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Quy trình thực hiện dịch vụ tư vấn xây dựng:
Mỗi dịch vụ tư vấn xây dựng tuy có đặc điểm riêng 

nhưng tựu chung đều có quy trình thực hiện như sau:
- Bước 1: Ký hợp đồng với khách hàng.
- Bước 2: Thu thập số liệu đầu vào phục vụ cho việc 

thực hiện nhiệm vụ.
- Bước 3: Lập kế hoạch thực hiện.
- Bước 4: Phân công nhiệm vụ thực hiện cho từng 

bộ môn/xí nghiệp thiết kế (bộ môn kiến trúc, kết cấu, 
dự toán...).

- Bước 5: Các bộ môn/xí nghiệp thiết kế triển khai 
thực hiện theo kế hoạch đã được duyệt.

- Bước 6: Tổng hợp hồ sơ dự án.
- Bước 7: Kiểm tra hồ sơ dự án.
Nếu hồ sơ đạt chuyển sang bước 8.
Nếu hồ sơ không đạt  quay trở lại bước 5 để hoàn 

thiện hồ sơ.
- Bước 8: Bàn giao hồ sơ cho khách hàng
- Bước 9: Nghiệm thu - thanh lý hợp đồng
Xác định giá thành dự toán hợp đồng tư vấn xây dựng:
Giá thành dự toán là tổng số chi phí dự toán để 

hoàn thành khối lượng công việc của dự án. Giá thành 
dự toán được xác định theo định mức và khung giá 
quy định áp dụng cho từng vùng lãnh thổ. Giá thành 
dự toán nhỏ hơn giá trị dự toán dự án ở phần thu nhập 
chịu thuế tính trước. Việc lập dự toán các công trình, 
hạng mục công trình có thể được khái quát qua các 
bước sau:

- Xác định kế hoạch khối lượng công việc thực hiện 
của công trình, hạng mục công trình.

- Xác định định mức chi phí của từng loại hình dịch 
vụ tư vấn xây dựng theo Quyết định 957/QĐ-BXD 

Khái quát về dịch vụ tư vấn xây dựng

Theo Luật Xây dựng, hoạt động tư vấn đầu tư xây 
dựng gồm: Lập quy hoạch xây dựng, lập dự án đầu tư 
xây dựng công trình, khảo sát, thiết kế xây dựng, thẩm 
tra, kiểm định, thí nghiệm, quản lý dự án, giám sát thi 
công và công việc tư vấn khác có liên quan đến hoạt 
động đầu tư xây dựng.

Dịch vụ tư vấn xây dựng bao gồm:
- Tư vấn đầu tư: Lập dự án đầu tư và lập báo cáo 

kinh tế - kỹ thuật.
- Tư vấn đấu thầu: Dịch vụ tư vấn đấu thầu hiện 

nay bao gồm: Tư vấn lập kế hoạch đấu thầu, lập hồ 
sơ mời thầu/hồ sơ yêu cầu, đánh giá hồ sơ dự thầu/hồ 
sơ đề xuất, thẩm định đấu thầu, giải quyết tình huống 
trong đấu thầu.

- Tư vấn thẩm tra: Thẩm tra dự án đầu tư, thiết kế 
kỹ thuật, dự toán, tổng dự toán các công trình xây dựng 
dân dụng, công nghiệp, hạ tầng kỹ thuật, giao thông… 
là quá trình kiểm tra, xem xét các nội dụng, yêu cầu kỹ 
thuật, tính pháp lý của dự án đầu tư. Lập báo cáo kết 
quả thẩm tra làm cơ sở cho việc thẩm định phê duyệt.

- Tư vấn khảo sát: Khảo sát địa hình, khảo sát địa 
chất công trình để đề xuất giải pháp kỹ thuật phục vụ 
cho việc thiết kế, thi công xây dựng công trình.

- Tư vấn thiết kế: Thực hiện toàn bộ công việc tý vấn 
thiết kế bản vẽ thi công và lập dự toán xây dựng hạng 
mục công trình.

