bao cdo bién dong két qua va nguyén nhan
bién dong lai dua vao hé théng béo cao két qua thuc hién. luan an dé xuit hai hé
thong bao cao két qua thuc hién va hé thong bao cio bién dong két qua va nguyén
nhan bién dong nén gop lai trong mot cing mot hé thong biéu miu bao céo. Pidu
nay sé gitip cho cac doanh nghiép c6 duoc thong tin tong hop ngay va tranh tring
1ap & hai hé thong bao cdo nay.

Quy trinh xdy ding hé thong bdo cdo

Budc 1: Tong hop tinh hinh tir cac bao céo dy toan

Budc 2: Tong hop tinh hinh két qua thuc hién HDKDBDS

Budc 3: Phan tich sy bién dong va nguyén nhan anh huong dén tinh hinh
HDKDBDS

Budc 4: Lap hé thong bao cao két qua thuc hién, bao cao bién dong két qua
va nguyén nhan anh huéng cia HDKDBDS

Hé thdng bao co két qua thuc hién, bién dong két qua va nguyén nhan bién
dong trong cac doanh nghiép KDBDS (khéng tinh dén cac bao cdo quan tri dot xuat
theo yéu cau cta ban lanh dao doanh nghiép) tiy theo yéu cau quan trj tai doanh
nghiép, cac bao céo co thé chia thanh bao cdo thang, quy, nim. Dé xuat hé théng
bao cao két qua thuc hién, bién dong két qua HDKDBDS nhu sau:

+ Béo c40 két qua thuc hién ké hoach KDBDS, mau dé xuat (phu luc 35).

+ Bao cdo két qua thuc hién ké hoach ban BDS, mau dé xuat (phu luc 36).

+ Béo céo két qua cac BDS da hoan thanh, mau dé xuit (phu luc 37).

+ B4o cao thuc hién ké hoach dong tién, mau dé xuét (phu luc 38).

Déi véi hoat dong cho thué BPS, dé xuit doanh nghiép 1ap béo cio két qua
thuc hién ké hoach kinh doanh BPS cho thué thang (quy, nim), Bao céo tinh hinh
bién dong BDS cho thué thang (quy, ndm), bao cao chi phi van hanh BDS cho thué.

Ngoai h¢ théng bao cao két qua thyuc hi¢n, bién dong va nguyén nhan bién
dong. Pé co thé gitp cac nha quan tri c6 duoc cac thong tin chi tiét va hiru ich hon
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phuc vu cho viéc ra quyét dinh. Cac doanh nghiép KDBPS c6 thé xiy dung hé
théng bao céo két qua thuc hién ké hoach KDBDS trong 5 ndm va ké hoach
KDBDS trong vong 5 nim t&i. Mot s bao cao dé xuét sau:

+ Bao céo két qua thuc hién ké hoach KDBDS 5 nim va ké hoach KDBDS 5
nam tGi, dé xut mau (phu luc 39)

+ B4o c4o két qua thuc hién ké hoach hoan thanh dau tu, xay dung BDS 5
nam va ké hoach 5 nim téi.

+ Béo cdo két qua thuc hién ké hoach tai chinh 5 nim va ké hoach 5 nim tdi.

3.2.2.4. Hoan thién phdn tich, danh gid théng tin phuc vu cho cac quyét dinh
quan tri hoat dong KDBDBS tai doanh nghiép.

Ra quyét dinh 1a mot trong nhitng chitc ning co ban ciia nha quan tri doanh
nghiép. Viéc ra cac quyét dinh chinh xac va hop 1y 1a mot nhiém vu cuc ky kho
khin va phtc tap. Trong DNKDBDS, cic quyét dinh quan tri tap trung vao hai ddi
tugng BPS d6 1a BPS ton kho va BDSDT. Trong cac quyét dinh quan tri vé
HPKDBDS, NCS tap trung di vao hoan thién qué trinh phan tich, danh gia quyét
dinh xac dinh gia ban BDS tai DNKDBDS.

Tai cac DNKDBDS, vi¢c dinh gia BDS thong thuong sé xdy ra tai ba thoi
diém trong qua trinh dau tu, xay dung du an do6 la: Thot diém danh gia, xay dung du
an, thoi diém duoc phép huy dong vén dau tu tir khach hang cho dy an va thoi diém
BDS di hoan thanh. Diéu nay xuat phat tir dic diém cia HDKDBDS 1a dugc phép
ban hang hoa BDS ngay tir khi bat ddu qua trinh dau tu, xay dung. Pay c6 thé noi
cling 12 mot thoi diém quan trong quyét dinh dén sy phat trién hay ton vong cua
doanh nghiép. Ttr thuc té nghién ciru cac quyét dinh dinh gia ban va gia cho thué
BDS tai cac DNKDBDS cho théy, hi¢n nay van con ¢ nhiing tdn tai nhét dinh
dan dén hé qua 1a mac gia do doanh nghiép dua ra van con cé su chénh 1éch kha
16n v6i mirc gia giao dich binh quén trén thi truong. Diéu nay xuit phat tir quy
trinh dinh gia va phuong phap dinh gid chua thuc sy hi¢u qua. Vi muc dich
hoan thién quy trinh va phuong phép dinh gié tai cdc cic DNKDBDS, giup cho
cac doanh nghiép khic phuc dugc nhiing ton tai trong viéc dinh gid BDS, tac gia
dé xuat quy trinh va phuong phap dinh gia BPS tai cac doanh nghiép nhu sau:

Tai giai phap hoan thién hé théng du toan HDKDBDS tac gia di dé cip dén
viéc doanh nghi¢p KDBDS nén thanh lap mot nhom chuyén gia gitp cadc nha quan
1y 1ap nén du toan ngan sich KDBDS chiu trach nhiém tir 1ap dy todn cho dén viec
tryc tiép gitip cac nha quan tri ra cac quyét dinh vé KDBDS. Nhoém nay c6 thé lay
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trye tiép nhan sy tir cic phong chire ning lién quan nhu phong ké hoach, t6 chuc, ké
todn, ban quan ly dy an, cac doi thi cong,... Tai nhom nay quy trinh dinh gid dugc
thuc hién theo so dd 3.2 nhu sau:

Pinh gia tai thoi diém danh Té chirc thAm dinh gia Ra quyét dinh dinh
o , — A | — .,
gia, xay dung du an doc lap gla

v

Dinh gi4 tai thoi diém dwoc T3 chire tham dinh o Ra quyét dinh dinh
g’ 5 p 0 chure Aal‘l\l inh gia quy >
phép huy dong von doc lap gra

v

Pinh gia tai thoi diém BDS T chirc thim dinh gia Ra quyét dinh dinh
hoan thanh doc lap : gia

So d6 3.2 - Quy trinh dinh gid BPS tai cic doanh nghiép KDBDS

(1) Pinh gid tai thoi diém ddnh gid, xdy dung dw dn BPS

Qua khao sat, da phan cac DNKDBPS déu chua thuc sy thdy rd vai trd quan
trong ctia viéc dinh gia tai thoi diém nay cta du an. C6 thé noi, trong giai doan qua
cac dinh gia trong giai doan ndy chi thuong mang tinh chit 13 1am cho du 4n mang
tinh kha thi cao dé thuc hién cac muc tiéu khac ctua doanh nghiép. C6 thé néi, trong
giai doan nay khi thi truong BPS dang s6i dong, khi cau nhiéu cung it thi diéu nay
khong anh huéng nhiéu dén doanh nghiép KDBDS. Nhung néu vao giai doan suy
thodi, thi viéc doanh nghi€p dinh gia BDS khong chinh xac va hop ly thi s€ anh
huong 16n dén viéc 1ap h¢ théng du toan phan tich hiéu qua du 4n dan dén viéc cung
cAp thong tin cho cac quyét dinh quan tri bi sai 1éch.

Xuat phat tir vai trd quan trong cia viéc dinh gid BPS trong giai doan nay,
NCS dé xuét cac budc va phuong phap thuc hién dinh gia BDS trong giai doan nay
nhu sau:

Bucoc 1: Nhdm chuyén gia dinh gia BDS

Tai budc nay, nhom chuyén gia nén st dung phuong phép chi phi, phuong
phap so sanh, phuong phéap thu nhap dé dinh gia. Str dung hé théng bao cao du toan
chi phi vé du 4n BDS da dugc lap dé lam thong tin dinh hudng cho cac quyét dinh
dinh gia ban dau. Bén canh d6, nhom chuyén gia nén 1ap bo sung cac bao cdo phan

tich khac dé phuc vu cho viéc ra quyét dinh nhu:
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+ Céc b&o co phan tich cac chién luoc phat trién kinh té x3 hoi cua khu vuc,
dia phuong, nganh, quy hoach giao thong, ... anh huéng dén linh vuc HDKDBDS
va anh huéng truc tiép dén dy 4an BDS.

+ Céc bao cao phan tich thi truong nha & (lién ké, biét thy), thi truong cin hd
chung cu, thi truong van phong cho thué, thi truong ban 1¢€. Trong cac bao cao nay
doanh nghiép phai thé hién duoc gia binh quan do doanh nghiép dinh gia ban, cho
thué va gia giao dich thanh cong trén thi truong.

+ Béo c4o vé chi phi phat sinh do truot gia xay dung cong trinh. Béo céo nay
doanh nghiép nén lap dua trén co cd tinh toan hé sb trugt gia binh quan trong 3 - 5
nam gan nhét.

Tir d6, nhom chuyén gia c6 can cir khoa hoc dé dinh gia BPS va xay dung
céc bao cao du toan vé doanh thu, 13i 16 va cac bao cdo thé hién hiéu qua cua dy an
nhu bao cao NPV, IRR.

Budée 2: Té chire tham dinh ddc lap

Tuy theo diéu kién cua tung doanh nghiép, Viéc tham dinh doc l1ap lai mrc
gia do nhom chuyén gia di dinh gia c6 thé do doanh nghiép ty 1am hodc thué mot to
chuc dinh gia doc lap tham dinh lai. Sau d6 cin ctr vao két qua tham dinh doc lap,
nhém chuyén gia va t6 chire dinh gia doc 1p sé& dua ra béo cao phan tich két qua
dinh gi4, su ting giam va nguyén nhan ting, giam dé trinh ban lanh dao ra quyét
dinh dinh gi4 cubi cung & giai doan nay.

Buéc 3: Ra quyét dinh dinh gid

Tai budc nay, Ban lanh dao doanh nghiép s& cin cr vao bdo céo phan tich két
qua dinh gia cta hai t6 chirc dinh gia dé ra quyét dinh dinh gia BPS cudi cing. Pay
chinh la quyét dinh sé chi ph6i dén viéc tinh toan hiéu qua du an, xac dinh san phém
ctia dy 4n BPS va nhom dbi twong khach hang cia du an BDS.

(2) Pinh gid tai thoi diém dwec phép huy dong von

Pay c6 thé noi 14 thoi diém dinh gia quan trong nhét cia dy 4an KDBDS, hay
no6i cach khac, quyét dinh dinh gia tai thoi diém nay 1a mot trong nhimg quyét dinh
quan tri quan trong nhat cia DNKDBDS, quyét dinh dinh gia nay s& truc tiép phan
hoi lai su chép nhan cua thi truong ddi voi san phél’l’l cua du an va g?m nhu mang
tinh quyét dinh dén sy thanh cong cua du 4n KDBDS.

Buoc 1: Nhom chuyén gia dinh gia BDS

Cin ctr dinh gia tai thoi diém nay chinh 1a quyét dinh dinh gia tai thoi diém
doanh nghiép danh gia, xay dung du an KDBDS. Tuy nhién, do thoi diém dinh gia
khac nhau nén nhém chuyén gia dinh gia nén thyc hién lai mot 1an nita cac bao cdo



144

phan tich di lam phuc vu cho qua trinh dinh gia dé c6 thong tin chinh xac cho t6i
thoi diém hién tai. Bén canh d6, gia di do doanh nghiép dinh gia hodc thué mot to
chtrc doc 1ap dinh gia tai thoi diém danh gia, xay dung du an 1a muc gia binh
quan/mz2 cho dy an BDS, vi du nhu muc gia binh quan/m? cho can hg chung cu, nha
biét thy, nha lién ké, gia cho thué binh quan/m? tai trung tdm thuong mai, vin
phong cho thué. Trén thuc té, gia thanh/m? xay dung BDS 1a gidng nhau, nhung do
thi hiéu cua khach hang ddi voi BDS, do tinh di biét cia BDS, vi du nhu cung trén
mot ting nhung hudng cia hai cin ho khac nhau da chi phéi dén quyét dinh mua
ctia khach hang,... Chinh vi thé dé phu hop véi diéu kién thi trudng, nhu ciu cua
khach hang, cic doanh nghiép KDBDS tai giai doan nay can phai dua ra duoc cac
quyét dinh dinh gia BDS chi tiét dén timg can ho chung cu, nha biét thy, nha lién ké
trén co so diéu chinh tir mirc gia binh quéan da dugc dinh gia.

Dinh gia BPS chi tiét dén ting BPS trong dy an 1a cong viéc rat phuc tap,
n6 phan anh d6 nhay bén ciia nhom dinh gia ddi vai thi truong BDS, truc tiép anh
huong dén két qua ban BPS cua doanh nghiép. Luan an dé xuat phwong phap dinh
gia BDS cho ting loai BPS trén co s van dung phuong phap diéu chinh gia theo
hé sb. Vi du phwong phap diéu chinh gia cho cin ho chung cu nhu sau:

> Xac dinh cac nhan t6 anh huong dén gia BDS

+ V1 tri toa nha

+ Vi tri tang

+ Hudng can ho

+ Dién tich

+ Chd d0 6 t6 riéng

+....

> Xéc dinh hé s6 diéu chinh cho tirng nhan t6 anh huéng

Tai budc ndy cac doanh nghiép KDBDS phai tiiy chon cac hé sb cho céac
nhan t6 dnh hudng dén gid BDS theo kinh nghiém thyc té va do nhay bén kinh
doanh. Théng thudng déi véi mdi nhan t6 s& chon mot loai dién hinh nhit va ldy hé
sd 1a 1. Cac loai con lai s& diéu chinh hé s6 theo hudng ting hodc giam dan.

Vi du nhu: Tai dy an KDBDS c6 3 tda nha xay dung, tda nha nao cé vi tri dep
nhat, thun tién nhit s& c6 hé sd diéu chinh cao nhat. Cac cin ho tai cac tﬁng dep vé
quan ni€ém A bong nhu co ) dep 8, 9, 10,... s€ co h¢ s6 cao hon céc can ho & cac télng
khéc. Hé sb vi tri can ho trén mdi tng, doanh nghiép co thé x4c dinh theo tiéu chi nhu
sO mit thoang (cin géc hay cin giira), huéng canh quan trong tdm nhin ban cong,
hudng cira chinh phia dong, nam hodc so véi cau thang, nha dé réc,...).
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» Dinh gia ban BDS.

Van dung két qua tir trén, cac doanh nghiép KDBDS c6 thé dinh gia BDS
theo cong thuc:

Gia ban BPS = Gia dinh gia BPS binh quén * Hé s6 gia ban cin hd

Heé s gia ban can ho 1a ty 1¢ diéu chinh gitta don gia ban cin ho so véi don
gia binh quan cua dy an. Hé sb gia ban can hg dugc xac dinh 1a tich sb cua cac hé sb
diéu chinh.

Buéc 2: T6 chirc tham dinh doc ldp

Theo dé xuat cuia NCS, xuit phat tir vai trd dic biét quan trong cua quyét
dinh dinh gia trong giai doan nay. Sau khi nhom dinh gid da xac dinh dugc gia
BDS, doanh nghiép nén thué mot t6 chirc tham dinh gia doc lap tham dinh lai gia
ma nhom chuyén gia da dinh gid. Muc dich cua budc nay la tranh dugc sy chi quan
duy v tri cia ban than doanh nghiép va mang dén cho doanh nghiép nhimg quyét
dinh dinh gia dam bao su chép thuan cua thi truong va dff)ng thoi dat dugc muc ti€u
loi nhuén cta doanh nghiép.

Buée 3: Ra quyét dinh dinh gid

Tai budc nay, giéng nhu giai doan dinh gi tai thoi diém danh gia, xay dung
du an. Ban lanh dao doanh nghiép sé& cin cr vao bao céo phén tich két qua dinh gia
cta hai t6 chirc dinh gid dé ra quyét dinh dinh gia cudi cing. Pay chinh 1a quyét
dinh sé chi phéi dén sy thanh cong budc dau cua du 4n KDBDS.

(3) Pinh gid tai thoi diém dw dn hoan thanh

Viéc dinh gia tai thoi diém dy 4n hoan thanh cling bao gém ba budc giéng
nhu viéc dinh gia tai 2 thoi diém trén. Tuy nhién viéc dinh gi tai thoi diém nay cin
ctr thém vao hé thong bao cido két qua thyc hién, bién dong va nguyén nhan bién
dong kinh doanh BDS. Tai cac doanh nghi¢p kinh doanh BPS qua khdo sat thong
thuong chia thanh 2 truong hop.

Truong hop 1: Dy 4an kinh doanh BDS di ban dugc phan 16n BDS ngay tir
khi mé ban. Luc nay viéc dinh gia tai thoi diém du 4an hoan thanh khong dugc cac
doanh nghiép kinh doanh BDS chu trong. Thong thuong dbi voi trudng hop nay cac
doanh nghiép kinh doanh BDS thudng khong thay ddi hodc néu cé thay doi thuong
theo hudng tang gid ban ra cua BDS.

Truong hop 2: Du 4n kinh doanh BDS con ton nhiéu hang héa BDS. Truong
hop nay xay ra khi doanh nghiép dua ra quyét dinh dinh gia BDS chua phu hop véi
thi truong. D6i v6i truong hop nay, yéu cau nhém chuyén gia dinh gia BDS tai
doanh nghiép nén tién hanh dinh gia lai theo dy du cac budc nham dinh gia lai muc
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gi4 ban cho phu hop véi chi phi thuc té ciing nhu sy bién dong va xu thé cua thi
truong dé dap ing muc tiéu cua doanh nghiép.

3.3. Diéu kién ap dung céc giai phap hoan thién ké toan hoat dong kinh
doanh bat ddng sin tai cac doanh nghi¢p kinh doanh bat dong sin Viét Nam

3.3.1. Vé phia Nha nwéc va nganh chii quén

Viéc xay dung, hoan thién va van dung ké toan HDKDBDS 12 mot van dé
hét strc can thiét nhung lai rat phtic tap. N6 lién quan dén nhiéu nganh, nhiéu cap
quan 1ly. Vi vay, dé giai quyét vin dé nay can co giai phap dong bo tir phia Nha
nudc va cac co quan chuc nang.

Hoan thién thi truong BDS mot cach toan dién

+ Giai quyét sy mau thuin, chong chéo giita Luat Kinh doanh BPS véi
cac Luat khac co lién quan. Ra soat, stra d6i dong bod cac Luat c6 lién quan dén
Luat Kinh doanh BDPS dé dam bao tinh théng nhat trong viéc thuc thi theo
nguyén tic linh vic kinh doanh BPS do Luat Kinh doanh BPS diéu chinh nhim
khic phuc su chéng chéo, thiéu théng nhat nhu hién nay. Hién nay, Luat Pau tu,
Luat PAat dai, Luat Kinh doanh BPS dugc ban hanh & nhiing thoi diém khac
nhau, co quan chu tri xdy dung khac nhau nén da din dén sy chéng chéo, co
nhiéu diém chua thong nhit.

+ Thi truong BDS dugc Chinh phu giao cho co quan chu tri 1a B Xay dung
nghién ciru cac quy dinh, nghi dinh dé quan 1y thong nhéat. Theo d6, S& Xay dung
dugc phan cong 13 co quan chu tri quan Iy vé hoat dong kinh doanh bat dong san tai
dia phuong. Tuy nhién hién nay, thi truong BDS bat dau tir dau tu tao 1ap BPS qua
giao dich mua ban chuyén nhuong dén quan 1y st dung do nhiéu co quan quan 1y
khac nhau, thiéu mot co quan dau mdi tong hop ndm duoc tinh hinh thi truong
BBS. Vi vay, cong tac kiém tra, kiém soat va xt 1y vi pham ciia co quan quan 1y
nha nude dbi véi cac mat hoat dong cia HDKDBDS rat phan tan, thiéu hiéu lyuc.
Nhiéu linh vyc quan trong trong thi trudng bat dong san dang bi bo ngo chua duoc
quan Iy, hoic cé qua it quy dinh phap luat chi tiét dé ap dung, nhu van dé vé quan Iy
vbn dau tu, von huy dong tir khach hangcua chu dau tu; quy dinh bét budc cac BDS
du diéu kién méi duoc giao dich ... Chinh vi thé Nha nudc phai nang cao vai tro
chu dong cua nha nudc trong viéc quan ly thi truong. Pua ra nhitng quy dinh phap
luat dé phong ngtra va ngan chan cac hanh vi dau co 1am gia gay bat 6n thi truong;
thue hién duoc muc tiéu nam bt duoc thi trudng, kiém soat thi truong.

Hoan thién hé thong phdp ludt vé dinh gid BPS

Xay dung khung phép 1y, quy dinh ché do, quy trinh thu tuc dinh gia BPBS
1a mot ndi dung quan trong cua quan 1y nha nudc vé thi truong BPS. Céc nudc cd
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nén kinh té thi truong phat trién déu chu trong xay dung hé thdng dinh gia BDS dé
van hanh va kiém soat hoat dong giao dich BPS va thu thué. Tir d6, Nha nudc can
tirng budc hoan chinh mot hé théng thi truong hoat dong; tiép tuc ban hanh cac
tiéu chuan thim dinh gia cua Viét Nam. Hién nay Viét Nam da c6 12 ti€u chuén
tham dinh gia. Trong d6 quy dinh kha cu thé cac phuong phap dinh gia. Tuy
nhién, viéc ap dung cic phuong phap nay nhu thé nao trong ké toan van con chua
quy dinh cy thé.

Hoan thién khuén khé phdp Iy vé ké todn

B0 Tai chinh can xdy dung va hoan thién khudn kho phap 1y vé ké toan;
nguyén tic, chuan muc ké toan lién quan dén HDKDBDS. Hé théng chuan myc ké
toan Viét Nam can duoc tiép tuc phat trién va hoan thién trén céc khia canh sau:

Tiép tuc ra soat, hoan thién ndi dung cac chuan muc ké toan da ban hanh lién
quan dén HDKDBDS nhu VAS 01, VAS 02, VAS 05, VAS 14,... chinh sira bd sung
nhimg diém con chua thong nhit giita cac chuan muc ban hanh trudc, co nhimng
diém chua hoan toan phu hop véi cdc chuan muc ban hanh sau. Trong qua trinh
hoan thién, cic chuan muc ké toan di ban hanh can tinh t6i ca viéc cap nhat nhirng
thay d6i méi nhat trong ndi dung cta cac chuan myc IFRS hién nay.

B6 tai chinh nghién ctru Xxay dung va ban hanh chuan muc ké toan Viét Nam
vé do luong gia tri hop 1y. V& nguyén tic, viéc 4p dung mo hinh gia tri hop 1y phai
phu hop voi thong 1€ quéc té va diéu kién tai Viét Nam. Van dung IFRS 13 - Do
luong gia tri hop 1y ¢ hiéu luc tir ngay 01/01/2013, can ban hanh chuan muc VAS
vé do luong gia tri hop 1y. Chuan myc nay dugc xay dung theo hudng tiép can va
phtt hop IFRS 13. Tir ¢6 hoan chinh hé thong chuan muc ké toan ap dung gia tri
hop 1y 1am co s do ludng chu yéu. Pong thoi Bo tai chinh ciing can nghién ciru
xay dung va ban hanh chuin muc vé suy giam gia tri tai san. Cac chuan muc nay
dugc xay dung theo hudng tiép can va phu hop véi IFRS. Pong thoi hoan chinh hé
théng chuin muc ké toan Viét Nam ap dung gid tri hop 1y lam co s& do luong bén
canh viéc ap dung co s gia gbc nhu hién nay.

Tong cuc thué, Cuc thué va cac Chi cuc thué phdi hop chit ché véi cac
doanh nghiép, huéng dan nghiép vu ké toan, luat thué lién quan dén HDKDBDS
ctia doanh nghiép nham 1am cho quy dao ké toan ctia doanh nghiép di ding hudng.

B0 Tai chinh can x4y dung va hoan thién khuon kho phéap 1y vé ké toan quén tri.
Hién nay Bo di ban hanh Théng tu 53/2006/TT-BTC hudng din t6 chic thuc hién
cong tac ké toan quan tri trong doanh nghiép. Tuy nhién, Thong tu nay con rat chung
chung, chua cy thé. Mt khac, trinh d6 ké toan quan tri trong cac doanh nghiép chua
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cao, nhan thirc vé ké toan quan tri con han ché nén cong tac trién khai tmg dung trong
thue t& con gap nhiéu kho khan. Vi vay, Bo Tai chinh can ban hanh tai liéu huéng dan
t6 chirc cong tac ké toan quan tri cu thé hon nita dé cac doanh nghiép néi chung va
doanh nghiép KDBDS c6 thé van dung d& dang hon vao doanh nghiép minh.

3.3.2. Vé phia cdc doanh nghiép

Céc doanh nghiép 12 noi truc tiép van dung va thuc hién ké toan HDKDBPDS.
Chinh vi vay, cac doanh nghiép can phai thyc hién cac cong viée sau:

Hoan thién co ché to chic quan 1y san xuat kinh doanh tai doanh nghiép.
Déng thoi can ctr vao dic diém, diéu kién cu thé cta doanh nghiép dé t chirc cong
tac ké toan phul hop voi dic diém nganh va cta doanh nghiép.

Céan bo quan 1y va can b ké toan can nang cao nhan thirc vé tim quan trong
cling nhu hiéu qua cia viéc thuc hién tét cong tic ké toan ndi chung va ké toan
HDKDBDS noi riéng, phai xac dinh day 1a muc ti€u quan trong ctia qua trinh quan ly;

T6 chirc dao tao nham nang cao nhan thirc va hiéu biét cho ddi ngii quan 1y
n6i chung va doi ngii ké toan noéi riéng;

Tao diéu kién vé trang thiét bi, cac diéu kién vat chat khac dé gitp ké toan
nang cao kha nang thu nhan, xu 1y, kiém soat va cung cip thong tin.

Két luan chwong 3

Trén co so nghién ciu 1y luan vé ké toan HPKDBBDS va nghién ciru thuc
trang ké toan HDKDBDS tai cac doanh nghiép KDBDS Viét Nam, nghién ciru dién
hinh tai cic DNKDBDS trén dia ban Ha Noi, luin 4n da dé xuét hé théng giai phap
hoan thién ké toan tai chinh va ké toan quan tri HDKDBDS. Hé thong giai phap
hoan thién ké toan tai chinh bao gém: hoan thién ghi nhan va xac dinh gia tri BDS;
hoan thién ké toan tinh hinh bién dong BDS; hoan thién ké toan doanh thu, chi phi
HPKDBDS v trinh bay bao cdo tai chinh. Hé thong giai phap hoan thién ké toan
quan tri bao gdm: Hoan thién phan loai chi phi HDKDBDS; Hoan thién hé thong du
toan doanh thu, chi phi HDKDBDS; Hoan thién thu thap, xtr 1y, cung cap thong tin
va hoan thi¢n phan tich, danh gia thong tin phuc vu viéc ra quyét dinh quan tri
HDbKDBDS. Déng thoi dé thue hién duoc cac gidi phap da dé xuét, luan 4n dua ra
cac diéu kién thyuc hién giai phéap tir phia Nha nuée va doanh nghiép.
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KET LUAN

Thi truong kinh doanh bat dong san 1a mét trong nhing thi trudng quan
trong cua nén kinh té thi truong, lién quan truc tiép t61 mot luong tai san cuc 16n ca
vé quy md, tinh chét ciing nhu gia tri. Thi truong KDBPS ¢ nhiéu dic thi riéng,
doi hoi ngudn von rat 1on va thoi gian dau tu 1au dai nén duoc danh gia 1a hoat dong
kinh doanh tiém an nhiéu rui ro. Diéu d6 doi héi cac doanh nghiép kinh doanh trong
linh vuc nay phai kiém soat duoc hoat dong thong qua sir dung dong bo nhiéu cong
cu quan 1y khac nhau, va ké toan dugc xem 1a mot trong nhiing cong cu quan 1y hiru
hiéu nhat dé cung cép céac thong tin hitu ich cho viéc kiém soat va ra quyét dinh cia
nha quan tri doanh nghiép. Tuy nhién, thuc té & Viét Nam hién nay, cong cu ké toan
nay chua thuc sy phat huy tac dung trong quan 1y boi con nhiéu nhitng bat cip nam
ngay trong nhimng quy dinh khuén miu cia ké toan noéi chung va ké toan
HPKDBDS néi riéng. Chuan muc ké toan, cac thong tu hudng din ké toan
HPKDBPDS cua Viét Nam tuy di dugc ban hanh nhung con nhiéu ndi dung chua
héi tu duge v6i quy dinh chung cua qubc té, chwa dap tng duoc nhimg doi hoi phat
sinh tir thyc tién hoat dong ctia caic DNKDBDS Viét Nam hién nay, hé qua 1a qua
trinh thu thap, ghi nhan, xt Iy va cung cap thong tin chua dap tng duoc yéu ciu
quan ly cua cac nha quan tri doanh nghiép, chua la can cu tin cay dé cac nha dau tu
dua ra cac quyét dinh dau tu phu hop. Xuét phat tir nhitng van dé néu trén, tac gia
chon dé tai “Ké todn hoat dong kinh doanh bat dong san tai cac doanh nghiép kinh
doanh bat dong san Viét Nam” cho nghién ciru cuia minh.

Luén 4n da gidi quyét dwoc nhirng vin dé chinh sau day:

Hé thdng, phan tich 1am rd nhiing 1y luan chung vé HDKDBDS va ké toan
HDKDBDS trong doanh nghi¢p. Phan tich lam rd cac mé hinh dinh gia, nhitng anh
huéng ctia cac md hinh dinh gia dén ké toan HDKDBDS tir d6 rat ra mé hinh dinh
gia phu hop d6i véi HDKDBDS. Lam rd ké toan HDKDBDS trén co sd cac quy
dinh mang tinh khuon mau ctia quéc té va kinh nghiém ké toan HDKDBDS ctia mot
) quéc gia tién tién trén thé gidi, tr d6 rut ra bai hoc kinh nghiém cho ké toan
HDKDBDS tai cac DNKDBDS Viét Nam.

Phan tich danh gia ding thuc trang ké toan HDKDBDS trén ca hai goc do
ké toan tai chinh va ké toan quan tri HDKDBDS tai cic DNKDBDS, chi rd nhiing
két qua dat duogc, nhiing han ché va nguyén nhan han ché. Trén co s d6, dé xuét
cac giai phap hoan thién ké toan HDKDBPDS tai cac DNKDBDS Viét Nam trén ca
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hai goc do ké toan tai chinh va ké toan quan tri. Dong thoi dé xuit cac diéu kién
vé phia Nha nudc va doanh nghiép dé thuc hién giai phap.

Han ché ciia luin 4n

Bén canh nhiing madt da dat dugc, luan an con c6 mot s6 han ché nhat dinh:

Trong qua trinh khao sat tai cic DNKDBDS vé HDKDBDS, day 1a mot
trong nhitng hoat dong ma rat nhiéu DNKDBDS tir chéi tra 15i. SO phiéu gui di 160
phiéu nhung s phiéu tra 10 14 69 phiéu.

Khi tac gia bat dau thuc hién nghién ctru, cac nghién ctru tai Viét Nam cling
nhu & nudc ngoai chua cd nghién ctru nao nghién ctru chuyén sau vé ké toan
HDPKDBDS. Mit khac, van dé ké toan theo mo hinh gia tri hop 1y, ké toan giam gia
tri BDSDT 1a mot van dé mdi tai Viét Nam. Mic du di cb géng rat nhiéu trong qua
trinh thyc hién luan an, nhung trong bdi canh ké toan Viét Nam dang trong qua
trinh cai thién, hoan thi¢n, hoi nhap véi ké toan quéc té, qua trinh stra ddi, bd sung
chinh sach ké toan méi dién ra lién tuc nén s& khong thé tranh khoi mot s6 diém lac
hau khi luan an duoc cong bo.

Goi y nghién ciru tiép theo

Trén co s& cac két qua da dat duoc trong luan an, cac nghién ctru khac co thé
m& rong qui m6 mau khao sat tai cic DNKDBDS trén dia ban ca nude.

Luan an duoc thuc hién trong bdi canh hé théng chuin muc ké toan, cac
thong tu hudng dan ké toan HDKDBDS ciia Viét Nam tuy di dugc ban hanh nhung
con nhiéu ndi dung chua hoi tu duoc voi quy dinh chung cua quéc té. Tuy nhién,
khi Viét Nam ban hanh mdi va chinh stra hé théng chuan muc ké toan theo huong
hoi nhap véi IFRS céac cong trinh nghién ctiru méi co thé theo huong da thuc hién tai
cac nudc trén thé gidi nhu: Nghién ctru cac yéu td dan dén viéc quyét dinh ap dung
mo hinh gia tri hop 1y hay mé hinh gia gbc d6i véi HDKDBDS cua cic doanh
nghiép; Nghién ctru vé tinh hitu ich ctia thong tin trinh bay trén bao céo tai chinh vé
HDKDBDS sau khi Viét Nam ban hanh hé théng chuan muc ké toan theo hudng
hoi nhap voi IFRS,...

