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KETOANBATDONGSANDAUTU:
THUCTRANGVA DINH HUGNG HOAN THIEN

TS. HA THI THOY VAN - Dai hoc Thuong mai

Ké'todn bdt déng sdn ddu tu la néi dung quan trong trong céng tdc ké todn ciia méi doanh
nghiép. Bai viét phdn tich khia canh ciia chudn muc ké todn bdt déng sén ddu tu, ban vé
thuctrang vé quy dinh ké'todn bt dong sdn ddu tu va dé xudt mot s6 kién nghi.

san ¢6 thé mang lai hiéu qua 16n cho doanh

nghiép va cho nén kinh t€, song cting c6 thé
mang lai sy suy thodi, khung hoang kinh té, that
nghiép, thua 15, rai ro. Ngay 30/12/2003, chuan
muc ké toan sd 05 “Bat dong san dau tu” (VAS
05) dwoc ban hanh theo quyét dinh s& 234/2003/
QD-BTC cua B trwong Bo Tai chinh. Chuan muc
nay da dua ra quy dinh va huéng dan cac nguyén
tic, phuong phap ké& toan ddi véi BDS dau tuw.
Diéu nay cho thay, hanh lang phéap ly vé BDS dau
tw va ké toan BDS dau tu ctia Viét Nam da duoc
ban hanh. Tuy nhién, qua trinh van dung cac quy
dinh vao thuc tién cho thdy con cé sy lung ting,
thi€u thong nhat, chua thuc sy phu hop véi quy
dinh va dap ung ky vong cua cac déi twong st
dung thong tin.

B at dong san (BDS) dau tu la mot bo phan tai

Thuc trang quy dinh vé ké toan
bat déng san dau tu

Thyc hién tién trinh hoi nhap kinh t€ qudc t€,
hé théng van ban phap ly vé tai chinh va ké toan
Viét Nam trong nhitng nam qua da c6 su doi moi
sau sac, gop phan quan trong vao viéc hoan thién
khuon kho phép ly vé tai chinh, ké toan, tang cuong
tinh minh bach ctia thong tin tai chinh va tao dung
moi treong kinh doanh phtut hop véi khu viee va
qudc t€, duy tri niém tin cho cac nha dau tu nudc
ngoai vao Viét Nam. Trong b6i canh d6, chuan muc
ké toan Viét Nam so 05 — BDS dau tw duoc ban
hanh va di vao thuc tién cong tac ké toan tai cac
don vi ké toan. Sw ra doi cia chuan muc ké toan
Viét Nam s6 05 cung véi nhiing quy dinh dong bd
vé phuong phap ké toan BDS dau tu theo quy dinh
cta ché€ d¢ ké toan doanh nghiép hién hanh tu viéc

xac dinh tai san la BBS dau tu, xac dinh nguyén
gia BDS dau tu; ghi nhan ban dau BDS dau tu (bao
gom can c ghi nhan, van dung tai khoan ké toan
d€ ghi nhén, s6 k& toan va trinh bay thong tin lién
quan dén BDS dau tu trén bao cdo tai chinh)... da
tao hanh lang phap ly v6 cuing quan trong dé€ thong
nhét qua trinh hach toan tai cac don vi c6 tham gia
hoat dong nay.

Bén canh nhitng thanh cong trén, quy dinh vé
ké toan BDS dau tu con ton tai han ché sau:

Thir nhit, chudn muc ké todn Viét Nam so 05 -
BDS dau tu méi chi quy dinh viéc xac dinh gia tri
sau ghi nhan ban dau theo mo hinh gia gdc, diéu
nay khong phan anh duwoc tinh hinh bién dong tai
san tai thoi diém lap bao cdo tai chinh. Theo chuan
muc ké toan qudc t€ va thdng 1€ pho bién trén toan
thé gidi viéc ghi nhan BDS dau tuw sau ghi nhan ban
dau duoc thuc hién theo mo hinh gia géc hoac md
hinh gia tri hop 1y (gia thi treong tai thoi diém danh
gid). O Viét Nam, kinh t& thi treong da thuc hién
trong nhiéu nam qua, nhu vay, day cting la mdt van
dé can duoc nghién cttu chinh stra cho phu hop véi
dinh hudng phat trién va hoi nhap kinh té.