- Tư vấn giám sát: Đảm bảo việc thi công xây lắp 
được thực hiện đúng hồ sơ thiết kế; Phát hiện, xử lý các 
chi tiết công trình mà nhà thầu và chủ đầu tư không rõ; 
Hỗ trợ chủ đầu tư, nhà thầu thiết kế xử lý các sai sót tại 
hiện trường; Giám sát chất lượng thi công công trình.

Yếu tố tác động đến kế toán doanh thu, chi phí 
dịch vụ trong doanh nghiệp tư vấn xâY dựng
thS. chu thị Bích hạnh- Đại học Công nghệ Giao thông Vận tải, thS. Lê Mạnh thắng – Đại học Kinh tế Kỹ thuật Công nghiệp

Hoạt động tư vấn đầu tư xây dựng công trình là hoạt động trí tuệ của những người có kiến thức 
chuyên môn, có kinh nghiệm để cung cấp cho khách hàng các lời khuyên, những đề xuất, kiến nghị 
và biện pháp thực hiện trong quá trình đầu tư xây dựng công trình. Người thực hiện công việc tư 
vấn có trình độ, năng lực càng cao, kinh nghiệm càng nhiều tạo ra những sản phẩm tư vấn có chất 
lượng tốt. Trong bài viết này tác giả chỉ đề cập đến đặc thù của dịch vụ tư vấn xây dựng ảnh hưởng 
đến kế toán doanh thu, chi phí dịch vụ trong các doanh nghiệp tư vấn xây dựng.

• Từ khóa: Tư vấn, xây dựng, công trình, kế toán doanh thu, chi phí dịch vụ.
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tư vấn xây dựng.
Thứ tư, thời gian để thực hiện một hợp đồng tư vấn 

xây dựng có thể một vài tháng hoặc hàng năm, có thể 
cùng kỳ hay khác kỳ kế toán. Do vậy, việc đo lường, 
ghi nhận doanh thu, chi phí dịch vụ tư vấn xây dựng 
như sau:

Nếu dịch vụ tư vấn xây dựng phát sinh trong thời 
gian ngắn cùng kỳ kế toán: 

- Doanh thu dịch vụ tư vấn xây dựng được xác định 
và ghi nhận trong kỳ là toàn bộ doanh thu thu được 
sau khi hoàn thành bàn giao sản phẩm. Doanh thu này 
có thể là doanh thu ban đầu được ký kết hoặc doanh 
thu có điều chỉnh do thay đổi yêu cầu của công việc 
được cả hai bên đồng ý. 

- Chi phí dịch vụ tư vấn xây dựng được xác định và 
ghi nhận trong kỳ là toàn bộ chi phí thực tế phát sinh 
để hoàn thành sản phẩm dịch vụ trong kỳ. 

Nếu dịch vụ tư vấn xây dựng phát sinh trong thời 
gian dài liên quan đến nhiều kỳ kế toán:

- Việc xác định doanh thu, chi phí dịch vụ hoàn 
thành từng phần/theo giai đoạn được thực hiện theo 
phương pháp tỷ lệ hoàn thành. Phần công việc đã hoàn 
thành được xác định theo một trong ba phương pháp, 
tuỳ thuộc vào bản chất của dịch vụ: Đánh giá phần 
công việc đã hoàn thành; So sánh tỷ lệ giữa khối lượng 
công việc đã hoàn thành với tổng khối lượng công việc 
phải hoàn thành; Tỷ lệ chi phí đã phát sinh so với tổng 
chi phí ước tính để hoàn thành toàn bộ giao dịch cung 
cấp dịch vụ.

- Phần công việc đã hoàn thành không phụ thuộc 
vào các khoản thanh toán định kỳ hay các khoản ứng 
trước của khách hàng.

Thứ năm, hoạt động kinh doanh dịch vụ tư vấn xây 
dựng vừa mang tính sản xuất vừa mang đặc điểm kinh 
doanh dịch vụ và mang tính chất văn hóa xã hội. Trong 
đó, mặt sản xuất kinh doanh dịch vụ là cơ bản và là một 
ngành đặc biệt mang tính chất pha trộn đặc điểm nhiều 
ngành. Các hoạt động khác nhau đòi hỏi sự phối hợp 
triển khai công việc giữa các bộ môn thiết kế kiến trúc, 
kết cấu, cấp điện, cấp thoát nước, dự toán... phải nhanh 
chóng, thuận lợi và có hiệu quả. Do vậy, phải lập các 
báo kế toán bộ phận để xác định được trách nhiệm và 
đánh giá hiệu quả của từng bộ phận/xí nghiệp thiết kế. 