Ké toan HDKDBDS trong cac doanh nghiép KDBDS Viét Nam trong qué
trinh hoi nhap qudc té dang con nhiéu vudng mic. Trong quéa trinh nghién ciu,
NCS di cb ging tim toi, phat trién 1y thuyét, van dung thuc tién vé ké toan
HDPKDBDS trén thé gidi dé thich tmg vé6i diéu kién Viét Nam nham phu hop véi
nhirg doi hoi thyc té cua Viét Nam, nhung ludn 4n khéng tranh khoi nhing thiéu
sot. Vi vay, tac gia kinh mong sy dong gop ¥ kién cia thay co gido, cac nha khoa
hoc, cac nha nghién ctru cting nhu cac doc gia quan tam dé luan an dugc hoan thién.
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Phu luc 1
BO GIAO DUC VA PAO TAO
TRUONG PAI HOC THUONG MAI
-E-

CAU HOI KHAO SAT

KE TOAN HOAT PONG KINH DOANH BAT PONG SAN TAI
CAC DOANH NGHIEP KINH DOANH BAT PONG SAN VIET NAM

Toi xin trdan trong ghi nhdn sy tham gia ciua ban vao céng trinh nghién citu ndy va
xin cam doan rdang noi dung trd 1oi va cdc thong tin cd nhan ciia ban

sé chi dlloc diing cho muc dich nghién ciiu.
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PHAN I: THONG TIN CHUNG VE DOANH NGHIEP

Tén doanh nghiép bing tiéng Viét:

Tén doanh nghiép bang tiéng Anh (néu co):
bia chi:

Sé dién thoai:

Website:

o~ e

Q1: Doanh nghiép ciia Ong (Ba) thuéc mo hinh sé hitu nao?
(Xin hdy ddnh ddu vao mot trong cdc 6 sau)
Doanh nghi¢p Nha nuédce
Cong ty ¢6 phan
Cong ty trach nhi¢m hiru han
Doanh nghiép tu nhan
Cong ty hop danh
Q2: Pia ban hoat dong kinh doanh bét dong sin ciia doanh nghiép:
Trong nudc
Trong nudc va ngoai nudc
Q3: M5 hinh t6 chitc b may quin ly ciia doanh nghiép?
Truc tuyén
Chtrc nang
Truc tuyén chirc ning
Q4: M5 hinh t6 chitc b) may ké toan ciia doanh nghiép?
Tap trung
Phan tan
- Hon hop
Q5: Hinh thirc ghi s6 ké toan tai doanh nghiép?
Hinh thuc Nhat ky chung
Hinh thirc Nhat ky — Chung tur
Hinh thirc Chtng tir ghi s6
Hinh thtrc Nhat ky — S6 cai

Két thiic phan I
Xin hay chuyén sang phan tiép theo
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PHAN II: THONG TIN KE TOAN TAI CHINH
HOAT PONG KINH DOANH BAT PQONG SAN

Q6: Hoat dong kinh doanh bit dong san trong doanh nghiép bao gdm nhiing loai

hinh bit dong sin nao sau day?

Quyén sir dung dat do doanh nghiép bo tién ra mua

Nha, mot phén ctia nha hodc ca nha va dit do doanh nghiép sé hiru

Nha, mot phén ctia nha hodc ca nha va dit do doanh nghi¢p thué tai chinh

Nha, mot phan ctia nha hodc ca nha va dat dong so hiru

Co s¢ ha tang, nha xudng, bén bai,...

Q7: Trong don vi ciia Ong (Ba) phat sinh cac trudng hgp nao sau day?

Quyén str dung dit (QSDD), nha, trung tdm thuong mai, nha xudng, bén

bai 16n... do don vi s& hitu dang cho thué hoat dong

QSDBP, nha, trung tdm thuong mai, nha xuéng, bén bii 16n... do don vi s&

hiru dang dugc gitt dé cho thué hoat dong

QSDD, nha, co s¢ ha tang, ... dang nam giit chd ting gia ban

QSDBD, nha, co sd ha tang, ... chua xac dinh duge muc dich sir dung

QSDB, nha, co s& ha ting dang ban trong ky KD binh thuong

Xay dung nha dé ban trong ky kinh doanh binh thuong

Xay dyng trung tam thuong mai, van phong,... voi muc dich cho thué

Xay dung nha chua xac dinh 1a cho thué hay dé ban hay lam van phong

Nha do don vi thué tai chinh va cho thué theo mot hodc nhiéu hop dong

thué hoat dong

BDS mua vio dé cho thué hoat dong

Q8: Pon vi ciia ong (Ba) mua bat dong san dé ban trong ky, don vi Ong (Ba) ghi

nhan?

Bét dong san dau tu (TK 217)

Hang hoa bat dong san (TK 1567)

Bét dong san chu so hiru sir dung (211, 213)

Q9: Pon vi ciia 6ng (Ba) mua béat dong san chd ting gia dé ban, don vi Ong (Ba) ghi

nhén:

Bét dong san dau tu (TK 217)

Hang hoa bat dong san (TK 1567)

Bét dong san chu sé hitu stir dung (211, 213)
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Q10: Pon vi ciia dng (ba) mua bat dong sin nhung chwa xic dinh ré muc dich sir

dung trong twong lai 1a cho thué, ban hay sir dung, don vi Ong (Ba) ghi nhan:

Bét dong san dau tu (TK 217)

Hang hoa bat dong san (TK 1567)

Bét dong san chu s& hiru sir dung (211, 213)

Q11: Pon vi ciia 6ng (Ba) xdy dung nha dé ban trong ky, don vi Ong (Ba) ghi nhin

qua trinh xay dung theo quy dinh ciia chuin muec:

VAS 02 - Hang ton kho ( ké toan chi phi xay dung vao TK 154)

VAS 03 - nhu xay dung TSCDHH ( ké toan chi phi XD vao TK 241)

Q12: Pon vi ctia 6ng (Ba) xay dung nha, van phong, trung tam thwong mai véi muc
dich dé cho thué trong ky, don vi Ong (Ba) ghi nhin qua trinh xiy dung theo quy

dinh cia chuan muyec:

VAS 02 - Hang ton kho (TK 154)

VAS 03 - nhu xay dyng TSCDHH (TK 241)

Q13: Pon vi ciia ong (Ba) xdy dung nha két hop véi trung tAm thwong mai vi du mot
toa nha véi cac ting dwéi lam trung tim thwong mai dé cho thué hoat dong, cic ting
trén 1a chung cu dé ban, don vi Ong (Ba) ghi nhin qua trinh xiy dung theo quy dinh

ciia chuan muye:

VAS 02 - Hang ton kho (TK 154)

VAS 03 - nhu xay dyng TSCDHH (TK 241)

Ké toan chi phi xay dung phan biét theo muyc dich dé ban va cho thué

Q14: Pon vi ciia dng (Ba) xdy dung nha da muc dich véi muc dich vira dé cho thug,
dé ban, dé sir dung don vi Ong (Ba) ghi nhin qua trinh xiy dung theo quy dinh ciaa

chuan muyec:

VAS 02 - Hang tdn kho (TK 154)

VAS 03 - nhu xay dyng TSCDHH (TK 241)

Ké toan chi phi xdy dung phan biét theo muc dich dé ban va cho thué

Q15: Gia thanh cia hang hoa BDS tai cac doanh nghiép tu xay dung hang héa BPS

dé ban trong doanh nghiép thuong bao gom cac chi phi nao sau diy:

Chi phi tién sir dung dat va tién thué dat

Chi phi xay dung tra cho nha thau

Chi phi 14i vay, chi phi tu van, thiét ké, chi phi san lap, dén bu, giai phong

mit bang, phi tu van, thué chuyén nhuong dat, chi phi quan 1y xay dung chung va

cac chi phi lién quan khac.

Chi PNTKNAC: .
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Q16: Doanh nghiép ghi nhin doanh thu ban nha, chung cu theo:

Theo tién do hop dong

Khi ban giao nha cho khéach hang

Q17: Khi nhén tién theo tién d ciia hop ddng mua cin hd, doanh nghiép ghi nhin
vao TK nao.

TK 511

TK 3387

TK 131

Q18: Doanh nghiép ghi nhin doanh thu truwong hop thoi gian cho thué chiém trén
90% thoi gian sir dung hiru ich ciia tai sian, doanh nghiép nhan dwoc tién cho thué

trong vong 12 thang ké tir thoi diém cho thué theo phwong phap.

Ghi nhan doanh thu mét lan

Ghi nhan vao doanh thu nhan trudc

Q19: Péi voi trwong hop ban nha, cin hd kém theo qua ting khuyén maii, doanh

nghiép ghi nhin cac khoan khuyén mai trén vao:

TK 632

TK 641

TK khéc

Q20: Poi véi trwong hop cac doanh nghigp hd trg vay von ngan hang cho khach
hang véi ldi suit 0% hoidc vo6i 1di suit wu dai, chi phi lii suit hd trg' vay von cho

khach ghi nhin vao:

TK 635

TK 641

TK 338

TK khac

Q21: Péi v6i trwong hop cac doanh nghiép chiét khau thanh toan cho khach hang
khi khach hang thanh toan trudéc thoi han, chiét khau thanh toin ghi nhén vao:

TK 635

TK 641

TK khac

Q22: Ké toan xac dinh gia von khi ban hang héa BDS theo tiéu thirc nao?

Theo m? xay dung thuc té + chi phi chung phan b

Theo du toan
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Q23: Tai don vi Ong (Ba) ghi nhan doanh thu cho thué bt dong san vio tai khoén:

TK 511

TK 515

TK 711

TK 512

Q24: Truwomg hop bit dong sin cho thué hoat dong, doanh thu cho thué nhin truéc

(néu ¢6) ghi nhén vao:

TK 131

TK 3387

TKkhéc .............

Q25: Chi phi cho thué bit dong san (Khiu hao, dién thoai, nwéc, sira chira nhé bat

dong san) dugc don vi hach toan vao tai khoan:

TK 642

TK 811

TK 632

TK 635

TK khéc ( ..... )

Q26: Pdi v6i trwong hop ghi nhan chi phi sira chira 16n d6i véi bat dong san dang

cho thué hoat ddng cong ty ghi nhan nhu thé nao:

Ghi nhéan vao chi phi

Ghi nhén vao tang nguyén gia .

Tuy thudc vao ting truong hop

Q27: Khi trich khiu hao bat dong san dau tw, don vi Ong (Ba) ghi nhan vao ?

TK 642

TK 811

TK 632

Q28: Trong qua trinh nim giir bit dong san cho ting gia, don vi Ong (Ba) c6 trich

khéu hao khong?

Co

Khéng

Q29: Trong trwong hgp BDS trong thoi gian chd ban chwa ban dwoc dwgce sir dung

dé cho thué vin phong ghi nhén:

Hang hoa BDS

Bét dong san dau tu
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Q30: Trudng hop BPS cho cin bd cong nhin vién 1am viée tai cong ty thué, tién thud

theo gia thi truwong, ké toan ghi nhan?
Hang hoa BDS
Bét dong san dau tu
Tai san c6 dinh hitu hinh
Q31: Phuong phap khiu hao BDSPT tai cong ty ap dung?
Khau hao theo dudng thing
Khau hao nhanh theo sé du giam dan c6 diéu chinh

Khau hao theo san lugng

Q32: Khi dirng viéc cho thué bit dong sian chuyén muc dich sang sir dung tai don vi,

don vi Ong (Ba) ghi nhin d6 la:
Bét dong san dau tu

Tai san co dinh

Q33: Khi bat dong san dang chd ban trong ky kinh doanh binh thwong chuyén sang

muc dich cho thué hoat dong, don vi Ong (Ba) ghi nhan d6 la:
Bét dong san dau tu
Tai san cb dinh
Hang hoa BDS

Q34: Khi c6 quyét dinh ban bat dong sin dau tw ma khong cin qua giai doan sira

chira, cai tao, ning cip. Pon vi Ong (Ba) ghi nhian BPS d6 la:
Bét dong san dau tu
Hang h6éa BDS

Q35: Khi c6 quyét dinh sira chira, cai tao, ning cip bat dong san dau tw dé ban, don

vi Ong (Ba) ghi nhan BPS d6 la:
Bét dong san dau tu
Hang h6éa BDS

Két thiic phan II
Xin hay chuyén sang phan tiép theo
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PHAN III: THONG TIN KE TOAN QUAN TRI
HOAT PONG KINH DOANH BAT PQONG SAN

Q36: Pon vi Ong (Ba) c6 td chirc ké toan quan tri bit dong sian diu tw khong?

- Co

- Khong

Q37: Hinh thitc td chirc b may ké toin quan tri don vi Ong (Ba) ap dung:

- T6 chirc két hop véi hé thong ké toan tai chinh

- T6 chuc b may riéng

Q38: Pon vi Ong (Ba) phin loai hoat ddng KDBDS theo nhirng hoat dong nao:

- Hoat dong dau tu, xay dung, mua BDS dé ban, cho thué hoat dong

- Hoat dong ban BDS

- Hoat dong cho thué BDS

Q39: Pon vi Ong (Ba) phén loai chi phi hoat dong KDBDS theo nhiing tiéu thirc gi?

- Phan loai chi phi theo chttc nang hoat dong

- Phan loai chi phi theo mbi quan hé voi mae do hoat dong

- Phaén loai chi phi theo mdi quan hé v&i ky tinh két qua kinh doanh

- Phén loai chi phi theo sy anh hudng téi viéc lua chon cac phuong an

Q40: Pon vi Ong (Ba) phan loai doanh thu hoat dyng KDBDS theo nhiing hoat dong
nao?

- Hoat dong dau tu, xdy dung, mua BPS dé ban, cho thué hoat dong

- Hoat dong ban BBS

- Hoat dong cho thué¢ BDS

Q41: Pon vi Ong (Ba) c6 xay dung biéu miu hé thong du toan hoat dong KDBPDS tai
doanh nghiép cia minh?

- Khéng

- Co

Q42: Pon vi Ong (Ba) lap du toan hoat ddng KDBPS nao trong nhirng dy toin sau?

- Du toan doanh thu tiéu thu BDS

- Du toan tinh hinh ban BBS

Du toan ké hoach SXKD

Du toan chi phi ban hang

Du toan quan ly doanh nghi¢p

Du toan 13i - 16

Du toan muc hoat dong hoa von

Du toan doanh thu cho thué BBS

CAC ALt 1OGN KRAC (MOU CO).oeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e



PL/9

Q43: Ky lap du toan tai Pon vi Ong (Ba)?

- Thang

- Quy

- Nam

Q44: Khi thiét ké hé théng chieng tir, tai khoan, so sach ké toan tai Pon vi, Ong (Ba)
c6 tinh dén yéu cAu thu thap théong tin chi tiét cho cac nha quan tri?

- Khéng

- C6 nhung chua két hop chat chg

- Co

Q45: Pon vi Ong (Ba) ¢6 xiy dung hé thong bio cio ké toan quan tri HDKDBDS?

- Khong

- Co

Q46: Pon vi Ong (Ba) 1ap bao cio ké toan quan tri hoat dong KDBPS nao trong
nhirng bao cao sau?

- B4o cao doanh thu tiéu thu BBS

- Bao céo chi phi ban hang

- Béo cdo chi phi quan 1y doanh nghiép

B4o céo li - 16

B4o cao doanh thu cho thué BBS

- Bao cdo chi phi, quan 1y, van hanh BDS cho thué

- CAC DAO0 €40 KNAC (8T CO) e
QA47: Ky lap bao cao ké toan quan tri tai Pon vi Ong (Ba)?

- Thang

- Quy

- Nam

Q48: Bao c4o ké toan quan tri hoat dong KDBDS thé hién thong tin?

- Thong tin dyu toan

- Thong tin ky trude

- Thong tin thuc té phat sinh tai don vi

- Thong tin chénh 1éch gitta du toan, ky trudc va thuc té

Q49: Khi xac dinh gia ban va cho thué bat dong san tai don vi c6 thué don vi doc 1ap
tham dinh gia?

- Co

- Khong

Q50: Pon vi thué don vi doc 1ap thim dinh gia tai thoi diém nao (P6i véi don vi thud
thim dinh gia déc lap)?

- Thoi diém khi danh gi4, xay dung du an

- Thoi diém khi doanh nghiép dugc phép huy dong von ciia khach hang

- Thoi diém khi doanh nghiép da hoan thanh dy an.

Két thiic phan III, Xin hdy chuyén sang phan tiép theo
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PHAN IV. Phéng vin vé ké toin hoat dong kinh doanh bét dng san

Chi dan: Trong phan niy ching t6i mudn trao d6i thém vé ké toan HDKDBDS tai doanh nghiép

Q51: Xin hiy cho biét don vi Ong (Ba) d3 mé nhirng loai s ké toan nao dé theo déi
hoat dong ban BDS?

Q52: Xin hay cho biét don vi Ong (Ba) da mé nhirng loai so ké toan nao dé theo doi
hoat dong cho thué BDS?

Q53: Trong cic quyét dinh quan tri HDKDBDS, theo Ong (Ba) quyét dinh quan tri
nio la quyét dinh quan tri quan trong (theo ndi dung thi tw quan trong tir cao xudng
thap)?

Q55: Xin hiy cho biét nhitng nhan té nao chi phéi dén quyét dinh dinh gia BPS ban
va cho thué tai don vi Ong (Ba)?

Q56: Pé nang cao hiéu qua ké toan quan tri HDKDBDS tai don vi, theo Ong (Ba)
can phai hoan thi¢n nhirng ndi dung gi?

Xin chan thanh cam on Ong (Ba) di tham gia vao cong trinh nghién ciru nay.
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Phu luc 2

TONG HQP KET QUA PHIEU PIEU TRA

KE TOAN HOAT PONG KINH DOANH BAT PONG SAN TAI

CAC DOANH NGHIEP KINH DOANH BAT PONG SAN VIET NAM
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PHAN I: THONG TIN CHUNG VE DOANH NGHIEP

- Téng s6 Doanh nghiép giri phiéu diéu tra: 80
- Tong s phiéu diéu tra thu vé: 69 dat 86%
Dudi diy la két qud tong hop chung:

Két qua
SODN | Tyl¢
(%)
Q1: Doanh nghiép ciia Ong (Ba) thuéc mo hinh sé hitu nao?
- Doanh nghi¢p Nha nudce 9 13%
- Cong ty ¢ phan 50| 74%
- Cong ty trach nhi€ém hiru han 8| 11,5%
- Doanh nghiép tu nhan 1| 1,5%
- Cong ty hop danh
Q2: Pia ban hoat dong kinh doanh bit ddng sian ciia doanh nghiép?
- Trong nudc 69 | 100%
- Trong nude va ngoai nude
Q3: M5 hinh t6 chitc b may quin ly ciia doanh nghiép?
- Tryc tuyén
- Chtre nang
- Tryc tuyén chirc ning 69 | 100%
Q4: Mb hinh t6 chirc bd may ké toan ciia doanh nghi¢p?
- Téap trung 42 | 61%
- Phén tan 9| 13%
- Két hop 18| 26%
Q5: Hinh thirc ghi s6 ké toan tai doanh nghiép?
- Hinh thire Nhat ky chung 64 | 92,8%
- Hinh thuc Nhat ky — Chung tr
- Hinh thtrc Chting tir ghi s6 5| 7,2%
- Hinh thirc Nhat ky — S6 cai
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PHAN II: THONG TIN KE TOAN HOAT PONG KINH DOANH BAT PONG SAN

Q6: Hoat dong kinh doanh bit dong san trong doanh nghiép bao gdm nhiing loai

hinh bit dong sin nao sau day?

- Quyén sir dung dit do doanh nghiép bo tién ra mua

- Nha, mot phén ctia nha hodc ca nha va dit do doanh nghi¢p sé hiru

- Nha, mot phﬁn ctia nha hodc ca nha va dat do doanh nghiép thué tai
chinh

- Nha, mot phén ctia nha hodc ca nha va dt déng s& hiru

- Co s¢ ha tang, nha xudng, bén bai,...

Q7: Trong don vi ciia Ong (Ba) phat sinh cac trudng hop nio sau day?

- Quyén sir dung dat (QSDD), nha, trung tim thuong mai, nha xudng,
bén bai l1on... do don vi s& hitu dang cho thué hoat dong

- QSDD, nha, trung tdm thuong mai, nha xudng, bén bii lon... do don
vi s¢ hitu dang dugc gitr dé cho thué hoat dong

- QSDD, nha, co so ha ting, ... dang nam giir cho ting gia ban

- QSDD, nha, co so ha tang, ... chua xac dinh duoc muc dich str dung

- QSDD, nha, co so ha ting dang ban trong ky KD binh thuong

- Xay dung nha dé ban trong ky kinh doanh binh thuong

- Xay dung trung tam thuong mai, van phongvédi muc dich cho thué

- X4y dyng nha chua xac dinh 1a cho thué hay dé ban hay lam vin
phong

- Nha do don vi thué tai chinh va cho thué theo mot hodc nhiéu hop
dong thué hoat dong

- BDS mua vao dé cho thué hoat dong

69 | 100%
69 | 100%
69 | 100%
69 | 100%
69 | 100%
69 | 100%
69 | 100%
18| 26%
2 3%
69 | 100%
69 | 100%
69 | 100%
0%

0%

16 | 23,2%

Q8: Pon vi ciia ong (Ba) mua bit dong san di hoan thanh dé ban trong ky, don vi

Ong (Ba) ghi nhan?

- Bit dong san déau tu (TK 217)

- Hang hoa bt dong san (TK 1567)

- Bt dong san chu so hiru s dung (211, 213)

8,7%

Q9: Pon vi ciia 6ng (Ba) mua bat dong san dang xdy dung dé ban lai, don vi Ong

(Ba) ghi nhan?

- Hang héa BDS (TK 156)

- Chi phi SXKDD (TK 154)

- XDCB d¢ dang (241)

- Phai trd cho nguoi ban (TK331)

4,3%

1,4%
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Q10: Pon vi ciia dng (ba) mua bat dong sin nhung chwa xac dinh ré muc dich sir

dung trong twong lai 1a cho thué, ban hay sir dung, don vi Ong (Ba) ghi nhan?

- Bit dong san dau tu (TK 217)

- Hang hoa bt dong san (TK 1567)

- Bit dong san chu s6 hitu st dung (211, 213) 2 3%

Q11: Pon vi ciia 6ng (Ba) xdy dung nha dé ban trong ky, don vi Ong (Ba) ghi nhin

qua trinh xiy dung theo quy dinh ciia chuin myc?

- VAS 02 - hang tdn kho (TK 154) 69 | 100%

- VAS 03 - nhu xay dung TSCD trong DN (TK 241)

Q12: Pon vi ctia 6ng (Ba) xay dung nha, van phong, trung tim thwong mai véi muc
dich dé cho thué trong ky, don vi Ong (Ba) ghi nhian qua trinh xAy dung theo quy

dinh cia chuan muc?

- VAS 02 - hang tdn kho (TK 154)

- VAS 03 - nhu xay dyng TSCD trong DN (TK 241) 69 | 100%

- Phéan biét theo myc dich xay dung

Q13: Pon vi ciia 6ng (Ba) xdy dung nha két hop véi trung tim thwong mai vi du mot
toa nha véi cac ting dwéi lam trung tim thwong mai dé cho thué hoat dong, cic ting
trén 1a chung cu dé ban, don vi Ong (Ba) ghi nhin qua trinh xiy dung theo quy dinh

cia chuan muc?

- VAS 02 - hang ton kho (TK 154) 36| 52%
- VAS 03 - nhu xay dung TSCD trong DN (TK 241) 28 41%
- Phéan biét theo myc dich xay dung 5 7%

Q14: Pon vi ciia ong (Ba) xay dung nha da muc dich véi muc dich vira dé cho thué, dé

ban, dé sir dung don vi Ong (Ba) ghi nhin qua trinh xdy dung theo quy dinh ciia chuin

murc?

- VAS 02 - hang ton kho (TK 154) 36 52%
- VAS 03 - nhu xay dung TSCD trong DN (TK 241) 28 41%
- Phan biét theo muc dich xay dung 5 7%

Q15: Gia thanh cia hang héa BDS tai cac doanh nghiép tw xdy dung hang héa BDS

dé ban trong doanh nghiép thuwong bao gom cac chi phi nao sau diy:

- Chi phi tién sir dung dét va tién thué dat 69 | 100%

- Chi phi x4y dung tra cho nha thau 69 | 100%

- Chi phi 1ai vay, chi phi tu van, thiét ké, chi phi san lap, dén bu, giai 69 | 100%
phong mit bang, phi tu van, thué chuyén nhuong dét, chi phi quan 1y

xay dung chung va cac chi phi lién quan khac.

= Chi PRI KNAC: oo
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Q16: Doanh nghiép ghi nhan doanh thu ban nha, chung cu theo:

- Theo tién do hop dong

- Khi ban giao nha cho khach hang 69 | 100%

Q17: Khi nhén tién theo tién d ciia hop ddng mua cin hd, doanh nghiép ghi nhin
vao TK nao?

- TK 511

- TK 3387

- TK 131 69 | 100%

- TK ...

Q18: Doanh nghiép ghi nhin doanh thu truwong hop thoi gian cho thué chiém trén
90% thoi gian sir dung hiru ich ciia tai sin, doanh nghiép nhan dwoc tién cho thué
trong vong 12 thang ké tir thoi diém cho thué theo phwong phap.

- Ghi nhan doanh thu mot lan 2 3%

- Ghi nhan vao doanh thu nhan trudc

Q19: Poi véi trwong hop ban nha, cin hd kém theo qua ting khuyén maii, doanh
nghiép ghi nhin cac khoan khuyén mai trén vao:

- TK 632 48 | 69,5%
- TK 641 21 | 30,5%
- TK ...

Q20: Poi voi trwomg hop cic doanh nghiép hd tro vay von ngan hang cho khach
hang véi 13i suat 0% hoic véi 1ai suat wu dii, chi phi lii sudt hd tro vay vén cho

khach ghi nhin vao:

- TK 635 57 | 82,6%
- TK 641

- TK 338 12 | 17,4%

Q21: Pdi v6i trwong hop cac doanh nghiép chiét khiu thanh toin cho khach hang
khi khach hang thanh toan trudc thoi han, chiét khau thanh toin ghi nhén vao:

- TK 635 69 | 100%

- TK 641

- TK khac

Q22: Ké toan xac dinh gia von khi ban hang h6a BPS theo ti¢u thirc nao?

- Theo m? xay dung thuc té + chi phi chung phan b 69 | 100%

- Theo du toan

Q23: Tai don vi Ong (Ba) ghi nhan doanh thu cho thué bat dong san vao tai khoan?

- TK 511 69 | 100%

- TK 515

- TK 711

- TK 512

- TK khac................
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Q24: Trwong hop béat dong san cho thué hoat dong, doanh thu cho thué nhén truéc
(néu ¢6) ghi nhan vaoe?

- TK 131

- TK 3387 69 | 100%

- TKkhéc .............

Q25: Chi phi cho thué bit dong san (Khiu hao, dién thoai, nwéc, sira chira nhé bat
dong san) duwgc don vi hach toan vao tai khoan?

- TK 642

- TK 811

- TK 632 69 | 100%

- TK 635

- TK khac .. .....

Q26: Pdi v6i trwong hop ghi nhan chi phi sira chira 16n d6i véi bat dong san dang
cho thué hoat déng cong ty ghi nhan nhw thé nao?

- Ghi nhan vao chi phi

- Ghi nhan vao tang nguyén gia .

- Tuy thudc vao tirng trudong hop 69 | 100%
Q27: Khi trich khau hao bat dong san dau tw, don vi Ong (Ba) ghi nhan vao ?

- TK 642

- TK 811

- TK 632 69 | 100%
Q28: Trong qua trinh nim giir bat ddng san cho ting gia, don vi Ong (Ba) co trich
khéu hao khong?

- Co

- Khdng 69 | 100%

Q29: Trong truwong hgp BDS trong thoi gian chd ban chwa ban dwoc dwgce sir dung
dé cho thu@ vin phong ghi nhin?

- Hang hoa BDS

- Bét dong san dau tu 69 | 100%

Q30: Trudng hop BPS cho can bd cong nhan vién lam viéc tai cong ty thué, tién thué
theo gia thi trwong, ké toan ghi nhan?

- Hang hoa BDS

- Bét dong san dau tu

- Tai san ¢ dinh 69 | 100%

Q31: Phwong phap khiu hao BPSPT tai cong ty ap dung?

- Khau hao theo duong thang 69 | 100%

- Khau hao nhanh theo sé du giam dan c6 diéu chinh

- Khau hao theo san lugng
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Q32: Khi dirng viéc cho thué bit dong san chuyén muc dich sang sir dung tai don vi,

don vi Ong (Ba) ghi nhin?

- Bét dong san dau tu

- Tai san c¢d dinh 69 | 100%

Q33: Khi bét dong san dang chd ban trong ky kinh doanh binh thwong chuyén sang
muc dich cho thué hoat dong, don vi Ong (Ba) ghi nhan?

- Bét dong san dau tu 69 | 100%

- Tai san co dinh

- Hang hoa BBS

Q34: Khi ¢6 quyét dinh ban bat dong san dau tw ma khong cin qua giai doan sira

chira, cai tao, nang cap. Pon vi Ong (Ba) ghi nhin?

- Bét dong san dau tu 69 | 100%

- Hang h6éa BDS

Q35: Khi ¢6 quyét dinh ban bat dong san dau tw phai qua giai doan sira chira, cai

tao, nang cap. Pon vi Ong (Ba) ghi nhan?

- Bét dong san dau tu 43| 63%
- Hang h6éa BDS 19| 2%
- Hang hoa BDS (khi phai ra quyét dinh sira chita, nang cap BDS) 7| 10%

PHAN III: THONG TIN KE TOAN QUAN TRI HOAT PONG KINH DOANH BDPS

Q36: Pon vi Ong (Ba) c6 to chirc ké toan quan tri bat dong san diu tw khong?

- Co 69 | 100%

- Khong

Q37: Hinh thirc to chirc bd may ké toan quan tri don vi Ong (Ba) ap dung?

- T6 chuc két hop vé6i hé théng ké toan tai chinh 69 | 100%

- T chuc bo may riéng

Q38: Pon vi Ong (Ba) phén loai hoat dong KDBDS theo nhirng hoat ddng nao?

- Hoat dong déu tu, xay dung, mua BPS dé ban, cho thué hoat dong 69 | 100%
- Hoat dong ban BDS 69 | 100%
- Hoat dong cho thué BBS 69 | 100%
Q39: Pon vi Ong (Ba) phan loai chi phi hoat dong KDBDS theo nhirng tiéu thirc gi?

- Phaén loai chi phi theo chitc nang hoat dong 69 | 100%
- Phan loai chi phi theo mbi quan hé voi mace do hoat dong 71 10,1%

- Phan loai chi phi theo mdi quan hé véi ky tinh két qua kinh doanh

- Phan loai chi phi theo su anh hudng tdi viéc lua chon cac phuong an
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Q40: Pon vi Ong (Ba) phan loai doanh thu hoat dgng KDBDS theo nhirng hoat dong

nao?

- Hoat dong dau tu, xay dung, mua BDS dé ban, cho thué hoat dong
- Hoat dong ban BDBS

- Hoat dong cho thué BDS

69

100%

69

100%

Q41: Pon vi Ong (Ba) ¢ xiy dung biéu miu h¢ thong du toan hoat dgng KDBDS tai

doanh nghi¢p ciia minh?
- Khéng
- Co

Q42: Pon vi Ong (Ba) 1ap du toan hoat dong KDBDS nao trong nhirng du toan sau?

- Du toan doanh thu tiéu thu BBS

- Du toan tinh hinh ban BDS

- Du toan ké hoach SXKD

- Du toan chi phi ban hang

- Duy toan quan ly doanh nghié¢p

- Du toan l3i - 16

- Du toan murc hoat dong hoa von

- Du toan doanh thu cho thué BDS

- Duy toan chi phi khau hao BDS cho thué
- Du toan chi phi, quan ly, van hanh BDS cho thué
Q43: Ky lap du toan tai Pon vi Ong (Ba)?
- Théng

- Quy

-  Nam

57 | 82,6%
12 | 17,4%
69 | 100%
69 | 100%
69 | 100%
12 | 17,4%
12 | 17,4%
12 | 17,4%
12 | 17,4%
42 | 61%
42 | 61%
42 | 61%
12 | 17,4%
69 | 100%
69 | 100%

Q44: Khi thiét ké hé théng chirng tir, tai khoan, sb sach ké toan tai Pon vi, Ong (Ba)

c6 két hop dé phuc vu yéu cau thu thap thong tin chi tiét cho cac nha quén tri?

- Khong
- CO nhung chua két hop chat chg
- Co

18

26,1%

39

56,5%

12

17,4%

Q45: Pon vi Ong (Ba) c6 xiy dung hé thong bio cao ké toan quan tri hoat dong

KDBDS?
- Khéng
- Cé

57

82,6%

12

17,4%
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Q46: Pon vi Ong (Ba) 1ap bao cdo ké toan quan tri hoat dong KDBPS nao trong

nhirng bao cao sau?

- Bao cao doanh thu tiéu thu BBS

- Béo cao chi phi ban hang

- Béo cdo chi phi quan ly doanh nghi¢p

- Baocdo lai - 16

- Bé&o céo doanh thu cho thué BBS

- Béo céo chi phi, quan 1y, van hanh BDS cho thué

Q47: Ky 1ap bao cao ké toan quan trj tai Pon vi Ong (Ba)?
- Théng

- Quy

- Nam

Q48: Bio cdo ké toan quan tri hoat dong KDBDS thé hién thong tin?
- Théng tin du toan

- Thong tin ky trudc

- Théng tin thyc té phat sinh tai don vi

- Thong tin chénh léch gitra du toan, ky trude va thuc té

69 | 100%
12 | 17,4%
12 | 17,4%
69 | 100%
69 | 100%
12 | 17,4%
12 | 17,4%
69 | 100%
69 | 100%
69 | 100%
69 | 100%

Q49: Khi xéc dinh gia ban va cho thué bat dong san tai don vi c6 thué don vi doc lap

tham dinh gia?
- Khéng
- C6

28

40,5%

41

59,5%

Q50: Pon vi thué don vi doc 1ap thAm dinh gia tai thoi diém nao (Pdi véi don vi thué

thim dinh gia déc lap)?

- Thoi diém khi danh gia, xay dyng du an

- Thoi diém khi doanh nghiép dugc phép huy dong von cua khach
hang

- Thoi diém khi doanh nghiép di hoan thanh du an.

