BAN VE KE TOAN GIAM

GIATR] BAT DONG SAN DAU TU

Viét Nam dé ban hanh chudn muc ké
toan Viet Nam VAS 05 vé bat dong san dau
tu(BDSDT). Tuy nhién trong qué trinh thuic
hién cac doanh nghiép kinh doanh bat
dong san dau tu khong hach toén trudng
hgp giam gia triBBSDTvichuacéd quydinh.
Trong bai viét nay, tac gia trinh bay mot s6
néidungvékétoangidmgiatriBDSDTtheo
quan diém cdu chuan muc ké toan quéc té
56 36 (TAS 36), gop phan hoan thién hon
noi dung ctia VAS 05, gitip hoat déng kinh
doanh bat dong san ngay cang phat trién.

rong nén kinh té thj trudng, bat dong san
dau tu (BDSBT) la mot loai tai sin ngay cang
chiém ty trong I6n trong téng tai san cia cac
doanh nghiép. Viéc quan ly BDSDT 13 mot
cong viéc khoé khan, phtic tap vi kinh doanh BDSBT
la hoat dong doi hoi vén I6n, thai gian dai va muc
do rui ro kinh doanh cao. Trén cao s& chuin muc ké
toan quoc té vé BRSHT, Viét Nam da ban hanh chuin
mutc ké toan Viét Nam s6 05 vé BBSDT (VAS 05) cling
VGi cac van ban hudng dan da phan nao dap tng
dugc yéu cau quan ly. Tuy nhién, trong qua trinh hoi
nhdp va phat trién, c6 nhiéu van dé méi, nghiép vu
mai phiic tap, d6i tugng mai ndy sinh tir thuc té€ hoat
déng san xuat kinh doanh clia cic doanh nghiép doi
héi can phai nghién ciiu dé hoan thién chudn muc ké
todn va ché dé ké toan hién hanh.
Theo VAS 05, BDSDT dugc ghi nhan ban dau theo
gia géc. Sau ghi nhan ban dau, BDSDT dugc danh gia
theo gia trj con lai va hao mon Ity ké. Tuy nhién, mét

Nguyén Thi Héng Nga
Khoa Ké toan kiém toan
Truong Pai hoc Cong nghiép Ha Noi

thuc té dién ra kha phé bién 1a vin dé vé giam sut
gia tri cia BDSDT trong qua trinh nédm git, sit dung.
Thuc té cho thdy, BBSDT la mét loai tai san cé gia tri
khéng én dinh, d3c biét & Viet Nam BDSDT chiu &nh
huéng kha Ion clia viéc ddu co, ndm gitt dit dai trai
phap luat. Trong thai gian qua, gid ca BESOT ludn
bién dong phtic tap, cung ciu luén & tinh trang mat
can doi. Gia ca bat dong san co thai ky bi ddy 1én quéa
Cao voi cac "can s6t’; co thai ky lai sut gidm manh véi
tinh trang "déng bang” Trong khi d6, mét su thay dai
vé kién trlc, co s& ha tang clia khu vuc cling co thé
tac dong manh dén gid ban, gia cho thué BOSHT.
Vidy, mét BDSDT 4 toa nha dang cho thué hoat
dong, tai thai diém ghi nhan ban dau, toa nha c6 gi4

| trighisé1a 175ty nhung do dia phuong xay mét tram

dién cao thé & khu dat déi dién trudc toa nha nén mot
luong I6n khach hang thué da huy hop déng thue,
BBSBT nay dang hoat dong t6i hon mong doi. Gid trj
cla toa nha gidm sut, gia tri cé kha nang thu héi cla
toa nha du kién la 120 ty.

