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Chuan muc ké toan sé 05 va van de
hoan thién ché dé ké toan hat déng san
fau tu qua thuc té tai Hai Duongy

IITH.S. NGUYEN THI BAO

(Truong Cao déng Kinh té - Ky thuat Hai Duong)

hudn muc ké toan

Viét Nam so 05 “Bat

dong san dau tu” ban

hanh theo Quyét dinh

s6 234/2003/QD-BTC
ngay 30/12/2003 cua B truong
Bo Tai chinh da tao ra mot quy
dinh chung huéng dan cac doanh
nghiép. Viéc cong b Chudn muc
ké toan Viét Nam so 05 da tao cho
thi truong bat dong san thém sdi
dong hon.

Qua viéc nghién cuu thyc
trang ké toan bat dong san dau tu
6 mot 80 doanh nghiép trén dia
ban tinh Hai Duong, mot dia
phuong ma hoat dong kinh doanh
bat dong san thoi gian gan day da
va dang dién ra rat soi dong,
chung toi nhan thdy qua trinh
van dung Chudn muc ké toan sé
05 tai cac doanh nghi¢p co mat
s6 uu diém sau:

- Mac du khai niém vé bat
dong san dau tu con kha méi doi
hoi nguoi lam cong tac ké toan
phai cap nhat thong tin thuong
xuyén, nam ving ché do, quy dinh
ctia nha nudc, tuy nhién phan lén

doi ké toan”.

cac doanh nghié¢p déu st dung hé
thong, ché d¢ ké toan doanh
nghiép duge ban hanh theo Quyét
dinh 15 cua B¢ Tai chinh ngay
20/3/2006 dé hach toan.

- Cac but toan da tuan thu
tuong déi day du cac nguyén tac
ché do ké toan Viét Nam, dam bao
ché d¢ tai chinh. Ché do sd ké
toan sti dung dé theo doi bat dong
san dau tu co ban dung ché do
qui dinh. Bat dong san dau tu
duge theo doi riéng trén sé theo
doi bat dong san dau tu tuong tu
nhu TSCD.

Tuy nhién, qua qua trinh
nghién cuu, chung téi cang nhan
thdy viéc van dung chudn muc ké
toan bat dong san dau tu 6 mot s6
doanh nghiép van gap mot s
vuéng mac. Cu thé la:

Hién nay theo Chudn muc ké
toan Viét Nam 05 “Bat dgng san
dau tu “dugce trinh bay nhu TSCD
thong thuong cuia doanh nghiép
dugc theo doi theo ba chi tiéu:
nguyén gia, khdu hao luy ké va gia
tri con lai. Theo cach tinh nay, vi
du déi vdi bat dong san dau tu la

Pau tu kinh doanh bit déng san la mot
hoat dong kinh doanh quan trong cua
nhiéu doanh nghiép hién nay. Theo Uy
ban Chuian muc K¢é toan quéc té (IASC):
“Bat dong san dau tu dugce coi la mot hoat
dong dau tu tai chinh va né dugc trinh bay
nhu la mét cong cu tai chinh trong muc
cac khoan dau tu tai chinh trén bang can

toa nha van phong cho thué duge
theo do6i trén ba chi tiéu nguyén
gia, khau hao luy ké va trj con lai
nhung khi gan hét thoi gian hoat
dong cuia toa nha theo ude tinh
ban dau, gia tri cua toa nha co thé
con cao hon nguyén gia (gia goc)
ban dau do nhiéu nguyén nhan
khac nhau, nhu chi phi stia chtia
I6n hang nam tu bd toa nha, gia
dat va gia tri xay lap tang cao, luc
nay gia tri con lai sé nho hon gia
tri thuye té cuia bat dong san trén
thi truong. Mat khac, theo nguyén
tac trich khdu hao bat dong san
dau tu bang nguyén gia tru di gia
tri thu hoi ude tinh thi viée trich
khdu hao hang nam ddi véi bat
dong san dau tu la chua hop ly.

Su khac biét gitta chudn muc
ké toan quoc té vé bat dong san
dau tu IAS 40 va chudn muc Viét
Nam s6 05 thé hién 6 mot s6
diém sau:

Khac véi IAS 40 quy dinh bat
dong san dau tu duge ghi nhan
theo gia goc va doanh nghiép
duge phép lya chon mot trong hai
mo hinh ghi nhan gia tri ctia bat
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dong san dau tu sau khi ghi nhan
ban dau (mo hinh gia géc, mo
hinh gia trj hgp ly), Chudn muc
ké toan s6 05 vé “Bdt dong san
dau tu” chi lya chon mé hinh gia
goc dé ghi nhan gia tri Bat dong
san dau tu sau khi ghi nhan ban
dau. Ap dung mo hinh gia géc c6
nghia la bat dong san dau tu ghi
nhan ban dau theo gia goc, dinh
ky trich khdu hao vao chi phi
kinh doanh trong ky, bdt dong san
dau tu duge theo doi theo ba chi
tiéu: nguyén gia, khau hao lay ké
va gia tri con lai.

Khi ap dung mo hinh gia goc
b4t dong san dau tu duge theo doi
va danh gia nhu la mot tai san c6
dinh thong thuong ctia doanh
nghiép.