Thit hai, theo quy dinh, BDS dau tu chi duoc
ghi nhan sau khi BDS da hoan thanh viéc mua
sém, xay dung co ban va xdc dinh muc dich la
nim gitt d€ cho thué theo mdét hodc nhiéu hop
dong thué hoat dong hodc cho tang gia ma khong
dé cap dén qua trinh xay dung co ban mua sam
trudc st dung dé€ tao ra BDS nim gitt voi muc
dich dé€ cho thué theo mdt hoac nhiéu hgp dong
thué hoat dong hodc cho tang gia thi cé duoc coi
la BBS dau tu hay khong
Pinh huéng hoan thién quy dinh ké toan

45



@ NGHIEN CU'U - TRAO DI
bat déng san dau tu

Thir nhdt, van dung thém mo hinh gia tri hop ly
trong ké toan BDS dau tu.

Gia tri hop ly la muttc gid ma mot tai san c6 thé
duoc trao ddi gitra cac bén c6 day du hiéu biét trong
mot giao dich ngang gia. Gia tri hop ly la mutc gia
duwoc xac dinh trén co s mutc gia tri thwong hodc
dugc xac dinh tir cac tham sd cua thi trwong. Do
vay, gia tri hop ly cua tai san c6 thé thay doi theo
thoi gian tai moi thoi diém 1ap bdo cdo tai chinh.
Chénh léch gia tri hop ly cua tai san gitra cac thoi
diém 1ap bao cdo co thé duoc xwr ly theo 2 phuwong
an nhu sau: (1) Ghi nhan la chi phi hodc doanh thu
trong bao cao két qua kinh doanh, hodc (2) Ghi
nhan la sy bién ddng vén chu sé hitu cho dén khi
tai san dwoc ban.

M6 hinh gid tri hop ly ¢6 vu diém 16 rang la

Trén thé gidi, mé hinh gia tri hop ly da van
dung trong ké toan bat déng san dau tu (IAS
40), Ké toan trong linh vuc néng nghiép (IAS
41), Ké toan tai san cé dinh nam giir dé€ ban va
cac hoat déng bi ngting (IFRS 5), ké toan céng
cu tai chinh (IAS 39, IFRS 9)...

dam bao tai san, ng phai tra cua don vi dwoc bao
cdo theo muttc gia phu hop véi muec gid ky vong
chung cta thi treong, thich hop véi cac quyét dinh
tai chinh trong diéu kién thi truong ching khoan
va thi truong tai chinh dang phat trién o tung
qudc gia va trén pham vi toan cau. Tuy nhién, mo
hinh nay c6 han ché la trong diéu kién chua co thi
truong hoat dong mot cach hoan chinh thi viéc cac
dinh gia tri hop 1y c6 thé khong dang tin cay

M0 hinh gia tri hop ly hién dang dwoc ap dung
ngay cang rong rai trong hé thong chudn muc ké
toan qudc t€ va qudc gia, dac biét la trong thoi gian
gan day khi Hoi dong chuan muc k&€ toan quoc t&
thuc hién cac du an hoan thién hé thong chudn muc
ké toan va chudn muc bao cdo tai chinh qudc té.

Trén thé gidi, md hinh gia tri hop ly da van
dung trong k& toan BDS dau tu (IAS 40), K& toan
trong linh vuc nong nghiép (IAS 41), K& toan tai
san ¢8 dinh ndm gitt d€ ban va cac hoat dong bi
ngung (IFRS 5), ké toan cong cu tai chinh (IAS 39,
IFRS 9)...

Khai niém gia tri hop ly dwoc chinh thiec dé cap
trong hé thong ké toan Viét Nam cung voéi viéc ban
hanh hé thong chuan muc ké toan (ttr nam 2001).
DPén nay, gia tri hop ly ciing da dwoc dé cap trong
mot s6 chudn muc k& toan. Tuy nhién, gia tri hop
ly méi budc dau duoc sit dung trong hé thong ké
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toan Viét Nam, trong d6 chu yéu st dung gia tri
hop ly véi goc do la co sé dinh gia khi ghi nhan
ban dau tai san. Hé thong ké toan Viét Nam chua
st dung mo hinh gia tri hop ly dé ké toan sau ghi
nhan ban dau.