32

46,4%

9

13,1%
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Phu luc 3
DANH MUC CAC DOANH NGHIEP KHAO SAT
STT TEN CONG TY
1 | Tong cong ty dau tu va phat trién nha va d6 thi Viét Nam
2 Tong cong ty dau tu phat trién ha tang do thi
3 Tong cong ty Song Pa
4 | Tong cong ty dau tu va phat trién nha Ha Noi
5 Tong cong ty Thuong mai Ha Noi
6 Tong cong ty xdy dung va phat trién ha tang
7 Cong ty TNHH 1TV quan 1y va phat trién nha Ha Noi
8 Cong ty TNHH 1TV dau tu phat trién nha va Ha tang
9 Cong ty TNHHNN 1TV kinh doanh dich vu nha Ha Noi
10 | Tong cong ty CP xay dung Ha Noi
11 | Cong ty CP dau tu bat dong san Ha Noi
12 Tong cong ty CP Viglacera
13 Tong Cong ty CP Thuong mai Xay dung Vietracimex
14 Tong cong ty CP dau tu xay dung va thuong mai Viét Nam CTX holdings
15 Tong cong ty CP xuat nhap khau va xay dung Viét Nam
16 | Cong ty CP tap doan Thé Ky
17 | Cong ty CP Pau tu Hai Phat
18 | Cong ty CP dau tu CEO
19 | Cong ty CP dau tu va xay dung qudc t&€ VIGEBA
20 Cong ty CP dau tu va phat trién Bac Son
21 | Cong ty CP dau tu Thai Minh Quang
22 | Cong ty CP tap doan Pat Viét
23 Cong ty CP tap doan dau tu Thing Long
24 Cong ty CP dau tu bat dong san Quy Hanh
25 Cong ty CP bat dong san Megastar
26 | Cong ty CP dau tu va phat trién Tan A Dai Thanh
27 | Cong ty CP tap doan vang bac da quy DOJI
28 Cong ty CP tap doan Nam Cuong Ha Noi
29 Cong ty CP bat dong san Detechland
30 Cong ty CP tap doan FLC
31 Cong ty CP bat dong san Buu dién
32 | Cong ty CP dau tu du 4n, phat trién d6 thi
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STT TEN CONG TY
33 Cong ty CP quan 1y va khai thac tda nha VNPT
34 | Cong ty CP dau tu xay dung Phuc Hung Holdings
35 | Cong ty C phan dja 6c Star Ha Noi
36 Cong ty CP tap doan dia 6c Vién Dong
37 | Cong ty CP dau tu xdy dung My Dinh
38 Cong ty CP tap doan Son Ha
39 | Congty CP Co dién va Xay dung Viét Nam
40 | Cong ty CP dau tu Bac Ha
41 Cong ty CP dau tu va phat trién Sao Phuong Bac
42 Cong ty CP dau tu va xay dung cong trinh HACO
43 Cong ty CP dau tu va xay dung thuong mai Phiic Thinh
44 Cong ty CP dau tu Reenco Hoa Binh
45 Cong ty CP Tap doan Ha Bo
46 Cong ty CP qudc t¢ HMT Viét Nam
47 Cong ty CP dau tu xdy dung va phat trién do thi Hong Ha
48 | Cong ty CP dau tu dia oc Alaska
49 Cong ty CP quan 1y dau tu va phét trién do thi Viét Nam
50 Cong ty CP dau tu phat trién k§ nghé va xdy dung Viét Nam
51 | Cong ty CP dau tu phét trién nha va d6 thi Phu Gia
52 | Cong ty CP bat dong san Ha Tay
53 | Cong ty CP dau tw ATS
o4 Cong ty CP dau tu VietNamnet
55 | Cong ty CP dia 6c MB
56 | Cong ty CP dau tu Thai Minh Quang
57 | Cong ty CP dau tu bat dong san Thanh Pong
58 Cong ty CP ACC Thang Long
59 | Cong ty CP Phat trién d6 thi Qudc té Viét Nam
60 | Congty CP Tap doan TSQ Viét Nam
61 Cong ty CP tap doan Hoa Phat
62 Cong ty CP tap doan Vingroup
63 Cong ty CP dau tu BDS Hapulico
74 Cong ty CP Tasco
65 | Cong ty CP BPS dia 6¢ dau khi
66 | Congty CP dau tu va xdy dung Xuan Mai
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STT TEN CONG TY
67 Cong ty CP xay dung Faros
68 Cong ty CP HDP Viét Nam
69 Cong ty CP Pau tu HimlamBC
70 Cong ty CP dau tu sao Dat Viét
71 Cong ty TNHH Pau tu Capita Land Hoang Thanh
72 | Cong ty TNHH Tap doan Tan Hoang Minh
73 | Cong ty TNHH Doan Két Quoc Té
74 Cong ty TNHH tap doan bitexco
75 | Cong ty TNHH bat dong san FPT
76 Cong ty TNHH dau tu va quan ly toa nha lon Complex
77 Cong ty TNHH Gamudaland Viét Nam
78 Cong ty TNHH BDS va xay dung Viét Hung
79 Cong ty TNHH MEKONG
80 Cong ty xay dung tu nhan s6 1 Lai Chau
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Phu luc 4

So d6 t6 chirc quan 1y tai Tdp doan FLC

FLC GROUP EXECUTIVE BOARD OF MANAGEMENT
SO DO TO CHUC QUAN TRI TAP DOAN FLC

INTERNAL CONTROL COMMITTEE O

O EXECUTIVE BOARD SECRETARY

O SECRETARY OF GENERAL DIRECTOR

O FRLACE SACCOUNTING O DEPUTY GENERAL DIRECTOR  DEPUTY GENERAL DIRECTOR O DEPUTY GENERAL DIRECTOR O
HUMAN BESOURCES LEGISLATION LABOR EXPORT CENTER PUSLIC RELATION
ZADMINISTRATION ipe. O TR AT AL A PO e

O REAL ESTATE EXCHANGE O PAOJECT DEVELOPMENT MO C3I MINH CITY BRANCH O TRAINING DEPARTMENT O
MINERAL TRADING R TRAINING EQUIPMENT s .

O EINVESTAVENT O FP’?'EF MASAGENENT BUSINESS DEPARTMENT O (O&'MMAQS.VC-‘{TY‘CS: O

et
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Phu luc 5
So dé t6 chirc quan 1y tai Cong ty CP CEO

DAI HQI PONG CO PONG

HOI PONG QUAN TRI

BAN TONG GIAM POC

" Ban Phip ché
100%

Céng ty TNHH C.E.O Quéc té vén cing
ty me

Ban Nhan sy

Céng ty TNHH MTV Dich

vu Bao vé 0 BAN QLDA 1

\glll dudng C.E.O

Ban Marketing & Truyén

thong

Céng ty TNHH Hii Thi Phi Cong ty CP Piu tur & Phit
Quoc trién Phi Quéc

BAN QLDA 2
San giao dich BDS CEO

D6 thi Phii Quéc BAN QLDA 3 —~ Phong Tai chinh — Ké toén

Cong ty TNHH MTV
Xay dumg C. Phii Quéc Céng ty CP Xay dung C.E.O

TT Dao tao XKLD Bl Cong ty CP Phat trién Dich vu
CRO —

BAN QLDA 4 Phong Kinh té

BAN QL Truong CD Pai Viét

Cong ty
me nim
&
<0 phan
chi phoi

—
II

Trung tim tw van CEQ

— Phong Hanh chinh

Ban Thanh tra noi bo

CP Pau tw
CEO
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Phu luc 6

So do té chirc qudn Iy tai Tong cong ty HUD

S0 D0 T CHUC TONG CONG TY DAU TU PHAT TRIEN NHA VA D THI (HUD)

ORGANIZATIONAL CHART OF HOUSING AND URBAN DEVELOPMENT CORPORATION (HUD)

[ HOIDONG THANH VIEN

J+_

l L THE MEMBERS COUNCIL .
BAN KIEM SOAT NOI BO | ; [ KIEM SOAT VIEN
INTERNAL CONTROL COMMITTEE J| [ SUPERVISORS
TONG GIAM DGC |
GENERAL DIRECTOR
. + j =
CAC PHO TONG GIAM DOC \
| DEPUTY GENERAL DIRECTORS
i 1

BAN KE HOACH - TGNG HOP
INTEGRATED PLANNING DIVISION

BAN QUAN LY DU AN SO 1
BOARD OF PROJECT MANAGEMENT NO.1

BAN QUAN LY DU AN SO 9
BOARD OF PROJECT MANAGEMENT NO.9

BAN TAI CHINH KE TOAN

[ VAN PHONG TONG CONG TY J‘
[ FINANCIAL AND ACCCUNTING DIVISION

—_—

EXAMINATION DIVISION

BAN QUAN LY DU AN SG 2

ADMINISTRATIVE OFFICE ‘l

” BAN TG CHUC NHAN U }‘

BAN XAY LAP
CONSTRUCTION MANAGEMENT DMSION

BAN QUAN LY DU ANSG 5
BOARD OF PROJECT MANAGEMENT NO.5

BAN QUAN LY DU AN SO 12
BOARD OF PROJECT MANAGEMENT NO.12

[ J
| { BAN QUAN LY DU ANS0 11 l
[ |

HUMAN RESCURCE DIVISION

[[ BAN KINH DOANH

BAN THAM DINH l
BAN PHAP CHE - DGI NGOAI l

BAN QUAN LY DU ANSO &

BOARD OF PROJECT MANAGEMENT NO.2 ]
BOARD OF PROJECT MANAGEMENT NO.8 ]

BOARD OF PROJECT MANAGEMENT NO.11
BAN QUIN ].V DUAN XA\' DUNG

BUSINESS DIVISION | LEGISLATION AND FOREIGN COCPERATION DIVISION)
BAN DAUTU CHI NHANH MIEN NAM
INVESTMENT DIVISION REPRESENTATIVE OFFICE IN THE SOUTH

| LDARD OF PROJEGT (ENT HUD TUWEJ‘

CHINHANH MIEN BAC
SAN GIAO DICH BAT DONG SAN HUD
NORTHERN BRANCH - HLID BUSINESS CENTER FOR REAL ESTATE

SAN GIAO DICH BAT BONG SAN HUD PHIA NAM
BRANCH - HUD BUSINESS CENTER FOR REAL ESTATE N THE SOUTH

CHINHANH

1
CONG TY 100% VON NHA NUOC
100% STATE QWNED COMPANIES
1.CONG TY TRACH NHIEM HUU HAN MOT THANH
VIEN DICH VU NHA G VA KHU DO TH| (HUDS)

2.CONG TY TRACH NHIEM HOU HAN MOT THANH
VIEN DAUTU PHAT TRIEN NHA KIEN GIANG

DANH SACH CAC CONG T\’ CON
LIST OF SUBSIDIARY COMP)

1, CONG TY €6 PHAN DAU TU VA XAY DUNG HUD1

2, CONGTY €O PHAN PHAT TRIEN NHA VA DO THI HUD2
3, CONGTY CO PHAN £AU TU VA XAY DUNG HUD3

4, CONGTY €6 PHAN DAU TU VA XAY DUNG HUD4
5, CONGTY CP DAU TU PHAT TRIEN NHA VA DO THI HUD6
. CONGTY CP BAU TU PHAT TRIEN NHA VA D6 TH| HUDS
. CONGTY CP AU TU PHAT TRIEN NHA HUD9

8. CONG TY CPBAU TU VA XAY DUNG HUD10
9. CONGTY CP BT PT BAT DONG SAN HUDLAND
10. CONG TY CP BTPT NHA VA DO THI NHA TRANG

11. CONG TY CP TU VAN DAU TU VA XAY DYNG HUDCIC

N

w

S

w

-

2

12. CONG TY CP DTPT NHA VA DO THI VA KHU THE THAO GIAI

TRIHUDSE

13.CONGTY CO PHAN DAUTUTAM DAO

14. CONG TY CP DT PHAT TRIEN NHA XA HOI HUD.VN
15. CONG TY CP AU TU XAY DYNG DO THI VINA - UIC

16. CONG TY CO PHAN XI MANG SONG THAO

1
CONG TY LIEN DOANH LIEN KET
JOINT VENTURE COMPANIES

.CONGTY LIEN DOANH JANADECO

. CONG TY LIEN DOANH VINAPON

. CONG TY CP KHACH SAN VA DU LICH BAG VIET

. CONGTY CO PHAN SAI GON RACH GiA

. CONGTY CP PT NHA VA DO THI HUD - PHU QUGC

. CONGTY CP BTPT HA TANG PHU QUGC

CONGTY CG PHAN TASCO

QUY DAUTU VIET NAM
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Phu luc 7
So do to chivc qudn Iy tai Tong cong ty dau tw va phdt trién nha Ha Ngi

—

HOIDONG |
\ THANHVIEN |

\

TONG GIAM BC KIEM SOAT VIEN

PHO TONG GiAM DOC

TRUONG
35 13 TRUNG CAP SAN
CONG TY CONG TY, 04 CONG TY NGHE GIAD DICH
THANH VIEN Xi NGHIEP CONG TY TAI CHINH KY THUAT BAT
HACH TOAN HACH TOAN LIEN DOANH CO PHAN VA DONG SAN
plC LAP PHY THUQC HANDICO NGHIEP VU HANDICO
XAY DUNG
HANOI
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Phu luc 8
So d to chirc ban Tai chinh - Ké toan Tap doan FLC



SO PO TO CHUC BAN TAI CHINH - KE TOAN

PL/28

—

Ké todn Truwimg cic

dom vj thanh vién (2)

Y

Phy trich ké todn (dom vi)
Ké toan tbng hop
K& todn thanh 1odn

TAP POAN FLC
MA VAN BAN ]
BO PHAN/BAN/PHONG : Ban TC-KT
NGAY AP DUNG 1 01/01/2016
NGAY PHATHANH  : _/_/2016
GIAM POC TAI CHINH
vy L 4
P. GIAM DOC P. GIAM POC P. GIAM BOC
TAI CHINH TAI CHINH TAI CHINH P:- G::rnmcé C
1ai chinh die dn Tai chinh vin heu dgng Phdn tich tai chinh y trich ke todn
K& todin Trwimg cic
don vj thanh vién (1)
Truwémg nhim phiin Truwimg nhém
Truwimg nhim Truimg nhém tich thi chinh ké toin dy dn
KE todn ting hyp l
(Tip doin) K¢ toin thng hop Ké todn truomg (dom vi)
K toin thanh toin Phu tréch ké todn (don vi)
Chuyén vién Chuyén vitn Chuyén vién phin Phy trich ké todn (dy K# todn ting hop
thi chinh PP tich tai chinh Ké toén téng hop in, don vi) K& 1odn doanh thu bén hing
K¢ todn thanh todn K¢ todn vién K& toin céng ng
K& toén cing ng K# todn ddu w XDCB
Ké toén kho Ké todn kho
£ m M
Ké toan thué
3 Ké todn ngén hang
Nhin vién Nhin vién Thi quif
tai chinh tai chinh
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Phu luc 9
So' dé t6 chirc b mdy ké todn ciia Tdp doan Tan Hoang Minh

Ké toan truwéng

Céc pho phong ké toan
Ké toan tong hop Ké toan tién mat Ké toan ngan Ké toan tai san
hang
K& toan Ké toan K¢ toan chi Kétoan = Kétodn | Kétoan | Thu
cong ng hang ton phi theo doi tong hop thué quy
kho SXKDDD DA DA

Ké toan tai
BQLDA

K& toan tai cac
t6 doi thi cong
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Phu luc 10
B&o c&o tai chinh Céng ty ¢ phén tip doan Vingroup 2016
(Trich)
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Tap doan Vingroup — Céng ty CP
Bao cdo tai chinh riéng

Ngay 31 thang 12 nam 2016



PL/32
Tap doan Vingroup - Céng ty CP

MUC LYC

Trang
Théng tin chung 1-2
B4o c4o clia Ban Gidm dbe 3
Bao cao kiém toan doc 1ap 4-5
Bang can dbi ké toan riéng 6-9
B&o cao két qua hoat d6ng kinh doanh riéng 10 - 114
B4&o cdo luu chuyén tién té rieng 12-13
Thuyét minh bao céo tai chinh riéng 14-78

Phu lyc 1 - Danh sach cong ty con tai ngay 31 thang 12 nam 2016 79-84



PL/33
Tap doan Vingroup - Céng ty CP

THONG TIN CHUNG

CONG TY

Tap doan Vingroup - Cong ty CP (“Cong ty") [a mdt cong ty ¢d phén dwoc thanh 14ap tai Viét Nam theo
Gigy Chirng nh&n D#ng ky Kinh doanh sé 0103001018 do S& K& hoach va Dau tw thanh phd Ha Noi
cép vao ngady 3 thang 5 n&m 2002 va dwge cip lai Gidy Chirng nhan Bing ky Kinh doanh sé
0101245486 vao ngay 12 thang 5 ndm 2010. Céng ty sau 6 nhan duwoc céc Gidy Chirng nhan Ding
ky Doanh nghiép sra d6i, véi lan siva dbi gan nhat (a 1an thiy 63 dwee cap ngay 28 thang 2 nam 2017,

G4 phiéu clia Cong ty d& dwoe chinh thive giao dich tai $& Giaa dich Chimg khoan thanh phd Hé Ghl
Minh k& tir ngay 19 thang 9 n&m 2007 theo Quyét dinh s 106/QD-TTGDHCM do Giam déc S& Giao
dich Chirng khoan thanh phd Hd Chi Minh ky ngay 7 thang 9 nam 2007.

Hoat d6ng chinh cia Cong ty trong n&m & dau tw, xay dyng va kinh doanh bat dong san; {ién hanh
cac hoat dong huy dong vén, dau tw gop vbn; va cung cap céc dich vy hanh chinh vén phong téng
herp.

Céng ty cé try s& chinhtaisd 7, dwdng Béng Lang 1, khu d6 thi sinh thai Vinhomes Riverside, phirdng
Viét Hpng, quan Long Bién, thanh phd Ha Ngi, Viet Nam. Céng ty cd mdt chi nhanh c6 dja chital sb

72, phéh L& Thanh Tén va 45A, phé Ly Ty Trong, phuéng Bén Nghé, quan 1, thanh phé HS Chi Minh,
Viét Nam.

HOI DPONG QUAN TRJ

Céc thanh vién Hoi déng Quén tri trong ndm va vao ngay 1&p béo cho nay nhw sau:

QOng Pham Nhat Vieeng Chd tich

Ong L& Khac Higp Phé chi tich

Ba Pham Thuy Hang Pho chi tich

Ba Pham Thu Huong Phé chitich

Ba Nguyén Diéu Linh Phé chi) tich

Ba Vit Tuyét Hang Pho chi tich mién nhigém ngay 22 thang 4 nam 2016
Ong Ling Chung Yee Roy Thénh vién

Ba Mai Hwong Nai Théanh vién

Ong Mare Villiers Townsend Thanh vién

Ong Joseph Raymond Gagnon Thanh vién

BAN KIEM SOAT

Cac thanh vién Ban kidém sodat trong ndm va vao ngay lap bao cdo nay nbw sau:

Ong Nguy2n Thé Anh Trwdng Ban
Ong Binh Ngoc Lan Thanh vién
B4 D4 Thi Hong Van Thanh vién
84 Nguyén Thj Van Trinh Thanh vién

—Em

‘e

—
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Tap doan Vingroup - Céng ty CP

THONG TIN CHUNG (tiép theo)

BAN GIANM BOC

Cac thanh vién Ban Giam déc trong ndm va véo ngay 13p b&o cao nay nhuw sau!

Ba Dwong Th| Mai Hoa Téng Giam doc

Ba Mai Huong Nbi Phé Tdng Giam doc

Ong Pham Vén Khuong Phé Tong Giam dbc

Ba Nguyén Diéu Linh Phé Thng Giam dbe mién nhiém ngay 29 thang 8 ndm 2016
Ong Déng Thanh Thiy Pht Thng Giam dée mién nhi&m ngay 29 thang 8 nam 2016
Ba V0 Tuyét Hang Ph6 Téng Giam déc mién nhiém ngay 29 thang 8 nm 2016
Ba Nguyén Thi Diu Pho Téng Giam dbc

Ba Dwong Thi Hoan Phé Téng Giam dbe bd nhiém ngay 29 thang 8 nédm 2016

NGUEI DAl DIEN THEO PHAP LUAT

Nguei dai dign theo phap luat clia Cong ty trong n&m va v&o ngdy 1ap béo cAo nay 1& Ba Dwong Thi
Mai Hoa.

KIEM TOAN VIEN
Céng ty Trach nhiém Hive han Ernst & Young Viét Nam la cong ty kiém toan cho Céng ty.
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BAQ CAQ CUA BAN GIAM BOC

Ban Giam dbc Tap doan Vingroup — Céng ty CP (*Céng ty"} frinh bay bao cdo nay va bao céo taj
chinh rigng cta Cong ty cho nadm tai chinh két thac ngay 31 thang 12 nam 2016.

TRACH NHIEM CUA BAN GIAM BOC DOI vOI BAO CAO TAI CHINH RIENG

Ban Giam dbc Cdng ty chiu frach nhieém dam bao béo cac tai chinh ridng cho trng ndm t&i chinh phan
anh tmn% thire va hop 1y tinh hinh tai chinh riéng, két qué hoat déng kinh doanh rigng va tinh hinh
ey chug n tién té riéng cla Cong ty trong nam. Trong qua frinh 14p bae cdo tai chinh riéng nay, Ban
Giam ddec can phai:

= lra chon céc chinh sach ké toan thich hop va dp dyung cac chinh sach nay mdt cach nhat quan;
= thie hign cac danh gia va woc tinh mét cach hop Iy va than trong;

»  néu rd cac chudn myc ké toan ap dung cho Céng ty o6 @ tuain thii hay khéng va tat ca nhing
sai léch trong yéu so vé1 nhirng chudn myc ndy da duoc trinh béy va giai thich trong bao cao tai
chinh riéng; va

» 18p bao cao tai chinh rigng trén co s& nguysn tac hoat dang lién tue trie trromg hop khong thé
cho rang Céng ty sé tiép fuc hoat déng.

Ban Giam dée Cong ty chju trach nhigém dam béo vige cac s séch ké toan thich hop duoc vy gilr Gé
phén anh tink hinh t&i chinh riéng ctia Cong ty, v&i mirc dd chinh xac hop ly, tai bat ky the didm nao
va dam bao rang cdc s sdch ke toan tuan thi véi ché do ké toan da duot &p dung. Ban Gidm ddc
cling chiu tréch nhidm vé viée quan Iy cac tai san clia Céng ty va do do phai thire hién céc bién phap
thich hop dé ngan chan va phat hién cac hanh vi gian tan va nhing vi pham khac.

Baii Giam déc car két 85 tuan tht nhibng yéu ciu néu trén trong vie 1ap bdo 40 t3i chinh riéng kém
theo,

CONG BO CUA BAN GIAM DOC

Theo y kién cha Ban Giam dbc, bao céo tai chinh riéng kém theo phan anh trung thec va hop 1y tinh
hinh tai chinh rigng clia Cong ty vao ngay 31 thang 12 nam 2016, két qué hoat déng kinh doanh riéng
va tinh hinh lta chuyén tién té riéng cho nam tai chinh két thic cling ngay phil hep véi cac Chudn
muc ké toan Vigt Nam, Ché d ké toan doanh nghigp Viét Nam va cac quy dinh phap Iy 6 lién quan
dén vigc 1ap va trinh bay bao cao tai chinh riéng.

Figmat Ban Giam déc:%_

ng<FiiT MaiHoa
Téng Giam dbc

Ha Noi, Viet Nam

Ngay 25 thang 3 nam 2017
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Ernst & Young Vietnam Limited Tel: + 84 4 3831 5100
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: 1& Phan Chu Trinh Street ay.com
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56 tham chiéu; 60729565/18498313
BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP

Kinh gvi:  Cac ¢d déng cha Tap doan Vingroup — Caéng ty CP

Ching t6i da kiém toan bao cdo tai chinh riéng kém theo clia Tap doan Vingroup — Céng ty CP ('Cong
ty") duwoc 1ap ngay 25 thang 3 nadm 2017 va dwge trinh bay tir trang 6 dén trang 84, bao gom bang céan
ddi ké toan riéng tai ngéy 31 théng 12 néim 2016, béo céo k&t qué hoat dong kinh doanh riéng vé bao
céo lru chuyén tién té riéng cho n&m tai chinh két thic cling ngay va cac thuyét minh bao cdo ti chinh
riéng kém theo.

Trach nhiém caa Ban Giam déc Céng ty

Ban Giam dic Cong ty chiu trach nhiém vé vigc |ap va trinh bay trung thirc va hop Iy bao ca0 tai chinh
riéng clia Cong ty theo cac Chudn murc ké toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va
cac quy dinh phap ly ¢t lién gquan Gén viéc lap va trlnh béy bao cao tai chinh riéng va chiju trach nhigdm
vé kiém sodt ndi bd ma Ban Giam dbc x4c dinh |a cin thiét §& dam bdo cho viéc 1ap va trinh bay bao
cgo tai chinh riéng khdng cé sai sét trong yéu do gian l&n hodc nham lan.

Trdch nhigm cua Kiém todn vién

Trach nhiém cla chung t6i 3 duwa ra ¥ kién vé& bao cao tai chinh riéng dira trén két qua ctia cude kiém
toan. Chung t6i 34 tién hanh kiém toan theo cac Chuan myc kiem toan Viet Nam. Cac chuan myc nay
yéu cau chung t6i tuan $ha chudn muc va cac quy dinh \re dao dlec nghé nghiép, 1ap ké hoach va thye
hién cude kiém toan d8 dat dwoe sy 3am bdo hop ly vé vigc ligéu bao cdo tai chinh riéng cla Cong ty cd
con sai sét trong yéu hay khong,

Céng viéc kiém toan bao gbm thuc hign céac thd tue nhém thi thép cac bing chirng kiém toan vé cac sb
||éu va thuyét minh trén bao cdo tai chinh rigng. Cac thli tue kidém toén duoc lwa chon dura trén xét dodn
cua kigm toan vién, bao gbm danh gia rli ro co sal 6t trong yéu trong bao céo tai chinh riéng do gian
Ian hodic nham 1&n. Khi thye hign danh gid céc rii ro ndy, kidm toan vién 34 xem xét kiém soat ndi bd
clia Cong ty lién quan dén vide [ap va trinh bay bao céo tai chinh rigng lidu cd trung thye, hop Iy nhém
thiét ke c4c thit tue kidm todn phi hop véi tinh hinh thige t&, tuy nhién khéng nham muc dichduwaray
kién vé higu qud cha kidm so4t ndi bo clia Cong ty. Cong vige kiém toan cong bao gom dann g|a tinh
thich hop cia céc chinh sach ké toan duge &p dung va tinh hep Iy cla céc wie tinh ké toan cla Ban
Giam dbc ciing nhwr danh gia viéce trinh bay tdng thé bao cao tai chinh riéng.

Chung téi tin toéng ring cac bang chieng kidém toan ma ching 81 da thu thap dwoc [a day dd va thich
hop 3é lam co s& cho ¥ kién kiém toan clia chung toi.

& mamber firm of Ernst & Young Clchal Limded

ST

.\-G.\ -
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Y kién cla Kiém todn vién

Theo ¥ 'kién clia chang t6i, bdo céo tai chinh ridng d& phan anh trung thwe va hop Iy, trén céc khia canh
frong yé&u, tinh hinh tai chinh riéng cba Cang ty tai ngay 31 thang 12 ndm 2016, cing nhw ket qua hoat
déng kinh doanh rigng va tinh hinh lwu chuyén tién t& riéng cho n@m tai chinh két thie cling ngay, phi
hop vot cac Chudn muc ké toan Vigt Nam, Ché do ké toan doanh nghidp Viét Nam va céc quy dinh
phap I co lién quan dén vigc 1ap va trinh bay béo cdo tai chinh riéng.

Vién dé can nhén manh

Chang t8i xin by y d&n Thuyét minh s6 2.1 clla bao cao 1ai chinh rigng. Cong ty d& Iap bao cao tai chinh
hop nhét clia Cong ty va cac cbng ty con cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 ndm 2016 theo
cac Chu&n muc k& toan Viet Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam vé cac quy dinh phap Iy c6
lién quan Gén viéc 1ap va trinh bay bao cao tai chinh hop nhat. Ching i dé kiém toan béo céo taf chinh
nop nhat ndy va bao cao kiém todn doc 1ap clia ching toi @& ngay 25 thang 3 nam 2017 d& dwara y
kién chép nhan toan phan.

Y kién kidm toan cla ching i khdng lién quan @én van dé can nhan manh nay.

Trinh Xuan Hoa
Kiém toan vién
S4 Gidy CNDKHN kiém todn: 0754-2013-004-1

Ha Nai, Viét Nam

Ngay 25 thang 3 nam 2017

A membee lirm of Ernst & Vigung Gloisal Limbled
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Tap doan Vingroup - Cong ty CP

BANG CAN BOI KE TCAN RIENG
ngay 31 thang 12 nédm 2016

BO1-DN

Do v tinh: WND

Mé Thuyét 56 déu nam
sé | TAI SAN minh 86 cudi nam (Trinh bay lai)
100 | A. TAI SAN NGAN HAN 27.199.433.210.089 | 24.238.821.543.284
110 | L Tién va céc khodn turong
duong tién 4 1.360.177.826.566 | 1.077.293.410.389
111 1. Tién 1.380.177.826.566 571.293.410.389
112 2. Céce khadn tuong duong
tién - 500.000.000.000
120 | #t. Pau tw tai chinh ngan han 5 13.372.452.000 | 2.142.032.490.611
121 1. Ching khoan kinh doanh 32.269.112.000 32.369.112.000
122 2. D phong gidm gia chirng
khoan kinh doanh (18.996.680.000) (14.958.000.000)
123 3. Dau tw ndm gitr dén ngay
d&o han -| 2.1248621.378.611
130 | i Cac khoan phai thu ngan han 15.541.218.687.080 | 16.585.572.752.523
131 Phai thu ngén han cla
khach hang 6.1 883.517.847.080 382.140.126.031
132 2. Tra trwée cho nguédi ban
ngén han 6.2 515.334.735.744 132.228.960.187
135 3. 'Phai thu v& cho vay ngan ' '
han 7 9.916.131.797.015 | 12.486.760.202.648
136 4, Phai thu ngén han khac 8 4.257.348.097.402 | 3.675.967.076.427
137 5. Dy phong phdi thu ngén 6.1, 7,
han khd doi {31.113.790.171) | (101.523.612.370)
140 | V. Hang tén kho 5.290,511.327.802 730.548.865.043
141 1, Hang tdn kho 10 5.290.511.327.802 730.548.866.043
150 | V. Tai sén ngédn han khac 4.994.152.916.641 | 3.709.374.024.318
151 1. Chi phi tra trieée ngén han 11 114.644.228 063 13.394.986.524
152 2. Thué GTGT dugce khdu tri 155.554.083.628 35.767.944.966
153 3. Thué va cac khoan khac
phai thu Nha nuéce - 2.923.154.643
155 4. Tai san ngdn han khac 12 4.723.954.604.750 | 3.657.287.938.085

s
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Tap doan Vingroup - Céng ty CP

BANG CAN DO! KE TOAN RIENG (fiép theo)

ngay 31 thang 12 ndm 2016

BO1-DN

Bon vi tinh: VND

VES Thuyét
s6 | TAI SAN minh S8 cubi n&m 56 dau ndm
200 | B. TAISAN DAIHAN 55,723.140.138.323 | 54.082.083.973.728
210 | . Céc khoan phdi thu dai han 2.840,560.540,000 | 11.135.844.306.667
215 1. Phai thu vé cho vay dai han 7 2.720.370.400.000 | 11.135.841.666.667
216 2. Phal thu dai han khac 8 120.190.140.000 2.640.000C
220 | It Talzdncé dinh 224.377.279.124 214.091.787.205
22% 1. Tai san cb dinh hiru hinh 13 205.775.185.344 184.042.685.459
222 Nguyén gia Z98.505.268.512 253.069.710.6058
223 Gia trj hao mén lay ké (82.730.104.168) (59.017.025.148)
227 2. Taisan codinh vd hinh 18.602.113.780 20.049.101.746
228 Nguyén gia 41.638.580.909 35.150.011.380
229 Gia tri hao mon iy ké {23.036.467.129} (15.100.908.634)
230 | . Bat dong san dau v 14 1.727.150.050.091 82,735.895.923
231 1. Nguyén gid 1.740.841.614.251 87.706.085.875
232 2. Giatrj hao mon Gy ké (13.691.564.160) (4.970.189.952)
240 | IV. Taf san d& dang dai han 15 3.272.046.066.399 ¢ 2.805.541.943.577
12427 1. Chiphi xay dwng co ban d& ' S ' s
dang 3.272.046.066.399 | 2.805.541.943.577
250 | V. Pau tw tai chinh dai han 47.566.594.464.074 | 38.275.539.416.775
251 1. Dautu vao cbng ty con 17.1 | 46.106.822.943.969 | 34.479,034,583.248
252 2. Bdu tuv vao cong ty lién
doanh, lién két 17.2 - | 1.482214.318.182
253 3. Bau tr gop vdn véo don vi
khéc 17.3 1,584 777.500.000 | 2.314.290.515.345
254 4, Dy phong dau tw tai chinh
dai han 17 {145.105.979.895) -
255 5. Dau tw ndm gilr d&n ngay
dz20 han 52 20.000.000.000 -
260 | VI. Taisan dai han khac 52.411.738.635 1 1.568.330.623.581
261 1, Chi phl tra trrée dai han i1 61.545.841.274 67.515.682.870
262 2. Taisan thué thu nhap hoan
lai 30.865.897.361 814,940,711
268 3. Taisan dai han khac 12 -{ 1.500.000.000.000
270 | TONG CONG TAI SAN 82.922.573.348.412 | 78.320.905.5617.012
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Tap doan Vingroup - Cong ty CP

BANG CAN BOI KE TOAN RIENG (tiép theo)
ngay 31 thang 12 nam 2016

BO1-DN

Bon vi finf: VND

Mé Thuyét
sé | NGUON VON minh S8 cudi ndm S6 ddu ndm
300 | C. NQ' PHAITRA 42,084.048.424.735 | 41.069.956.307.067
310 | . Ng ngén han 20.247.646.895.138 | 20.129.324.462.338
311 1. Phai frd nguwéi ban ngdn

han 18 729.171.151.369 136.288.096.579
312 2. Ngwdi mua tré fién truoc

ngén han 19 1.401.829.924.191 28.358.671.265
313 3. Thué va cac khodn phai

nép Nha nuwéc 20 738.728.948.101 9.352.323.347
314 4, Phai tra nguweri [ao dong 17.317.928.421 14.600.225.362
315 5. Chiphiphditrd ngdnhan | 21 1.333.319.482.081 764.864.295.381
318 6. Doanh thu chwa thuc

hién ngén han 9.808.000.104 26.643,140.907
319 7. Phai {rd ngén han khac 22 3.230.056.058.846 |  5.047.407.477.02¢
320 8. Vay va ng thué fai chinh

ngan han 231 | 12.787.414.402.015 | 14.101.810.232.968
330 | #. Nodaihan 21.836.401.529.597 | 20.940.631.844.229
338 1. Vay va no thué tai chinh

dai han 23.2 | 21.836.401.529.507 | 18.558.230.083.647
339 | 2. Trai phiéu chuyén ddi 24 - | 2.382.401.760.582
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T&p doan Vingroup - Céng ty CP