Khi ap dung mo hinh gia trj
hop ly, bdt dong san dau tu duge
ghi nhan ban dau theo gia géc va
dugce danh gia lai theo gia tri hgp
Iy tai thoi diém lap bang can doi
ké toan. Chénh léch gitia gia goc
va gia trj hgp ly duge hach toan
nhu la mot khoan thu nhap, chi
phi trong ky kinh doanh. Hi¢n tai,
chung ta chua thiét lap duge mot
thi truong dinh gia theo tiéu
chudn qudc té duge cap nhat
hang ngay nhu tai cac nudéc co
nén kinh té phat trién manh nhu
Anh, My. Viéc xac dinh gia tri hgp
Iy 1a vo cung kho khan. Do do,
can cu dé xac dinh theo mo6 hinh
gia tri hgp Iy la chua co nén chua
thé thuc hién duge. Néu chung ta
ap dung mo hinh gia tri hgp ly
vao thoi diém bay gio co6 thé dan
t6i cac doanh nghi¢p tu y diéu tiét
két qua kinh doanh vi khong co
can cu hgp ly, diéu nay lam sai
1énh bao cdo tai chinh cua cac
doanh nghiép.

M6 hinh gia gdc ma chung ta
dang ap dung ddi véi bat dong san
dau tu c6 nhuge diém nhu da dé
cap 6 trén. Dé khac phuc diém
yéu nay VAS 05 da yéu cau vé vi¢e
trinh bay cac thong tin vé gia tri
hop Iy trong thuyét minh bao tai
chinh. Nhung thuc té cho thay
hau nhu khong co doanh nghié¢p
nao trinh bay gia trj hgp ly cta

b4t dong san dau tu.

Qua thyc té nghién ciu tai mjt
s6 doanh nghiép, chung téi co
mot sO y kién trong viéc van dung
Chudn muyc 05 dé hoan thién ché
do ké toan Bt dong san dau tu
nhu sau:

»»» Thi nhat, khong nén trich
kh4u hao cho B4t dong san dau tu
loai cho tang gia dé ban ma chi
trich khdu hao ddi véi bat dong
san dau tu cho thué hoat dong vi
khi cho thué hoat dong bat dong
san dau tu vAn thudc quyén s6
httu ctia doanh nghiép. Ké toan
phai ghi chép, theo doi cac khoan
thu nhap, chi phi (néu co) va
trich kh4u hao bdt dong san dau
tu nay theo dinh ky.

Dai voi bat dong san dau tu cho
tang gid, trong qua trinh cho tang
gia khong nén trich khdu hao béi
cac ly do sau:

+ Hoat dong kinh doanh bat
dong san ban than da chju nhing
rui ro riéng, dac biét no phu
thuoc rat nhiéu vao cac chinh
sach ché d¢ ctia Nha nudc, co ché
tai chinh.

+ Viéc cho tang gia dé ban co
thé sé phai cho rat lau, trong thoi
gian nay doanh nghiép co thé
phai chju rat nhiéu rui ro, cac
chi phi phat sinh trong giai doan
cho tang gia lién quan dén bat
dong san dau tu sé duge hach
toan chi phi lién quan dén bat
dong san dau tu TK 637, nhu vay
sé khong ton tai but toan :

Nog TK 6372

Co TK 2147

T4t ca cac chi phi lién quan
dén bat dong san dau tu cho tang
gia duge hach toan nhu sau:

N¢ TK 637

Co TK lién quan....

»»» Thu hai, vé thong tin trinh
bay trén bao cao tai chinh. Déi
v6i bao cao tai chinh riéng co thé
trinh bay chi tiéu bat djng san
dau tu theo 2 néi dung:

+ B4t dong san dau tu cho thué
hoat dfng

+ B4t dong san dau tu cho tang
gia dé ban

»»» Thi ba, ddi vdi bao cao tai

chinh hgp nhdt truong hgp mot
cong ty con cho cong ty me hoac
cong ty con khac trong cung mgt
cong ty me thué hoac si dung va
nam gitt mot bat dong san thi bét
dong san do duge hach toan la
bat dong san dau tu trén bao cao
tai chinh riéng ctia cong ty con c6
b4t dong san do hoac bao cao tai
chinh riéng cua cong ty me cho
cong ty con thué (néu né thoa
man dinh nghia bat dong san dau
tu) nhung khong duge phan anh
la bat dong san dau tu trong bao
céo tai chinh hgp nhat. Trong
truong hgp nay bat dong san dau
tu da tré thanh bt dong san dau
tu chui s6 hiru sit dung. Trén bao
cdo tai chinh hgp nhat phai loai
trit phan doanh thu ndi by ma
cong ty con cho cong ty me hoac
cong ty con khdc trong cung mat
cong ty me thué hoac su dung va
nam gitt mot bat dong san.

Méi quéc gia c6 dac diém kinh
té, chinh tri, xa hoi, luat phap
riéng, diéu do anh hudéng dén ké
toan. Co6 thé noi, mébi qudc gia co
chinh sach ké toan, hé¢ thong ké
toan riéng phuc vu cho cong tac
quan ly va kiém soat nén kinh té
cua qudc gia do. Tuy nhién, trong
diéu kién nén kinh té mé ctia nhu
hié¢n nay thi vdn dé h¢i nhap kinh
té thu hut von dau tu nuée ngoai
la hét suc can thiét. Hoi nhap vé
kinh té kéo theo sy hoi nhap vé ké
toan. Hau hét cac chuyén gia giau
kinh nghiém trén thé giéi déu cho
rang con duong ngin nhat dé rut
ngan khoang cach vdi thé gidi,
nhanh chong hoi nhap véi ké toan
clia cac nude la xay dung hé¢ thong
Chudn muyc qudc gia trén co s6 hé
théng chudn muc ké toan qudc té.
Bdi vi, néu dya hoan toan vao
chudn muc ké toan qudc té sé
khong phit hgp vdi diéu kién hoan
canh cu thé cua tung qudc gia,
néu ty xdy dung chudn muyc riéng
cho minh sé rat ton kém chi phi
va co thé sé bj chéch hudng vdi xu
hudng qudc té. Chudn muyc sé 05
B4t dgng san dau tu cua Viét Nam
can duge xay dung theo khuynh
hudng do.
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