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 BAN LUAN VE CHUAN MUC KE TOAN QUOC TE IAS 40
VE BAT DONG SAN BAU TU'Vdi QUY DINH TRONG CHUAN MUC
KE TOAN VIET NAM VAS 05 VA THONG TU 200
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Bai viét di sdu vao ban luan sw khéc biét vé chudn mwe ké todn qudc té IAS 40 vé bat déng san dau tw véi
quy dinh trong Théng tw 200 ciing nhw VAS 05, va dwa ra mét sé y kién nham van dung IAS 40.
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The article delves into discussing the differences
in IAS 40 international accounting standards

for investment properties with the provisions of
Circular 200 as well as VAS 05, and gives some
ideas to apply IAS 40.

« Keywords: IAS 40, VAS 05.

Ngay nhan bai: 10/1/2019

Ngay chuyén phan bién: 13/1/2019
Ngay nhan phan bién: 20/1/2019
Ngay chép nhan dang: 22/1/2019

1. Pit van dé

Chuan myc ké toan qudc t& TAS 40 “Bét dong
san dau tu” co hiéu luc tur thang 1/2001, sau do
duoc Hoi df”)ng soan thao chuan muc ké toan quéc
té (IASB) sira ddi vao thang 1/2005. Tai Viét Nam,
B6 truéng BTC da ban hanh CMKT Viét Nam
VAS 05 “Bit dong san dau tu” dua trén IAS 40 di
diéu chinh phu hop vé6i dic diém nén kinh té cua
Viét Nam. VAS 05 c¢6 tinh tuong ddng cao so véi
IAS 40, tuy nhién van con mot s6 diém khac biét.
Ngoai ra, B§ truong BTC con ban hanh Thong tu
200/2014/TT- BTC, trong d6 c6 nhimg diém méi
lién quan dén ké toan BDSDT. Bai viét nay so sanh
ndi dung cua IAS 40 véi quy dinh trong VAS 05
va TT 200. Tir d6 tac gia dé xuat mot sd giai phap
nham hoan thién ké toan BDSDT theo VAS 05 va
phu hop vai IAS 40, mang lai loi ich cho nguoi su
dung thong tin ké toan vé BDSDT, gép phan phat
trién thi truong BDS Viét Nam.
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2. So sanh ngi dung cua IAS 40 véi quy dinh
trong VAS 05 va TT 200

2.1. Vé khdi ni¢m:

Theo IAS 40:

- BDSDT trude hét 1a mot loai bat dong san. Do
vy no la tai san c6 gia tri 1én bao gébm quyén sir
dung dét, nha ctra, dit dai, co so ha tang... BDSDT
¢6 thé thude s& hiru cua DN hodc di thué tai chinh.

- BDSDT la mot khoan dau tu ciia DN. N6
khong duoc su dung nhim muc dich san xuét, cung
cip hang hoa dich vy hay sir dung trong quan 1y.
DN dau tu vao BDSPT nham thu loi nhuan tir viéc
cho thué BDSDT hay cho ting gia dé ban.

Theo VAS 05 va TT 200:

- BDSDT la bat dong san, gdm quyén sir
dung dét, nha, hoic mot ph?m cua nha hoac ca
nha va dat, co so ha ting do ngudi chu so hiru
hodc nguoi di thué tai san theo hop dong thué
tai chinh ndm giit nham muc dich thu loi tir viéc
cho thué hodc cho ting gia ma khong phai dé sir
dung trong SX, cung cép hang hoa, dich vu hoac
st dung cho cac muc dich quan Iy hodc ban trong
ky HPKD thong thuong.

2.2. Vé ghi nhan gid tri BDSPT sau khi ghi
nhén ban diu

Theo IAS 40:

- BDSPT dugc ghi nhin ban dau theo gia gbc va
DN duoc phép lua chon mdt trong hai mo hinh ghi
nhan gia tri cia BDSDT sau khi ghi nhan ban dau,
d6 1a: m6 hinh gia gdc (Cost Model) hodc mé hinh
gia tri hop ly (Fair Value Model).
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- M6 hinh gia gbc: BDSPT dugc ghi nhan ban
dau theo gia gdc, dinh ky trich khau hao vao chi phi
SXKD trong ky. BDSPT duogc theo ddi theo 3 chi
tiéu: nguyén gia, khiu hao luy ké va gia tri con lai.
Khi 4p dung mo hinh nay BDSDT duoc ghi nhan
nhu TSCD thong thuong cua DN.