VAS 05 quy dinh céc doanh nghiép ap dung
phuong phap “Gia g6c” dé xac dinh gia trj ctia BDSDT
sau ghi nhan ban dau nén doanh nghiép van trinh
bay gia tri cia BDSDT nay la 175 ty. Viéc trinh bay nhu
vay khéng phan anh ding gi tri thuc clia BDSHT,
gia tri clia BDSDT dang dugc ghi nhan cao hon gia
tri thuc té€ clia n6. Nguyén tic than trong cda ké toan
doi hoi "khéng danh gia cao hon gié tri thuc cia tai
san’, tuc la gid tri ghi s6 cta tai san vuot qué gia tri
sé thu hoi dugc théng qua sir dung hodc ban tai san.
Bé thuc hién nguyén téc nay trong viéc tinh toan gia
tri BDSBT cho viéc trinh bay trén bao cio tai chinh,
cac doanh nghiép cén dam bo rang tai san khéng bi
danh gid cao han gia tri thuc cta né,

Hién nay, cac doanh nghiép kinh doanh bat déng
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san & Viét Nam khéng hach toan truong hgp giam
gia tri BDSDT. 5& di nhu vy la do quy dinh phap ly
vé ké toan BDSHT cua Viét Nam khong quy dinh ghi
nhan trudng hop gidm gid tri BDSDT va cling chua
ban hanh chudn muc ké toan vé “Giam gia tri tai san”.

Nhu da phan tich & trén, viéc khéng xac dinh va
hach toan vé su giam sut gid tri ciia BDSDT sé khong
dam bao dugc nguyén tic than trong trong ké toan

BDSHT. Do @6, viéc ban hanh cac quy dinh phap ly |

lien quan dén ké toan gidm gid tri tai sdn ndi chung va
ké& toan giam gia tri BDSDT ndi riéng |a vén dé hét stic
can thiét. Viét Nam dang trong quad trinh nghién ctu
dé soan thao chudn muc ké toan vé giam gia tri tai
san. Tac gia xin trinh bay mét s6 ndi dung vé ké todn
giam gié tri BBSPT theo quan diém ctia chuén muc ké
toan quéc té s& 36 (IAS 36) -“Giam gia tri tai san” voi
mong mudn trao déi thém théng tin vdi nhiing ngudi
quan tam vé ké toan BDSOT.

Theo quan diém cta IAS 36, ké todn giam gia tri
BDSHT chi ap dung déi véi nhitng BDSDT xac dinh
gia tri sau ghi nhan ban dau theo phuong phap “Gia
g6c”. BRSOT dugc coi la gidm gia tri khi“Gid tri ghi 58"
(Carrying Amount) 16n hon “Gia tri c6 kha nang thu
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| héi” (Recoverable Amount). Trong d6, gié tri ghi s6 I
gia tri tai san dugc ghi nhan trir di khau hao 10y ké va
giam gié lay ké, gi tri c6 kha nang thu héi la gia tri

| cao hon gitfa “Gia ban thuan” (Fair value less Cost to
| sell) va“Gia tri st dung” (Value in use). Khi xac dinh gia
tri cd kha ndng thu héi, can uu tién sir dung “Gia béan
thuan’, néu khong xac dinh dugc “Gia ban thuan” thi
st dung “Gid tri s&r dung”.

Theo quan diém cla IAS 36, BBSDT sé dugc danh
gia ngay khi c6 ddu hiéu giam gia. Dau hiéu giam gia
clia BDSHT bao gém céac dau hiéu bén ngoai nhu:
thay déi trong quy hoach dén cu, chinh sach clia Nha
| nudc lién quan dén hoat dong kinh doanh bét dong
san, thay déi kién truc ha tang cta dia phuong, khu
| viic ¢6 BDSBT, tinh hinh kinh té chinh tri trong nudc,
1 sudt thi trudng tang...va cac dau hiéu bén trong
nhu: BESET bi lac hau, hu hai; BBSDT hoat déng
‘ khéng nhu mong dai...

Viec do luging gidm gia tri BBSBT dugc xac dinh

! nhusau:

- Xac dinh "Gia tri c6 kha ndng thu héi” d6i voi

- tling BDSHT riéng lé trir phi BDSDT dé khong tao ra
luéng tién doc lap véi cac BDSDT khac.
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- P6i véi BESHT chudn bi ban thi “Gia trj c6 kha
nang thu hoi” 1a “Gia ban thuan” Trong do, “Gia ban

c6 thé thu hoi” ctia BDSDT trong nhing ndm gén day
nhat ké tir khi ghi nhan gidm gia BBSOT nhu: thay déi

thuan” dugc xac dinh theo gia thj trudng (tham chiéu | €0 sd xac dinh “Gia tri 6 thé thu héi"- chuyén ti“Gia

gia trén san bat déng san) trit chi phi ban truc tiép |

hodc gia tri udc tinh hop ly nhat (trudng hap khong |

tham chiéu véi gia trén san bét ddng san) trir chi phi
bén truc tiép.

