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-�M��h�nh�giá�g�c:�B�S�T����c�ghi�nh�n�ban�
��u�theo�giá�g�c,���nh�k��trích�kh�u�hao�vào�chi�phí�
SXKD�trong�k�.�B�S�T����c�theo�dõi�theo�3�ch��
ti�u:�nguy�n�giá,�kh�u�hao�lu��k��và�giá�tr��còn�l�i.�
Khi�áp�d�ng�m��h�nh�này�B�S�T����c�ghi�nh�n�
nh��TSC��th�ng�th��ng�c�a�DN.

-�M��h�nh�giá�tr��h�p�l�:�B�S�T����c�ghi�nh�n�
ban���u�theo�giá�g�c�và����c��ánh�giá�l�i�theo�giá�
tr��h�p�l��t�i�th�i��i�m�l�p�BCTC.�Ch�nh�l�ch�gi�a�
giá�g�c�và�giá�tr��h�p�l�����c�h�ch�toán�nh��là�m�t�
kho�n�thu�nh�p/chi�phí�trong�k�.�

�Theo�VAS�05�và��TT�200:

-�Theo�VAS�05:�ch��ch�n�m��h�nh�giá�g�c����ghi�
nh�n�giá�tr��B�S�T�sau�khi�ghi�nh�n�ban���u.

-� Theo� TT� 200:� Các� chi� phí� li�n� quan� ��n�
B�S�T�phát�sinh�sau�ghi�nh�n�ban���u�ph�i����c�
ghi�nh�n�là�chi�phí�SXKD�trong�k�,�tr��khi�chi�phí�
này� có�kh��n�ng� ch�c� ch�n� làm�cho�B�S�T� t�o�
ra� l�i� ích�kinh� t�� trong� t��ng� lai� nhi�u� h�n�m�c�
ho�t���ng����c��ánh�giá�ban���u�th�����c�ghi�t�ng�
nguy�n�giá�B�S�T.

Trong� th�c� t�,� khi� áp� d�ng�m�� h�nh� giá� g�c�
g�p�nhi�u�v��ng�m�c.�Ch�ng�h�n,�B�S�T�là�toà�
nhà�v�n�phòng�cho�thu�,����c�theo�dõi�theo�3�ch��
ti�u�là�nguy�n�giá,�kh�u�hao�lu��k��và�giá�tr��còn�
l�i.�Nh�ng�khi�g�n�k�t� thúc� th�i�gian�ho�t���ng�
c�a�toà�nhà�theo���c�tính�ban���u,�giá�tr��c�a�toà�
nhà�có� th��còn�cao�h�n�c��nguy�n�giá� (giá�g�c)�
ban���u,�do�nhi�u�nguy�n�nh�n�nh��chi�phí� s�a�
ch�a�l�n�hàng�n�m�tu�b��toà�nhà,�giá���t�và�giá�tr��
x�y�l�p�t�ng�cao,...�Lúc�này�giá�tr��còn�l�i�khi�theo�
dõi�theo�m��h�nh�giá�g�c�s��nh��h�n�r�t�nhi�u�so�
v�i�giá�tr��th�c�t��tr�n�th��tr��ng.�M�t�khác,�theo�
nguy�n�t�c�trích�kh�u�hao�b�ng�nguy�n�giá�tr���i�
giá�tr��thu�h�i���c�tính�th��vi�c�trích�kh�u�hao�hàng�
n�m���i�v�i�B�S�T�là�ch�a�h�p�l�.�M��h�nh�giá�
tr��h�p�l�����kh�c�ph�c����c�nh�ng��i�m�y�u�c�a�
m��h�nh�giá�g�c.�Tuy�v�y,�Vi�t�Nam�ch�a�thi�t�l�p�
���c�m�t�th��tr��ng���nh�giá�theo�ti�u�chu�n�qu�c�
t�����c�c�p�nh�t�hàng�ngày�n�n����áp�d�ng�m��
h�nh�giá�tr��h�p�l��là�ch�a����c��s��và�hi�n�t�i�ch��
cho�phép�áp�d�ng�m��h�nh�giá�g�c.