BANG CAN BOI KE TOAN RIENG (tiép theo)

ngay 31 thang 12 nam 2016

BO1-DN

Bon vi tinh: VND

Mé Thuyét
s& | NGUON YON minf S6 cudi nam Sé dau nam

400 | D. VON CHU 8O HUU 40.838.524.923.677 | 37.250.949.209.945
410 | I Von qhz'z so hivu 25 40.838.524.923,677 | 37.250.949.209.945
411 1. vbn cb phan g3 phat

hanh 26.377.079.540.000 | 18.681.880.870.000
4114 - Cé ph;eu phé thong cé

quyen biéu quyét 26.377.079.540.000 | 18.681.880.870.000
411b - CO phidy wu dai - -
412 2. Thing dw vén cd phan 13.920.405.048.300 | 17.279.282.365.762
420 3. Quy khac thude van chil

sO hivy 31.000.600.000 26.000.000.000
421 4, Lginhuan sau thud chua

phén phbi 510.040.335.377 1.263.785.984.183
421a - Loinhuan sau rhue chera

phén phéi lily ké dén cudi

ndm trée 94.895.296.911 6.467.923.866
421b - Loi nhuén sau thué chua

phén phéf ném nay 415.144,938.466 1.267.318.060.317
440 TONG CONG NGUON VON 82.922.573. 348 412.| ,‘_73 320 905 517 012

Ng& Thi Huyén
Nguwoi lap

Ngay 25 thang 3 ndm 2017

Nguyén Thi Thu Hien
& toan tredng

Tong Gla
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Tap doan Vingroup - Céng ty CP

BAC CAO KET QUA HOAT BONG KINH DOANH RIENG
cho n#m tai chinh két thle ngay 31 thang 12 ném 2016

BO2-DN

Bon vi tinh: VND

M3 Thuyét Nam trete
sé | CHITIEU minh Nam nay (frinh bay fai)
01 | 1. Doanh thu ban hang va

cung cdp dich vu 26.1 3.768.971.356.079 976.176.934.312
02 | 2. Cdc khoan giam trir doanh

thu 261 - -
10 | 3. Doanh thu thudn vé ban

hang va cung cap dich vu 26.1 3.768.971.356.079 976.176.934.312
11 | 4. Gia vbn hang ban va dich

v cung cap 27 (2.199.877.834.709) {680.168.013.669)
20 | 5. Loinhuan gdp vé ban

hang va cung cap dich vu 1.568.993.621.370 296.008.920.643
21 | 6. Doanh thu hoat déng tai

chinh 26.2 3.785.357.948.204 6.130.396.091.173
22 | 7. Chi phitai chinh 28 (3.628.043.060.763} | (3.138.965.332.358)
23 Trong do: Chi phi lai vay {3.287.464.598.199) | (2.643.993.885.025)
25 | 8. Chiphiban hang 29 (182.418.641.080) (6.781.066.408)
26 | 9. Chiphiqguan ly doanh

nghiép 29 {118.743.581.438) (292.956.499.757)
30 | 10. l.gi nhugn thuan tiv hoat

déng kinh deanh 1.425.146,178.285 2.987.702.113.293
31 | 11. Thu nhip khac 10.878.730.989 7.239.342.958
32 | 12, Chi phi khée (5.388.771.472) (10.692.386.094)}
40 | 13. Lot nhud@nf(15) khac 5.489.959.517 {3.453.043.136)

10



PL/43

Tap doan Vingroup - Céng ty CP

BAO CAD KET QUA HOAT BONG KINH DOANH RIENG (tiép theo)
cho n&m tai chinh két thie ngay 31 thang 12 nam 2016

BOZ2-DN

fon vi finh: VND

Ma Thuyét
s6 | CHITIEU minh N3m nay Nam truce
50 | 14. Téng lgi nhuan trvée thué 1.430.636.137.802 | 2.984.249.070.157
51 | 5. Chiphithué TNDN hién hanh | 31.1 (75.633.333.258) {6.410.849.551)
52 | 16. Thu nhap thué TNDN hoan

|ai 30.050.956.650 814.940.711
60 | 17. Loinhuan sau thué TNDN 1.385.053.761.194 | 2.978.653.161.317

Y

Ngd Thi Huyén
Ngudi tap

Ngay 25 thang 3 ndm 2017

Nguyé‘rTThi Thu Hién
Ké toan trurdng

11
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Té&p doan Vingroup - Céng ty CP

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG
cho nam tal chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2018

BO3-DN

Bon vi finhr VIND

dung vao) hoat ddng dau tw

Ma Thuyét
sé | CHI TIEU minh Ném nay N&m trude
. LUUCHUYEN TIEN TU HOAT
PONG KINH DOANH
01 | Lot nhuan ké toan trwdre thué 1.430.636.137.802 2.984.249.070.157
Bidu chinh che céc khoén:
02 Khau hao va hao mdn tai san
cb dinh va bat dong san dau
e 78.253.023.140 32.696.324.498
03 Cac khodn dy phong 78.734.817.606 16.153.342.918
04 (Léi}!l& chénh Jech ty gia hbi
doai do danh gia lai cac khodn | 26.2,
muc tién t& cé gbe ngoai té 28 (70.783.637.959) 362.536.155.833
05 Lai tlr hoat ddng dau fuw 33 (3.558.951.746.,320) | (6.103.340.162.991)
06 Chi phi 1ai vay 28 3.267 464.508.199 2.643.993.985.025
08 | L& tir hoat &dng kinh doanh
trieére thay aoi von lwu dong 1.243.343.192.549 (63.711.284.560)
09 (Tang)igidm cac khodn phai thu (1.497.307.285.563) 819.292.994.755
10 Tang hang tbn kho (4.559.062.462.759) |  (708.390.022.860)
11 Tang cac khoan phai tra
{(khong ké I&i vay phai tra, thué
thu nhép doanh nghigép phai
nép) 3.910.081.114.192 |  1.715.963.156.888
P2 (T&ng)/giam chi phi tr& trrdre (47 .888.560.651) 18.728.068.880
13 Giam chirng kheén kinh doanh - 112,322.695.000
14 Tién |5i vay ¢4 trd (3.237.768.405.945) | (2.109.726.467.240)
15 Thué thu nhap doanh nghiép
da nop 19 (22.556.242.245) (6.049.617.202)
20 | Lwu chuyén tién thuidn sir dyng
vao hoat dong kinh doanh (4.212.068.650.422) |  (221.570.476.339)
I. LU CHUYEN TIEN TU
HOAT PONG DAU TU'
21 Tién chi dé mua s8m, xay
dipng tai san cb dinh (TSCH)
va cac tai san dai han khac {(2.993.223.973.872) | (3.386.260.534.939)
22 Tién thu do thanh Iy, nhwong
ban TSCD va cac tai san dai
han khac 2.070.441.462 95.458.333
23 Tién chi cho vay, mua cac
cdng cy ng clia don vi khac (30.210.528.445.178) | (30.902.189.877.479)
24 Tién thu hoi cho vay, ban lai
cOng cu ney cha don vi khac 36.447.819.044.278 + 23.704.297.552.386
25 Tién chi dau tw gép vén vao
don vi khac 33 (22.136.897.630.108) | (18.819.653.168.181})
26 Tién thu hoi dau tw gop von
vao don vi khac 33 17.796.485.886.001 15.115.624.780.095
27 Tign thu 13i cho vay, cé thc va
lgi nhuan dwoe chia 4.305.562.308.210 4.078.569.992.922
30 | Lwu chuyén tién thuin t/{st

3.211,287.628.793

{10.209.485.796.863)
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PL/45

Tap doan Vingroup - Céng ty CP BO3-DN

BAO CAO LU CHUYEN TIEN TE RIENG (tiép theo)
cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2016

Bon vi tinh: YND

M3 Thuyét
sé | CHITIEY minh N3m nay NEm trude

HI. LUU CHUYEN TIEN TU

HOAT BONG TAI CHINH

33 Tien thu ti &i vay 31.506.903.516.959 | 34.263.738.869.090
34 Tién tra nor gbc vay (30.217.241.451.560) | {24.076.050.742.954)
40 | Lwu chuyén tidn thuan tir hogt

ddng tai chinh 1.286.662.065.399 | 10.187.688.126.136
50 | Lwu chuyén tidn thudn trong nam 288.881.043.770 (243.368.147.066)
60 | Tién va twong dwong tidn dau

nam 1.071.293.410.389 |  1.314.658.214.340
61 | Anh hudng cla thay doi ty gia hdi

doai quy doi ngoai i& 3.372.407 3.2343.115
70 |Tién va twong dwong tién cubi

nam 4 1.360.177.826.566 |  1.071.293.410.389

Ngo Thi Huyén
Nguwdi lap

Ngay 25 thang 3 nam 2017

Nguyén Thi Thu Hien
Ké toan trwdng
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PL/46

Tap doan Vingroup - Cong ty CP BO9-DN

THUYET MINH BAO CAD TAI CHINH RIENG
vao ngay 31 thang 12 ndm 2016 va cho ndm tai chinh két thiic cling ngay

2.1

THONG TIN VE DOANH NGHIEP

Tap doan Vingroup - Cang ty CP ("Cong ty™} 13 mét cong ty ¢b phan duoc thanh Iap tai Viet
Nam theo Gidy Chivng nhan Bang ky Kinh doanh sé 0103001016 do S& K& hoach va Déu
thanh phé Ha Noi cap vao ngay 3 thang 5 ndm 2002 va diwerc cép lai Giay Chirng nhén Béng
ky Kinh doanh s6 0101245486 vao ngay 12 thang 5 ném 2010. Cong ty sau d6 cling nhan
dwoc cac Gidy Chirng nhan Dang ky Kinh doanh sira dbi, voi tan siva ddi gén nhét 1 1an they
63 dwoc cap ngay 28 thang 2 nam 2017,

C& phiéu cia Cong ty 42 duge chinh thirc giao dich tai S& Giao dich Ching khoan thanh phd
H& Chi Minh ké tir ngay 19 thang 9 nam 2007 theo Quyét dinh s6 106/QBD-TTGDHCM do
Giam dbc S& Giao dich Chitng khoan thanh phd Hd Chi Minh ky ngay 7 thang 9 nam 2007.

Hoat déng chinh ciia Cong ty trong nam ta dAu tir, xay ding va kinh doanh bt dong san; tién
hanh cac hoat ddng huy @dng vén, dau tw gop vén; va cung cap cac dich vu hanh chinh van
phong téng hop.

Chu ky san xuét kinh doanh clia hoat dang phat trién va chuyén nhuong bat dong sén cla
Céng ty bét Gau tir thei didm xin gidy phép GAu tw, thiee hién gidl phong mét biing, xay ding
¢ ban cho dén thei diém hoan thién dy an. Do vay, chu ky sdn xuét kinh doanh ctla hoat
Aéng chuydn nhrong bat dong san clia Cong ty 1a tir 12 thang dén 36 thang.

Chu ky san xuat, kinh doanh cia cac hoat déng khac clia Cang ty thdng thwong l& trong vong

- 12 thang.

Cong ty co try s& chinh tai $6 7, dwéng Béing Lang 1, khu d6 thi sinh thai Vinhomes Riverside,
phudng Viét Hung, quan Long Bién, thanh phé Ha Nai, Viet Nam. Cong ty ¢6 mdt chi nhénh
ci dia chi tai $6 72, phd L& Théanh Tén va 45A, phd Ly Ty Trong, phwérng Bén Nghé, quan 1,
thanh phéd H& Chi Minh, Vigt Nam.

36 gng nhan vién clia Cang ty tai ngay 31 thang 12 nadm 20186 1&: 333 (ngay 31 thang 12
ndm 2015: 482).

Co cau t8 chie

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2016, Cong ty co 62 cong ty con. Théng tin chi tiét v& Gac ¢ong ty
con va t§ 1& bidu quyét, 1y 1& i ich clia Cong ty trong céc cong ty con nay duwoc trinh bay chi
tiét tai Phy lyc 1.

CO SO TRINH BAY
Muc dich lap bao cao tai chinh riéng

Céng ty cé cac cdng ty con nhur duee trinh bay tai Thuyét minh 86 17 va Phy lyc 1. Cong ty
d4 Iap bao c4o tal chinh riéng nay nhim d4ap tng céc yeu clu vé cong bb thong tin, cu the &
theo quy dinh tai Thong te s& 155/2015/TT-BTC - Hwéng dan vé viec cong bé thong tin trén
thi triedng chirng khean. Cng theo guy dinb tai cac van ban nay, Cong ty cling da lap bao
40 tai chinh hop nhét clia Cong ty va cac cang ty con ("Tap doan") cho n&m tai chinh két
thic ngay 31 thang 12 nam 2016 (“bdo cdo tai chinh hop nhét’) tai ngay 25 thang 3 nam
2017.

Nguwoi s dung bdo cdo tai chinh riéng nén doc bac cao nay cling v&i bao cao tai chinh hgp

nhat d& cé duoc cac théng tin Gy db vé tinh hinh tai chink hop nhat, két qua hoat dong kinh
doanh hgp nhat va tinh hinh lwu chuyén tign t& hop nhét ciz Tap dean.
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PL/47

Tap doan Vingroup - Cong ty CP BOS-DN

THUYET MINH BAC CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
v&o ngay 31 thang 12 nam 2016 va cho ndm tai chinh ket thic cing ngay

2.2

2.3

2.4

2.5

3.2

CO S¢ TRINH BAY (tiép theo)
Chudn muc va Ché d ké todn 4p dung

Bao céo tai chinh riéng clia Cong ty duoc trinh bay bdng déng Vit Nam ("VND") phu hgp
vl Ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac Chuan muc ké toan Vigt Nam do BS Tai
chinh ban hanh theo:

»  Quydt dinh s6 149/2001/QB-BTC ngay 31 thang 12 nam 2001 vé& viéc ban hanh bén
Chuan migc ké toan Viét Nam (Dot 1),

] Quyét dinh s6 165/2002/QB-BTC ngay 31 thang 12 nam 2002 vé viéc ban hanh sau
Chuén muc ké toéan Viét Nam (Dot 2);

s Quydt dinh sb 234/2003/QD-BTC ngay 30 thang 12 nam 2003 vé viéc ban hanh sau
Chuén muc ké toan Vigt Nam (Bgt 3);

v Quyét dinh sb 12/2005/QB-BTC ngay 15 thang 2 ndm 2005 vé viéc ban hanh séu Chuén
muc ké toan Vigt Nam (Dot 4); va

B Quyet dinh s& 100/2005/QD-8TC ngay 28 thang 12 nam 2005 v& viéc ban hanh bén
Chuén muc ké foan Viét Nam (Bot 5).

Theo 46, bao cao tai chinh riéng dugce trinh bay kém theo va viége su' dung cac bdo cdo nay
khang danh cho cac ddi twong khéng duoc cung cép cac thang tin vé cac th tuc va nguyén
tAc va thdng 1& ké toan tai Viét Nam va hon nGa khong duec chi dinh trink bay tinh hinh tai
chinh riéng, két qua hoat ddng kinh doanh riéng va iy chuyén tidn 18 Jiéng theo cac nguyén
téc va thdng [& ké todn dugce chip nhan rang rai & c&c nudc va lanh thé khac ngodi Viet Nam.
Hinh thiic s ké toan dp dung

Hinh thire s6 ké todn dwoc 4p dung clia Cong ty 1a Nhét ky chung.

Ky ké toén ndm

Ky ké toan nam clia Cong ty ap dyng cho viéc l&p béo cao tai chinh rigng bét dau tr ngay 1
thang 1 va két thic ngay 31 thang 12.

Don vi tién té trong ké toén

B4o c&o t2i chinh rieéng dwoc lp bang don vi tigén té trong ké todn cla Cong ty 1a VND.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Cic thay d6i trang céc chinh séch ké toan va thuyét minh

Céc chinh sach k& toan cla Cong ty st dung da Iap bao cao tai chinh rigng duoc ap dung
nhat quan v&i cac chinh sach d3 duoc sl dung dé lap bao céo tai chinh rigng cho ndm tai
chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2015.

Tién va cac khodn twong dwong tién

Tién va cac khoan tuo’ng du'crng tidn bao gdm tidn mat tai quy, tién glki ngan hang, cac khodn
Jau tu ngan han co thé han gbe khong qua ba thang, c6 tinhk thanh khoan cao, ¢6 kha nang

chuy&n ddi d& dang thanh cac lwgng tign x&c dinh va khong cé nhigu riii 1o trong chuyén ddi
thanh tién,
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PL/48

Tap doan Vingroup - Cong ty CP BOS-DN

THUYET MINH BAO CAD TAI CHINH RIENG (tiép theo)
vao ngay 31 thang 12 nam 2016 va cho n3m tai chinh két thiic cling ngay

3.3

3.4

3.6

TOM TAT GAC CHINH SAGH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Hang ton kho
Hang t6n kho bét dong sén

Bét dong san dirgc mua hofc dwge xay dung dé ban trong qua trinh hoat dgng binh thurdng
clia Cong ty, khéng phai d& cho thué hosic chey ting gid, GUoc ghi nhén 1 hang tn kho theo
gia thap hon giva gia thanh dé& dwa mai san pham dén vi tri va didu kién hién tai va gia tr
thudn co thé thue hién dwoc.

Gia thanh cda hang tdn kho bét déng san bao gom:
» Chi phi tién st dung dat va céc chi phi phat trién gat;
» Chi phi x&y dwng phéi trd cho nha thau; va

s Chi phi 1] vay, chi phi tw van, thiét k&, chi phl san lap, dén bl gidi phong mat bang, phi
fw van, thué chuy&n nhuwong dat, chi phi quan Iy xay digng chung va cac chi phi lién quan
khac.

Gi4 tri thudn co thé thuc hién droc 14 gia ban wéc tinh cla hang tan kho trong diéu kién kinh
doanh binh thwdng, dira trén gi& thi tredng vao ngay béo céo, va trie chi phi woc tinh dé hoan
thanh va chi phi ban hang wdc tinh.

Gia vbn clia bat dong san da ban Guoc ghi nhan trén bao céo ket qué hoat dong kinh doanh
risng dwa trén cac chi phi truc tidp tao thanh bét dong sén d6 va cac chi phi chung duec
phan bd theo céc tidu thirc phis hap.

D phong gidm gia hang tén kho

Dw phdng gidm gid hang tdn kho dwoc trich 1ap cho phin gid tri dw kién bi ton thét do cac
khodn suy gidm trong gia tri (do gidm gia, kém pham chét, 181 théi v.v.) cb thé xay ra dbi voi
hang héa bat dong san thudc quyén s& hiru clia Cong ty dwa trén bang chirng hop Iy vé sy
suy gidm gia tri tai ngay két thic ky ké toan nam.

Sé tang hodc gidm khoan diy phong gidm gid hang tdn kho Guoc hach todn vao gia vén hang
ban trén bao cao két qua hoat 6ong Kinh doanh riéng.

Cac khoan phai thu

Céc khodn phéi thu duge trinh bay trén bae cdo tai chinh riéng theo gia tri ghi 56 cac khodn
phai thy t0 kh&ch hang va phai thu khac sau khi cén trir cac khon dir phéng dwoc lap cho
cac khodn phai thu khé dbi.

Dw phong nege phai thu kho doi thé hién phan gid tri clla cac khodn phai thu ma Céng ty du
kidn khong ¢6 kha nang thu hdi tai ngay két thic ky ké toan. Tang hoac gidim s6 dw tai khodn
dw phang duwoc hach toan vao chi phi quan Iy doanh nghiép trén bao cao tai chinh riéng,

Tai sdn ¢ dinh hivu hinh

Tai san ¢d dinh hiku hinh duwec thé hign theo nguyén gia frie di gia tri hao moén 10y ké.
Nguyén gid tai sén c¢d dinh hru hinh bao godm gia mua va nhikng chi phi cé fién guan truc tiép
dén viéc dwa tai san vao hoat dong nhw dy kién. Cac chi phi mua sam, nang cap va d6i méi

tai san ¢d Ginh hiru hinh dugc ghi tng nguyén gia cla tai san va chi phi bao tri, sira chia
duwere hach toan vao bao cdo két qua hoat dong kinh doanh riéng khi phat sinh.

Khi tai san cé dinh hiru hinh dwec ban hay thanh 1y, cac khoan I13i hodc 16 phat sinh do thanh

|y tai sén (l& phan chénh léch gitra tidn thu thudn tr vigc ban tai san voi gia tri con lal ctia tai
san) dwoc hach toan vao béo cao két qua hoat ddng kinh doanh riéng.
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PL/49

Tap doan Vingroup - Coéng ty CP BOS-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
va0 ngay 31 thang 12 ndm 2016 va cho nam tai chinh kat thic cling ngay

3.6

3.7

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Thué tai san

Vigc xac dinh mét théa thuan cd phai la thda thuén thué tai san hay khéng dwa trén ban chét
clia théa thuan da tai thivi diém khéi dau: ligu vigc thure hign thda thudn ndy ¢4 phy thude vao
viéc st dung mét tai san nhét dinh va théa thuén c6 bac gbm didu khodn ve quyén s dyng
tai san hay khdng.

Thda thudn thué tai sén duroc phan loai 12 thué tai chinh néu theo hgp dang thué tai sén bén
¢ho thué chuy2n giao phan 16n rli ro va o [ch gén lién vai quyén sé hivu tai san cho bén di
thué. Tat ¢a cac thoa thuan thué tai san khac dwgc phan loai 12 thué hoat déng.

Trong tredng hop Cong ty fa bén di thué

Téi s&n theo hop ddng thué tai chinh dugc von héa trén bang can déi ké toan riéng tai thé
diém khéi gau thue tai san theo gia i thap hon gitka gia trj hep Iy cla tai san thué va gia il
hidn tai cla khoan thanh toan tién thué t6i thidqu. Khodn tién gde trong cac khodn thanh toan
tién thug trong twong lai theo hop ddng thué i chinh duwgc hach toan nhir khodn ng' phai
trd. Khoan tidn 1 trong c4c khodn thanh toan tidn thué dwoce hach toan vao bao cao két qua
hoat déng kinh doanh riéng trong sudt théi gian thué tai san theo 181 suét cb dinb trén sé duw
con lai ca khodn ne thué tai chinh phai tra.

Tai san thué tai chinh & duwoc vén hoa duoc trich khdu hao theo phuwong phédp khéu hao
dirdmng thing theo thev gian ngén hon gilra thei gian biru dung oS tinh va thdl han thué tai
san, néu khong chéc chén 1a bén thué s& duoc chuyén giao quyén s& hibu tai san khi hét han
hop déng thué.

Cae khodn tién thué theo hop dbng thué hoat dong degc hach todn vao bao cdo két qud hoat
ddng kinh doanh riéng theo phwong phap dudng thing trong subt thdi han cia hop dong
fhué.

Trong trirdng hop Cong ty fa bén cho thué

Khodn dau tu thudn trong hop déng cho thué (i chinh dugc hach toan nhe khodn phai thu
trén bang can dbi ké toan riéng. Khodn tién [ trong khodn thanh toan tién thué duwec ghi
nhan vao bao cao két gua hoat déng kinh doanh riéng trong sudt thai han cda hop dong thué
theo 13i suat cb dinh trén gia tri du tu thuén hién cb.

Tai san theo hop déng cho thué hoat ddng droc ghi nhan la bat dgng sén Gau tw trén Bang
can doi ké toén riéng. Chi phl tryc tigp ban dau dé thwong thao thda thugn cho thué hoat
dong dwee ghi nhén vao bao ¢ao két qua hoat dong kinh doanh riéng khi phat sinh.

Thu nhgp tle tién cho thué hoat dong dwoc hach todn vao bao cao két qua hoat ddng kinh doanh
riéng theo phrong phap dwirng thang trong subt thdi gian cho thué.

Tai sdn cé dinh vo hinh

Tai sdn cb dinh vo hinh duge ghi nhan theo nguyén gia trix di gia tri hao mon Iy ké,

Nguyen gia tai san ¢b dinh vé hinh bao gbm gia mua vé nhing chi phi ¢6 lién quan tryc tigp
dén viéc dua tai san vao hoat Gong nhw diy kién. Cac chi phi mua sm, nang cép va ddi méi
tai san cd dinh vo hinh dues ghi tang nguyén gia cla tai san va chi phi bdo trl, slra chiva
duoe hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh deanh riéng khi phat sinh.

Khi tai san cb dinh v6 hinh dwoc ban hay thanh Iy, céc khodn 18i 16 phét sinh do thanh [y tai

sén (la phan chénh 1éch gitra tién thu thuan t vige ban tai sén v&i gid tri con lai cla tai san)
dku dwroe hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh rigng.
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PL/50

Tap doan Vingroup - Céng ty CP BOS-DN

THUYET MINH BAO CAC TA!I CHINH RIENG (tiép theo)
v&0 ngay 31 thang 12 ndm 2016 va cho n&m tai chinh két thic cling ngay

3.8

3.9

3.10

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHI YEU (tiép theo)
Khiu hao va hao mon

Knhéu hao tai san ¢b dinh hiru hinh va hao mon tai sén cb dinh vé hinh dugc trich theo phwong
phap khau hao duéng thang trong sudt thdi gian hiku dung wéc tinh cla cac tai san nhw sau:

Nha clra, vat kién tric 37 - 38 nam
May méc, thiét bj 3-5n&m
Phwong tién van tai 5-8ndm
Thiét bj quan Iy 2 -6 nam
Ph&n mém may tinh 3-5nam

Tai san ¢d dinh hi*u hinh khac 3 - 15 nadm
Bat dong sén dau tw

Bat gong san dau tw dwoc thé hién theo nguyén gia bao gbm cd cac chi phi giac dich lign
quan trir di gia tri hao mén 0y ké.

C4c khodn chi phl lién quan dén bat dong san dau tw phéat sinh sau ghi nhan ban dau duwoc
hach toan vao gia tri con lai clia bat dong san dau tu khi Cong ty co kha nang thu durroc cac
o [ch Kinh t& trong twong lai nhiéu hon mac hoat déng dirgc danh gia ban dAu clia bat dong
sén dau tw do.

Khiu had bat dong sdn Gau t duoe trich theo phurong phap deéng thing trong subt théi
gian hiru dyng w&e tinh clia cac bat dong san nhuw sau:

Quyén sl dung dat 45 - 50 ndm
Nha cera 45 - 50 ndm
Tai san khac 15 nam

Quyén sir dung dét duoc ghi nhan 12 bt dong sén dau tw bao gom quyen st dung d4t co
thei han duoc cap cho Cong ty nhdm muyc dich phat trién cac bat dong sén dau tur.

Bat dong san dau tw khong con duoc trinh bay trong béng can 61 ké toan riéng sau khi Ga
ban hoic sau khi bat dong sén dau tw da khong con duwge s dung va xét thay khéng thu
dwegre lgi fch kinh té trong tu'ong TRUS wec thanh Iy bat déng sén diu tw db Chénh léch gilka
tidn thu thudn tle viéc ban tai san véi gia tr con lai cla bét dong san dau te dwoc ghi nhan
vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh rigng trong ndm thanh Iy.

Viéc chuyén tle bat dong sén chi sé hivu s dung hoac hang ton kho thanh bat dong séan dau
tw chi khi ¢6 sw thay adi vé& muc dich sir dung nhu cac truedng hop chi s& hivu cham dirt st
dung tai san 36 va bét ddu cho bén khac thué hoat dﬁng hodc khi két thuc giai Goan xay dyng.
Vigc chuyén tir bat 6ong san dau tu sang bat dong san chl s& hiru sl dung hay hang tn
kho chi khi ¢o sw thay doi v& muyc dich si¥ dung nhu cac trieeng hop chd s& hivu bat dau st
dyng tai san nay hotic bt dAu trién khai cho muc dich ban. Viéc chuyén t&r bat dong san dau
tw sang bat ddng san chl s& hivu st dung hodc hang t6n kho khdng lam thay déi nguyén gia
hay gia tri con lai clia bat ddng san tai ngay chuyén déi.

Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gbm i tién vay va cac chi phi khéc phét sinh lign quan tryc tiép dén cac
khoan vay cha Cong ty.

Chi phi di vay dwgce hach toan nhir chi phi phat sinh trong n&m ngoai triy cac khoan chi phi d:
vay lién quan trc tiép dén viée mua sam, xéy dirng hosc hinh thanh mat 1&i san cu he cén
co mot thei gian A0 dai d8 co thé dwa VAO SiF dung theo muc dich dinh trede hodic dé bén
dwore von hda vao nguysn gid cla tai sdn do.
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PL/51

Tap doan Vingroup - Cong ty CP 809-DN

THUYET MINH BAQ CAO TAI CHINH RIENG (tiép thao)
vao ngay 31 thang 12 ndm 2016 va cho nam tai chinh két thic cling ngay

3.1

3.12

TM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHOU YEU (tiép theo)
Chi phi tré trude

Chi pht fra triréc bae gdm céc chi phl tra trude ngén han hodc chi phi trd treedc dai han trén
bang can dbi ké toan riéng va duoc phan bd trong khodng thoi gian tra trvde clia chi phi
tweng (rng véi cac lyi ich kinh t& dugre tao ra tle cac chi phf nay,

Chi pht tra trrdc dai han bao gdm chi phi thué dét dai han tra trwdc, i thé thweeng mai, va
cac chi phi tra trudc khac phat sinh mang lai Igi ich Kinh & trong khodng thei gian hon mét
nam.

Céc khodn dau twr
Dau tur vao cong ty con

Cac khoan dau tv vac céc odng ty con ma trong 86 Cang ty ndm quyén kiém soét dwec trinh
bay theo phuong phap gia gbe,

Céc kihodn phan phdi ma Caéng ty nhan dugc tir sé lgi nhuén 10y ké cla cac cong ty con sau
ngay Coéng ty ndm quyén kidm sost dugc ghi vao két qué hoat dong kinh doanh riéng clia
Céng ty. Cac khodn phan phdi khac dugc xem nhu phan thu hoi cda cac khodn dau fur va
duoc triy vao gia tri dau tw.

Pau e vao cong ty lign két

Cac khodn dau fw vaoe céac cong ty lién két ma trong d6 Cong ty cé &nh hirdng dang ké duoc
trinh bay theo phuwong phap gié gbc.

Cac khodn phan phéi e Igi nhuan thudin Wy ké clia cAc ebng ty lign két sau ngay Coéng ty ¢6
anh hwéng dang ké duoe ghi nhan vao bao cdo két qua hoat @ong kinh doanh riéng trong
nam clia Cong ty. Cac khoan phan phéi khae dwoe xem nhu phén thu hdi cac khedn dau tw
va dugc trir vao gia tri Gau .

Chirng khoan kinh doanh vé déu tu gop von vao don vi khédc
Cherng khoan kinh doanh va dAu tw gap von vao don vi khac duge ghi nhén theo gia goc.
Dir phdng gidm gid tri cac khodn chimg khodn kinhi doanh va céc khodn déu e gép vén

Du phdng dugc 1ap cho vigc gidm gid tri cha cac khoan chirng khoén kinh doanh va cac
khoan dau tw gép von vao ngay két thic ky ké todn theo hirdng dén cla Thang tu sb
228/2009/TT-BTC do Bd Tai chinh ban hanh ngady 7 thang 12 nadm 2009 va Théng tw
89/2013/TT-BTC do B Tai chinh ban hanh ngay 28 thang 6 ndm 2013. Téng hodc gidm s
du tai khodn dw phong durge hach toan vao chi phi tai chinh trong bao cac két qua hoat dong
kinh deanh riéng.

Péu tir ndm gity Gén ngay dao han
Céc khoan dau tw ndm gil dén ngdy d4o han duwoc ghi nhéan theo gia goc. Sau ghi nhén ban
dAu, cac khoan dau tw nay duoc ghi nhgn theo gid tri c6 thé thu hdk. Céc khodn suy gidm gid

trj ctia khodn d4u tw ndu phat sinh dwee hach todn vao chi phi tai chinh trong bao cao két
qua hoat déng kinh doanh riéng va giam {rir truec tiép gia tri dau tw,
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Tap doan Vingroup - Céng ty CP B0OS-DN

THUYET MINH BAO CAC TAI CHINH RIENG (tiép theo)
vao ngay 31 thang 12 ndm 2016 va cho ném i chinh két thiic ciing ngay

3.13

3.14

3.15

3.16

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Cdc khoan phai tra va chi phi trich trude

Céc khoan phai tra va chi phl trich trude duoc ghi nhan cho so tién phai tra trong twong lai
lién guan dén hang hoa va dich vy da nhén dwgc khong phut thudc vao viée Cong ty d& nhan
dwoc hoa don clia nha cung cép hay chua.

C4c khodn phai trd nha thau xay dyng cho dy an bat ddng s&n dwge ghi nhan theo bign ban
nghiém thu khéi kegng gitka hai bén, khong phy thude vao viée Céng ty 4a nhan duoc hoa
don clia nha rha thau xay dung hay chwa.

Tro cap théj viéc phai tra

Tro cap thoi viéc cho nhan vién dwroc trich trrdc vao cubi mdi ky bao cao cho toan bo nguwdl
lao dong Ga lam viéc tai Cong ty dugc hon 12 thang tinh dén ngay iap bang can ddi ké toan
riéng theo ty 1& béng mét nka mure Irang binh quan thang cho moi ndm [am viéc tinh dén
ngay 31 thang 12 nim 2008 theo Luat Lac ddng va cac van ban hudng dén co lién quan,
MUrc lwong binh quan thang dé tinh trer cép thdi vigc sé dwoc didu chinh vao cudi mdi ky bao
céo theo mic lvong binh quan clia sau thang gan nhét tinh dén thoi diém l4p béo cao. Téng
1&n trong khodn trich trede nay sé& dwoc ghi nhan vao bao cao két qua kinh doanh riéng.

Khoain tre cp théi viee trich trudc nay dwgc st dung dé tra tree cAp thai viec cho nguwei lao

@ng khi chdm dit hop déng lac dong theo Biéu 48 clia B luat Lao dong.

Cac khodn duw phong
D phong chung

Cang iy ghi nhan dy phéng khi ¢6 nghla vy ne hién tai (nghfa vu phap iy ho#ic nghla vu lién
doi) & két qua clia mat sy kidn da xay ra trong qué khir. Vige thanh toédn nghla vu no nay cé
thé s& dBn dén sy gidm sit v& nhikng | Ich kin t& va Cang ty cb thé dwa ra duoc mot wée
tinh ddng tin cay vé gia tri ela nghla vu ng do.