- M6 hinh gia tri hop ly: BDSPT dugc ghi nhan
ban diu theo gia gbc va duoc danh gid lai theo gia
tri hop 1y tai thoi diém 1ap BCTC. Chénh léch giita
gia gbc va gia tri hop 1y duge hach toan nhu 1a mot
khoan thu nhap/chi phi trong ky.

Theo VAS 05 va TT 200:

- Theo VAS 05: chi chon mé hinh gia gbc dé ghi
nhén gia tri BDSDT sau khi ghi nhan ban dau.

- Theo TT 200: Céc chi phi lién quan dén
BDSDT phat sinh sau ghi nhan ban dau phai duoc
ghi nhan 1a chi phi SXKD trong ky, trir khi chi phi
ndy c6 kha ning chac chan lam cho BDSDT tao
ra loi ich kinh té trong tuong lai nhiéu hon mirc
hoat dong duoc danh gia ban dau thi dugc ghi ting
nguyén gia BDSDT.

Trong thuc té, khi ap dung mo hinh gia gbc
gip nhidu vuéng mac. Chang han, BDSPT I toa
nha van phong cho thué, dugc theo ddi theo 3 chi
tiéu 1a nguyén gia, khau hao luy ké va gia tri con
lai. Nhung khi gan két thic thoi gian hoat dong
cuia toa nha theo udc tinh ban dau, gia tri cua toa
nha c6 thé con cao hon ca nguyén gia (gia goc)
ban dau, do nhiéu nguyén nhan nhu chi phi sta
chira 16n hang nam tu bd toa nha, gia dit va gia tri
x4y lap ting cao,... Luc ndy gia tri con lai khi theo
ddi theo mé hinh gia gbe s& nho hon rat nhiéu so
voi gia tri thuc té trén thi truong. Mat khéc, theo
nguyén tic trich khau hao bang nguyén gi trir di
gié tri thu hdi woc tinh thi viée trich khiu hao hang
nam d6i v6i BDSPT la chua hop 1y. M6 hinh gi4
tri hop ly da khéc phuc duoc nhitng diém yéu cua
mo hinh gia gbc. Tuy vay, Viét Nam chua thiét lap
duoc mot thi truong dinh gia theo tiéu chuén quédc
té dugc cap nhat hang ngay nén dé dp dung mo
hinh gia tri hop 1y 1a chua di co so va hién tai chi
cho phép ap dung mé hinh gia gdc.

2.3. Vé ghi nhin BDSDT trong qud trinh xdy
dung

Theo IAS 40:

BDS trong qua trinh xay dung chua hoan thanh
thi duoc ghi nhan la BDSDT.

Theo VAS 05 va TT 200:

BDS trong qua trinh xay dung chua hoan thanh
thi chua duogc ghi nhan la BDSDT.

2.4. Vé hach todn BDSPT
Theo IAS 40:

- Theo IAS 40, DN hach toan BPSDT can phai
xdy dung tiéu chi riéng dé dam bao phan loai giita
BDSPT va BPS do chu s& hitu ndm gitt, viéc danh
gi4 can phai dugc tién hanh ngay khi mét khoan dau
tu dugc phan loai 13 BDSPT; dong thoi BDSDT
can phai tao ra duoc luéng tién doc 1ap voi cac tai
san khac cta DN.

Theo VAS 05 va TT 200:

- Theo VAS 05, BPSDT dugc ghi so riéng va
trinh bay riéng trén BCTC qua TK 217 “Bét dong
san dau tu”.

- Theo TT 200 quy dinh hach toan tang, giam
BDSDT trén TK 217:

+ TK 217 ding dé phan anh gia tri BDSPT du
tiéu chuan ghi nhan 13 BDSDT. Khong phan anh
vao TK nay BDS mua vé dé ban trong ky HDKD
thong thudong hodc xdy dung dé ban trong twong lai
gan, BPS chu s6 hitu sit dung, BDS trong qué trinh
xdy dung chua hoan thanh véi muc dich dé sir dung
trong tuong lai dudi dang BDSDT.

+ BDSDT dugc ghi nhén trén TK 217 theo
nguyén gia. Nguyén gié 1a toan bo cac chi phi (tién
hodc twong duong tién) ma DN bo ra tinh dén thoi
diém mua hodc Xéy dung hoan thanh.