2�3�����gh��nh�n�B�S���trong�quá�tr�nh�x���
d�ng

 Theo�IAS�40:�

B�S�trong�quá�tr�nh�x�y�d�ng�ch�a�hoàn�thành�
th�����c�ghi�nh�n�là�B�S�T.�

�Theo�VAS�05�và�TT�200:

B�S�trong�quá�tr�nh�x�y�d�ng�ch�a�hoàn�thành�
th��ch�a����c�ghi�nh�n�là�B�S�T.

2�4�����h�ch�toán�B�S��

�Theo�IAS�40:�

-�Theo�IAS�40,�DN�h�ch�toán�B�S�T�c�n�ph�i�
x�y�d�ng�ti�u�chí�ri�ng������m�b�o�ph�n�lo�i�gi�a�
B�S�T�và�B�S�do�ch��s��h�u�n�m�gi�,�vi�c��ánh�
giá�c�n�ph�i����c�ti�n�hành�ngay�khi�m�t�kho�n���u�
t�����c�ph�n� lo�i� là�B�S�T����ng� th�i�B�S�T�
c�n�ph�i�t�o�ra����c�lu�ng�ti�n���c�l�p�v�i�các�tài�
s�n�khác�c�a�DN.

�Theo�VAS�05�và��TT�200:

-�Theo�VAS�05,�B�S�T����c�ghi�s��ri�ng�và�
tr�nh�bày�ri�ng�tr�n�BCTC�qua�TK�217�“B�t���ng�
s�n���u�t��.

-�Theo�TT�200�quy���nh�h�ch�toán�t�ng,�gi�m�
B�S�T�tr�n�TK�217:

+�TK�217�d�ng����ph�n�ánh�giá�tr��B�S�T����
ti�u�chu�n�ghi�nh�n� là�B�S�T.�Kh�ng�ph�n�ánh�
vào�TK�này�B�S�mua�v�����bán�trong�k��H�KD�
th�ng�th��ng�ho�c�x�y�d�ng����bán�trong�t��ng�lai�
g�n,�B�S�ch��s��h�u�s��d�ng,�B�S�trong�quá�tr�nh�
x�y�d�ng�ch�a�hoàn�thành�v�i�m�c��ích����s��d�ng�
trong�t��ng�lai�d��i�d�ng�B�S�T.

+� B�S�T� ���c� ghi� nh�n� tr�n� TK� 217� theo�
nguy�n�giá.�Nguy�n�giá�là�toàn�b��các�chi�phí�(ti�n�
ho�c�t��ng����ng�ti�n)�mà�DN�b��ra�tính���n�th�i�
�i�m�mua�ho�c�x�y�d�ng�hoàn�thành.

+�Khi�DN�quy�t� ��nh� bán�B�S�T�mà� kh�ng�
có�s�a�ch�a,�c�i�t�o�n�ng�c�p�th��v�n�ti�p�t�c�ghi�
nh�n�là�B�S�T�tr�n�TK�217�cho���n�khi�B�S�T�
�ó����c�bán�mà�kh�ng�chuy�n�thành�hàng�t�n�kho.

+� Ghi� gi�m� B�S�T� trong� các� tr��ng� h�p:�
chuy�n� ��i� m�c� �ích� s�� d�ng� t�� B�S�T� sang�
hàng�t�n�kho�ho�c�B�S�ch��s��h�u�s��d�ng��bán,�
thanh�l��B�S�T��h�t�th�i�h�n�thu��tài�chính�tr��l�i�
B�S�T�cho�ng��i�cho�thu�.

+���i�v�i�nh�ng�B�S�T����c�mua�vào�nh�ng�
ph�i� ti�n�hành�x�y�d�ng,� c�i� t�o,� n�ng�c�p� tr��c�
khi�s��d�ng�th��t�t�c��chi�phí�b��ra����c�ghi�nh�n�
vào�TK�241.�Khi�hoàn�thành�th��k�t�chuy�n�TK�241�
sang�TK�217.