Từ những đặc điểm điểm trên thì phương pháp 
kế toán doanh thu, chi phí dịch vụ tư vấn xây dựng 
như sau:

 Một là, trường hợp nếu khách hàng ứng trước tiền 
khi ký kết hợp đồng (thường từ 10- 30% giá trị hợp 
đồng): Nếu khách hàng ứng trước tiền mà chưa có khối 
lượng sản phẩm dịch vụ bàn giao, thì doanh nghiệp 
theo dõi vào bên có tài khoản phải thu của khách hàng 
và sẽ được kết chuyển dần sang tài khoản doanh thu 

ngày 29/9/2009 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng. Đối với 
những công việc chưa có định mức trong Quyết định 
957/QĐ-BXD thì các công ty tư vấn dựa vào những 
công việc có nội dung giống như những công việc đã 
có định mức; hoặc dựa vào công việc đã thực hiện để 
xác định định mức chi phí.

- Căn cứ vào dự toán đã xây dựng cho từng 
công trình, hạng mục công trình tiến hành lập bảng 
tổng dự toán chi phí dự án (dự toán hợp đồng tư 
vấn xây dựng).

Tác động của dịch vụ tư vấn xây dựng  
đến kế toán doanh thu, chi phí dịch vụ

Thứ nhất, dịch vụ tư vấn xây dựng có đặc điểm 
không đồng nhất, mỗi hợp đồng tư vấn xây dựng 
là duy nhất, không lặp lại về chất lượng và quy mô. 
Mỗi hợp đồng tư vấn xây dựng được thực hiện với 
nhiều yêu cầu và nhiệm vụ khác nhau. Với đặc trưng 
này, kế toán doanh thu, chi phí dịch vụ được thực 
hiện như sau:

- Đối với kế toán quản trị: Xác định đối tượng tính 
giá thành dịch vụ theo từng hợp đồng tư vấn xây 
dựng; Phương pháp tính giá thành theo đơn đặt hàng; 
đối tượng tập hợp chi phí theo từng xí nghiệp/bộ môn 
thiết kế;  Xây dựng dự toán doanh thu, chi phí dịch vụ 
tư vấn xây dựng theo từng hợp đồng tư vấn xây dựng; 
Lập báo cáo kế toán theo từng hợp đồng tư vấn xây 
dựng phục vụ cho yêu cầu quản lý của nhà quản trị

- Đối với kế toán tài chính: Kế toán nhận diện, đo 
lường, ghi nhận doanh thu, chi phí theo từng hợp đồng 
tư vấn xây dựng.

Thứ hai, quá trình sản xuất và tiêu thụ sản phẩm 
dịch vụ đôi khi diễn ra cùng lúc nên sản phẩm dịch 
vụ tư vấn xây dựng về cơ bản là không thể lưu kho 
được, điều này hầu như không phát sinh chi phí tồn 
kho thành phẩm. Sản phẩm dịch vụ đã hoàn thành mà 
chưa tiêu thụ, chưa xác định doanh thu thì toàn bộ chi 
phí bỏ ra vẫn được coi là sản phẩm dở dang.