+ Khi DN quyét dinh ban BDSDT ma khong
¢6 stra chira, cai tao nang cdp thi van tiép tuc ghi
nhén 1a BDSDT trén TK 217 cho dén khi BDSDT
d6 duoc ban ma khong chuyén thanh hang ton kho.

+ Ghi giam BDSDT trong cac truong hop:
chuyén d6i muc dich sir dung tir BPSDT sang
hang tdn kho hodc BDS chu sé hiru st dung; ban,
thanh Iy BDSDT; hét thoi han thué tai chinh tra lai
BDSDT cho nguoi cho thué.

+ Dm v6i nhimg BDSDT dugc mua vao nhung
phai tién hanh xdy dung, cai tao, nang clp trudc
khi sir dung thi tat ca chi phi bo ra dugc ghi nhan
vao TK 241. Khi hoan thanh thi két chuyén TK 241
sang TK 217.

+ Trong qua trinh cho thué hoat dong phai tién
hanh trich khu hao BDSPT va ghi nhan vao chi
phi kinh doanh trong ky (ké ca trong thoi gian
ngung cho thug).
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+ DN khong trich khau hao d6i véi BDSPT nam
gitr cho tang gid. Truong hop c6 bang ching chac
chin cho thay BDSDT bi giam gi4 so voi gid tri thi
truong va khoan giam gia duoc xac dinh mot cach
dang tin cdy thi DN dugc danh gla giam nguyén gia
va ghi nhan khoan ton that vao gia von hang ban.

+ Doanh thu tr vi¢c ban BDSPT dugc ghi nhan
v6i gid ban chua thué. Truong hop ban tra cham thi
doanh thu dugc x4c dinh ban dau theo gid ban tra
tién ngay chua thué. Khoan chénh 1éch giira tong s6
tién phai thu v6i gia ban tra tién ngay chua thué duoc
ghi nhan vao doanh thu chua thyc hién. Truong hop
DN ghi nhan doanh thu d6i véi toan bg so tién nhan
trude tir viée cho thué BDSPT, ké toan phai udc
tinh ddy du gia von tuong tmg v6i doanh thu duogc
ghi nhan (bao gdm ca sb khau hao dugc tinh trugc).

+ Gia von cua BDSDT cho thué gdm: chi phi
khiu hao BPSDT va céc chi phi lién quan truc tiép
khac téi viée cho thué.

2.5. Vé chuyén doi BDSPT

Theo IAS 40:

- Viée chuyén tir BDS chu s¢ hiru sir dung thanh
BDSDT hodc tr BDSPT sang BDS chu so hitu sir
dung hay hang ton kho chi khi c6 sur thay d6i vé muc
dich sir dung: BDSPT chuyén thanh BPS chu so
hitu str dung khi CSH bét dau sir dung tai san nay;
BDSDT chuyén thanh hang ton kho khi CSH bat
dau trién khai cho muc dich ban; BDS chii s¢ hitu
str dung chuyén thanh BDSDT khi CSH két thuc st
dung tai san do va khi bén khac thué hoat dong; hang
ton kho chuyén thanh BDSDT khi CSH bét dau cho
bén khac thué hoat dong; BPS xdy dung chuyén
thanh BDSDT khi két thuc giai doan xay dyung, ban
giao dua vao diu tu (trong giai doan x4y dung phai
hach toan theo Chuan muc ké toan “TSCbHH”).

- Déi voi BPSDT chuyén doi thanh BPS cha
s& hitu sir dung hoidc hang ton kho, nguyén gia ciia
BDS dugc ghi nhan sau do la gia tri hop 1y tai ngay
chuyén doi.

- Néu mét BDS chii s6 hitu sir dung dugc chuyén
dbi thanh BDSDT theo gia tri hop ly, DN phai ap
dung IAS 16 cho dén ngay chuyén doi. Moi chénh
léch giira gia tri con lai tai ngay chuyén ghi theo
IAS 16 va gia tri hop ly cia BDSDT tai ngay nay
phai dugc ghi nhan nhu mdt khoan danh gia lai theo
IAS 16.

- Béi voi hang ton kho (hoic BDSPT trong qué
trinh xdy dung, phat trién) dugc chuyén d6i thanh

BDSDT thi ghi theo gia tri hop 1y, moi chénh léch
gilra gia tri hop ly tai ngay chuyen doi va gia tri con
lai ctia BDS phai duoc ghi nhan vao loi nhuan/16
trong ky.