+�Trong�quá�tr�nh�cho�thu��ho�t���ng�ph�i�ti�n�
hành�trích�kh�u�hao�B�S�T�và�ghi�nh�n�vào�chi�
phí� kinh� doanh� trong� k�� (k�� c�� trong� th�i� gian�
ng�ng�cho�thu�).�
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+�DN�kh�ng�trích�kh�u�hao���i�v�i�B�S�T�n�m�
gi��ch��t�ng�giá.�Tr��ng�h�p�có�b�ng�ch�ng�ch�c�
ch�n�cho�th�y�B�S�T�b��gi�m�giá�so�v�i�giá�tr��th��
tr��ng�và�kho�n�gi�m�giá����c�xác���nh�m�t�cách�
�áng�tin�c�y�th��DN����c��ánh�giá�gi�m�nguy�n�giá�
và�ghi�nh�n�kho�n�t�n�th�t�vào�giá�v�n�hàng�bán.�

+�Doanh�thu�t��vi�c�bán�B�S�T����c�ghi�nh�n�
v�i�giá�bán�ch�a�thu�.�Tr��ng�h�p�bán�tr��ch�m�th��
doanh�thu����c�xác���nh�ban���u�theo�giá�bán�tr��
ti�n�ngay�ch�a�thu�.�Kho�n�ch�nh�l�ch�gi�a�t�ng�s��
ti�n�ph�i�thu�v�i�giá�bán�tr��ti�n�ngay�ch�a�thu�����c�
ghi�nh�n�vào�doanh�thu�ch�a�th�c�hi�n.�Tr��ng�h�p�
DN�ghi�nh�n�doanh�thu���i�v�i�toàn�b��s��ti�n�nh�n�
tr��c� t��vi�c�cho� thu��B�S�T,�k�� toán�ph�i���c�
tính���y����giá�v�n�t��ng��ng�v�i�doanh�thu����c�
ghi�nh�n�(bao�g�m�c��s��kh�u�hao����c�tính�tr��c).

+�Giá�v�n�c�a�B�S�T�cho� thu��g�m:�chi�phí�
kh�u�hao�B�S�T�và�các�chi�phí�li�n�quan�tr�c�ti�p�
khác�t�i�vi�c�cho�thu�.

2�5�����chu��n�����B�S��

Theo�IAS�40:�

�-�Vi�c�chuy�n�t��B�S�ch��s��h�u�s��d�ng�thành�
B�S�T�ho�c�t��B�S�T�sang�B�S�ch��s��h�u�s��
d�ng�hay�hàng�t�n�kho�ch��khi�có�s��thay���i�v��m�c�
�ích� s��d�ng:�B�S�T�chuy�n� thành�B�S�ch��s��
h�u�s��d�ng�khi�CSH�b�t���u�s��d�ng�tài�s�n�này��
B�S�T�chuy�n� thành�hàng� t�n�kho�khi�CSH�b�t�
��u�tri�n�khai�cho�m�c��ích�bán��B�S�ch��s��h�u�
s��d�ng�chuy�n�thành�B�S�T�khi�CSH�k�t�thúc�s��
d�ng�tài�s�n��ó�và�khi�b�n�khác�thu��ho�t���ng��hàng�
t�n�kho�chuy�n�thành�B�S�T�khi�CSH�b�t���u�cho�
b�n� khác� thu�� ho�t� ��ng��B�S� x�y� d�ng� chuy�n�
thành�B�S�T�khi�k�t�thúc�giai��o�n�x�y�d�ng,�bàn�
giao���a�vào���u�t��(trong�giai��o�n�x�y�d�ng�ph�i�
h�ch�toán�theo�Chu�n�m�c�k��toán�“TSC�HH�).

-���i�v�i�B�S�T�chuy�n���i� thành�B�S�ch��
s��h�u�s��d�ng�ho�c�hàng�t�n�kho,�nguy�n�giá�c�a�
B�S����c�ghi�nh�n�sau��ó�là�giá�tr��h�p�l��t�i�ngày�
chuy�n���i.�

-�N�u�m�t�B�S�ch��s��h�u�s��d�ng����c�chuy�n�
��i�thành�B�S�T�theo�giá�tr��h�p�l�,�DN�ph�i�áp�
d�ng�IAS�16�cho���n�ngày�chuy�n���i.�M�i�ch�nh�
l�ch�gi�a�giá� tr�� còn� l�i� t�i� ngày� chuy�n�ghi� theo�
IAS�16�và�giá�tr��h�p�l��c�a�B�S�T�t�i�ngày�này�
ph�i����c�ghi�nh�n�nh��m�t�kho�n��ánh�giá�l�i�theo�
IAS�16.�

-���i�v�i�hàng�t�n�kho�(ho�c�B�S�T�trong�quá�
tr�nh�x�y�d�ng,�phát� tri�n)����c�chuy�n���i�thành�

B�S�T�th��ghi�theo�giá�tr��h�p�l�,�m�i�ch�nh�l�ch�
gi�a�giá�tr��h�p�l��t�i�ngày�chuy�n���i�và�giá�tr��còn�
l�i�c�a�B�S�ph�i����c�ghi�nh�n�vào� l�i�nhu�n/l��
trong�k�.�

�Theo�VAS�05�và�TT�200:

Vi�c�chuy�n���i�m�c��ích�s��d�ng�gi�a�B�S�T�
v�i�B�S�ch�� s��h�u� s��d�ng�ho�c�hàng� t�n�kho�
kh�ng�làm�thay���i�giá�tr��ghi�s��c�a�tài�s�n����c�
chuy�n���i�và�kh�ng�làm�thay���i�nguy�n�giá�c�a�
B�S�trong�vi�c�xác���nh�giá�tr��hay����l�p�BCTC.

2�6�����tr�nh�bà��B�S���tr�n�BC�C

�Theo�IAS�40:�

-�DN�c�n�ph�n�lo�i�B�S�T�v�i�B�S�ch��s��h�u�
s��d�ng�và�v�i�tài�s�n�gi�����bán�trong�k��H�KD�
th�ng�th��ng.�

-�Các�ph��ng�pháp�và�gi����nh�ch��y�u����c�áp�
d�ng�trong�vi�c�xác���nh�giá�tr��h�p�l��c�a�B�S�T.�
M�c����ph�� thu�c�vào�vi�c���nh�giá�c�a� t��ch�c�
��nh� giá� ��c� l�p� ��� xác� ��nh� giá� tr�� h�p� l�� c�a�
B�S�T�(���c�xác���nh�và�tr�nh�bày�tr�n�BCTC).�
N�u�B�S�T�kh�ng����c���nh� giá�m�t� cách���c�
l�p,�DN�ph�i�tr�nh�bày�th�ng�tin�v�:

+�Thu�nh�p�t��vi�c�cho�thu�,�chi�phí�ho�t���ng�
tr�c�ti�p�(bao�g�m�chi�phí�s�a�ch�a�và�b�o�d��ng).�

+�S��t�n�t�i�và�m�c����các�h�n�ch��v��tính�có�
th��th�c�hi�n����c�c�a�B�S�T,�giá�tr��thu�nh�p�và�
giá�tr��thanh�l�.

+� Ngh�a� v�� ch�� y�u� c�a� h�p� ��ng�mua,� x�y�
d�ng�ho�c�phát� tri�n,�ho�c� s�a�ch�a,�b�o�d��ng,�
n�ng�c�p�B�S�T.�

+�DN�ph�i�tr�nh�bày�c��th��vi�c�s��d�ng�ph��ng�
pháp�giá�tr��h�p�l��hay�giá�g�c.�

�Theo�VAS�05�và�TT�200:

VAS�05�quy���nh�B�S�T�ph�i����c�ghi�nh�n�
theo�ph��ng�pháp�giá�g�c.�DN�c�n�ph�i�tr�nh�bày�
giá� tr�� h�p� l�� c�a� B�S�T� t�i� ngày� l�p� BCTC.�
Tr��ng� h�p� kh�ng� xác� ��nh� ���c� giá� tr�� h�p� l��
c�a�B�S�T�ph�i�gi�i�thích�l��do�tr�n�thuy�t�minh�
BCTC.

3��Nh�n� x�t� ���c� th�c�h��n�k�� toán�B�S�T�
th�o��AS�0���à�TT�200�mang�l���h��u�qu��nh�t�
��nh�cho����t�Nam��à�m�t�s����n����c�n�b��sung

-�VAS�05�s��d�ng�m��h�nh�giá�g�c����ghi�nh�n�
giá� tr��B�S�T�sau�khi�ghi�nh�n�ban���u.�Khi�áp�
d�ng�m��h�nh�này�th��B�S�T����c�ghi�nh�n�nh��
TSC��th�ng�th��ng.
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-�D�ng�TK�217����h�ch�toán�B�S�T����th��hi�n�
�úng�b�n�ch�t�c�a�B�S�T:�ch�c�ch�n�thu����c�l�i�
ích� trong� t��ng� lai� và�nguy�n�giá����c�xác���nh�
m�t�cách��áng�tin�c�y.