Thứ ba, sự đa dạng về các loại hình dịch vụ tư vấn 
xây dựng, dẫn đến sự đa dạng về hợp đồng tư vấn 
xây dựng gây khó khăn trong việc tập hợp chi phí và 
ghi nhận doanh thu dịch vụ. Đặc biệt, trong một hợp 
đồng dịch vụ tư vấn xây dựng có thể bao gồm nhiều 
dịch vụ kết hợp như: dịch vụ khảo sát; dịch vụ thiết 
kế; dịch vụ giám sát. Do vậy, nội dung của các khoản 
chi phí phát sinh trong cùng một hợp đồng tư vấn xây 
dựng được phát sinh ở những không gian và địa điểm 
khác nhau. Kế toán phải tập hợp chi phí chi tiết cho 
từng loại dịch vụ, sau đó tổng hợp các chi phí dịch vụ 
đã hoàn thành cho từng hợp đồng tư vấn xây dựng. 
Việc xác định doanh thu, chi phí dịch vụ hoàn thành 
theo từng giai đoạn/từng gói dịch vụ trong hợp đồng 
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cứ vào khối lượng sản phẩm hoàn thành từng đợt để 
ghi nhận tăng doanh thu. Đồng thời, kế toán ghi nhận 
tăng chi phí giá vốn hàng bán và giảm khối lượng sàn 
phẩm dịch vụ hoàn thành theo từng phần từng giai 
đoạn hoàn thành.

Bốn là các khoản giảm trừ doanh thu (nếu có): 
Trường hợp trong kỳ phát sinh các khoản giảm trừ 
doanh thu như chiết khấu thương mại, giảm giá hàng 
bán, hàng bán bị trả lại kế toán căn cứ vào hóa đơn giá 
trị gia tăng và các chứng từ có liên quan để ghi vào bên 
Nợ tài khoản giảm trừ doanh thu. Cuối kỳ, kết chuyển 
các khoản giảm trừ doanh thu sang bên Nợ tài khoản 
doanh thu bán hàng và cung cấp dịch vụ để xác định 
doanh thu thuần.

Năm là các khoản chi phí quản lý doanh nghiệp 
phát sinh: Chi phí quản lý doanh nghiệp bao gồm: 
Chi phí bảo hiểm trách nhiệm nghề nghiệp; chi phí 
lương và các khoản trích theo lương của bộ máy quản 
lý doanh nghiệp; chi phí nhiên liệu dùng trong hành 
chính quản trị; chi phí công cụ dụng cụ; chi phí khấu 
hao tài sản cố định; chi phí dịch vụ điện nước, điện 
thoại, internet... dùng chung toàn doanh nghiệp; các 
khoản thuế, phí lệ phí; chi phí bảo hiểm tư vấn; các 
khoản dự phòng nợ phải thu khó đòi; các khoản chi 
phí khác bằng tiền. Các khoản chi phí này được hạch 
toán vào chi phí quản lý doanh nghiệp.

Căn cứ vào các chứng từ kế toán liên quan đến chi  
phí quản lý doanh nghiệp kế toán ghi nhận vào bên 
Nợ tài khoản chi phí quản lý doanh nghiệp. Đồng thời, 
kế toán chi tiết chi phí quản lý doanh nghiệp theo yếu 
tố. Cuối kỳ kế toán kết chuyển chi phí bán hàng và chi 
phí quản lý doanh nghiệp sang tài khoản “Xác định kết 
quả kinh doanh”.

Như vậy, dịch vụ là ngành kinh tế có nhiều đặc 
điểm riêng, khác biệt với các ngành sản xuất vật chất 
khác. Đặc thù của ngành này có ảnh hưởng mạnh mẽ 
đến công tác kế toán nói chung và kế toán doanh thu, 
chi phí dịch vụ nói riêng. Do đó, nghiên cứu đặc điểm 
dịch vụ tư vấn xây dựng chi phối đến kế toán doanh 
thu, chi phí dịch vụ là vô cùng quan trọng.  

Tài liệu tham khảo:

1. Quốc hội, Luật Xây dựng số 50/2014/QH13 ngày 18/6/2014;
2.  Bộ Xây dựng, Quyết định 957– QĐ/BXD ngày 29/9/2009 của Bộ trưởng Bộ 

Xây dựng;
3.  Bộ Tài chính, (2007), Thông tư 200/2014/TT –BTC ngày 22/12/2014 hướng dẫn 

chế độ kế toán doanh nghiệp;
4.  Bộ Tài chính, Thông tư 161/2007/TT –BTC ban hành ngày 31/12/2007, 

hướng dẫn thực hiện 16 chuẩn mực kế toán ban hành theo Quyết định số 
149/2001/QĐ-BTC ngày 31/12/2001, Quyết định số 165/2002/QĐ-BTC ngày 
31/12/2002 và Quyết định số 234/2003/QĐ-BTC ngày 30/12/2003 của Bộ 
trưởng Bộ Tài chính.