Theo VAS 05 va TT 200:

Viéc chuyén d6i myc dich st dung gitta BDSDT
véi BDS chu so hitu st dung hoac hang ton kho
khong lam thay doi gié tri ghi so cua tai san dugc
chuyén d6i va khong lam thay do6i nguyén gia cua
BDS trong viéc xac dinh gia tri hay dé 1ap BCTC.

2.6. Vé trinh bay BDSPT trén BCTC

Theo IAS 40:

- DN can phan loai BDSBDT vai BPS chii s6 hitu
sir dung va vdi tai san gitr d¢ ban trong ky HDKD
thong thuong.

- Céc phuong phap va gia dinh chi yéu dugc ap
dung trong viéc xac dinh gia tri hgp 1y cia BDSDT.
Mtic d6 phu thude yéo viéc dinh gia cta to chuc
dinh gia doc lap dé xac dinh gia tri hop 1y cua
BDSDT (dugc xac dinh va trinh bay trén BCTC).
Néu BDSDT khong dugc dinh gia mét cach doc
lap, DN phai trinh bay thong tin ve:

+ Thu nhap tr viéc cho thué, chi phi hoat dong
trye tiép (bao gdom chi phi sira chira va bao dudng).

+ Sy tdn tai va murc dO cac han ché vé tinh ¢o
the thyc hién dugce cia BDSDT, gia tri thu nhép va
gia tri thanh ly.

+ Nghia vy chu yéu ciia hop dong mua, xdy
dung hodc phat trién, hodc sta chita, bao dudng,
nang cap BDSDT.

+ DN phai trinh bay cu thé viéc sir dung phuong
phép gia tri hop Iy hay gia goc.

Theo VAS 05 va TT 200:

VAS 05 quy dinh BPSDT phai dugc ghi nhan
theo phuong phap gia goc. DN can phai trinh bay
gia tri hop ly cua BDSDT tai ngay lap BCTC.
Truong hop khong xac dinh duoc gia tri hop 1y
cua BDSDT phai gidi thich 1y do trén thuyét minh
BCTC.

3. Nhan xét viéc thuc hién ké toan BPSPT
theo VAS 05 va TT 200 mang lai hiéu qua nhat
dinh cho Viét Nam va m{t so van dé can bo sung

- VAS 05 str dung mé hinh gia gdc dé ghi nhan
gia tri BDSDT sau khi ghi nhén ban dau. Khi ap
dung mo hinh nay thi BPSDT dugc ghi nhan nhu
TSCPD thong thuong.
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- Dung TK 217 d¢ hach toan BDSPT d thé hién
ding ban chét cia BDSDT: chéc chin thu duoc loi
ich trong tuong lai va nguyén gia dugc xac dinh
mot cach dang tin cay.

- Hoat dong kinh doanh BDSPT dugc tach riéng
khoi hoat dong tai chinh cua DN véi viéc ghi nhan
doanh thu vao TK 5117, gid von vao TK 632 va
trich khéu hao vao TK 2147 1 hoan toan phu hop.

- Viéc hach toan riéng hoat dong BDSDT sé&
gilp cong tac ké ‘toan ¢o theo ddi chuyén séu hon,
ddng thoi cung cip thong tin day du, kip thoi, chinh
xac hon cho nguoi st dung.

- IAS 40 yéu cau BDSDT cén trinh bay riéng
biét trén BCTC. VAS 05 duoc ban hanh dua theo
IAS 40 va ciing yéu cau nhu vay, nhung VAS 14
“Doanh thu va thu nhap khac” van con thira nhan
BDSDT chi 1a mt hoat dong déu tu tai chinh, cho
dén nay VAS 14 van chua stra doi.

- Tuy nhién, khi ap dung VAS 05 va TT 200 thi
c6 mdt s6 kho khan sau:

+ Piéu kién ap dung VAS 05 chua thuan 1gi do
thiéu co s& vat chat va thiéu thong tin.

+ Vi€e xdc dinh BDSDT mua ve la dé ban trong
ky hay cho tang gia la diéu rat kho, do d6 can phai
¢6 nhiing tiéu chudn cy thé.