-�Ho�t���ng�kinh�doanh�B�S�T����c�tách�ri�ng�
kh�i�ho�t���ng�tài�chính�c�a�DN�v�i�vi�c�ghi�nh�n�
doanh� thu�vào�TK�5117,�giá�v�n�vào�TK�632�và�
trích�kh�u�hao�vào�TK�2147�là�hoàn�toàn�ph��h�p.�

-� Vi�c� h�ch� toán� ri�ng� ho�t� ��ng� B�S�T� s��
giúp�c�ng�tác�k��toán�có�theo�dõi�chuy�n�s�u�h�n,�
��ng�th�i�cung�c�p�th�ng�tin���y���,�k�p�th�i,�chính�
xác�h�n�cho�ng��i�s��d�ng.

-� IAS�40�y�u�c�u�B�S�T�c�n� tr�nh�bày� ri�ng�
bi�t�tr�n�BCTC.�VAS�05����c�ban�hành�d�a�theo�
IAS�40�và�c�ng�y�u�c�u�nh��v�y,�nh�ng�VAS�14�
“Doanh�thu�và�thu�nh�p�khác��v�n�còn�th�a�nh�n�
B�S�T�ch��là�m�t�ho�t���ng���u�t��tài�chính,�cho�
��n�nay�VAS�14�v�n�ch�a�s�a���i.

-�Tuy�nhi�n,�khi�áp�d�ng�VAS�05�và�TT�200�th��
có�m�t�s��khó�kh�n�sau:

+��i�u�ki�n�áp�d�ng�VAS�05�ch�a�thu�n�l�i�do�
thi�u�c��s��v�t�ch�t�và�thi�u�th�ng�tin.

+�Vi�c�xác���nh�B�S�T�mua�v��là����bán�trong�
k��hay�ch��t�ng�giá�là��i�u�r�t�khó,�do��ó�c�n�ph�i�
có�nh�ng�ti�u�chu�n�c��th�.

+�Khi�DN�kh�ng�th��xác���nh�giá�tr��h�p�l��c�a�
B�S�T�t�i�th�i��i�m�k�t�thúc�ni�n����k��toán�th��
DN� ph�i� thuy�t�minh� danh�m�c�B�S�T� và� gi�i�
thích�l��do.

+�TT�200�quy���nh�DN�ch�����c�ghi�nh�n�doanh�
thu�khi�B�S����hoàn�thành�toàn�b��và�bàn�giao�cho�
ng��i�mua.

�V��b�n�ch�t,�vi�c�thay���i�cách�th�c�ghi�nh�n�
doanh�thu�nh��tr�n�s��kh�ng�làm�thay���i�dòng�ti�n�
ho�t���ng�c�a�c�ng�ty�trong�k�.�Tuy�nhi�n,�nó�s��
�nh�h��ng�tr�c�ti�p�t�i�KQKD�trong�k��c�a�DN.�
Các�DN����ghi�nh�n�doanh� thu� theo� ti�n����h�p�
��ng� x�y� d�ng� khi� c�ng� tr�nh� ch�a� hoàn� thành�
xong�s��ph�i�ghi�gi�m�LNST�các�n�m�tr��c�và�h�i�
t�� kho�n� l�i� nhu�n� �ó� vào� th�i� �i�m� c�ng� tr�nh�
chính�th�c�hoàn�thành�và�bàn�giao.

T��ng�t�,�DN�nào�b�t���u�kh�i�c�ng�d��án�trong�
n�m�nay�và����bán����c�m�t�ph�n�nh�t���nh�d��án�
theo�h�nh�th�c�góp�v�n�theo�ti�n����s��ch�a����c�
ghi�nh�n�doanh�thu�ngay.�Ngoài�ra,�còn�quy���nh�rõ�
��i�v�i�nh�ng�B�S�có�ti�n����x�y�d�ng�ch�m,�ch�a�
hoàn�thành�th��ph�i�ph�n�lo�i���y�là�hàng�t�n�kho�
dài�h�n,���ng�th�i�ph�i�thuy�t�minh�rõ�ràng�nh�m�
cung�c�p�th�ng�tin�minh�b�ch�cho�nhà���u�t�.