dịch vụ, khi có khối lượng hoàn thành bàn giao. Tại 
thời điểm này không ghi nhận tăng doanh thu và chi 
phí dịch vụ

Hai là, tập hợp chi phí dịch vụ phát sinh trong 
kỳ: Chi phí dịch vụ tư vấn bao gồm, chi phí nguyên 
vật liệu trực tiếp, chi phí nhân công trực tiếp, chi phí 
sản xuất chung được tập hợp theo từng hợp đồng 
tư vấn xây dựng.

- Chi phí nguyên vật liệu trực tiếp bao gồm: Chi phí 
giấy vẽ A0, A1, A3, A4, mực, chi phí phô tô tài liệu.

- Chi phí nhân công trực tiếp bao gồm: Chi phí tiền 
lương và các khoản trích theo lương trả cho các chuyên 
gia tư vấn trong đơn vị hoặc thuê ngoài. Chuyên gia tư 
vấn bao gồm: Chi phí chủ nhiệm dự án; chủ trì dự án; 
chi phí giám sát tác giả; các kỹ sư, kiến trúc sư trong 
công ty hoặc thuê ngoài.

- Chi phí sản xuất chung bao gồm: Tất cả các chi 
phí sản xuất cần thiết khác phát sinh trong phạm vi 
các bộ môn. Chi phí sản xuất chung bao gồm: Chi phí 
công cụ dụng cụ; chi phí khấu hao tài sản cố định; chi 
phí tiền lương; chi phí dịch vụ mua ngoài; chi phí khác 
bằng tiền.

Căn cứ vào chứng từ kế toán phát sinh, kế toán xử 
lý và hạch toán vào bên Nợ tài khoản “chi phí nguyên 
vật liệu trực tiếp”, tài khoản “chi phí nhân công trực 
tiếp”, tài khoản “chi phí sản xuất chung”. Đồng thời, 
mở sổ kế toán chi tiết từng hợp đồng tư vấn xây dựng 
để theo dõi.

Cuối kỳ, sau khi tổng hợp chi phí nguyên vật liệu 
trực tiếp, chi phí nhân công trực tiếp, chi phí sản xuất 
chung theo từng đối tượng, kế toán tiến hành kết 
chuyển hoặc phân bổ các loại chi phí này, để tập hợp 
toàn bộ chi phí sản xuất cho từng đối tượng chịu chi 
phí trên tài khoản “Chi phí sản xuất kinh doanh dở 
dang”; hoặc tài khoản “Giá thành sản xuất”, phục vụ 
cho việc tính giá thành dịch vụ đã thực hiện trong kỳ.

Ba là, khi sản phẩm dịch vụ hoàn thành bàn giao 
cho khách hàng: Căn cứ vào chứng từ kế toán liên quan 
đến doanh thu chi phí dịch vụ thực sự phát sinh và 
hoàn thành: Hóa đơn giá trị gia tăng; biên bản nghiệm 
thu khối lượng hoàn thành/biên bản bàn giao sản 
phẩm hoàn thành/biên bản xác nhận sản phẩm hoàn 
thành; Các chứng từ khác có liên quan kê toán ghi nhận 
doanh thu và chi phí dịch vụ trong kỳ. 

- Trường hợp 1: Nếu dịch vụ diễn ra trong một thời 
gian ngắn, trong một kỳ kế toán thì kế toán căn cứ vào 
thời điểm hoàn thành bàn giao sản phẩm dịch vụ cho 
khách hàng kế toán ghi nhận tăng doanh thu. Đồng 
thời, kế toán ghi nhận tăng chi phí giá vốn hàng bán và 
giảm khối lượng sàn phẩm dịch vụ hoàn thành.

- Trường hợp 2: Nếu dịch vụ diễn ra trong thời gian 
dài, liên quan đến nhiều kỳ kế toán thì kế toán căn 
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