Nhu vay, trén ca phuong dién ly thuyét va thuc
tién, k& toan c6 thé &p dung cac md hinh khac nhau
dé danh gid sau ghi nhan ban dau cac yéu t6 cua
bdo cdo tai chinh. Mbi mo hinh déu cé wu diém va
han ché'riéng, dugc st dung phu hop véi ddc diém
cua ddi twong ké toan va yéu cau, muc tiéu cung
cap thong tin tai chinh. Nhin trén binh dién qudc
t€, hé théng chuan muec ké toan qudc t€ va chuan
muc ké toan cac nudc c6 nén kinh té thi truong
phét trién dang cé xu hudng chuyén doi tir viéc ap
dung pho bién cac md hinh dua trén gia goc sang
cac mo hinh dwa trén gia tri hop ly. Xu huwdng nay
phu hop véi diéu kién nén kinh t€ thi treong phat
trién theo hudng nén kinh t€ tri thitc, phu hop véi
s phat trién ngay cang da dang cua cac quan hé
tai chinh.

Theo do, tai Viét Nam, m6 hinh gia tri hop ly
can duoc bd sung trong qua trinh stra d6i, b6 sung,
hoan thién hé théng chudn muc ké toan Viét Nam
noi chung va ké toan BDS dau tu noi riéng, cu thé
nhu sau:

Mot la, quy dinh ctia chudn muc k& toadn Viét
Nam can duoc stra d6i, bd sung quy dinh lién quan
dén ghi nhan BDS dau tw sau ghi nhan ban dau
theo hudng:

- B6 sung khai niém mo hinh gia trj hop ly trong
cac khdi niém co ban ctia chuan muyg;

- B& sung quy dinh vé lya chon mé hinh gia goc
hay mo6 hinh gi4 tri hop ly d€ ghi nhan BDS dau tw
sau ghi nhan ban dau;

- Bd sung quy dinh cu thé vé diéu kién ap dung
tieng mo6 hinh cling nhu thay d6i viéc lga chon md
hinh d€ ghi nhan BDS dau tu sau ghi nhan ban
dau;

- B6 sung quy dinh cu thé vé ghi nhan cac khoan
chénh léch danh gia lai BDS phat sinh khi ap dung
mo hinh gia tri hop ly;

- B6 sung quy dinh vé trinh bay thong tin lién
quan dén BDS dau tu khi ap dung md hinh gia tri
hop ly.

Hai la, quy dinh cta ché& do ké toan can duoc
stra doi, bd sung d€ phu hop vdi sy thay doi cua
chuin muec ké todn

Khi quy dinh cua chuan muc ké toan cho phép
cac don vi lya chon mé hinh ké toan gia gdc hay
gia tri hop ly d€ ghi nhan BDS dau tu sau ghi nhan
ban dau thi quy dinh ctia ché do ké toan hién hanh



cling can phai thay d6i, b6 sung, hoan thién dé
dam bao thich tng, dong bd cac quy dinh co lién
quan, tao diéu kién thuén lgi cho cac don vi ké toan
trong qud trinh van dung quy dinh vao thuc tién
cong tac ké toan.

Quy dinh ché d¢ k& toan c6 thé dwoc dinh
hwéng hoan thién nhu sau:

- B6 sung quy dinh vé ching tir k€ toan lién
quan dén viéc xac dinh gid tri hop ly ctia BDS;

- B0 sung tai khoan ké toan st dung dé phan
anh/ghi nhan chénh léch danh gia lai tai san khi ap
dung mo6 hinh gia tri hop ly;

- Quy dinh cu thé vé phuwong phéap ké toan trong
truong hop BDS duoc danh gia tang hoac danh gia
giam, trong d6 can xem xét anh huwdng cua viéc
danh gia tang dén viéc ghi nhan gia tri tai san cling
nhu ghi nhan thué thu nhap doanh nghiép hoan
lai... Pong thoi, can xem xét anh hwong cua viéc
danh gia lai trong m6i quan hé vé ghi nhan chénh
l1éch danh gia lai gitra cac ky ké toan co lién quan.

Thit hai, m& rong pham vi BDS duoc coi la BDS
dau tu.