Khi Céng ty cho ring mét phan hodc toan bd chi phi dé thanh todn mot khodn dy phong sé
dwoe hoan lai, vi du nhw thdng qua hop déng béo hidm, khodn hdi hoan nay chi dugc ghi
nhan 1a mot tai san riéng bist khi viéc nhan dwoc bdi hoan la gan nhw chac chan. Chi phi lién
quan dén cac khodn du phong dugre hach todn vao bao cdo két qua hoat déng kinh doanh
riéng sau khi da trir di c&c khoan bdi hoén.

Néu anh hudng vé gia iri thdi gian cda tién 13 trong yéu thi gia tri cla mét khodn dv phong
chn duwoc chiét khdu vé gia tri hién {ai sl dyng ty 1& chidt khdu 1a ty 1& trwoe thué va phan anh
r8 nhing rii ro cu thé ctia khodn ner d6. Khi gia tri cla khodn dy phong duge chiét khau,
phan tang 1&n theo thdi gian cla khodn dir phong duec ghi nhan 1a chi phi tai chinh,

D phéng chi phi bdo hanh cho c&n ho va bigt thy

Cong ty wée tinh chi phi di phdng bdo hanh dwa trén doanh thu va cac thong tin higén co vé
viéc slra chita clia cac céan ho va biét thy da ban trong qué khir.

TrédF phidu chuyén dé}

Trai phidu chuyén G8i, ma co thé duoc chuyén dbi thanh mét sb Iwong ¢b phidu phd thong
cb dinh, dwece phan chia thanh ng phdi tra tai chinh (cho phan thda thuan mang tinh bét bude
phai chi tra bing tién hoic tai san i chinh khac) va vén chii s& hiru (phén quyén chuyén ddi
thanh cd phiéu trong mot thoi gian nhét dinh) theo didu khoan hop déng. Céc khoan trai phiéu
chuyén ddi ma khdng thé x&c dinh dwoc chéce chiin s6 feong c6 phiéu phd thong ¢ thé duwrgo
chuyén déi dwoc phan loai 1& no phai tré tai chinh.
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Phu luc 11

Cong ty CP BDS dia ¢ Dau khi
Tang 3 -Toa nha CEO - Pham Huing - Mé& Tri - Nam Tw Liém - Ha Noi

SO CHI TIET POI TUQNG THEO TAI KHOAN
331: PHAI TRA CHO NGUOI BAN - PHAI TRA CHO NGUOI BAN VTHH - TIEN VIET NAM
Tir ngay 01/01/2014 Dén ngay 31/12/2014

HOQ VA TEN DiEN GiAl TK.POI UNG NQ CcO
Déu khi Viét Nam S6 du dau ky
Thanh toan 50% gi tri hgp dong theo Hop dong hop tac dau tu sb
DS Xay ldp Dau khi 78/HPHTDT/PVPL-PVPLS 13881 43 629 095 303
Thanh toan 30% gi tri hgp dong theo Hop dong hop tac dau tu sb
79/HDHTDT/PVPL-PVPLS 13881 103 923 705 839
Vay NH TMCP Lién Viét @& TT dot 2 theo HD hop tac DT sé:
79/HDHTDT/PVPL-PVPLS 3111 50 000 000 000
Vay NH TMCP Lién Viét & TT dot 2 theo HD hop tac DT sé:
79/HDHTDT/PVPL-PVPLS 3111 50 000 000 000
DS Xay lip Dau khi Thué GTGT dugc khau trir 13315 15 608 080 730
DS Xay lap Dau khi Thanh toan dot 1 Hop dong mua ban s6 96/HD/PVCLand-PVL 2412135 188 315 625 109
Céng chimg tir PK13PK12 203 923 705 839
Cong phat sinh| 247 552 801 142 203 923 705 839
S6 du cubi ky 43 629 095 303
TONG CONG PHAT SINH TRONG KY 247552 801 142 203 923 705 839
SO DU CUOI KY 43 629 095 303

Ldp, ngay .... thang ..... nam

KE TOAN TRUONG
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Phu luc 12
Hop dong mua ban ciin hy Cong ty ¢ phin tap doan Vingroup
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HOQP PONG MUA BAN CAN HQ
S6: cevrrrnnnnn /HPMBCH

GIUA

CONG TY CO PHAN VINPEARL!

Va

[*]

Ngay  thang  nam

Y HPMB chi dwoc ky khi di c6 Bién ban nghiém thu da hoan thanh xong phin moéng cua toa nha do.
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CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc 1ap — Ty do — Hanh phic

HQP PONG MUA BAN CAN HQ CHUNG CU?
i Hp— /HPMBCH

Can cur:

v

B0 Luéat dan sy ngay 14 thang 6 nam 2005;

Luat Nha & ngay 25 thang 11 nim 2014 va cac vin ban huéng dan thi hanh;

Luat Kinh doanh bat dong san ngay 25 thang 11 nim 2014 va cac van ban hudng dan thi
hanh;

Luat Bao v¢ nguoi tiéu dung ngay 17 thang 11 nam 2010;

Nghi dinh 99/2011/ND-CP ngay 27 thang 10 nim 2011 ciia Chinh phi quy dinh chi tiét
va hudng dan thi hanh mot s6 diéu cua Luat Bao vé ngudi tiéu dung;

Gidy chtng nhan dang ky dau tu s6 8037535756 do S¢ Ké hoach va dau tu tinh Khanh
Hoa cap cho Cong ty C6 phan Vinpearl ngay 15/01/2016

Mi s6 Doanh nghiép/Gidy chimg nhan Dang ky doanh nghiép s6 4200456848 do Phong
Ping ky kinh doanh — S& Ké hoach va Pau tu tinh Khanh Hoa cap lan dau ngay
26/07/2006;

Nhu cau va thong nhat cua Cac Bén;

Chuing tdi, gdbm Céac Bén dudi day:

Bén A: BEN BAN NHA O (sau diy goi tit 1a Bén Ban):
CONG TY CO PHAN VINPEARL

Mi s6 Doanh nghiép/Gidy chimg nhan Dang ky doanh nghiép s6 4200456848 do Phong
Ping ky kinh doanh — S& Ké hoach va Pau tu tinh Khanh Hoa cép lan dau ngay
26/07/2006

Piachi: oo

Ma s6 thué: 4200456848

Pai dién boi Ong (Ba):....covveveeeeeeennnn. (0] 111 7o EO
Theo gidy uy quyén sb.......

S6 CMND (ho chiéu): w...ovveeeeeeean. CAp NAY: ... oooi] o, e
Dién thoai Cong ty:.....ccceeevvveviveiieniieienne, Fax:.ooiiiiic
S6 tai KhOAN: ..o, tai Ngan hang:........cocoeeevverenne.

2 HDMB chi dugc ky khi di ¢6 Bién ban nghiém thu di hoan thanh xong phan moéng cua tda nha do.
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Bén B: BEN MUA NHA O (sau day goi tit 1a Bén Mua)®;
C)pg (ba): o

S6 CMND (hg chiéu): cap ngay............: tai: CA ......

H6 khau thuong trd: ........

Dia chi lién hé: ......

bién thoai: .......

Email: .........

Va

Ong (ba): S
S0 CMND (hd chi€u): cap ngay............: tai: CA ......

Ho khau thuong trd: ........
Pia chi lién hé: ......

bién thoai: .......

Email: .........

Cong ty:

Gidy chimg nhén dau tu (hodc gidy chimg nhan dang ky kinh doanh) SO i hodc
m4 s6 doanh nghiép s6 ....................... CAp NEAY.......cceee.. tai ...

Ma sb thué (néu co):

bia chi tru s¢ chinh:

Pai dién boi Ong/Ba Chtre vy:
Theo gidy iy quyen (van ban uy quyen) s0..... (néu co).

S6 CMND (ho chiéu) : ................. cap ngay ........ tai: CA
Dia chi lién hé:

bién thoai:

S tai khoan (neu [470) SR , tai Ngan hang: .........c..cccoeoeeeeee

Cung nhau dong y ky két ban hop dong mua ban can hé chung cu nay (“Hop Déong”) voi cdic

diéu, khodan sau day:

Diéu 1.

Giai thich tir ngir

Trong Hop Pong nay cac tir va cum tir dudi ddy duoc hiéu nhu sau:

11

1.2

“Can H§” 1a mdt can ho duoc xay dung theo cAu trac kiéu khép kin theo thiét ké da dugc
phé duyét thuéc Nha Chung Cu do Cong ty C6 Phan Vinpearl dau tu xay dung véi cac
dic diém dugc mo ta tai Dicu 2 cua Hop Dong nay;

“Nha Chung Cu” 14 toan bo tda nha chung cu noi ¢ Can Ho thude Dy An do Cong ty Co
Phan Vinpearl lam cha dau tu, bao gém cac can hg, dién tich kinh doanh, thuong mai....
va Cc4c cOng trinh tién ich chung ciia toa nha chung cu, ké ca phan khuén vién (néu co);

® Néu bén mua gdm nhiéu ngudi thi can dién day du thong tin cta tirng bén mua hodc néu bén mua c6 vg c6 chong
thi can dién day du thong tin ctia ca hai vo chong.
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1.3 “Hop Pong” 1a hop dong mua ban cin hd chung cu nay va toan bd cac phu luc dinh kém
cling nhu moi stra doi, bo sung bang vin ban ddi véi Hop DPdng nay do cac bén 1ap va ky
két trong qua trinh thuc hién hop dong;

1.4  “Gia Ban Cin Ho” 14 tong s tién ban Can Ho duoc xéac dinh tai Diéu 3 cua Hop Pong;

15 “Bao Hanh Nha O” 1a viéc khic phuc, stra chira, thay thé cac hang muc dugc liét ké cu thé
tai Diéu 9 ciia Hop Ddng khi bi hu hong, khiém khuyét hodc khi van hanh st dung khong
binh thuong ma khong phai do 16i ciia nguoi sir dung Can HO giy ra trong khoang thoi
gian bao hanh theo quy dinh cua phap luat nha & va theo thoa thuan trong Hop Dong;

1.6 “Dién Tich St Dung Can H$” 1a dién tich sir dung riéng ciia Can Ho dugc tinh theo kich
thude thong thity, bao gdm ca phan dién tich tudng ngin cac phong bén trong Cin Ho va
dién tich ban cong, 16 gia (néu c6) gin lién voi Cin Ho do; khong tinh tudng bao ngdi
nha, tudng phan chia cac Can Ho va dién tich san c¢6 cot, hop k¥ thudt nam bén trong Cin
H¢. Khi tinh dién tich ban cong thi tinh toan bd dién tich san, trudng hop ban cong cod
phan dién tich tudng chung thi tinh tir mép trong cua tudng chung duogc thé hién o trong
ban v& thiét ké mit bang Can Ho di dugc phé duyét;

1.7  "Dién Tich San Xay Dung Can Ho" 1a dién tich dugc tinh tir tim tudong bao, tudng ngan
Can Ho, bao gém ca dién tich san co6 cot, hop k¥ thuat nam bén trong Can HJ;

1.8 “Phan S¢ Hitu Riéng Cua Bén Mua” la phﬁn Dién Tich Sir Dung Can HO dugc quy dinh
tai Didu 1.6 ciia Hop Dong va céc trang thiét bi ky thuat sir dung riéng gan lién v6i Can
Ho nhu duogc quy dinh tai biéu 11.1 cua Hop Déng nay;

1.9  “Phan S& Hiru Riéng Cuia Bén Ban” 1a phan dién tich trong Nha Chung Cu nhung Bén
Ban khong ban ma giit lai dé str dung hoic kinh doanh va Bén Ban ciing khong phan b
gia tri phan dién tich thudc s hiru riéng nay vao gia ban Can Ho nhu dugc quy dinh tai
Diéu 11.2 ctia Hop Pong nay. Dé 1am rd, Phan So Hitu Riéng Cua Bén Ban bao gom (i)
phan dién tich sir dung riéng cia Bén Ban dugc tinh theo kich thudc thong thity theo
nguyén tic twong ty cach tinh Dién Tich Sir Dung Can H¢ va (ii) céc trang thiét bi sir
dung riéng gan voi phan dién tich nay.

1.10  “Phan Dién Tich va Thiét Bi Thuéc S¢ Hiru Chung” 1a phan dién tich va cac thiét bi thudc
s hitu, st dung chung trong Nha Chung Cu theo quy dinh cua phdp luat nha & va dugc
Céc Bén thoa thuan cuy thé tai Piéu 11.3 ciia Hop Dong nay;

111 “Ban Noi Quy Nha Chung Cu” 1a ban ndi quy quan ly, st dung nha chung cu dugc dinh
kém theo Phu luc 6 cia Hop Dong nay va tit ca cac stra doi, bd sung duoc Chu Pau Tu
sira d6i, bd sung (trong trudng hop chua du diéu kién to chirc Hoi nghi nha chung cu)
hodc dugc Hoi nghi nha chung cu thong qua trong qua trinh quan ly, st dung nha o;

1.12  “Phan S& Hitu Riéng Ciia Chu S& Hitu Khac” 1a phan dién tich va cac trang thiét bi k¥
thuat trong Nha Chung Cu nhu dugc néu tai Diéu 11.4 ciia Hop Dong nay;

1.13  “Kinh Phi Bao Tri Phan S¢ Hitu Chung Nha Chung Cu” 1a khoan tién 2% Gia Ban Cin
Ho (chwa bao gom thué gia trj gia ting, cac khoan tién 13i phat sinh va cac khoan thu khac
(néu cd) ma cac bén c6 nghia vu phai dong gop tinh trén phan dién tich thudc so hiru
riéng ctiia minh dé phuc vu cho viéc bao tri Phan Dién Tich va Thiét Bi Thudc S¢ Hiru
Chung trong Nha Chung Cu;



1.14

1.15

1.16

1.17

1.18

1.19

1.20
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“Dich Vu Quan Ly Van Hanh Nha Chung Cu” 1a cac dich vu quan 1y van hanh nha chung
cu, bao gébm viéc quan 1y, van hanh nham dam bao cho Nha Chung Cu hoat dong binh
thuong;

“Bao Tri Nha Chung Cu” la viéc duy tu, bao dudng thuong xuyén, sira chira dinh ky, stra
chira dot xuat Phan Dién Tich va Thiét Bi Thudc S¢ Hitu Chung thuéc Nha Chung Cu
nham duy tri chit lugng Nha Chung Cu;

“Doanh Nghiép Quan Ly Van Hanh Nha Chung Cu” 1a don vi thuc hi¢n viéc quan 1y, van
hanh Nha Chung Cu sau khi Nha Chung Cu dugc xay dung xong va dua vao sur dung;

“Sy Kién Bat Kha Khang” 1a sy kién xay ra mot cach khach quan ma mdi bén hoic cac
bén trong Hop Pong khong thé luong trude duoc va khong thé khic phuc dugce dé thuc
hién cac nghia vu cta minh theo hop dong nay, mic du di 4p dung moi bién phap can
thiét va kha nang cho phép. Céac trudng hop duoc coi 1a su kién bat kha khang duogc cac
bén nhat tri thoa thuan cu thé tai Piéu 14 ctia hop dong nay;

"Gidy Chimg Nhan" 1a Gidy chung nhan quyén sur dung dét, quyén so hiru nha ¢ va tai
san khac gan lién voi dat do co quan nha nude c6 thim quyén cip cho Bén Mua dé ching
nhan quyén s¢ hitu Can Ho theo quy dinh cta phap luat dat dai;

“Dyu An” 14 du an Vinpearl Empire Condotel (Vinpearl Empire Condotel — Lé Thanh Tén
Nha Trang hoic tén goi khac do Chii Dau Tu hodc co quan ¢ tham quyén quyét dinh tiy
timg thoi diém), c6 dia chi tai s 44-46 Lé Thanh Ton, phuong Loc Tho, thanh phd Nha
Trang, tinh Khanh Hoa do Céng ty C6 Phan Vinpearl 1am Chi Pau Tu;

“Chu Pau Tu” c6 nghia 1a Cong ty C6 Phan Vinpearl.

Picu 2. Pic diém cia Cin HY mua ban

2.1

Bén Ban dong ¥ ban va Bén Mua déng ¥ mua cin hd chung cu nhu sau:
Dic diém cua Can H6 mua ban:

a) Can ho sb: ....... tai tang:......... , thudc Nha Chung Cu so........ duong/phd. .. (néu co),
thudc phuong Loc Tho, thanh phd Nha Trang, tinh Khanh Hoa thuoc Dy An.

b) Dién Tich Str Dung Can H¢ la: .............. m? (bang chif: .....mét vudng) dugce tinh theo
kich thudc thong thuy (goi chung 1a Dién Tich Thong Thuy) theo quy dinh tai Diéu
1.6 cia Hop Pong nay va 1a can cir dé tinh tién Gia Ban Cin Ho quy dinh tai Diéu 3
ctia Hop Pong.

Hai bén nhat tri rang, Dién Tich Sir Dung Can Ho ghi tai diém nay chi 13 tam tinh va c6
thé ting 1én hodc giam di theo thuc té do dac tai thoi diém ban giao Can Ho. Bén Mua c6
trach nhiém thanh toan sb tién mua Can Ho cho Bén Ban theo Dién Tich Thong Thuy
thyc té khi ban giao Can Ho; trong trudng hop Dién Tich Thong Thuy thyc té ting 1én
hodc giam di trong pham vi 01% (mot phén tram) so voi Dién Tich Sit Dung Can H¢ ghi
trong Hop Dong nay thi hai bén khong phai diéu chinh lai Gia Ban Can Ho. Néu Dién
Tich Thong Thuay thyc té ting 1én hoic giam di qua 01% (mot phan trim) so voi Dién
Tich St Dung Can Ho ghi trong Hop Pdng nay thi Gia Ban Can Ho s& dugc diéu chinh
lai theo Dién Tich Thong Thuy do dac thuc té khi ban giao Can HJ.

Trong Bién ban ban giao Cin H, hai bén nhat tri s& ghi r& Dién Tich Thong Thuy thuc té
khi ban giao Can HQ, dién tich chénh léch (ting hodc giam) so v4i Dién Tich Stir Dung
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Can Ho ghi trong Hop Dong (néu c6). Bién ban ban giao cin ho 1a mot bo phan khong thé
tach roi cua Hop Pong.

¢) Dién tich san xay dung 1a: ... m2 (bang chir: .... mét vudng) duogc tinh theo quy dinh
tai Didu 1.7 cua Hop Pong;

d) Muc dich sir dung Can Ho: dung dé ¢ va kinh doanh.

e) Nam hoan thanh viéc xay dung (ghi ndm hoan thanh vi¢c xay dung toa Nha Chung

2.2 SDéC diém vé dat xay dung Nha Chung Cu c6 Can HQ néu tai Piéu 2.1 la:

a) Thua dat s6: X hodc 6 sb: X hodc 16 s6: X

b) T& ban dd sb: X do co quan X 1ap;

¢) Dién tich dit sir dung chung: X m2 (bang chit: X).

2.3 Thong bao cia So Xay dung tinh Khanh Hoa sb:....... ngay.....thang.....ndm..... vé viéc
ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

Piéu 3. Gi4d Ban Cin H9, Kinh Phi Bao Tri, phwong thirc va thoi han thanh toan

3.1. GiaBan Can Ho:

a) Gia Ban Can Ho dugc tinh theo cong thirc 14y don gia tinh cho 01 m? (mot mét vudng)
dién tich sir dung Can Ho (x) v6i téng Dién Tich St Dung Cén H9, cu thé la:............ m?
(X)eeerene. dong/Im“=........ d6ng (BAng chif:.........ovvvevveerernns )

Gia Ban Can Ho quy dinh tai diém nay da bao gdm gia tri quyén sir dung dét, thué gia tri

gia tang va Kinh Phi Bao Tri Phan S& Hitu Chung Nha Chung Cur, trong dé:

- Gia ban (d3 bao gdm gia tri quyén sir dung dat nhung khong bao gém thué gia tri
gia ting va Kinh Phi Bao Tri Phin S¢& Hitu Chung Nha Chung Cu)
132, ddng. (BANG Chil.......ovveeeeeeeeeeeeeeeeens ) ("Gia Ban")

- Thué gi trj gia taing:........c.coo....... dong. (Bang chif.........cocovueeeeen... ); khoan thué
nay khong tinh trén tién sir dung dat nop cho Nha nuéc theo quy dinh ctia phéap
luat. Thué Gia tri gia tang c6 thé thay doi theo quyét dinh ctia Co quan Nha nudc
c6 tham quyén;

- Kinh phi bao tri phan s¢ hiru chung cta nha chung cu bang 2% Gia Bén
las............ ddng. (Bang chit.........c..cc......... ).

b) Gia Ban Cin Ho quy dinh tai diém a) Piéu 3.1 néu trén khong bao gdm céc khoan sau:

- Céc khoén 1€ phi trude ba, phi va chi phi theo quy dinh cta phap luat lién quan
dén viéc thuc hién cac tha tuc xin cép Giéy Chung Nhan cho Bén Mua. Cac khoan
1€ phi va chi phi nay do Bén Mua chiu trach nhiém thanh toén;

- Chi phi két ndi, lép dat cac thiét bi va st dung céc dich vu cho Can Ho gém: dich
vu cung cép gas, dich vu buu chinh, vién thong, truyén hinh va cac dich vu khac
ma Bén Mua st dung cho riéng Can H¢. Cac chi phi nay Bén Mua thanh toan truc
tiép cho don vi cung trng dich vu;

* Ap dung déi voi can ho da hoan thanh viéc xay dung
®> Néu khong c6 thong tin thi gach chéo vao phan dé cham cham.
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- Phi quan 1y van hanh Nha Chung Cu hang thang. Ké tir ngay ban giao Can Ho cho
Bén Mua theo thoa thuan tai Piéu 8 cua Hop Déng, Bén Mua c6 trach nhiém
thanh toan phi quan 1y van hanh Nha Chung Cu theo thuén tai Diéu 11.5 ctia Hop
Déng.

C) Hai bén thdng nhat ké tir ngay ban giao Can Ho va trong subt thdi han sé hitu, sir dung
Can Ho thi Bén Mua phai ndp cac nghia vu tai chinh theo quy dinh hién hanh, thanh toan
phi quan ly, van hanh nha chung cu hang thang va céc loai phi dich vu khac do viéc su
dung cac tién ich nhu: khi ddt, dién, nudc, dién thoai, truyén hinh cép... cho nha cung cép
dich vu.

3.2.  Phuong thirc thanh toan: thanh toan bang tién Viét Nam théng qua hinh thic tra bang tién
mit hodc chuyén khoan qua ngan hang theo tai khoan sau day:

Tén chu tai khoan  : Cong ty C6 Phan Vinpearl
S6 tai khoan D
Ngén hang Do
Dia chingdn hang @ .....

Thoi diém xac dinh Bén Mua da thanh toan tién 1a thoi diém Bén Ban xuét phiéu thu vé
khoan tién d3 nhén thanh toan ctiia Bén Mua hodc sb tién chuyén khoan da ghi c6 vao tai
khoan cua Bén Ban.

3.3.  Thoi han thanh toan:
a) %Tién d¢ thanh ton tién mua Can Ho:
. Lan 1: Thanh todn ...... % Gid Ban va thué GTGT ngay khi ky Hop Pong Mua
Béan;
. chp 2: Thanh toan ...% Gia Ban va thué GTGT khéng mudn hon ngay .../.../...(du
kien thi cong dén san tang ...cua Nha Chung Cu);

. Ldﬂ 3: Thanh toan ...% Gid Ban va thué GTGT khéong mudn hon ngay .../.../...(dw
kien thi cong dén san tang ...cua Nha Chung Cu);

. Lan 4: Thanh todn ...% Gid Bén va thué GTGT khong mudn hon ngay .../.../...(dw
kién thi cong den san tang ...cua Nha Chung Cu);

. Ld‘l’l 5: Thanh toan ...% Gia Ban va thué GTGT khéong mudn hon ngay .../.../...(dw
kien thi cong dén san tang ...cua Nha Chung Cu);

. Lan 6: Thanh todn ...% Gid Ban va todn by thué GTGT con lai ciia Gid Bdn va
Kinh Phi Bao Tri Phan So Hitu Chung Nha Chung Cu theo Thong bdo ban giao
Can Ho cua Bén Ban,

° Lc?n 7: T hanh toan ...% Gia Ban theo thong bao cua Bén Ban khi Can H¢ duoc
cdp Giay Chiung Nhan.

Pé lam ré, trong moi truong hop tién do thi cong tang thuc té ciia Nha Chung Cur tai tirng
dot thanh toan sé khong cham hon so voi tien do thi cong du kién qua 3 tang.

® Pién theo CSBH cua CDT tai timg thoi diém
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b) Thoi han thanh toan Kinh Phi Bao Tri Phan S¢ Hitu Chung Nha Chung Cu:

Bén Mua c6 trach nhiém thanh toan toan bo Kinh Phi Bao Tri Phan S¢ Hitu Chung Nha
Chung Cu cho Bén Ban theo Thong bio ban giao cin ho ciia Bén Ban. Hai bén nht tri
rang, Bén Ban c6 trach nhiém giri khoan tién nay vao tai khoan tién gui tiét kiém mo tai
t6 chirc tin dung dang hoat dong tai Viét Nam trong thdi han 07 ngay ké tir ngay thu du
kinh phi cia Bén Mua theo quy dinh cia Hop Dong Mua Ban dé quan Iy kinh phi nay.

Bén Ban s& chuyén giao khoan kinh phi nay (bao gém ca 13i sut tién giri) cho Ban quan
tri Nha Chung Cu quén ly sau khi Ban Quan tri Nha Chung Cu dugc thanh 1ap theo quy
dinh trong thoi han 07 ngay ké tir ngay c6 Quyét dinh cong nhan Ban quan trj ciia Uy ban
nhan dan cp c6 thim quyén noi c6 Nha Chung Cu dé phuc vu cho viéc bao tri Phan Dién
Tich va Thiét Bj Thudc S¢ Hitu Chung ctia Nha Chung Cu theo quy dinh cta phap luat’.

C) Thanh to4n gia tri phan dién tich chénh 1éch (néu co):

Trong truong hop tai thoi diém ban giao Can Ho, Dién Tich Thong Thuy thyc té ciia Cin
Ho chénh 1éch vuot qua .+ 01 % (cong/trir mot phan trim) so voi Dién Tich St Dung Can
Ho ghi trong Hop Pdng nay thi Gia Ban Can Ho s& dugc diéu chinh lai theo Dién Tich
Thong Thuy do dac thuc té khi ban giao Can Ho. Theo d6, gia tri ctia phan dién tich
chénh 1éch s& duoc tinh theo cong thirc 1dy don gia 01 m2 (mdt mét vudng) dién tich sir
dung Cin Ho nhu quy dinh tai Piém a) Piéu 3.1 cia Hop Pong niy (x) v6i phan chénh
léch gitra Dién Tich Thong Thiy thuc té ghi nhan trong Bién ban ban giao Cin Ho va
Dién Tich Str Dung Cin H¢ ghi trong Hop Ddng nay (sau diy goi 1a “Gia Tri Ctia Phan
Dién Tich Chénh Léch”).

o Trong trudng hop Dién Tich Thong Thity thuc té 16n hon Dién Tich Stir Dung Can
Ho ghi trong Hop Pong nay, Bén Mua s& phai thanh toan Gia Tri Ctia Phan Dién
Tich Chénh Léch cho Bén Bén trong vong 30 (ba muoi) ngay ké tir ngay ky Phu
luc diéu chinh Dién tich va Gia Ban Can Ho.

. Trong truong hop Dién Tich Thong Thuy thyuc :[é nho hon Dién Tich Str Dung Can
Ho ghi trong Hop Dong nay, Gia Tri Cua Phan Dién Tich Chénh Léch s& dugc
Bén Ban thanh toan cho Bén Mua trong vong 30 (ba muoi) ngay ké tir ngay ky
Phu lyc diéu chinh Dién tich va Gid Ban Can H¢.
Piéu 4. Chit hrong cong trinh nha &

4.1  Bén Ban cam két bao dam chét lwong cong trinh Nha Chung Cu trong d6 c6 Cin Ho véi
ddc diém nhu néu tai Diéu 2 ctia Hop Pong theo ding thiét ké da duoc phé duyét va sir
dung céc vat lidu xdy dyng Can Ho dugc quy dinh tai Phu Luc 01 ciia Hop Dong nay
hoic céc vat lidu c6 chat luong twong dwong.

4.2 Tién do xay du’ngg: Hai bén théng nhéit Bén Ban c¢6 trach nhi¢m thuc hién vi¢c xay dung
Nha Chung Cu theo tién d6 dudi day:

"Pbi véi dy 4n nha chung cu ma tai thoi diém ky HDMB, Ban quan tri nha chung cu di dugc thanh lap thi khoan
nay dugc sua la:

“Bén Mua cé trdach nhiém thanh todn toan bo Kinh Phi Bao Tri Phan S6 Hitu Chung Nha Chung Cw cho Bén Bdn
theo Thong bdo ban giao cin hé ciia Bén Bdn. Hai bén nhdt tri rang, sau khi Bén Ban da thu di Kinh Phi Bdo Tri
Phan Sé Hiru Chung Nha Chung Cu ciia Bén Mua theo quy dinh cia Hop Pong Mua Béan thi Bén Bdn sé chuyén
giao khoadn kinh phi nay cho Ban quan tri Nha Chung Cw quan ly dé phuc vu cho viéc bao tri Phan Dién Tich va
Thiét Bi Thuéc So- Hitu Chung cua Nha Chung Cu theo quy dinh cua phap luat.”

8 Néu Can Ho da dwoc cip Gidy chimg nhén thi bo ndi dung bdi mau va thay bang “Ba hoan thanh nam ....”
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a) Giai doan 1: Du kién thang .../.... xdy dén san tang ... cia Nha Chung Cu
b) Giai doan 2: Dy kién thang .../.... xdy dén san ting ... cia Nha Chung Cu.
c) Giai doan 3: Dy kién thang .../.... Xy dén san tang ... ctia Nha Chung Cu.

d) Giai doan 4: Dy kién thang .../.... xdy dén san ting ... cuia Nha Chung Cu

/
e) Giai doan 5: Dy kién thang .../.... xdy dén san ting ... cia Nha Chung Cu.
/

f) Giai doan 6: Du kién thang .../.... xdy dén san ting ... cuia Nha Chung Cu.

4.3 Bén Bén thuc hién xay dung cac cong trinh ha tﬁng k¥ thuat va ha téng xa hoi phuc vu
nhu cau & tai Nha Chung Cu c¢6 Can Ho cua Bén Mua theo quy hoach, thiét ké, noi dung,
tién do du 4n da duoc phé duyét va bao dam chit luong theo quy chun, tiéu chudn xay
dung do Nha nudc quy dinh.

4.4  Bén Ban chi dugc phép ban giao nha, cong trinh xay dung cho khach hang khi da hoan
thanh xong viéc xdy dung Can Ho va cic cong trinh ha ting k¥ thuat, ha ting xa hoi theo
ndi dung va tién do trong Du An dd duoc phé duyét, bao gdm: hé thong duong giao
thong; hé thong dién chiéu sang cong cong, dién sinh hoat; hé théng cung cip nudc sinh
hoat, nudc thai; hé thong thong tin lién lac, bao dam két ndi véi hé thong ha tang chung
cua khu vyc. Truong hop Bén Ban ban giao Can HJ xay dung tho thi Bén Ban hoan thién
toan bd phﬁn mat ngoai cua Can Ho.

Diéu 5. Quyén va nghia vu ciia Bén Ban
5.1  Quyén cta Bén Ban:

a) Yéu cau Bén Mua tra tién mua Can Ho theo dling thda thuan tai Diéu 3 cua Hop
Pong va duoc tinh 13i suat trong trudng hop Bén Mua cham thanh toan theo tién
do thoa thuén tai Diéu 3 cua Hop Béng. Viéc tinh 1ai suat chdm thanh toan dugc
quy dinh cu thé tai Diéu 12.1 ciia Hop Pong nay;

b) Yéu cau Bén Mua nhan ban giao Can Ho theo diing thoi han théa thuan ghi trong
Hop Déng;

c) Pugc bao luu quyén s hitu Can Ho va co quyén tir chdi ban giao Can Ho hodc
ban giao ban chinh Gidy Chtmng Nhan ctia Bén Mua cho dén khi Bén Mua hoan tat
cac nghia vu thanh toan tién theo thoa thuan trong Hop Dong;

d) Pugc quyén thay doi trang thiét bi, vat lidu xay dung cong trinh Nha Chung Cu ¢6
gia tri chat luong twong duong theo quy dinh cta phéap luat vé xay dung; truong
hop thay dbi trang thiét bi, vat liéu hoan thién bén trong Can Ho thi phai co su
thda thuan ctia Bén Mua;

e) Thyc hién cac quyén va trach nhiém ciia Ban quan tri Nha Chung Cu trong thoi
gian chua thanh 1ap Ban quan tri Nha Chung Cu; ban hanh va chinh stra Ban No6i
Quy Nha Chung Cu; thanh 1ap Ban quan tri Nha Chung Cu; lua chon va ky hop
ddng voi doanh nghiép quéan 1y, van hanh nha chung cu dé quan Iy van hanh Nha
Chung Cu ké tir khi dwra Nha Chung Cu vao sir dung cho dén khi Ban quén tri Nha
Chung Cu duoc thanh 14p;

° Pbi véi du 4n nha chung cu ma tai thoi diém ky HDMB Ban quan tri nha chung cu da dugc thanh 1ap thi bé noi
dung nay
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9)

h)

)

K)
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Puoc quyén don phuong chim dit Hop dong mua ban Can Ho nay theo quy dinh
tai Diéu 15 cuia Hop Pong nay;

Puoc quyén yéu cau Bén Mua ndp phat vi pham hop dong hodc bdi thudng thiét
hai khi vi pham céac thoa thuan thudc dién phai ndp phat hodc phai boi thuong
trong Hop Pong nay hoic theo quyét dinh cta co quan nha nude cd tham quyén;
Pugc quyén yéu cau Bén Mua cung cip diy du cac gidy to, ndp phi va 1¢ phi dé
lam thu tuc cap Gidy Chung Nhan cho Bén Mua theo quy dinh cta phép luat;
Puoc toan quyén s& hiru, st dung, quan ly, kinh doanh, khai théac ddi voi Phan So
Hiru Riéng Cua Bén Béan nhu quy dinh tai Diéu 11.2 ctia Hop Dong nay;

Puoc toan quyén so hiru ddi voi Can Ho va ¢ cac quyén hop phap khac déi véi
Can Ho cho dén thoi diém hoan thanh viéc ban giao Can HO cho Bén Mua;

Thuc hién cac quyén khac duge quy dinh tai Hop Pong nay va cac phu luc kém
theo.