+ Khi DN khong thé xéac dinh gia tri hop 1y ctia
BDSDT tai thoi diém két thic nién do ké toan thi
DN phai thuyét minh danh muc BDSDT va giai
thich 1y do.

+ TT 200 quy dinh DN chi dugc ghi nhan doanh
thu khi BDS da hoan thanh toan b va ban giao cho
nguoi mua.

V& ban chét, viéc thay dbi cach thirc ghi nhan
doanh thu nhu trén s& khong 1am thay d6i dong tién
hoat dong cia cong ty trong ky. Tuy nhién, n6 s€
anh huong truc tiép toi KQKD trong ky ctia DN,
Céac DN da ghi nhan doanh thu theo tién d6 hop
ddng xiy dung khi cong trinh chua hoan thanh
xong s& phai ghi giam LNST cac nim trudc va hoi
t6 khoan loi nhuan d6 vao thoi diém cong trinh
chinh thirc hoan thanh va ban giao.

Tuong tu, DN nao bét dau khoi cong du 4n trong
nam nay va da ban dugc mét phén nhat dinh du an
theo hinh thirc gop von theo tién do sé chua duoc
ghi nhan doanh thu ngay. Ngoai ra, con quy dinh 1
dbi vai nhiing BDS ¢6 tién do xay dung cham, chua
hoan thanh thi phai phan loai ddy 1a hang ton kho
dai han, ddng thoi phai thuyét minh rd rang nham
cung cp thong tin minh bach cho nha déau tu.

4. Mot sb y Kién trong viéc van dung IAS 40
va diéu chinh VAS 05 dé hoan thién ché d¢ ké
toan BDSDT tai Viét Nam

- Theo VAS 05, m6 hinh gia gbc dang 4 ap dung
6 diém yéu nhu di dé cap. VAS 05 yéu cau trinh
bay gia tri hop 1y ciia BDSDT tai thoi diém két thuc
nién do ké toan, 1ap BCTC. Khi DN khong thé xac
dinh dugc gia tri hop 1y cia BDSDT thi phai thuyét
minh danh myc BDSDT va giai thich 1y do. Nhung
thyc té rat kho va co rat it DN xac dinh va trinh bay
duoc gia tri hop ly cia BDSDT.

- Khi van dung VAS 05 thi DN chi nén trich
kh&u hao ddi véi BPSDT cho thué hoat dong vi
BDSDT van thudc quyén s0 hiru cia DN. Dinh ky,
ké toan ghi nhan cac khoan thu nhap, chi phi va
trich khéu hao BDSDT. Riéng ddi véi BDSPT cho
tang gia, trong qua trinh cho tang gia khong nén
trich khau hao bai:

+ Kinh doanh BPS chiu nhiéu rui ro, phu thudc
rat nhiéu vao cac chinh sach, co ché tai chinh cua
Nha nude.

+ Viéc cho tang gia dé ban c6 thé s& phai chd rat
lau nén cac chi phi phat sinh lién quan dén BDSDT
trong giai doan cho tang gid nén dugc hach toan:
No TK 632/C6 TK lién quan... Nhu vay s€ khong
ton tai but toan: No TK 632/C6 TK 2147.

- BDS dang trong qua trinh xay dung chua hoan
thanh v6i muyc dich dé sir dung trong twong lai dudi
dang BDSDT nén dugc ghi nhan ngay la BDSDT.

5. Két luan

Con dudng ngan nhéat d&& hoi nhap kinh té thé
gi6i 1a nhanh chong hoi nhap vé ké toan bang cach
xdy dung hé thong CMKT qudc gia trén co s¢ hé
thong CMKT quéc té. Nhung néu dya hoan toan
vao CMKT qudc té thi s& khong phu hop voi diéu
kién hoan canh cu thé ctia quoc gia, néu tu xay dung
CMKT riéng cho minh s& rat ton kém chi phi va co
thé s& bi chéch hudng véi xu huéng quic té. Vay
nén, VAS 05 ciia Viét Nam can duoc xay dung trén
co so van dung IAS 40 va hoan thién dan d@é mang
lai 1¢1i ich cho nguoi st dung thong tin trén BCTC.

Tai liéu tham khao:

International Accounting Standards - IAS.
International Financial Reporting Standards - IFRS.
Viet Nam Accounting Standards - VAS.

Théng tir 200/2014/TT-BTC huwdng dan ché dé ké todn
doanh nghiép, B¢ Tai chinh.
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