Dé phu hop vé6i quy dinh qudc t€ cé lién quan
vé ghi nhan BDS dau tw ciing nhu phu hop véi ban
chét ctia BDS hinh thanh véi muc dich nam giit 1a
BDS dau tu, quy dinh chuan muc ké toan Viét Nam
6 05 can quy dinh ca truong hop chi phi phat sinh
trong qua trinh dau tu xay dung BDS cho muc dich
ndm gitt cho tang gia hoac cho thué theo mot hoac
nhiéu hop déng thué hoat déng cling dugc coi la
BDS déu tw. Theo d6, quy dinh ché dd ké toan hién
hanh can c¢é quy dinh cu thé tai khoan dé theo doi
chi phi phat sinh lién quan dén qua trinh dau tu,
xay duyng co ban loai tai san nay.

Thit ba, quy dinh chi tiét vé xac dinh nguyén gia
BDS dau tu hinh thanh do dau tw xay dung bang
von vay.

Truong hop BDS dau tu duoc hinh thanh tw
dau tu xay dung co ban tir nguén vén vay: Néu
khoan vay tit cac t6 chtc tin dung thi chi phi di
vay duoc vén hda vao gia tri xdy dung co ban dé
dang theo chi phi di vay thuc t€ phat sinh. Néu
khoan vay ttr ca nhan thi chi phi di vay duoc von
hoéa vao gia tri xay dung co ban dé dang khong
vuot qua 1,5 lan 1ai suat vay tai cac ngan hang (t0
chttc tin dung) doanh nghiép c6 hoat dong giao
dich chinh. Theo d6:

- Khi phat sinh chi phi di vay ttt cdc khoan vay
ca nhan dung riéng cho hoat dong dau tu xay dung
co ban, ké toan ghi nhan chi phi di vay theo chi
phi thuc t&€ phat sinh (néu lai sudt khong vuet qua
1,5 Ian 1ai sudt vay tai cac ngan hang (t6 chtrc tin
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dung) doanh nghiép c6 hoat dong giao dich chinh);
treong hop lai sudt vay vugt qua 1,5 lan 1ai suat
vay tai cac ngan hang (t6 chutc tin dung) doanh
nghiép c6 hoat dong giao dich chinh, ké toan phai
xac dinh ngay phan chi phi di vay hop ly d€ ghi
nhén vao chi phi xdy dung co ban dé dang. Phan
chi phi di vay vieot mirc quy dinh vé ban chat van
la chi phi di vay nhung khong duoc vén hda nén
duoc ghi nhan vao chi phi tai chinh. Tuy nhién, do
day la khoan chi phi vegt mitc khong ché nén khi
quyét toan thué thu nhap doanh nghiép, khoan chi
phi nay khong duoc loai trir khi xac dinh thu nhap
chiu thu€ thu nhap doanh nghiép.

- Khi phat sinh chi phi di vay tit cac khoan vay

PE phu hop véi quy dinh quéc té, quy dinh
chuan muc ké toan Viét Nam sé 05 can quy
dinh ca truong hop chi phi phat sinh trong
qua trinh dau tu xay dung bat déng san cho
muc dich ndm gii chd tang gia hodc cho thué
theo mét hodc nhiéu hogp déng thué hoat
ddng ciing dugc coi la bat ddng san dau tu.

chung c6 st dung cho hoat dong dau tu xay dung
co ban, véi 1ai sudt vay vuot qué 1,5 lan 1ai suat
vay tai cac ngan hang (t6 chtc tin dung) doanh
nghiép c6 hoat dong giao dich chinh, k& todn
can loai trtr chi phi di vay vuwot mirc khong ché
truwde khi xac dinh ty 1é von hda va chi phi di vay
dugc von hda vao xay dung co ban dé dang. Qua
trinh ghi nhan chi phi di vay trong truong hop
nay cling twong ti nhu ghi nhan chi phi di vay tt
khoan vay riéng biét.

Trén day 1a mot vai trao doi vé ké toan BDS dau
tw theo quy dinh cua chudn muc ké toan va ché&
do k€ toan hién hanh. Nhing y tuwong hoan thién
vé van dé nay la nhitng quan diém ca nhan nham
hudng t6i giai quyét van dé khoa hoc va hop ly
hon, pht hop vdi ban chat ctia d6i twong va nguyén
tdc ghi nhan va trinh bay thong tin trén bao cdo tai
chinh.
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