Nghia vu cua Bén Béan:

a)

b)

d)

f)

9)

h)

Cung cip cho Bén Mua céc thong tin chinh xac vé quy hoach chi tiét, thiét ké nha
chung cu va thiét ké Can Ho da dugc phé duyét. Cung cip cho Bén Mua kém theo
Hop Dé)ng 01 (mdt) ban vé thiét ké mat béng Can H9, 01 (mot) ban vé thiét ké mat
bang tang nha c6 Can HY, 01 (mot) ban vé thiét ké mat bang toa Nha Chung Cu ¢6
Cian Ho da dugc phé duyét va cac gidy to phap 1y c6 lién quan dén viéc mua ban
Can Ho;

X4y dyng nha & va cac cong trinh ha tang theo ding quy hoach, ndi dung hd so
Du An va tién d6 dd dugc phé duyét theo quy dinh tai Piéu 4 ctia Hop Pong nay,
dam bao khi ban giao thi Bén Mua c6 thé sir dung va sinh hoat binh thuong;

Thiét ké dién tich, mat bang Can Ho va thiét ké cong trinh ha ting tuan thu quy
hoach va cac quy dinh ctia phap luat vé xay dung. Thiét ké dién tich, mit bang
Cin Ho s& khong bi thay doi, trir truong hop ¢ yéu cau clia co quan nha nudc co
thim quyén, hoic theo thoa thuan giita Bén Mua va Bén Bén va duoc co quan nha
nuée ¢ thim quyén chap thuén;

Pam bao chit luong xay dung, kién tric k¥ thuat va my thuat Nha Chung Cu theo
dung tiéu chuén thiét ké, tiéu chuan k¥ thuat hién hanh;

Bé4o quan Can H¢ trong thoi gian chua giao nha & cho Bén Mua; thuc hién bao
hanh Can Ho va Nha Chung Cu theo quy dinh tai Diéu 9 ciia Hop Pong;

Ban giao Can Ho va cAc gidy to phap 1y co lién quan dén Can Ho cho Bén Mua
theo diing thoi han thoa thuan trong Hop Ddng va bao vé thong tin ctia Bén Mua,
khong dugc phép thu thap, st dung, chuyén giao thong tin cia Bén Mua cho Bén
thir ba khac khi chua dugc sy dong ¥ ctia Bén Mua trir truong hop co quan nha
nuéc ¢ thAm quyén yéu cau;

Huéng dan va hd tro Bén Mua ky két hop dong sir dung dich vu v6i nha cung cép
dién nudc, vién théng, truyén hinh cap....;

Nop tién sir dung dét va cac khoan phi, 1€ phi khac lién quan dén viéc ban Can Ho
theo quy dinh cta phap luat;

10
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P)
Piéu 6.
6.1  Quyén
a)
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Trir truong hop Bén Mua tu nguyén 1am thu tuc dé nghi cip Gidy Chung Nhan,
Bén Ban lam tha tuc dé co quan nha nudc c6 thim quyén cap Gidy Ching Nhan
cho Bén Mua trong thdi han 50 ngay, ké tir ngay ban giao Can Ho cho Bén Mua
hoidc ké tir thoi diém Bén Mua di hoan thanh nghia vu thanh toan theo quy dinh
ciia Hop Pong Mua Ban. Thoi han cap Gidy Chimg Nhan thuc té cho Bén Mua
theo quy dinh ctia co quan nha nudc c6 thim quyén. Trong trudng hop niy, Bén
Bén sé& ¢ vin ban thong bao cho Bén Mua vé viéc ndp céc gidy to, cac khoan phi,
1¢ phi lién quan dé Bén Bén 1am thu tuc dé nghi cip Gidy Chting Nhan cho Bén
Mua.

Trong thoi han 60 (sau muoi) ngdy, ké tir ngay nhan duogc thong bao ctia Bén Ban
ma Bén Mua khong ndp diy du cac gidy to, cac khoan phi, 1¢ phi theo théng bao
thi coi nhu Bén Mua ty nguyén di 1am thu tuc cdp Gidy Chimg Nhan. Khi Bén
Mua tu nguyén lam thu tuc dé nghi cap Gidy Chirng Nhan thi Bén Bén sé& hd tro va
cung cap day du ho so phéap 1y vé Can Ho cho Bén Mua;

T chirc Hoi nghi nha chung cu 1an dau dé thanh 1ap Ban quéan tri Nha Chung Cu
noi ¢6 Can HO ban; thuc hién cac nhiém vu ctia Ban quan tri Nha Chung Cu khi
Nha Chung Cu chua thanh 1ap dugc Ban quan tri®?;

Hd trg Bén Mua lam céc thu tuc thé chép Can Ho d3 mua tai to chuc tin dung khi
¢6 yéu ciu ciia Bén Mua;

Nop phat vi pham Hop Déng va bdi thuong thi¢t hai cho Bén Mua khi vi pham céc
thoa thuan thudc dién phai ndp phat hodc boi thuong trong Hop Pong hodc theo
quyét dinh cta co quan nha nuéc c6 thim quyén;

Cung cép thong tin vé tién d6 dau tu xay dung, viéc su dung tién ung trudc va tao
diéu kién dé Bén Mua kiém tra thyc té cong trinh mot cach hop 1y;

Nop Kinh Phi Bao Tri Phan S¢ Hiru Chung Nha Chung Cu theo quy dinh cia
phap luat dbi v6i Phan S¢ Hiru Riéng Ciia Bén Ban va chuyén toan bo kinh phi
bdo tri da thu cia Bén Mua vao tai khodn tai ngan hang, tu chiu trach nhiém quan
ly st dung hoac giao cho Ban quan tri nha chung cu quan 1y st dung theo thoa
thuan tai Hop Pong nay;

Ky thoa thuan cap bao lanh véi Ngan hang c6 du ning luc theo danh sach thudc
danh sach do Ngan hang nha nudc cong bd va giri ban sao Cam két bao lanh cho
Bén Mua khi ky két Hop Pong Mua Ban'!;

Thyc hién cac nghia vy khac dugc ghi trong Hop D@)ng va cac Phu luc kém theo.
Quyén va nghia vu ciia Bén Mua

cua Bén Mua:

Nhan ban giao Can Ho quy dinh tai Didu 2 ciia Hop Dong nay co chat lugng vai
cac thiét bi, vat liéu néu tai bang danh muc vat liéu xay dung ma céc bén da thoa
thuan kém theo Hop Pdong va ho so Can Ho theo dung thoa thuan trong Hop Pong
nay.

9Pbi v6i du 4n nha chung cu ma tai thoi diém ky HDMB Ban quan tri nha chung cu dd duoc thanh 1ap thi bo ndi

dung nay

1 Nghia vu nay s€ dugc Bén Ban thuc hién ngay khi NHNN cong bd Danh sach Ngan hang thuong mai cé du nang
luc thuc hién bao lanh nghia vu tai chinh.

11



b)

d)

9)

h)

)

K)
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Puoc str dung 02 (hai) chd dé xe may va 01 (mot) chd dé xe dap trong bai dd xe
ctia Nha Chung Cu tai ting ham dé xe;

Yéu cau Bén Bén lam thi tuc dé& nghi cAp Gidy Chung Nhan theo quy dinh cua
phép luat (trir truong hgp Bén Mua ty nguyén thuc hi¢n thu tuc theo thda thuan tai
diém (i) Piéu 5.2 ciia Hop Ddng nay);

Puoc toan quyén sO hiru, st dung va thuc hién céc giao dich ddi v6i Can HO da
mua theo quy dinh cua phép luat, déng thoi duoc s dung cac dich vy ha téng do
doanh nghiép dich vu cung cép truc tiép hodc thong qua Bén Ban sau khi nhan ban
giao Can Ho theo quy dinh vé sir dung cac dich vu ha ting ctia doanh nghiép cung
cép dich vu;

Nhan Gidy Chting Nhan sau khi di thanh toan du 100% Gia Ban Cin Ho (bao
gom: gia tri quyén sur dung dét, thué gia tri gia ting va Kinh Phi Bao Tri Phan So
Hitu Chung Nha Chung Cu va Gia Tri Cta Phan Dién Tich Chénh Léch (néu co))
va cac loai thué, phi, 1& phi lién quan dén Can Ho theo thoéa thuan trong Hop DPong
va theo quy dinh cua phap luat;

Yéu cau Bén Ban hoan thanh viéc xdy dung cac cong trinh ha ting k¥ thuat va ha
tang xa hoi ciia Nha Chung Cu noi ¢6 Cian H6 mua ban theo dung ndi dung, tién
do Du An d3 duoc phé duyét;

Yéu cau Bén Ban cung cap thong tin vé tién d6 dau tu xay dung, viéc sir dung tién
g trude va kiém tra thyc té cong trinh mot cach hop 1y;

C6 quyén tir chdi nhan ban giao Can Ho néu Bén Ban khong hoan thanh viéc xay
dung va dua vao str dung cac cong trinh ha téng phuc vu nhu cau & thiét yéu, binh
thuong ctia Bén Mua theo ding thoa thuan tai Didu 4.4 ciia Hop Pong hoic trong
truong hop Dién Tich Str Dung Cian Ho thuc té nhé hon/lén hon qua 08% (tam
phan tram) so véi Dién Tich Sir Dung Cin Ho ghi trong Hop Ddong nay. Viée tir
chéi nhan ban giao Can Ho trong trudng hop ndy khong bi coi 1a vi pham cac diéu
kién ban giao Can HQ ctia Bén Mua dbi v6i Bén Ban;

Yéu cau Bén Ban t chirc Hoi nghi nha chung cu 1an dau dé thanh lap Ban quan tri
nha chung cu noi c6 Can Ho mua ban khi cé dir diéu kién thanh 1ap Ban quan tri
nha chung cu theo quy dinh ctia B X4y dung va Ban Noi Quy Nha Chung Cu™;

Yéu cau Bén Ban hd tro thu tuc thé ch?ip Can HO d3 mua tai td chuc tin dung trong
truong hop Bén Mua c6 nhu cau thé chép Can Ho tai to chire tin dung;

Thuc hién cac quyén khac duoc quy dinh trong Hop Pdng va cac Phu luc kém
theo Hop Ddng.

6.2  Nghia vu ciia Bén Mua:

a)

b)

Thanh toan ddy dii va dung han s tién mua Can Ho, Kinh Phi Bao Tri Phan S&
Hitu Chung Nha Chung Cu va céc khoan phai tra khac (néu c6) theo thoa thuan tai
Hop DPong nay khong phu thudc vao viée c6 hay khong c6 thong bao thanh toan
tién mua Can Ho cua Bén Ban;

Nhén ban giao Can Ho theo thoa thuan trong Hop Pong;

2pbi v6i du 4n nha chung cu ma tai thoi diém ky HDMB Ban quan tri nha chung cu dd duoc thanh 1ap thi bo ndi

dung nay
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d)

9)

h)

)

k)

p)

q)
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Ké tir ngay ban giao Cin Ho, Bén Mua hoan toan chiu trach nhiém d6i véi Can Ho
da mua (trtr cac truong hop thude trach nhiém bao dam su hop phap cia Can Ho
va cac truong hop thudc trach nhiém bao hanh can hd ctia Bén Ban) va tu chiu
trach nhiém vé viéc mua, duy tri cac hop dong bao hiém can thiét ddi v6i moi rui
ro, thi¢t hai lién quan dén Can Ho va bao hiém trach nhiém dan sy phu hop voi
quy dinh cta phap luat;

Ké tir ngay ban giao Can Ho, ké ca truong hgp Bén Mua chua vao sir dung Cin
Ho thi Can Ho s€ dugc quan 1y va bao tri theo ndi quy quan 1y sir dung nha chung
cu va Bén Mua phai tuan thu cac quy dinh dugc néu trong Ban Noi Quy Nha
Chung Cu;

Thanh toan cac khoan thué va 18 phi theo quy dinh ctia phap luit ma Bén Mua phai
ndp nhu thoa thuan tai Diéu 7 ctia Hop Pong;

Thanh toan cac khoan chi phi dich vu nhu: dién, nuéc, truyén hinh cap, truyén
hinh vé tinh, thong tin lién lac... va cac khoan thué, phi khic phat sinh theo quy
dinh do nhu cau sir dung ctia Bén Mua;

Thanh toan phi quan 1y van hanh nha chung cu va céc chi phi khac theo théa thuan
quy dinh tai Piéu 11.5 cia Hop Pdng, ké ca truong hop Bén Mua khong st dung
Can Ho;

Chap hanh cac quy dinh ciia Quy ché quan 1y st dung nha chung cu do By Xay
dung ban hanh va Ban N6i Quy Nha Chung Cu;

Tao diéu kién thuan loi cho doanh nghi¢p quan 1y van hanh trong vi¢c bao tri,
quan 1y van hanh nha chung cu;

Str dung Can HQ dung muc dich dé & theo quy dinh cua Luat Nha ¢ va theo théa
thuan trong Hop Dong;

Nop phat vi pham Hop Dong va boi thuong thiét hai cho Bén Ban khi vi pham céc
thoa thuan thudc dién phai nop phat hodc bdi thuong theo quy dinh trong Hop
Dong hodc theo quyét dinh ciia co quan nha nudc co tham quyén;

Thuyc hién cac nghia vu khac theo quyét dinh ctia co quan nha nudc ¢é tham quyén
khi vi pham cac quy dinh vé quan 1y, str dung nha chung cu;

Thuc hién cac tha tuc can thiét lién quan dén viéc nhan ban giao Can Ho theo
dung quy dinh cua Hop Dong;

Trude khi Can HO duoc ban giao cho Bén Mua, Bén Mua sé& khong co quyén ra
vao hodc cu tra hodc st dung Can Ho néu khong dugc Bén Ban déng y trudc béng
van ban;

Tén trong va khong thuc hién bat ky hanh vi ndo gdy anh hudng dén cic quyén so
hiru va hoat dong kinh doanh ctia Bén Ban trong Phan S¢ Hitu Riéng Cua Bén
Ban;

Chiu trach nhiém bao quan, st dung va boi thuong thiét hai theo quy dinh cua
phap luat trong truong hop 1am hong hoc, thiét hai ddi véi Phan Dién Tich va
Thiét Bi Thudc S¢ Hitu Chung;

Thue hién cac nghia vu khac dugc ghi trong Hop Pong, cac phu luc kém theo.
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Piéu 7. Thué va cac khoan phi, 1¢ phi lién quan

7.1

Bén Mua thanh toan 1€ phi trudc ba, cac loai thué, 18 phi va céc loai phi c6 lién quan dén
viéc cap Gidy Chirng Nhén theo quy dinh cua phap luat khi Bén Ban 1am thu tuc cap Gidy
Chung Nhéan cho Bén Mua va trong qué trinh sé hitu, stt dung Can Ho ké tir thoi diém
nhan ban giao Can Ho.

7.2 Bén Ban c6 trach nhiém ndp céc nghia vu tai chinh thudc trach nhi€ém cua Bén Ban cho
Nha nudc theo quy dinh cta phap luat.

7.3 Bén Mua c6 trach nhiém ndp cac khoan thué, phi, 1€ phi va cac loai phi khac lién quan
dén viéc mua Can Ho theo quy dinh cta phép lut.

7.4  Bén Mua c6 trach nhiém nop thué va céc loai 1é phi, chi phi (néu c6) theo quy dinh cho
Nha nudc khi thuc hién ban, chuyén nhuong, tang cho, dé thira ké Can Ho di mua cho
nguoi khac.

Diéu 8. Giao nhan Cin Ho

8.1  Piéu kién giao nhan Can Ho:

Véi cac diéu kién: (i) Bén Béan da hoan thanh xong viéc xay dung Can Ho nhu quy dinh
tiét tai Didu 8.3 ctia Hop Pdng va cac cong trinh ha tang k¥ thuat, ha ting x4 hoi theo tién
do Du An d3 duoc phé duyé¢t, bdo dam két ndi voi hé théng ha tﬁng chung cua khu vuc
nhu quy dinh chi tiét tai Diéu 4 ciia Hop Dong; truong hop ban giao Can Ho xiy dung tho
thi phai hoan thién toan bd phﬁn mat ngoai cua nha, cong trinh xay dung do6; Dién Tich Su
Dung Cin Ho thuc té khong nho hon/Ién hon quéa 08% (tdm phan trdm) so véi Dién Tich
Str Dung Can Ho ghi trong Hop Pong nay; va (ii) Bén Mua d3 hoan thanh day du va ding
han c4c nghia vu thanh toan dugc quy dinh chi tiét tai Piéu 3 cua Hop Pong va céc diéu
kién dé ban giao Can Ho theo quy dinh tai Hop Pong nay di duoc dap tng, Bén Béan sé
ban giao Cin Ho cho Bén Mua. Tai thoi diém ban giao, Can Ho s& duoc ban giao cho Bén
Mua phii hop véi théa thusn cta Cac Bén trong Hop Pong. Tuy nhién, Cac Bén thong
nhét rang:

a)  Tai thoi diém ban giao Can Ho, néu Bén Mua phat hién Can Ho c6 khiém khuyét,
sai s6t so vGi mo ta tai Hop Dong, Bén Mua c6 quyén ghi 16 cic yéu cau sira chira,
khic phyc nhiing diém khong phi hop vao Bién ban ban giao Cian Ho (theo mau
dinh kém tai Phu Luc 04) hoic bang dé nghi sira chita. Bén Ban c6 trach nhiém
khic phuc cac khiém khuyét, sai sot nay trong thoi han nhu duoc cac bén thong
nhit tai Bién ban ban giao hodc bang dé nghi stra chita. P4i voi trudng hop Bén
Mua ky bang dé nghi stra chita va chua nhan ban giao Can Ho, sau khi Bén Bén da
hoan thanh viéc khic phuc nhitng diém khong phu hop ciia Can Ho so véi Hop
Pong nhu di dugc liét ké trong bang dé nghi sira chita, Bén Ban s& thong bao cho
Bén Mua dén nhan ban giao Cin Ho va Bén Mua c6 nghia vu nhan ban giao Cin
Ho6 phu hop véi quy dinh tai Diéu 8.4 dudi day. Ddi voi truong hop Bén Mua ky
Bién ban ban giao, dé tranh nham 1an hodc phat sinh tranh chap, Cac Bén thong
nhat rang moi khiém khuyét, sai sot, hu hong (néu co) déi v6i Can Ho duoc ghi
trong bién ban ban giao s& dugc ap dung theo quy dinh vé bao hanh d6i v6i Can
Ho.

b) Trudng hop cac yéu cau sira chira, khic phuc cia Bén Mua khong phu hop vai
thong s6 ky thuat cia Can Ho nhu mo ta tai Piéu 2 ciia Hop Pong, Bén Bén c6
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quyén tir chdi thuc hién stra chita, khic phuc. Trong thoi han 05 (ndm) ngay ké tir
ngay nhan duoc ¥ kién khong dong ¥ bang van ban cua Bén Ban (néu 13 1y do),
Bén Mua c6 thé guri thong bao khiéu nai téi Bén Béan (néu 13 1y do) va Cac Bén sé&
cuing xem xét, khic phuc, trong trudng hop phat sinh tranh chép thi viéc giai quyét
s& duoc thyc hién theo quy dinh tai Hop Pong.

Bén Ban ban giao Can H6 cho Bén Mua vao ngay [......... ] (sau day goi la —“Ngay Ban
Giao Dy Kién”).

Viéc ban giao Can HO thuc té c6 thé sém hon hodc mudn hon so véi Ngay Ban Giao Dy
Kién dugc quy dinh tai Khoan 8.2 nay, nhung s& khong sém hodc chim qua 120 (mot
trim hai muoi) ngay, ké tir Ngay Ban Giao Dy Kién; Bén Ban s& c6 vin ban théng bao
cho Bén Mua biét 1y do chdm ban giao Cin Ho.

Trudc ngay ban giao thuc té Can Ho 1a 10 (muoi) ngdy, Bén Ban s& giri vin ban thong
bao cho Bén Mua vé thoi gian, dia diém va thi tuc ban giao Can Ho theo miu quy dinh
tai Phyu Luc 03 ctia Hop Dong (“Thong Bao Ban Giao Cin H(”).

Can Ho duogc ban giao cho Bén Mua theo thiét ké da dugc duyét; sir dung dung cac thiét
bi, vat liéu néu tai bang danh muyc vat liéu, thiét bi xdy dung ma cac bén di thoa thuan
trong Hop Pong, trir trudng hop thoa thuan tai Diém d) Diéu 5.1 cia Hop Pong.

Vo0 ngay ban giao Can Ho theo thong bao, Bén Mua hodc ngudi duoc ty quyén hop phap
phai dén kiém tra tinh trang thuc té Can HO so v6i thoa thuan trong Hop Dé)ng, cung voi
dai dién cua Bén Ban do dac lai Dién Tich Sir Dung thuc té ctia Can Ho va ky vao Bién
ban ban giao Can Ho. Bén Mua c6 quyén yéu cau bén thi ba (1a mot don vi tu vin ¢
chtrc ndng do dac ddc lap) dé xé4c dinh lai dién tich st dung Can Ho thyc té v&i chi phi do
Bén Mua chiu.

Truong hop Bén Mua hoic ngudi duoc Bén Mua ty quyén hop phap khong dén nhan ban
giao Can Ho theo Thong Bao Ban Giao Can HO ctia Bén Ban trong thoi han 05 (nam)
ngay ké tir ngay ban giao Can Ho duoc néu trong Thong Bao Ban Giao Cin Ho hodc dén
kiém tra nhung khong nhan ban giao Can Ho ma khong c6 1y do chinh dang (trir truong
hop thudc dién thoa thudn tai Diém h) Diéu 6.1 cia Hop Ddong) thi ké tir ngay dén han
ban giao Can Ho theo Théng Bao Ban Giao Can Ho cua Bén Ban, Bén Mua duoc xem la
da déng ¥, chinh thtrc nhan ban giao Can Ho theo thuc té va Bén Ban da thuc hién xong
trach nhiém ban giao Cin Ho theo Hop Pong, Bén Mua khong duoc quyén néu bat cir 1y
do khong hop 1y nao dé khong nhan ban giao Can Ho; viée tir chdi nhan ban giao Can Ho
nhu vay s& dugc coi 1a Bén Mua vi pham Hop Dong va sé duoc xir 1y theo quy dinh tai
Diéu 12 ctua Hop Dong.

Ké tir thoi diém hai bén ky bién ban ban giao Can Ho hodc ngay Bén Mua dugc xem la da
dong ¥, chinh thirc nhan ban giao Can Ho theo quy dinh tai Didu 8.4 ctia Hop Dong, Bén
Mua dugc toan quyén st dung Can Ho va chiu moi trach nhi¢ém c6 lién quan dén Can Ho
mua ban, ké ca trudng hop Bén Mua c6 str dung hay chua sir dung Cin Ho.

Piéu 9. Bdo hanh nha &

9.1

Bén Ban thuc hién bao hanh Cin Ho d3 ban theo quy dinh tai Diéu 85 ctia Luat Nha O
2014 va cac quy dinh sira doi, bd sung cia Nha nudc vao timg thoi diém.
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Khi ban giao Can Ho cho Bén Mua, Bén Ban sé& thong béo va cung cip cho Bén Mua 01
ban sao bién ban nghiém thu dua cong trinh Nha Chung Cu vao st dung theo quy dinh
ctia phép luat xay dung dé cac bén xac dinh thoi diém bao hanh nha 6.

Noi dung bao hanh nha & bao gom: sira chita, khic phuc cac hu hong vé khung, cot, dam,
san, tuong, tran, mai, san thuong, cau thang b, cac phﬁn 6p, lat, trat, hé théng cung cép
chat dbt (néu c0), h¢ théng cép dién sinh hoat, cép dién chiéu sang, bé nude va hé théng
cép nude sinh hoat, bé phét va hé théng thoat nude thai, chat thai sinh hoat, khéc phuc cac
truong hop nghiéng, lun, nat, sut nha ¢. Di véi cac thiét bi khac gin v6i nha & thi Bén
Ban thuc hién bao hanh theo thoi han quy dinh cua nha san XUét.

Bén Ban thuc hién bao hanh Can HO béng cach thay thé hodc sira chita cac diém bj khuyét
tat hodc thay thé cac dd vat cung loai c6 chét lugng tuong duong hoac tdt hon. Viéc bao
hanh bang cach thay thé hodc sira chira chi do Bén Béan hoic Bén dugc Bén Béan iy quyén
thuc hién.

Bén Mua phai kip thoi thong bao bang van ban cho Bén Ban khi Can Ho ¢6 cac hu hong
thudc dién duoc bao hanh. Trong thoi han 30 (ba muoi) ngay, ké tir ngdy nhan duoc thong
bao cua Bén Mua, Bén Ban thuc hi¢n bao hanh cac hu hong theo ding thoa thuan trong
Hop Déng va theo quy dinh cua phép luat; Bén Mua phai tao diéu kién dé Bén Ban thuc
hién bao hanh nha ¢. Néu Bén Ban cham thuc hién viéc bao hanh ma gdy thi¢t hai cho
Bén Mua thi phai chiu trach nhiém boi thuong cho Bén Mua theo thiét hai thuc té xay ra.

Thoi gian bao hanh Can Ho 1a 60 thang dugc tinh tir ngay Bén Ban ky bién ban nghi¢m
thu dwa nha chung cu vao sir dung theo quy dinh ctia phap ludt vé xay dung.

Bén Ban khong thyc hién bao hanh Can Ho trong céac truong hop sau day:
a) Truong hop hao mon va khiu hao théng thuong;

b) Trudng hop hu hong do 16i cia Bén Mua hoidc cua bat ky ngudi sir dung hodc cia
bén thir ba ndo khac gay ra, ké ca nhirng hu hong do cac thiét bi va/hodc tai san do
bén thr ba gay ra;

c) Trudng hop hu hong do Sy Kién Bat Kha Khang;
d) Trudng hop da hét thoi han bao hanh theo thoa thuan tai Piéu 9.5 ciia Hop Pong;

e) Céc truong hop khong thude ndi dung bao hanh theo thoa thuan tai Pidu 9.3 cua
Hop Déng, bao gém ca nhiing thiét bi, bod phan gfm lién Can HO do Bén Mua tu
lép dat hodc tu sua chita ma khong dugc su déng y cua Bén Ban;

Sau thoi han bao hanh theo théa thuén tai Piéu 9.5 cua Hop Déng, viéc stra chira cac hu

hong ctia Can HO thudc trach nhi¢m cua Bén Mua. Viéc bao tri Phan Dién Tich va Thiét

Bi Thudc S¢ Hiru Chung dugc thyc hién theo quy dinh cta phép luat vé nha 6.

Piéu 10. Chuyén giao quyén va nghia vu

10.1 Trudng hop Bén Mua ¢ nhu cau thé chip (i) quyén tai san phat sinh tir Hop Ddng nay,

hodc (ii) Can Ho sau khi Bén Mua d3 duoc ban giao quyén s hitu trude khi Bén Mua
duoc c?ip Giéy Chung Nhan cho td chire tin dung dang hoat dong tai Viét Nam thi Bén
Mua phai thong bao trudc bang vin ban dé Bén Ban cung Bén Mua lam cac thu tuc can
thiét theo quy dinh ctia ngan hang va phap luat.
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10.2  Trong trudong hop bod hd so xin cip Gidy Ching Nhan cho Can Ho chua dugc ndp cho Co
quan c6 thaim quyén theo quy dinh cta phap ludt ma Bén Mua c6 nhu cau thuc hién
chuyén nhugng Hop Pong cho bén thir ba thi cac bén phai thuc hién dung thu tuc chuyén
nhuong hop dong theo quy dinh ciia phéap luat vé nha ¢. Bén Ban s& khong thu thém bat
ky khoan phi chuyén nhuong hop dong nao khi lam thi tuc xac nhan viéc chuyén nhugng
hop ddng cho Bén Mua®®

10.3 '*Hai bén théng nhat rang, Bén Mua chi duoc chuyén nhuong hop déng mua ban Can Ho
cho bén thtr ba khi c¢6 du cac diéu kién sau day:

a) Cin Ho mua ban khong dang trong tinh trang thé chap tai to chirc tin dung hoic
khong thudc dién bi han ché chuyén nhuong theo quyét dinh cua co quan nha
nude hodc khong co tranh chip véi bén thit ba, trir truong hop duoc ngan hang thé
chap ddng ¥ dé Bén Mua chuyén nhugng Hop Pdong cho bén thir ba;

b) Bén Mua dé hoan thanh viéc thanh toan cac nghia vu dén han lién quan dén Cin
H6 d4 mua cho Bén Ban theo thoa thuén tai Diéu 3 cua Hop Pong;

c)  Bén nhan chuyén nhuong hop ddng phai du didu kién duge mua va sé hiru nha &
tai Viét Nam theo quy dinh ctiia phap luat Viét Nam tai thoi diém nhan chuyén
nhuong Hop Pong;

d) Bén nhan chuyén nhugng hop déng phai cam két tuan thu céc théa thuan cia Bén

Bén va Bén Mua trong Hop Dong.

10.4 Trong ca hai truong hop néu tai Diéu 10.2 va Piéu 10.3 ciia Hop Pong, ngudi mua lai
Can Ho hodc bén nhan chuyén nhuwong Hop Pong mua ban Can Ho déu dugc huong cac
quyén va phai thuc hién cac nghia vu ctia Bén Mua theo thoa thuan trong Hop Pong va
trong Ban Noi Quy Nha Chung Cu™.

Piéu 11. Phin sé hiru riéng, phan sé hitu chung va viée sir dung Cin Hd trong Nha
Chung Cw

11.1  Phan S¢ Hiru Riéng Ctia Bén Mua bao gom Dién Tich Thong Thuy ctia Can Ho dd mua
theo thoa thuan trong Hop Dong va cac trang thiét bi ky thuat sir dung riéng gan lién vai
Cian Ho nhu dugc néu tai Phu Luc 01 ciia Hop Pong nay. Ngoai ra, Bén Mua ciing co
quyén s hiru, str dung dbi voi Phan Dién Tich va Thiét Bi Thudc S¢ Hitu Chung quy
dinh tai Piéu 11.3 ctia ciia Hop Pong.

11.2  Phan S¢ Hiru Riéng Cua Bén Béan bao gém: (i) phan dién tich tir tang [........] dén tang
[.......]*° cua Nha Chung Cu; (ii) dién tich cac tAng hdm (ngoai trir cac phan dién tich ting

13 Néu Cin Ho da dugc cip Gidy chimg nhén thi bo ndi dung bdi mau va thay bang: “Trir triong hop phdp ludt c6
quy dinh khac, Bén Mua khong duwoc chuyén nhirong Hop Bong hodgc Can Ho cho bén thir ba trudc khi Bén Mua
duoc cdp Gidy Chitng Nhin. Sau khi Bén Mua dwoc cap Glay Chirng Nhén thi Bén Mua c6 quyén chuyén nhirong
Can Ho cho bén thir ba theo quy dinh cua phap ludt vé nha ¢.’
Y Néu Can Ho da dugc cép Gidy chimg nhan ma phap luat tai thoi diém ky két Hop dong nay chua cho phép chuyén
nhuorng Hop dong thi bo toan bd ndi dung khoan nay.

1> Néu Can Hp da dugc cép Gidy chimg nhan ma phap luat tai thoi diém ky két Hop dong nay chua cho phep chuyén
nhuong Hop ddng thi bo noi dung boi mau va thay bang: “Trong truong hop néu tai Piéu 10.2 ciia Hop Pong, nguoi
mua lgi Cian H} sé dwgc huong cdc quyén va phai thic hién cac nghia vu ciia Bén Mua theo théa thudn trong Hop
B(fng va trong Ban Noi Quy Nha Chung Cu.” _
Néu Can Ho da duoc cip Gidy ching nhan ma phap luét tai thoi diém ky két Hop ddng nay cho phép chuyén nhuong
Hop ddng thi gitr nguyén ndi dung bdi mau.

® Thy tuc phai léy xac nhan cua Ban thiét ké/ Ban QLTN cho tung toa thudc du an
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hdm duoc Chu Pau Tu bd tri lam chd dé xe dap, xe cho nguoi tan tat, xe dong co hai
banh, néu co), trir truong hop cac Bén co thoa thuan khac; (iii) cac trang thiét bi ki thuat
str dung riéng ctia Bén Ban nhu duoc quy dinh tai Phu Luc 05 cua Hop Pong nay.

11.3  Phan Dién Tich va Thiét Bi Thuéc S¢ Hitu Chung dugc quy dinh chi tiét tai Phu Luc 05
ctia Hop Pong.

11.4 Phin S¢ Hitu Riéng Cua Chu S¢ Hiru Khéc: dugc quy dinh chi tiét tai Phu Luc 05 cua
Hop Béng.

11.5 Hai bén nhit tri théa thuan mirc phi quan 1y van hanh nha chung cu nhu sau:

a) Tinh tir thoi diém Bén Ban ban giao Can Ho cho Bén Mua theo quy dinh tai Diéu
8 ctia Hop Dong nay dén thoi diém Ban quan trj Nha Chung Cu duoc thanh 1ap va
ky Hop Pong quan Iy, van hanh nha ¢ véi don vi quan 1y van hanh la:
.......... ddng/m2/ thang. Mirc phi nay c6 thé duoc diéu chinh nhung phai tinh toan
hop 1y cho phii hop véi thuc té timg thoi diém. Phi quan 1y van hanh Nha Chung
Cu sé& dugc tinh theo Dién Tich St Dung Can Ho thyc té dugc ghi trong Bién ban
ban giao Can HQ. Bén Mua c6 trach nhiém dong khoan phi nay cho Bén Ban vao
thoi diém duoc don vi quan 1y van hanh hodc Bén Ban thong bao.

Céc ngi dung lién quan dén Dich Vu Quén Ly Van Hanh Nha Chung Cu nhu
pham vi cong viéc, dich vu ma Bén Bén cung cép cho Bén Mua trudc khi thanh
lap Ban quan tri nha chung cu dugc quy dinh trong Ban N¢i Quy Nha Chung Cu
dinh kém Hop Pong.

b) Sau khi Ban quan tri nha chung cu dugc thanh 1ap thi danh muc cac cong viéc,
dich vy, mirc phi va viéc dong phi quan 1y van hanh nha chung cu s€ do Hoi nghi
nha chung cu quyét dinh va do Ban quan tri nha chung cu thoa thuan véi don vi
quan 1y van hanh nha chung cu.

c) Trudng hop Uy ban nhéan déan tinh Khanh Hoa c6 quy dinh vé muc phi quan 1y van
hanh nha chung cu thi mtrc phi nay dugc dong theo quy dinh ctia Nha nudc, trir
truong hop cac bén co thoa thuan khéc.