4��M�t�s����k��n�trong����c���n�d�ng��AS�40�
�à����u�ch�nh��AS�0�����hoàn�th��n�ch�����k��
toán�B�S�T�t������t�Nam

-�Theo�VAS�05,�m��h�nh�giá�g�c��ang�áp�d�ng�
có��i�m�y�u�nh��������c�p.�VAS�05�y�u�c�u�tr�nh�
bày�giá�tr��h�p�l��c�a�B�S�T�t�i�th�i��i�m�k�t�thúc�
ni�n����k��toán,�l�p�BCTC.�Khi�DN�kh�ng�th��xác�
��nh����c�giá�tr��h�p�l��c�a�B�S�T�th��ph�i�thuy�t�
minh�danh�m�c�B�S�T�và�gi�i�thích�l��do.�Nh�ng�
th�c�t��r�t�khó�và�có�r�t�ít�DN�xác���nh�và�tr�nh�bày�
���c�giá�tr��h�p�l��c�a�B�S�T.

-�Khi� v�n� d�ng�VAS�05� th��DN� ch�� n�n� trích�
kh�u�hao� ��i� v�i�B�S�T�cho� thu��ho�t� ��ng�v��
B�S�T�v�n�thu�c�quy�n�s��h�u�c�a�DN.���nh�k�,�
k�� toán�ghi� nh�n� các�kho�n� thu�nh�p,� chi� phí� và�
trích�kh�u�hao�B�S�T.�Ri�ng���i�v�i�B�S�T�ch��
t�ng�giá,� trong�quá� tr�nh�ch�� t�ng�giá�kh�ng�n�n�
trích�kh�u�hao�b�i:�

+�Kinh�doanh�B�S�ch�u�nhi�u�r�i�ro,�ph��thu�c�
r�t�nhi�u�vào�các�chính�sách,�c��ch��tài�chính�c�a�
Nhà�n��c.

+�Vi�c�ch��t�ng�giá����bán�có�th��s��ph�i�ch��r�t�
l�u�n�n�các�chi�phí�phát�sinh�li�n�quan���n�B�S�T�
trong�giai��o�n�ch��t�ng�giá�n�n����c�h�ch�toán:�
N��TK�632/Có�TK�li�n�quan��Nh��v�y�s��kh�ng�
t�n�t�i�bút�toán:�N��TK�632/Có�TK�2147.

-�B�S��ang�trong�quá�tr�nh�x�y�d�ng�ch�a�hoàn�
thành�v�i�m�c��ích����s��d�ng�trong�t��ng�lai�d��i�
d�ng�B�S�T�n�n����c�ghi�nh�n�ngay�là�B�S�T.

���K�t�lu�n

Con����ng�ng�n�nh�t����h�i�nh�p�kinh� t�� th��
gi�i�là�nhanh�chóng�h�i�nh�p�v��k��toán�b�ng�cách�
x�y�d�ng�h��th�ng�CMKT�qu�c�gia�tr�n�c��s��h��
th�ng�CMKT�qu�c� t�.�Nh�ng�n�u�d�a�hoàn� toàn�
vào�CMKT�qu�c�t��th��s��kh�ng�ph��h�p�v�i��i�u�
ki�n�hoàn�c�nh�c��th��c�a�qu�c�gia,�n�u�t��x�y�d�ng�
CMKT�ri�ng�cho�m�nh�s��r�t�t�n�kém�chi�phí�và�có�
th��s��b��ch�ch�h��ng�v�i�xu�h��ng�qu�c�t�.�V�y�
n�n,�VAS�05�c�a�Vi�t�Nam�c�n����c�x�y�d�ng�tr�n�
c��s��v�n�d�ng�IAS�40�và�hoàn�thi�n�d�n����mang�
l�i�l�i�ích�cho�ng��i�s��d�ng�th�ng�tin�tr�n�BCTC.

Tà��l��u�tham�kh�o�
International�Accounting�Standards�-�IAS.

International�Financial�Reporting�Standards�-�IFRS.

Viet�Nam�Accounting�Standards�-�VAS.

Th�ng�t��200/2014/TT-BTC�h��ng�d�n�ch�����k��toán�
doanh�nghi�p,�B��Tài�chính.
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