Pidu 12. Trach nhiém ciia hai bén va viéc xir Iy vi pham Hop Pong

12.1 Hai bén théng nhét hinh thirc xtr 1y vi pham khi Bén Mua cham tré thanh toén tién mua
Can Ho theo lich biéu thanh toan dugc quy dinh tai Diéu 3 cua Hop Déng nhu sau:

a) Néu qua 05 ngay ké tir ngdy dén han phai thanh toan ciia Bén Mua theo quy dinh
cia Hop Pong (néu thoi han thanh toan da duoc xac dinh trong Hop Pong) hoic
qué thoi han thanh toan tai pé Nghi Thanh Toédn cia Bén Ban nhu quy dinh tai
Phu Luc 02 cua Hop Ddng thi Bén Mua s& bi tinh 13i suat phat qua han trén tong
sO tién cham thanh toan 1a 0,05%/ngay (khong phay khong niam phan trim) va
duoc tinh bat dau tir ngay dén han thanh toan dén ngay thuc tra;

b) Trong qué trinh thuc hién Hop Pong, néu tong thoi gian Bén Mua tré han thanh
toan cua tit ca cac dot phai thanh todn theo thda thuén tai Hop Déng va/hoac
khoan tién 13i cham thanh toan theo Hop Pong (néu c6) vuot qua 90 (Chin muoi)
ngay thi Bén Ban c6 quyén don phuong chdm dut Hop Pong theo thoa thuén tai
Diéu 15 cua Hop Pong.
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Trong trudng hop ndy Bén Ban dugc quyén ban Can Ho cho khach hang khac ma
khong can co su déng ¥ ciia Bén Mua. Trong vong 15 (muoi lim) ngay ké tir ngay
Bén Ban ky Hop dong mua ban Can Ho véi ngudi mua méi hodc trong vong 01
nam ké tir ngay hai bén ky bién ban thanh 1y Hop Ddng nay, tiy thoi diém nao dén
trude, Bén Ban s€ hoan tra lai s6 tién ma Bén Mua d3 thanh toan (khoan thanh
toan nay khong tinh 14i) sau khi da khau trir tién bdi thuong vé viéc Bén Mua vi
pham Hop Dong nay 1a 30% (Ba muoi phan trim) tong gia tri Hop DPong nay
(chua tinh thué GTGT va Kinh Phi Bao Tri Phan Sé Hitu Chung Nha Chung Cu).

Hai bén théng nht hinh thirc xir Iy vi pham khi Bén Ban cham tré ban giao Cin Ho cho
Bén Mua nhu sau:

a) Néu Bén Mua di thanh toan Gia Ban Cin Ho theo tién d6 thoa thudn trong Hop
Pong hodc da khic phuc vi pham vé nghia vu thanh toan theo thoa thuén trong
Hop Pong (néu c6) nhung qua thoi han 120 (mdt tram hai muoi) ngay ké tir Ngay
Ban Giao Dy Kién theo thoa thuin tai Piéu 8 ctia Hop Pong ma Bén Ban van
chua ban giao Can HY cho Bén Mua thi Bén Béan phai thanh todn cho Bén Mua
khoan tién phat vi pham véi 13i suat 1a 0,05%/ngay (khong phay khong nim phan
tram) trén tong sb tién ma Bén Mua da thanh todn cho Bén Ban va duoc tinh tir
ngay thir 121 (mot trim hai muoi mét) ké tir Ngay Ban Giao Dy Kién dén ngay
Bén Ban ban giao Can Ho thuc té cho Bén Mua.

b) Néu Bén Ban cham ban giao Can H6 qua 210 (hai trim mudi) ngay ké tir Ngay
Ban Giao Du Kién theo thoa thuin tai Diéu 8 cua Hop Pong thi Bén Mua c6
quyén tiép tuc thuc hién Hop Dong véi thoa thuan bo sung vé thoi diém ban giao
Can H6 méi hoic don phuong cham dat Hop Pong theo thoa thuan tai Diéu 15
ctia Hop Pong nay.

Trong trudng hop don phuong chdm dit Hop Ddng, Bén Ban phai hoan tra lai
toan bo s tién ma Bén Mua da thanh toan (khoan thanh toan nay khong tinh 13i)
va bodi thuong cho Bén Mua khoan tién phat vi pham Hop Ddong tuong duong vai
30% (ba muoi phan trim) tong gia tri Hop Pong nay (chua tinh thué GTGT va
Kinh Phi Bao Tri Phan S¢ Hiru Chung Nha Chung Cu).

Truong hop trong vong 05 (nim) ngay ké tir ngay dén han ban giao Cin Ho theo thong
bao ciia Bén Béan va Can Ho da du diéu kién ban giao theo thoa thuan trong Hop Pong ma
Bén Mua khong nhéan hodc tir chdi nhan ban giao thi Bén Ban c6 quyén don phuwong cham
dut Hop Dong va 4p dung cac quy dinh tai Diéu 8.4 va cac quy dinh tai Piém b), Diéu
12.1 ciia Hop Pong dé giai quyét.

Khoéng anh huong dén quy dinh tai Diéu 12.1 & trén, truong hop Bén Mua chém thyc hién
nghia vu thanh toén theo tién d6 quy dinh tai Hop DPong, cac Bén thong nhat rang Bén
Ban c6 thé ap dung quy dinh tai Diéu 12.1 & trén dé xir 1y hodc gia han thoi han ban giao
Cian Ho thém mot khoang thoi gian nhét dinh (“Théi Gian Gia Han Ban Giao™) nhung
trong moi trudng hop Thoi Gian Gia Han Ban Giao khong vuot qua tong thoi gian Bén
Mua tré han thanh toan cua tit ca cac dot phai thanh toan theo thda thuan tai Hop Déng.
Trong truong hop ndy, Bén Mua duoc hoan tra hodc dugc khiu trir (néu Bén Mua da
thanh toan mot phan) mot khoan 13i qua han twong tmg véi ty 1¢ cta Thoi Gian Gia Han
Ban Giao trén téng thoi gian Bén Mua tré han thanh toén cia tit ca cac dot phai thanh
toan theo thoa thuan tai Hop Dong theo nguyén tic tinh sau day:
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Thoi Gian Gia Han Ban Giao
Khoan 1ai qua han
= | tong thoi gian Bén Mua tré han | X | ma Bén Mua phai trd
thanh todn cua tAt ca céac dot do cham thanh toan
phai thanh toan theo théa thuan
tai Hop Dong

Khoan tién 13i qua han
duoc hoan tra/khAu trix

Mic du c6 quy dinh tai Piém b), Diéu 12.2 ctia Hop Pong, Cac Bén thong nhét rang trong
vong 15 (mudi 1im) ngay trudc ngay két thac thoi han ban giao néu tai Diém b), Diéu
12.2, Bén Bén sé& giri cho Bén Mua dé xuét bang vin ban vé thoi han ban giao du kién
méi. Truong hop Bén Mua khong giii thong bao chidm duat Hop Pong trong vong 15
(muoi 1am) ngay ké tir ngay phat sinh quyén cham duat Hop Dong nhu néu tai Diém b),
Diéu 12.2 ctia Hop Pdng s& duoc hiéu 1a Bén Mua da dong v (i) tiép tuc thuc hién Hop
Péng, (ii) thoi han ban giao méi ddi véi Can HO nhu duge néu tai d& xuat ciia Bén Ban,
va (iii) s& nhan ban giao Can Ho, khi Bén Ban giri Thong béo ban giao Can Ho theo Piéu
8 cia Hop Pong. Trong truong hop nay, Bén Mua duoc hudng mot khoan tién 1ai voi 1ai
suét 1a 0,05%/ngay (khong phiy khong nim phan tram) trén s6 tién Bén Mua da thanh
toan cho Bén Ban theo timg dot thanh toan nhu quy dinh tai Hop Dong tinh tir ngay thir
121 (m6t tram hai muoi mdt) ké tir Ngay Ban Giao Du Kién cho dén ngay ban giao thuc
té Can Ho cho Bén Mua. Quy dinh néu tai Piéu nay s& dugc ap dung twong tu cho cac lan
gia han thoi gian ban giao Can Ho tiép theo (néu co).

Dieu 13. Cam két caa cac bén

131

13.2

Bén Ban cam két:

a) Cin Ho néu tai Diéu 2 ciia Hop Pong thudc quyén sd hitu ciia Bén Ban va khong
thudc dién da ban cho nguoi khac, khong thude dién bi cAm giao dich theo quy
dinh cua phap luat;

b) Can Ho néu tai Piéu 2 cua Hop Pong duoc xdy dung theo diing quy hoach, ding
thiét ké va cac ban vé& duoc duyét da cung cip cho Bén Mua, bao dam chat lugng
va ding cac vat liéu xdy dung theo thoa thuan trong Hop Pong nay;

C) Céc Bén dong y va thong nhat rang Bén Ban c6 thé tién hanh viéc diéu chinh, thay
d6i nho trong thiét ké, noi that cia Can Ho véi dicu kién 13 cac didu chinh, thay
d6i d6 khong lam anh huong dén cong nang st dung, két cau ciia cac hang muyc
chinh va viéc diéu chinh, thay ddi nay la nham muc dich hoan thién Can Ho theo
huéng t6t hon trén co s& dam bao cac quy dinh phap luat hién hanh.

Bén Mua cam két:
a) P tim hiéu, xem xét k¥ thong tin vé Can Ho;

b) Pi duoc Bén Béan cung cip ban sao cac gidy to, tai liéu va thong tin can thiét lién
quan dén Can Ho, Bén Mua da doc can than va hiéu cac quy dinh cua Hop Dong
cling nhu cac phu luc dinh kém. Bén Mua d3 tim hiéu moi vin d& ma Bén Mua
cho 14 can thiét dé kiém tra mic d6 chinh xac ciia cac gidy to, tai lidu va thong tin
do;
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¢) S6 tién mua Can Ho thoa thuan trong Hop Pong 1a hop phéap, khong co tranh chap
v6i1 bén thur ba. Bén Ban s€ khong chiu trach nhiém ddi voi viée tranh chép khoan
tién ma Bén Mua d3 thanh toan cho Bén Ban theo Hop Pong. Trong trudng hop
co tranh chép vé khoan tién mua ban Can Ho thi Hop Béng van ¢6 hiéu luc dbi
voi Cac Bén;
d) Cung cip cac gidy to can thiét khi Bén Béan yéu cau theo quy dinh cta phap luat
dé 1am thu tuc cap Gidy Chung Nhan cho Bén Mua.

Viéc ky két Hop Pong giita cic bén 1a hoan toan tu nguyén, khong bi ép budc, lira dbi.

Trong trudng hop mot hodc nhiéu Diéu, khoan, diém trong Hop Pdng bi co quan nha
nudce c6 thim quyén tuyén 1a vo hiéu, khong co gia tri phap 1y hodc khong thé thi hanh
theo quy dinh hién hanh cta phap luat thi cac Diéu, khoan, diém khac ctia Hop Dong van
¢6 hiéu lyc thi hanh ddi v6i hai Bén. Hai Bén sé& thong nhat stra d6i cac Diéu, khoan, diém
bi v6 hi¢u hoic khong c6 gia tri phap 1y hodc khong thé thi hanh theo quy dinh ciia phap
luat va phu hop véi y chi cta hai Bén.

Hai Bén cam két thuc hién dung cic théa thuan da quy dinh trong Hop Pong.

Picu 14. Sw kién bat kha khang

141

14.2

14.3

14.4

Céc bén nhat tri thoa thuan rang cac sy kién xay ra mot cach khach quan khong thé luong
trudc dugc va khong thé khéc phuc dugc mac du da ap dung moi bién phap can thiét va
kha ndng cho phép s€ dugc coi la sy kién bét kha khéang co thé bao gém cac su kién nhu:

a) Do chién tranh c6 tuyén chién hoac khong tuyén chién, bao loan, phién loan, khéi
nghia, bénh dich, héa hoan, 1ii lut, dong dét, bo 6, cac tham hoa ty nhién khéc,
tinh trang khan cdp qudc gia, bdi cong hay hanh dong cé tinh lién két cua cong
nhan;

b) Do thay ddi chinh sach phap luat ciia Nha nudc hodc do phai thuc hién qui tic, qui
dinh, quyét dinh, 1énh hay chi thi ctia co quan chinh quyén hay co quan chirc ning
hodc 1énh ctia bat ky tda 4n c¢6 tham quyén nao khong do 16i ciia cac Bén;

C) Do tai nan, dm dau thudc dién phai di cép ciutai cosdy té; hodc
d) Cac truong hop khac do phap luat quy dinh.

Moi trudng hop khé khian vé tai chinh don thuan s& khong duoc coi 13 trudng hop bat kha
khéng.

Khi xuat hién mot trong cac truong hop bat kha khang theo thoa thun tai Piéu 14.1 caa
Hop Dong thi Bén bj tac dong bai truong hop bat kha khang phai thong bao bang vin ban
cho Bén con lai biét trong thoi gian sém nhat c6 thé, ké tir ngay xay ra truong hop bat kha
khang cung gidy to chimg minh hop 1y, hop 1é vé 1y do bat kha khang. Viéc Bén bi tac
dong boi su kién bat kha khang khong thyc hién dugc nghia vy cua minh s& khong bi coi
1a vi pham nghia vu theo Hop Pong va ciing khong phai 1a co so dé Bén con lai c6 quyén
cham dat Hop Pong.

Viéc thuc hién nghia vu theo Hop Pong cta cac Bén s& duoc tam ding trong thoi gian
xay ra su ki¢n bat kha khang. Cac Bén sé tiép tuc thuc hién cac nghia vu cua minh sau khi
su kién bat kha khang chdm dut, trir truong hop quy dinh tai Diém d) Diéu 15.1 cta Hop
Pong.
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Chim dit Hop Pong

Hop Ddng dugc chdm dut khi xay ra mot trong cac truong hop sau day:

a)

b)

c)

d)

Hai Bén dong ¥ chdm dut Hop Pong bang vin ban. Trong trudng hop ndy, hai bén
1ap van ban thoa thuan cu thé cac diéu kién va thoi han cham duat Hop Dong;

Bén Mua chim thanh toan tién mua Can Ho theo thoa thuan tai Diém b) Diéu 12.1
ctia Hop Pong;

Bén Ban cham ban giao Cin Ho theo thoa thuin tai Piém b) Diéu 12.2 cia Hop
Déng;

Trong trudng hop Bén bi tac dong bai Su Kién Bat Kha Khang khong thé khic
phuc duogc dé tiép tuc thyc hién nghia vu ctia minh trong thoi han 90 (chin muoi)
ngdy, ké tir ngdy xay ra sy kién bat kha khang va hai Bén ciing khong co thoa
thuan khac thi mot trong hai Bén c6 quyén don phuwong cham dat Hop Pong va
viéc cham dit Hop Pong khong dugce coi 13 vi pham Hop Dong.

Xtr Iy hau qua do cham dit Hop Pong:

Néu Hop Pong bi chim dit theo Diém a) Piéu 15.1 cia Hop Pong thi viée xu 1y
hau qua do chdm duat Hop Pong s& thuc hién theo van ban thoa thuan ctia Cac
Bén.

Néu Hop Pong bi chim dut theo Piém b) va Piém c) Piéu 15.1 cua Hop Dong thi
viéc xir Iy hau qua do chdm dit Hop Dong s& thuc hién theo quy dinh tuong tng
tai Diéu 12 ciia Hop Ddng.

Néu Hop Pong bi chdm dut theo Diém d) Piéu 15.1 cia Hop Pong thi viéc xir 1y
hau qua do chdm dut Hop Pong s& thuc hién nhu sau: Bén Bén s& hoan tra lai cho
Bén Mua toan bo Gia Ban Cin Ho di nhan theo quy dinh ciia Hop DPdng nay trén
co s& khong tinh 1ai.

Théng bao

Dia chi dé cac Bén nhan thong bao cua Bén kia:

Dia chi nhan thong bdo ctia Bén Mua: ..........ooooi i e e e e

Hinh thirc thong bao giita cac Bén: gui truc tiép hodc giri qua fax hodc giri qua thu bao
dam hodc giri bang thu dién tir, trir truong hop cac Bén c6 thoa thuan khac hoic Bén Ban
¢6 yéu cau khac.

Bén nhan thong béo la:

15.2
a)
b)
c)
Diéu 16.
16.1
a)
b)
16.2
16.3
a)
b)
16.4

Bén Mua: ONG/BA.......eeeeeeiiee

Bén Ban: ONG/BA ..o
bia chi:

Bét ky thong bao, yéu cau, thong tin, khiéu nai phat sinh lién quan dén Hop Pong phai
duoc 1ap thanh van ban. Hai Bén théng nhét rfing, cac thong bao, yéu cau, khiéu nai duogc
coi 14 da nhan néu gui dén dung dia chi, ding tén ngudi nhan théng bao, dung hinh thic
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thong bao theo thoa thuan tai Piéu 16.1, Diéu 16. 2 va Piéu 16.3 ciia Hop Dong va trong
thoi gian nhu sau:

a) Vao ngay gui trong truong hop thu giao tan tay va c¢6 chir ky ctia ngudi nhan
thong bao;

b) Vao ngay bén giri nhan dugc thong béo chuyén fax thanh cong trong trudng hop
giri théng bao bang fax;

C) Vao ngdy thir hai ké tir ngdy déng dau buu dién trong trudng hop gui théng bao
bang thu chuyén phéat nhanh (khong phu thudc vao thong tin ngudi ky nhan tai
phan ky nhan cua Bén Mua (ngudi nhan) trén gidy bao phat);

d) Vao thoi diém thong bao, dé nghi, yéu cau thanh toan hodc thu tir giao dich v.v...
d6 dugc nhap vao hé théng thong tin do Bén Mua dang ky hop 1¢ trong Hop Pong
(khi Bén Ban giri cho Bén Mua) hodc do Bén Ban chi dinh/cung cép hop 18 (khi
Bén Mua giri cho Bén Ban) trong truong hop giri bang thu dién tu;

e) Trong céc trudng hop néu trén, néu ngdy twong Gng roi vao ngay cha nhat hodc
ngay 1& ctia Viét Nam thi cac thong bao, yéu cau, khiéu nai hodc thu tir giao dich
Vv.v... n6i trén s& duge xem nhu Bén kia nhan dugc vao ngay ké tiép.

f) Cac thoa thuan khac do cac bén thoa thuan..................

Céc Bén phai thong bao bang van ban cho nhau biét néu co dé nghi thay d6i vé dia chi,
hinh thtrc va/hodc tén ngudi nhan thong bao; néu khi da c6 thay ddi vé dia chi, hinh thirc
va/hodc tén nguoi nhdn théng bdo ma bén cé thay doi khong thong bao lai cho bén kia
biét thi bén guri thong bao khong chiu trach nhiém vé viéc bén co thay doi khong nhan
dugc cac van ban thong béo.

Piéu 17. Ciac thoa thuan khac

17.1

Cac Bén xac nhan va dong ¥ rang, truong hop c6 sai sot trong viéc nhap thong tin, s6 liéu
hodc sai sot do tinh toan trong qua trinh lam Hop Pong, ma Bén Béan hoic Bén Mua
ching minh dugc thong tin, ) liéu do la sai theo cac diéu khoan diéu kién cua Hop D@)ng,
cac phu luc va/hodc cac van ban, théa thuan lién quan ma cic bén di ky két, thong nhat
trén thyc té thi Bén kia phai chap nhan cac s6 liéu, thong tin diéu chinh.

17.2 K& tir ngay ban giao Can Ho, Bén Mua chiu trach nhiém mua, duy tri va giai quyét cac
loai bao hiém Cian Ho theo quy dinh cia Ban Noi Quy Nha Chung Cu dinh kém Hop
Déng.

Piéu 18. Giai quyét tranh chép
Trudng hop cac bén co tranh chap vé cac ndi dung ctia Hop Ddng thi hai bén cing ban
bac giai quyét théng qua thwong luong. Trong thoi han 60 (sau muoi).ngay, ké tir ngay
mdt trong hai bén thong bao bang vin ban cho bén kia vé tranh chap phat sinh ma tranh
chap d6 khong duogc thuong lwong giai quyét thi mot trong hai bén co quyén yéu cau Toa
an giai quyét theo quy dinh ctia phap luat Viét Nam.

Piéu 19. Hiéu luc ciia Hop Pong

19.1 Hop Pong co hiéu luc ké tir ngay Ky va c6 hiéu luc rang budc Bén Mua va cac bén ké

thira ctia Bén Mua trén co s viéc chuyén nhuong Hop Pdng nay, chuyén nhuong Cin
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Ho, tang cho, dé thira ké hodc cac hinh thic chuyén quyén so hitu Can Ho khéc theo quy
dinh cua phap luat.

Hop Déng c6 19 Piéu, véi..... trang, dugc lap thanh 04 ban va c6 gia tri nhu nhau, Bén
Mua gilr 01 ban, Bén Ban giit 03 ban dé luu trix, 1am thu tuc ndp thué, 18 phi va thu tuc
cip Gidy Ching Nhéan cho Bén Mua.

Keém theo Hop Pong 1a  Phu luc, bao gdm 01 (mot) ban v& thiét ké mat bang Can Ho
mua ban, 01 (mot) ban v& thiét ké mit bang ting c6 Can Ho mua ban, 01 (mot) ban v&
thiét ké mit bang toa Nha Chung Cu ¢6 Cin Ho néu tai Piéu 2 ctia Hop Pong di duogc
phé duyét, 01 (mot) ban ndi quy quan ly st dung nha chung cu, 01 (mdgt) ban danh muc
vat liéu xay dung cin ho va cac thong tin lién quan dén thoa thuan ctia Cac Bén trong
Hop Dong.

Céc phu lyc dinh kém Hop Pong va cac sira doi, bo sung theo thoa thuan cta Hai Bén 1a
n6i dung khong tach roi Hop DPong va co hiéu lyc thi hanh dbi véi Hai Bén.
Trong trudng hop cac Bén thoa thuan thay doi ndi dung cia Hop Dong thi phai 1ap bang

van ban c6 chir ky cia ca Hai Bén./.

BEN MUA BEN BAN

(ky V& ghi 16 ho tén, néu la t6 chirc mua CONG TY CO PHAN VINPEARL

nha thi déng dau ciia 16 chirc)
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Phu luc 13

CONG TY CO PHAN TAP POAN FLC
Tﬁng 5, Toa nha Landmark Tower, Puong Lé Ptrc Tho, Phuong My Dinh 2, Quan Nam Tur Liém, Thanh phé Ha Noi

SO CHI TiET TAI KHOAN
Tai khoan 511102
Tir ngay 01/02/2016 dén ngay 23/2/2016

S6 du du ky: 0
ey Chirng ti < Khach hang Dién giai Tk déi tng o 50 phat sinh h
002.002.003.9199999SH04 - Nguyén Anh |Tién sir dung dat (phan khong
1/2/2016 |HD 0001271 |Ha/H Thi Thanh Nga chiu thué) can SHO2 1311 126.540.009
Tién str dung dit (phan khong
23/02/2016 |HD 0001294 002.002.003.0100000NT12 - Tran Thi Ha  [chiu thué) cin NT12 1311 4.127.681.460
Téng phit sinh ng: 0

Téng phat sinh c6:  4.254.221.469
S6 du cudi ky:  4.254.221.469

NGUOI GHI SO KE TOAN TRUONG GIAM POC
(Ky, ho tén) (Ky, ho tén) (Ky, ho tén, déng dau)
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Phu luc 14:
Bang tinh 13i khach hang cia cong ty CP Ariyana



Ariyana Betgah Resort and Suites Pa Nang - 95%

/ So6: 17/HT-SOSU 2307-T5

BANG TINH LAI VAY KHACH HANG

l. Bén cho vay
1 Hovatén NGHIEM THI TAN
2 S6HPVV SOSU 2307/2017/HDV
3 Sb tai khoan ngan hang 455 10000 609 545
4 Taingan hang BIDV - CN LUONG SON - HOA BINH

1. Gi tri hgp dong vay von

1  Gia tri khoan vay 4723.780.505  dong
2 S6 tién da giai ngan 4.723.780.505  dong
3 Chénh léch (1-2) - dong
1.  La&ivay
1  Ngay giai ngan du khoan vay 25/04/2017
2 Ngay dén han thanh toan 1i vay 1an 1 25/10/2017
3 Laisuat 957% /ndm
4 Sb ngay hudng ldi vay lan 1 183  ngay
5 SO0 ngiy/ nam 365  ngay
6  Lai vay dugc huong (I1.2x 3/5%4) 226.652.165  dong
7 Thué TNCN (5%) 11.332.608  dong
8  Lai vay dugc huong thyc té (6-7) 215.319.557  dong
But toan hach toan
1. H.to khoan phai tra Ba Nghiém Thi Tan 1di vay tir 25/4/2017 dén 25/10/2017
No 635 226.652.165
C6 335 226.652.165
2. Cty Thién Thai chuyén tién 13i vay theo HDVV s6 SOSU 2307/2017/HPV cho ba Nghiém Thi Tan
No 335 226.652.165
No 1331 .
C6 3335 11.332.608
C6 1121 215.319.557

Ha Noi, ngay  thang  nam 2017
Téng Giam Péc (Duyét) Ké Toan Truwéng Negwoi lap
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Phu luc 15
8o chi tiét Tai khodn 131111B - Phdi thu ngin han khdch hang thué nha
Tai Cong ty TNHH 1TV Kinh doanh dich vu Nha Ha Ngi



CONG TY TNHH NN MOT THANH VIEN DICH VU NHA HA NOI
25 Van Miéu, Png Pa, Ha Noi
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Phu luc 15

SO CHI TiET TAI KHOAN

Tai khoan: 131111B - Phai thu ngén han khach hang thué nha (VND)
Tir ngay : 01/01/2015 dén ngay: 09/01/2015

$6 du diu ky: 2.238.960.527
Chimng tir o . TK. Béi Sb phat sinh
Naay % Khach hang Dien giai img No Co
02/01 BC1|Cong ty c6 phan Tam Nhin - KTD0010 Nop tién thué nha T1/2015 1121B 65.700.000
Ldanhoc.kei,tec,pd,alm,tedi&triccthauchinhGTTVchung
choDAtuyenDSSTTPHN s 2 doan NTL-THD-
04/01 BC2|KTA0039 Nop tién thué nha T1/2015 1121B 327.500.000
04/01 | 004138|Cong ty c6 phan Tam Nhin - KTD0010 Nop tién thué nha A5B Giang V3 T1/2015 5117 59.727.273
04/01 | 004138|Cong ty c6 phan Tam Nhin - KTD0010 Nop tién thué nha A5B Giang V3 T1/2015 33311 5.972.727
05/01 BC3|Van phong Belgapro Viét Nam - KTD0036 Nop tién thué nha T1-T6/2015 1121B 312.300.000
05/01 | 004143|Cong ty TNHH Total Viét Nam - KTA0050 Nop tién thué phong 703A-521 Kim Ma tir 12/1-11/4/2015 [5117 216.953.482
05/01 | 004143|Cong ty TNHH Total Viét Nam - KTA0050 Nop tién thué phong 703A-521 Kim Ma tir 12/1-11/4/2015 33311 21.695.482
05/01 | 004144|Cong ty TNHH Totalgaz Viét Nam - KTA0051 Nop tién thué phong 704A-521 Kim Ma tir 12/1-11/4/2015 [5117 216.953.482
05/01 | 004144|Cong ty TNHH Totalgaz Viét Nam - KTA0051 Nop tién thué phong 704A-521 Kim M3 tir 12/1-11/4/2015 33311 216.953.482
Ngéan hang TMCP ngoai thuong Viét Nam chi nhanh Ba
08/01 BC5|binh - KTA0003 Nop tién thué nha T1-3/2015 1121B 2.035.151.040
Ngéan hang TMCP ngoai thuong Viét Nam chi nhanh Ba
09/01 4225|binh - KTA0003 Nop tién thué nha T1-3/2015 5117 1.850.137.309
Ngéan hang TMCP ngoai thuong Viét Nam chi nhanh Ba
09/01 4225|binh - KTA0003 Nop tién thué nha T1-3/2015 33311 185.013.731
Téng phat sinh no:
Téng phat sinh cé:
S6 dur cudi ky:
Ngay......thang......nam.....
KE TOAN TRUONG NGUOI GHI SO
(Ky, ho tén) (Ky, ho tén)




CAN

DIEN TICH

HUONG

SO PN

TANG 04

TANG 9

TANG 16

TANG 21

TANG 26

TANG 28

103,2
93,5)

154,5
(142,5)

55

115,7
(105,8)

PL/84
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BAO CAO TINH HINH BAN CAN HQ TOA R6
DU AN ROYAL CITY - 72A NGUYEN TRAI - THANH XUAN - HA NOI

103,2
93,5)

103,2
93,5)

55

111,7
(102,5)

103,2
93,5)

GIENG TROI

GOC TN

GOC TN

GIENG TROIL

GIENG TROT

GIENG TROI

ban

o DN DN R N N e TB TB D e TB TB e DB DB o DN o
3 2 2 4 1 1 3 2 3 3 3 3 2 3 1 1 3 3 3
R60401 R60402 R60403 R60404 R60405 R60406 R60407 R60408 R60409 R60410 R60411 R60412 R60412A [R60412B |R60415 R60416 R60417 R60418 R60419
3
5.034 3.362 3.854 7.609 2.379 2.379 5.587 3.304 4.330 5.034 5.034 4.373 da ban 5.805 2.428 2.428 7.061 5.237 5.034
R60901 R60902 R60903 R60904 R60905 R60906 R60907 R60908 R60909 R60910 R60911 R60912 R60912A [R60912B |R60915 R60916 R60917 R60918 R60919
4
5.185 3.463 3.970 7.838]  2.450 2.450 5754  3.403 4.460| 5.185 5.185 4504 DA BAN| 5.979| DA BAN| DA BAN 7.273 5394 5.185
R61601 R61602 R61603 R61604 R61605 R61606 R61607 R61608 R61609 R61610 R61611 R61612 R61612A [R61612B |R61615 R61616 R61617 R61618 R61619
12
5.185| DA BAN 3.970 7.838 2.450 2.450 5754  3.403 4.460|  5.185| DA BAN 4.504| PA BAN| DA BAN| A BAN| DA BAN 7.273 5.394| DA BAN
R62101 R62102 R62103 R62104 R62105 R62106 R62107 R62108 R62109 R62110 R62111 R62112 R62112A |[R62112b |R62115 R62116 R62117 R62118 R62119
5
5.134 3.429 3.931 7.762 da ban 2.426 5.698 da ban 4.416 5.134 5.134 4.460 3.404| PABAN| PABAN| DA BAN 7.202 5.342 5.134
R62601 R62602 R62603 R62604 R62605 R62606 R62607 R62608 R62609 R62610 R62611 R62612 R62612A |R62612b |R62615 R62616 R62617 R62618 R62619
2
5.134 3.429 3.931 7.762 2.426 2.426 5.698 3.370 4.416 5.134 5.134 4.460 3.404 5921 PABAN| DA BAN 7.202 5.342 5.134
R62801 R62802 R62803 R62804 R62805 R62806 R62807 R62808 R62809 R62810 R62811 R62812 R62812A [R62812b |R62815 R62816 R62817 R62818 R62819
2
da ban 3.429 3.931 7.762 2.426 2.426 5.698 3.370 4.416 daban| DA BAN 4.460 da ban 5.805| DA BAN| DA BAN 7.202 5.342 5.134
Da bin - Gi bén chua gdm VAT va kinh phi bio tri theo quy dinh ciia PL

- Gid ban chua trir Chiét khiu, géi Tri 4n, va chinh sich wu dai cia chi PAu Tw



TAP POAN TAN HOANG MINH
Tang 16-17, Toa nha Geleximco, S6 36 Hoang Cau, Déng Pa, Ha Noi.
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DU KIEN KE HOACH DOANH THU 6 THANG CUOI NAM 2015

DPon vi tinh: Triéu déng

TT DANH MUC SAN PHAM Gia tri thuce hién 6 Thang diu nﬁ’m 6 Tha;(l]gl ;I ?:ul;?tn ng:;l;;;gs iumolic K& hoach muc tiéu
2015 (so toan) . on 2015
2013 2014 toin) tieu)
A B 1 2 3 4 5 6
1 Duw 4n dang thuc hién
1 D’. Le Roi Soleil — Quang An
2 D’. Le Pont D’or — Hoang Cau
3 D’. Palais de louis - Nguyén Van Huyén
II Téng doanh thu ban hang
1 D’. Le Roi Soleil — Quang An
Ty trong doanh thu
2 D’. Le Pont D’or — Hoang Cau
Ty trong doanh thu
3 D’. Palais de louis - Nguyén Vin Huyén
Ty trong doanh thu
LAP BIEU Ngay ..... thang ...... nam

Thu truong don vi




TAP POAN TAN HOANG MINH

Téang 16-17, Toa nha Geleximco, S6 36 Hoang Ciu, Déng Pa, Ha Noi.
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KE HOACH SAN XUAT KINH DOANH

NAM 2015
NAM BAO CAO KE HOACH NAM SAU
. - , , ] CHIA RA CAC QUY
TT TEN CHI TIEU PONVI [ g UGC THUC |TY LE % TONG 6
HOACH HIEN HTKH QUYI | QUYII | QUY III | QUY IV

A B C 1 2 3=0/1 4 5 6 7 8
A |K& hoach san xuit kinh doanh
1 [Téng gia tri SXKD

Gia tri kinh doanh ban BBS

Gié tri KD cho thué VP va TTTM

Gia tri KD dich vu khac

111

K¢ hoach tai chinh

Doanh s6 ban hang

Trong d6: Doanh thu ...

D’. Le Roi Soleil — Quang An
D’. Le Pont D’or — Hoang Ciu
D’. Palais de louis - Nguyén Vin
Huyén

Doanh thu ban BBS

Doanh thu cho thué VP va TTTM

Nop ngén sach

Loi nhuan

Loi nhuén truéc thué

Loi nhuén sau thué

Chi tiéu khi lwgng chii yéu

Dién tich dw an hoan thanh

D’. Le Roi Soleil — Quang An
D’. Le Pont D’or — Hoang Ciu
D’. Palais de louis - Nguyén Vin
Huyén

Dién tich vin phong cho thué va TTTM

K& hoach dau tw
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Cong ty CP HDP Viét Nam Phu luc 19
Ban ké hoach - Tai chinh
DU TOAN DOANH THU CHO THUE TTTM VA CUA HANG
DU AN TTTM Thi trdn Vi - Bic Giang
S LLEINIE L) 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
DOANH THU 45.646.236.000 34.771.194.000 14.685.144.480 14.976.715.968 | 14.976.715.968 150.543.360| 150.543.360 150.543.360
Doanh thu cho thué ki-ot 1,5 tang xung
1 quanh trung tim thwong m ai 11.326.392.000 3.883.334.400 2.330.000.640 150.543.360 150.543.360 150.543.360 150.543.360 150.543.360
1|Kiots cho thué(Kiots) 44 44 44 44 44 44 44 44
2|Dién tich (m2) 15 15 15 15 15 15 15 15
3|Gia cho thué (déng/m2/thang)
1 Nam 110.000 132.000 158.400 190.080 190.080 190.080 190.080 190.080
10 Nam 90.000 108.000 129.600 155.520 155.520 155.520 155.520 155.520
20 Nam 80.000 96.000 115.200 138.240 138.240 138.240 138.240 138.240
49 Nam 70.000 84.000 100.800 120.960 120.960 120.960 120.960 120.960
4|Thanh phan mua theo nam (%)
1 Nam 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
10 Nam 20% 20% 20%
20 Nam 30% 30% 30%
49 Nam 40% 40% 40%
5|Hiéu suét (%/nam) 70% 20% 10%
Doanh thu cho thué gian hang trong ch ¢
2 ting 1,2,3,4,5 34.319.844.000 30.887.859.600 12.355.143.840 14.826.172.608( 14.826.172.608 0 0 0
1|Kiots cho thué(Kiots) 1.222 1.222 1.222 1.222 1.222 1.222 1.222 1.222
2|Dién tich (m2) 6 6 6 6 6 6 6 6
3|Gia cho thué (d6ng/m2/thang)
1 Nam 70.000 84.000 100.800 120.960 120.960 120.960 120.960 120.960
10 Nam 55.000 66.000 79.200 95.040 95.040 95.040 95.040 95.040
20 Nam 45.000 54.000 64.300 77.760 77.760 77.760 77.760 77.760
49 Nam 30.000 36.000 43.200 51.840 51.840 51.840 51.840 51.840
4|Thanh phan mua theo nim (%)
1 Nam 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
10 Nam 20% 20% 20% 20% 20%
20 Nam 30% 30% 30% 30% 30%
49 Nam 40% 40% 40% 40% 40%
5|Hiéu suat (%/nam) 40% 30% 10% 10% 10%
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|Cong ty CP HDP Vigt Nam Phu luc 20
Ban ké hoach - Tai chinh .
DU TOAN CHI PHI VAN HANH TTTM THI TRAN VOI
STT CAC HANG MUC Nim 1 Niim 2 Nim 3 Niim 4 Nim 5 Nim 6 Nim 7 Niim 8 Nim 9 Nim 10
1| Tién thué dét 116.930.940 [ 116.930.940 116.930.940 116.930.940 116.930.940 116.930.940 116.930.940 116.930.940 116.930.940 116.930.940

2|Chi phi khéu hao 6.401.881.000 [ 6.401.881.000 | 6.401.881.000 | 6.401.881.000 [ 6.401.881.000 [ 6.401.881.000 [ 6.401.881.000 [ 6.401.881.000 [ 6.401.881.000 [ 6.401.881.000
3|Chi phi tién rong, BH, Y 450.000.000 450.000.000 472.500.000 496.125.000 520.931.250 546.977.813 574.326.703 603.043.038 633.195.190 664.854.950
4|Chi phi dién, nuéc 180.000.000 189.000.000 198.450.000 208.372.500 218.791.125 229.730.681 241.217.215 253.278.076 265.941.980 279.239.079
5|Chi phi bdo dudng cong trinh 30.000.000 30.000.000 31.500.000 31.500.000 33.075.000 33.075.000 34.728.750 34.728.750 36.465.188 36.465.188
6|Chi phi quing cdo markettinh 456.462.360 347.711.940 146.851.445 149.767.160 149.767.160 1.505.434 1.505.434 1.505.434 1.505.434 1.505.434
7|Chi phi quan 1y 456.462.360 347.711.940 146.851.445 149.767.160 149.767.160 1.505.434 1.505.434 1.505.434 1.505.434 1.505.434
8[Chi phi 1ai vay 24.300.523.768 - - - - - - - - -
10|Chi phi khac 80.917.367 78.832.358 75.149.648 75.543.438 75.911.436 73.316.063 73.720.955 74.128.727 74.574.252 75.023.820
TONG CHI PHi 32.473.177.794 | 7.962.068.178 | 7.590.114.478 | 7.629.887.197 | 7.667.055.071 | 7.404.922.364 | 7.445.816.430 | 7.487.001.398 | 7.531.999.416 | 7.577.405.844
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TAP POAN TAN HOANG MINH
Tang 16-17, Toa nha Geleximco, S6 36 Hoang Cau, Pong Da, Ha Noi.

BAO CAO THU'C HIEN KE HOACH SAN XUAT KINH DOANH
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Ké hoach sdn xuiét kinh doanh

Téng gia tri SXKD

Gia tri kinh doanh ban BDS

Gia tri KD cho thué VP va TTTM

Gia tri KD dich vu khac

Ké hoach tai chinh

Doanh sb ban hang

Trong d6: Doanh thu ...

D’. Le Roi Soleil — Quang An
D’. Le Pont D’or — Hodng Ciu
D’. Palais de louis - Nguyén Vin
Huyén

Doanh thu ban BDS

Doanh thu cho thué VP va TTTM

Nop ngan sach

Loi nhuan

Loi nhuan trude thué

Loi nhuan sau thué

Chi tiéu khdi lwgng chii yéu

Dién tich dw an hoan thanh

D’. Le Roi Soleil — Quang An
D’. Le Pont D’or — Hodng Ciu
D’. Palais de louis - Nguyén Vin
Huyén

Dién tich van phong cho thué va TTTM
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TAP POAN TAN HOANG MINH
Tang 16-17, Toa nha Geleximco, S6 36 Hoang Cau, Dong Pa, Ha Noi.

BAO CAO CAC SAN PHAM CHIiNH - Dy an D’. Le Pont D’or — Hoang Cau
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2 [Dién tichVP, TTTM hoan thanh m2
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Tém tit bdo cdo dinh gida cua savill cho dw an FLC Garden City
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Executive Summary

Name of project

Address

FLC Garden City

Dai Mo, Nam Tu Liem, Ha Noi, Viet Nam

Description:

Land area

Gross floor area (GFA):

Developer:
Prepared for:

Purpose:
Date of valuation:

Interest valued:

Valuation approach:

A proposed development of an urban city consisting of low rise and high
rise developments in Dai Mo. Upon the completion of phase I, the project
will provide approximately 150 low rise dwellings and 1,500 apartments for
sale. There are two low-income blocks of apartments. The information
provided by the client indicates the compensation process is 98%
complete. Savills is specifically instructed to value the site as if the
compensation is complete and the land use fee is fully paid.

78,957m?, in which phase I is 53,447m?.

323,080m?. In which Phase I will have :
- Low rise: 45,582m?
- High rise: 172,346m?
- School: 1,600m

Alaska Land JSC

FLC Group Company
Internal use and reference for investors
10 December 2014

Freehold for residential and leasehold for commercial
Direct comparison (DC) and Discounted Cash Flow (DCF) approaches

DC

Low rise US$19 mil Land value per m? US$630
High rise US$7 mil Land value per m?of GFA  US$30
Total land value US$26 million

DCF

Low rise land High rise land School land
Revenue (phase 1) US$17 mil US$89.6 mil US$0.8 mil
Development cost US$14.3 mil US$82.3 mil US$0.8 mil
Discount rate 15% 18% 20%
Residual land value US$11.3 mil US$3.6 mil Neutral value
Fair value of remaining land Us$8 mil US$2mil

Total residual land value US$25 mil

(SEES LG P S E e US$107.3 million or VND 2,275 billion

(phase 1)
Total Market Value US$26 million or VND 551 billion
Prepared by: Neil MacGregor MRICS (Hons) Troy Griffiths MRICS FAPI

Savills Limited Savills Limited

This valuation amount is exclusive of VAT

To any party relying on this report Savills advise that this summary must be read in conjunction with the

attached report of which this summary forms part. This valuation summary should not be relied upon in isolation for
finance or any other purposes.

FLC Complex 36PH ES20150106 1
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Table 1: Direct comparison for low rise land

Net land area . Unit price (US$/

MP 1/500
Purpose: low rise development
Status: Vacant land, compensating
Land tenure: freehold
Assumption: LUF has paid
MP 1/500
Purpose: villas and townhouse
Status: vacant and ready to develop
Land tenure: freehold, LUF paid
MP 1/500
Purpose: villas, townhouse
Status: vacant and ready to develop
Land tenure: freehold for residential
Finished infrastructure, adjusted price
Development status: Approved MP 1/500.
Phase 1 nearby has been completed for all components:
$82,535,029 562 villas, terrace houses, apartments.
o Infrastructure for phase 2 is under construction The price is
for land of phase 2 onwards
Note: Prices are converted into US$ with the exchange rate of US$1 = 21,200 VND; AP: Asking price; SP: Selling price.

Subject . .
property Dai Mo, Tu Liem 30,178

E1 (SP Ham Nghi St, Cau

Q3.2014) Dien 53,000 $66:497.019 1,255

E2 (SP
Q22014)  'vamAnKhanh 59,643 $ 51,502,725 864

O 0O OO0 O O O o0 O O O o0 O o o

E3 (SP-Q4 LeVan Luong&le
2012) Trong Tan 146,843

FLC Complex 36PH ES20150106 2
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Table 1: Direct comparison for high rise land

Gross floor are

Location

Total price

US$/m? of GFA Remark

Subject Dai Mo, Tu Liem

property

E2 (SP - Q4 Le Trong Ta.m St,

2012) Ha Dong district,
Ha Noi

E3 (AP Q4 Nam An Khanh

2014) NUA

E4 (AP Thang Long

Q4.2014) Boulevard

-GFA (m?) (US$)

237,490
2,110,180 45,394,266
136,156 11,142,848
405,000 21,300,000

22

82

53

MP 1/500

Purpose: High rise development (85% of GFA
apartment)

Status: Vacant land, compensating

Land tenure: freehold

Assumption: LUF has paid

Development status: Approved MP 1/500.

Phase 1 is completed with all components: villas, terrace
houses, apartments.

Infrastructure for phase 2 is under construction The
price is for land of phase 2 onwards

Vacant land, MP 1/500

Land purpose: apartment

Land tenure: freehold

Vacant land, MP 1/500

Purpose: office, apartment, retail

Land tenure: freehold for residential and leasehold for
commercial

Note: Prices are converted into US$ with the exchange rate of US$1 = 21,200 VND; AP: Asking price; SP: Selling price.

FLC Complex 36PH ES20150106
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Table 1: Residual land value

. 1
43 Yk SOUT
EstateMaster "E DEVELDIWENTFERSBUTY Garden Gity Low Rise- | Garden
P1

Villas & Tow nhouses

Summary of Stages and
Consolidated Project
Garden City

Estate Master Licensed to: Savills Vietnam

143. Units

29,111.3 Gross LA
17,525. SqM
Residential

Approved

2

-PL

Social Apartments

480. Units
66,236. GFA
5,212. SqM
Residential

3 4

City High Rise GC Apartment- PL Garden City School

Commercial Apartment School

966. Units 1. Units
106,110. GFA
7,818. SqM

T

1,600. GFA
2,600. SqM
Public facility

Approved

Approved Approved

REVENUE
Gross Sales Revenue
Less Selling Costs
Less Purchasers Costs
NET SALES REVENUE
TOTAL REVENUE

17,453,408
(523,602)

16,929,805

16,929,805

29,937,120

(842,006)

(37,405)
29,057,709
29,057,709

62,429,902
(1,766,607) -

(70,860) (7,680)
60,592,435 760,320
60,592,435 760,320

768,000

110,588,430

107,340,269
107,340,269

COSTS
Land Purchase Cost
Land Acquisition Costs
Construction (inc. Construct. Contingency)
Professional Fees
Statutory Fees
Finance Charges (inc. Line Fees)
Interest Expense
Plus Corporate Tax
TOTAL COSTS

PERFORMANCE INDICATORS

11,258,948

1,316,855
79,011

1,692,946

14,347,760

1,935,148

24,855,174
1,491,310

293,237

28,574,869

1,686,336 -

46,017,791 704,906
2,761,067 42,294

3,273,258 19,759

53,738,452 766,960

14,880,432

72,894,725
4,373,684

5,279,200

97,428,041

* Gross Development Profit

% Net Developer's Profit after Profit Share

® Development Margin (Profit/Risk Margin)
Target Development Margin

* Residual Land Value (Target Margin)

° Breakeven Date for Cumulative Cash Flow

Discount Rate (Target IRR)
® Net Present Value
Date of Commencement

Holding Discount Rate,  10.00%

" NPV at Start of Consolidated Cash Flow
® Benefit Cost Ratio

° Project Internal Rate of Return (IRR)

* Residual Land Value (NPV)

Peak Debt Exposure
Date of Peak Debt Exposure
* Breakeven Date for Project Overdraft

Total Equity Contribution
Peak Equity Exposure
Date of Peak Equity Exposure
? IRR on Equity
Weighted Average Cost of Capital (WACC)

@ Start of Stage

@ Start of Stage

2,582,046
2,582,046
17.36%
17.36%
11,258,948

Oct-2016

15.00%

Jan-15

1.000
15.00%
11,258,948

11,787,453
Apr-2015
Oct-2016

N.A.
N.A.
11.00%

482,840
482,840
1.64%
2.13%
1,825,674

Oct-2017

18.00%

Jan-15

1.000
18.00%
1,935,148

2,163,661
Jan-2015
Oct-2017

N.A.
N.A.
11.00%

6,853,982 (6,640)
6,853,982 (6,640)
12.33% (0.86%)
12.33% 20.00%
1,686,336 (126,027)

Jul-2018|.A. (Negative Profit)

18.00% 20.00%
- (36,845)
Jan-15 Jan-15

- (36,845)

1.000 0.947
18.00% (3.52%)
1,686,336 (34,296)

20,922,560
Oct-2016
Jul-2018

476,147
Jul-2015
Oct-2015

- 6,640
- 6,640
N.A. Oct-2015
N.A. Num
11.00% 10.85%

9,912,228
9,912,228
9.85%

14,644,931
Apr-2018

(36,845)

16.91%
14,846,135

25,003,237
May-2018

6,640

6,640
Mar-2017

38806.92%

FLC Garden city ES20150106
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BAO CAO DU TOAN LAI LO
DU AN: Toa nha vin phong, Trung tam thwong mai va Nha & cao cap 257 Giai Phong
Don vi: dong
" Thoi gian van hanh
STT Noi dung Nam 1 Nam 2 Nam 3 Nam 4 Nam 5 Nam 6 Nam 7 Nam 8 Nam 9
1 |Doanh thu 408.967.473.900| 45.186.550.500| 24.716.208.000| 24.716.208.000| 24.716.208.000] 24.716.208.000| 24.716.208.000| 24.724.102.301| 24.716.208.000
2 |Cp dau tu cho cin h 199.406.178.497
3 |Chi phi SXKD 19.409.122.080| 17731420357 15.678.625.698| 13.297.383.894| 11.590.361.576| 5.780.415.574| 5.780.415.574| 5.780.415.574| 5.780.415.574
4 |Thu nhap trudc thué | 190.152.173.324| 27.455.130.143| 9.037.582.302| 11.418.824.106| 13.125.846.424| 18.935.792.426| 18.935.792.426| 18.943.686.727| 18.935.792.426
5 |Thué TNDN 47538.043331| 6.863.782.536] 2.259.395.575| 2.854.706.027| 3.281.461.606] 4.733.948.107| 4.733.948.107| 4.735.921.682| 4.733.948.107
6 |Loi nhuan rong 142.614.129.993| 20.591.347.607| 6.778.186.726| 8.564.118.080| 9.844.384.818| 14.201.844.320| 14.201.844.320| 14.207.765.045| 14.201.844.320
e Thoi gian vin hanh
STT Noi dung Nam 10 Nam 11 Nam 12 Nam 13 Nam 14 Nam 15 Nam 16 Nam 17
1 |Doanh thu 24.792519.572| 24.716.208.000| 24.716.208.000] 24.716.208.000| 24.716.208.000| 24.848.848.994| 24.724.102.301| 24.716.208.000
2 |Cp déu tu cho can ho
3 |Chi phi SXKD 6.835.633.748| 5.780415.574| 5.780.415.574| 5.780.415.574| 5.780.415.574| 6.835.633.748| 5.780.415.574| 5.780.415.574
4 |Thu nhap trude thud 17.956.885.823| 18.935.792.426| 18.935.792.426| 18.935.792.426| 18.935.792.426| 18.013.215.246| 18.943.686.727| 18.935.792.426
5 |Thué TNDN 4489221.456| 4.733.948.107| 4.733.948.107| 4.733.948.107| 4.733.948.107| 4.503.303.811| 4.735.921.682| 4.733.948.107
6 |Loi nhuan rong 13.467.664.367| 14.201.844.320| 14.201.844.320| 14.201.844.320| 14.201.844.320| 13.509.911.434| 14.207.765.045| 14.201.844.320
" Thoi gian van hanh
STT Noi dung Nam 18 Nam 19 Nam 20 Nam 21 Nam 22 Nam 23 Nam 24 Nam 25
1 |Doanh thu 24.716.208.000| 24.716.208.000| 24.792.519.572| 24.716.208.000| 24.716.208.000| 24.716.208.000| 24.724.102.301| 24.716.208.000
2 |Cp dau tu cho cin h
3 |Chi phi SXKD 5780.415.574| 5.780.415.574| 6.835.633.748| 5.780.415.574| 5.780.415.574| 5.780.415.574| 5.780.415.574| 6.835.633.748
4 |Thu nhap trudc thud 18.935.792.426| 18.935.792.426| 17.956.885.823| 18.935.792.426| 18.935.792.426| 18.935.792.426| 18.943.686.727| 17.880.574.252
5 |Thué TNDN 4733.948.107| 4.733.948.107| 4.489.221.456| 4.733.948.107| 4.733.948.107| 4.733.948.107| 4.735.921.682| 4.470.143.563
6 |Loi nhuan rong 14.201.844.320| 14.201.844.320| 13.467.664.367| 14.201.844.320| 14.201.844.320| 14.201.844.320| 14.207.765.045| 13.410.430.689
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DU TOAN MUC HOAT PONG HOA VON

DU’ AN: Toa nha vin phong, Trung tam thwong mai va Nha & cao cip 257 Giai Phéng

Don vi: Do”‘ng
. Thoi gian vin hanh
STT Noi dung
Nam 1 Nam 2 Nam 3 Nam 4 Nam 5 Nam 6 Nam 7 Nam 8 Nam 9
1|Doanh thu (D) 408.967.473.900| 45.186.550.500| 24.716.208.000| 24.716.208.000| 24.716.208.000| 24.716.208.000| 24.724.102.301 24.716.208.000| 24.792.519.572
2[Chi phi ¢é dinh (FC) 18.529.396.803 16.826.820.859| 14.774.026.201| 12.392.784.396 10.669.144.469 4.875.816.076| 4.875.816.076| 4.875.816.076| 4.875.816.076
3|Chi phi bién déi (VC) 879.725.276 904.599.498 904.599.498 904.599.498 921.217.107 904.599.498 904.599.498 904.599.498|  904.599.498
Doanh thu hoa von  (Dh=FC/(1-
4|VC/D) 18.569.341.101 17.170.562.121 15.335.289.278 12.863.584.449 11.082.197.722 5.061.047.610 5.060.986.220 5.061.047.610 5.060.455.876
5|Miirc hoa von 5% 38% 62% 52% 45% 20% 20% 20% 20%
Thai gi an hanh
STT Noi dung 21 g/an von ian
Nam 10 Nam 11 Nam 12 Nam 13 Nam 14 Nam 15 Nam 16 Nam 17
1{Doanh thu (D) 24.792.519.572| 24.716.208.000( 24.716.208.000| 24.716.208.000| 24.716.208.000| 24.848.848.994( 24.724.102.301| 24.716.208.000
2|Chi phi ¢6 dinh (FC) 5.914.416.642| 4.875.816.076 4.875.816.076| 4.875.816.076| 4.875.816.076| 5.914.416.642| 4.875.816.076 4.875.816.076
3|Chi phi bién d6i (VC) 921.217.107 904.599.498 904.599.498 904.599.498 904.599.498 921.217.107 904.599.498 904.599.498
Doanh thu hoa von  (Dh=FC/(1-
4|VC/D) 6.142.659.813| 5.061.047.610( 5.061.047.610] 5.061.047.610| 5.061.047.610| 6.142.122.493| 5.060.986.220| 5.061.047.610
5|Mirc hoa vén 25% 20% 20% 20% 20% 25% 20% 20%
Thoi gi an hanh
STT N¢i dung ol gfan ven hdn
Nam 18 Nam 19 Nam 20 Nam 21 Nam 22 Nam 23 Nam 24 Nam 25
1|Doanh thu (D) 24.716.208.000 24.716.208.000| 24.792.519.572| 24.716.208.000| 24.716.208.000| 24.716.208.000( 24.724.102.301| 24.716.208.000
2|Chi phi cb dinh (FC) 4.875.816.076 4.875.816.076] 5.914.416.642| 4.875.816.076| 4.875.816.076| 4.875.816.076] 4.875.816.076| 5.914.416.642
3|Chi phi bién ddi (VC) 904.599.498 904.599.498 921.217.107 904.599.498 904.599.498 904.599.498 904.599.498 921.217.107
Doanh thu hoa von  (Dh=FC/(1-
4|VC/D) 5.061.047.610] 5.061.047.610( 6.142.659.813| 5.061.047.610| 5.061.047.610| 5.061.047.610| 5.060.986.220( 6.143.391.799

n

Mirc hoa von

20%

20%

25%

20%

20%

20%

20%

25%
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Phwong huwong co bdan phan loai chi phi hoat dong ban BDS theo cach wng
xw cua chi phi

CP
Khoan muc chi phi Bién Pinh | hén Ghi
phi phi hop chu

1. Chi phi ban hang -

- Chi phi nhén vién ban BDBS

+ Luong chinh ctia nhan vién ban BDS X

+ Cac khoan trich theo luong X

+ Tién luong tinh theo doanh thu ban BDS X

- Chi phi in an tai liéu X

- Chi phi dung cu d6 dung X -

- Chi phi khau hao TSCPH X -

- Chi phi khuyén mai, quing co X

- Chi phi truyén thong, hoi thao ban hang X

- Chi phi Hoa hong dai 1y ban BDS X

- Chi phi bdo hanh X

- Chi phi dich vy mua ngoai - X

- Chi phi bang tién khac X -
2. Chi phi quan Iy doanh nghiép

- Chi phi nhan vién quan ly

+ Luong chinh cua nhén vién X

+ Cac khoan trich theo Ivong X

- Chi phi vat liéu quan ly X

- Chi phi d6 dung van phong X

- Chi phi khau hao tai san ¢ dinh X

- Chi phi bao tri X

- Thué, phi, 1& phi X

- Chi phi du phong X

- Chi phi dich vu mua ngoai X

- Chi phi bang tién khéc X
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Tén Doanh nghiép
Dia chi Phu luc 28
DU TOAN TIEU THU HANG HOA BAT PONG SAN
THANG (QUY, NAM N)
STT Nbi dung bVT i Giz’i tri thuc hién nam N-’1 i Dl.r,toén tiéu ﬂ,ll-l nam N ’
: QUY 1 QUY2 | QUY3 | QUY4 | Canam | QUY1 QUY2 | QUY3 | QUY 4| Cianam
1 |S6 lwong BPS bin m2
2 |Gia ban BQ BDS trd/m2
3 |Téng doanh thu ban BPS trd
Duan 1 trd
Dy an 2 trd
trd
Dy ann trd
4 |Céc khodn gidm trir doanh thu trd
5 [Doanh thu thuén trd
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Tén Doanh nghiép
Dia chi Phu luc 29
DU TOAN GIA VON BAT PONG SAN BAN
Du an: ............
QUY (NAM N)
Du toan GVHB
TT 0i bVT > > : - -
S Noi dung v QUY 1 QUY 2 QUY 3 QUY 4 Ca nam
1 S6 lwong BPS tiéu thu m2
2 Pinh murc chi phi XD BBPS/m2 trd/m2
3 Gia von BDS ban trd
Trong dé:

BPinh mrc chi phi xay dung BDS/m2 xay dung, doanh nghiép 13y tir du toan chi phi xay dung BDS.
trén co s& cac dinh mic xay dung
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Tén Doanh nghiép
Dia chi Phu luc 30
DU TOAN CHI PHi KHAU HAO HANG NAM
DY AN:
Pon vi tinh: dong
Gia tri |[Thoi han s
STT Tén tai sin TStinh | Ku | TLthu | GGt do S hag KH nAM KH nim n
£ - hoi hoi 1
khiau hao| (nam)

TONG
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Tén Doanh nghiép
Dia chi Phu luc 31
DU TOAN CHI PHi BAN HANG
Du an: ............
QUY (NAM N)
Pon vi tinh:
Y n Du toan CPBH
STT Chi tieu QUY 1 QUY 2 QUY 3 QUY 4 Ca nam
1 S6 lwong BPS tiéu thu
2 Bién phi chi phi ban hang

Tién luong tinh theo doanh thu ban BPS
Chi phi Hoa hdng dai Iy ban BDS

Pinh phi chi phi ban hang

Luong chinh ctia nhan vién ban BDS
Céc khoan trich theo luong

Chi phi khdu hao TSCD
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Tén Doanh nghiép
Dia chi Phu luc 32
DU TOAN CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP
Du an: ............
QUY (NAM N)
Don vi tinh:
S n Du toan CPQLDN
STT Chi tidu QUY 1 QUY 2 QUS? 3 QUY 4 Ca nam
1 S6 lwong BPS tiéu thu
2 Bién phi chi phi quéan Iy DN

Chi phi vat li¢u quan 1y
Chi phi d6 ding van phong

Pinh phi chi phi Quén ly DN

Luong chinh ctia nhan vién ban BDS
Céc khoan trich theo luong
Chi phi khdu hao TSCD
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DU TOAN KE HOACH SAN XUAT KINH DOANH

NAM ( QUY)

NAM BAO CAO KE HOACH NAM SAU
. L e U CHIA RA CAC QUY
TT TEN CHI TIEU DVT GC THUC S .
KE HOACH| HIEN (THUC T:ITLIEHA’ T(;IgG
HIEN) Ql Q2 Q3 |QIV
B C 1 2 3=2/1 4 5 6 7 8
K& hoach san xuit kinh doanh
Tong gia tri SXKD

Gia tri kinh doanh ban BDBS

Gi4 tri KD cho thué VP va TTTM

Gia tri KD dich vu khac

I11 |Ké hoach tai chinh

1 |Doanh s6 ban hang

Trong d6: Doanh thu ...

Doanh thu ban BBS

Doanh thu cho thué VP va TTTM

2 [Nop ngan sach

3 |Loi nhuan

Loi nhuan trudce thué

Loi nhuén sau thué

4 Ty suat loi nhuén

Loi nhuan can bién (Loi nhuan
trugc thué/doanh thu)

ROE-Loi nhuén sau thué/Von
CSH BQ

ROA-Lgi nhuan sau thué/Téng tai
san BQ

Von chu so hiru

Von dieu 1&

Trong d6: Von nha nudc

Tong tai san

C6 tac

Lao djng tién lwong

Téng s6 CBCNV binh quén sir dung

Thu nhap binh quan thang 1 CBCNV

Chi tiéu khdi hwong XDHT

&<N»—*2

Dién tich nha ¢ hoan thanh

Nha thap tang

Nha cao tang

b |Dién tich van phong cho thué va TTTM

B [Ké hoach dau tw
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Tén Doanh nghiép Phu luc 34
DU TOAN DONG TIEN NAM N
Don vi tinh
Thang 1 Théng 2 Théng 3 Théang 4 Thing5 | Thang 6 | Thang 7 Théang 8 Nam N
STT Chi tiéu
KH KH KH KH KH KH KH KH KH KH
S6 dw diu ky
Tién thu trong ky
Thu tién ban BDS
Duan ....
2 |Thu ttr cho thué BBS
3 |Tién thu khac......
IT |Tién Chi
1 |Chi luong
2 | Chi thuong xuyén hoat dong quén ly
3 |Chi tra lai vay
4 |Chi tra nha cung cap
5 |Chi XDCB cac du an
6 |Chi trd cd tuc
7 |--eenn...
III (CHENH LECH THU CHI
IV |Tién ton tai quy
Tién mat
Tién gtri
V |Duw trir quy bat bugc
VI |Co ciu ng ( chénh Iéch tién thu - tién
chi + tién ton - Dy trir quy bit budc)
1 |Tién vay bo sung von luu dong
2 |Tién vay tai trg du an
3 |VayKhac
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Tén Doanh nghiép Phl‘l ll.lC 35

BAO CAO THUC HIEN KE HOACH SAN XUAT KINH DOANH

NAM ( QUY)
NAM BAO CAO KE HOACH NAM SAU
R o CHIA RA CAC QUY
TT TEN CHI TIEU DVT o .
KE HOACH| THUC HiEN | TL.LE% | TONG
A B C 1 2 3=2/1 4 5 6 7 8
A |Ké hoach san xuat kinh doanh
I |Tong gia tri SXKD
1 |Gia tri kinh doanh ban BDBS
2 |Gia tri KD cho thué VP va TTTM
3 |Gia tri KD dich vu khac

I11 |Ké hoach tai chinh

1 |Doanh s6 ban hang

Trong d6: Doanh thu ...

Doanh thu ban BBS

Doanh thu cho thué VP va TTTM

Nop ngan sach

3 |Loinhuan

Loi nhuén trudce thué

Loi nhuén sau thué

4 Ty suat loi nhuan

Loi nhuén cén bién (Loi nhudn
trude thué/doanh thu)

ROE-Loi nhuén sau thué/Vén
CSH BQ

ROA-Loi nhuan sau thué/Téng tai
san BQ

Von chu sé hitu

Von dicu 1§

Trong d6: Von nha nudc

Tong tai san

Co tire

Lao dng tién lwong

Tong s6 CBCNV binh quén sir dung

Thu nhap binh quan thang 1 CBCNV

Chi tiéu khoi lwgng XDHT

a<w~2

Dién tich nha ¢ hoan thanh

Nha thép tang

Nha cao ting

b |Dién tich vian phong cho thué va TTTM

B |Ké hoach diu tw
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Tén Doanh nghiép
Dia chi Phu luc 36
BAO CAO THUC HIEN DU TOAN TIEU THU HANG HOA BAT PONG SAN
QUY,NAM N
QUY 1 QUY 2 QUY 3 QUY 4 NAM N
STT Noi dung PVT | KH| TH| Chénh | KH| TH| Chénh | KH| TH| Chénh | KH| TH| Chénh | KH| TH| Chénh
+-| % +-| % +-| % +-| % +-| %
1 |S6 lwong BPS ban m2
2 |Gia ban BQ BPS trd/m2
3 |Tong doanh thu ban BPS trd
Dy an 1 trd
Dy an 2 trd
trd
Duann trd
4 |Cac khoan giam trir DT trd
5 |Doanh thu thuin trd
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BAO CAO CAC SAN PHAM CHINH HOAN THANH
NAM ...(QUY, THANG ...)

THUC | KEHOACH TY LE % KE HOACH
, . HIEN SAN XUAT THUC HIEN |[SP TIEU THU n Thuc hién SX : T
TT DANH MUC SAN PHAM DON VI NAM NAM BAO SX NAM BC NAM BC Thu’c' hl?n SX o Vi i SAN XUAT
TRUGC CAO 50 v6i ke hoach trude NAMTOI
A B C 1 2 3 4 5=3/2 6=3/1 7
I San pham chinh
1 Dién tich nha ¢ hoan thanh m2
Can ho m2
Nha lién k&, biét thu m2
2 Dién tichVP, TTTM hoan thanh m2
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Tén Doanh nghiép Phu luc 38
BAO CAO THU'C HIEN KE HOACH DU TOAN DONG TIEN NAM N
Pon vi tinh
Thang 1 Thang 2 Thang 3 Thang ... Nam N
STT Chi tiu k| 1| M| ka| e M | ka| el ™ | k| Te] M | ke| TH| C2°
léch léch léch léch léch
+-1 % +-1 % +-| % +-| % +-| %
S6 dw dau ky
I [Tién thu trong ky
1 [Thu tién ban BDS
Duvan....
2 | Thu tir cho thué BBS
3 |[Tién thu khéc......
IT |Tién Chi
1 |Chiluong
2 |Chi thuong xuyén hoat dong quan ly
3 [Chi tra 1ai vay
4 |Chi tra nha cung cap
5 [Chi XDCB cac du an

CHENH LECH THU CHI

IV |[Tién ton tai quy
Tién mat
Tién gui
V |Du trit quy bat budc
VI |Co ciu no ( chénh léch tién thu - tién
chi + tién ton - Dy trir quy bit budc)
1 |Tién vay bd sung von luu dong
2 |Tién vay tai trg dy an
3 [VayKhac
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BAO CAO THU'C HIEN KE HOACH SXKD 5 NAM
VA KE HOACH SXKD 5 NAM TOI
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Phu luc 39

TT

TEN CHI TIEU

bvT

THU'C HIEN 5 NAM (2011 - 2015)

KE HOACH 5 NAM

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

B

K& hoach san xuat kinh doanh

Téng gia tri SXKD

Gia tri kinh doanh ban BBS

Gia tri KD cho thué VP va TTTM

Gia tri KD dich vu khac

K& hoach tai chinh

Doanh sb ban hang

Trong d6: Doanh thu ...

Doanh thu ban BBS

Doanh thu cho thué VP va TTTM

Nop ngén sach

Loi nhuan

Loi nhudn trude thué

Loi nhuan sau thué

Ty suat lgi nhuén

Loi nhuan céan bién (Loi nhuén trude
thué/doanh thu)

ROE-Loi nhuén sau thué/Vén CSH BQ

ROA-Loi nhuéan sau thué/Téng tai san

BQ

Vén chi s& hitu

Vén diéu 16

Trong d6: Vén nha nudc

Téng tai san

Cb tire

Lao déng tién lrong

Téng s6 CBCNV binh quén st dung

Thu nhép binh quin thang 1 CBCNV

Chi tiéu khdi lwong XDHT

§<N»—2

Dién tich nha 6 hoan thanh

Nha thp tang

Nha cao ting

Dién tich van phong cho thué va TTTM

K& hoach dau tw