- Néu khong xac dinh dugc “Gia ban thuan” thi s
dung “Gia tri st dung". “Gia tri stt dung” dugc xac dinh
bang cach chiét khau vé gia tri hién tai cac dong tién
tuong lai ma doanh nghiép trong doi sé nhan dugc tu
BDSDT trong giao dich gilta cac bén khéng lién quan
6 tinh dén cac yéu t6 nhu: thay déi co thé xay ra lién
quan dén gia tri va thai gian cla cac dong tién trong
tuong lai, gia tri thai gian cha déng tién, ...

Vi du: Cong ty ABC c6 mot BESDT vdi gia tri ghi
s6 tai ngay 31/12/N la 150 ty, khdu hao lay ké (theo
phuong phap dudng thang trong 15 nam) 1a 100 ty.
Gia tri ghi s& cudi ndm thu 10 la 50 ty, gid ban thuan
chia BDSBT nay la 40 ty, gia tri st dung la 35 ty.

Theo vi du trén, gid ban thuan ctia BBSDT Ién hon
gid tri st dung nén gia tri cé kha nang thu héi dugc
xac dinh theo gid ban thuan la 40 ty. Giam gia BDSDT
la 10ty (50 ty - 40 ty).

K& toan sé ghi nhan khoan giam gid BDSDT vao
1ai 16 trong ky (Profit and Loss-P/L) trong ky theo bat
toan:

Ng TK "Giam gia tri tai san"(P/L) : 10ty

CoTK"BDSDT": 10 ty
Khau hao clia BESBT gidm gid dugc diéu chinh

trong cac ky ké toan tiép theo dé phan bé gia tri ghi |

s6 da dugc danh gia lai trong suét thoi gian hiru dung
con lai,

BDSBT sé dugc danh gia lai vao ngay 1ap bao céo |
tai chinh néu cé dau hiéu cho thay gidm gia tri BDSDT |

ghi nhan trong nhiing ndm trudc khéng con tén tai
hoac da giam.Trong do, dau hiéu cho thay giam gia tri
BDSDT ghi nhan trong nhing nam trudc khéng con
ton tai hodc da gidm bao gém dau hiéu bén ngoai
nhu: gid thi truéng cta BBSPT tang I1én nhanh chéng
trong ky, nhimng thay dai vé chinh sach, phap luat cla
Nha nuéc ¢6 anh hudng dén hoat déng kinh doanh
BBSDT, lai suat thi trudng giam...va cac ddu hiéu bén
trong nhu: cai tao, ndng cap BDSPT dé thay ddi lai
hoat déng, BDSDT hoat ddng tdt hon mong ddi...
Theo IAS 36, chi hoan nhap gidm gia BBSBT khi
¢6 thay déi trong cac udc tinh dung dé tinh “Gia trj

ban thuan”sang “Gia tri st dung” hodc ngugc lai, thay
doi vé mat thai gian/gia tri cla dong tién udc tinh
hodc ty lé chiét khau, thay déi thanh phan cda gia ban
thuén. Khi hoan nhap, ké todan ghi:

Ng TK"BDSBT”

Co TK"Giam gia tai san"(P/L)

Trén day la mot sé ndi dung trao ddi vé ké
toan giam gid tri BDSDT dua trén quan diém cla IAS
36“Gidm gia tri tai san”.

Nhu vay, VAS 05 can bé sung nodi dung nay va ché
d6 ké toan Viét Nam hién hanh can bé sung néi dung
ké todn BDSDT trong trudng hgp BDSET bi gidm gid
tri. Theo d6, ké toan ghi nhan trudng hap giam gia tri
BBSET nhu sau:

- Khi BDSBT ¢é dau hiéu bi gidm gia tri, ké toan
sé ghi nhan khoan gidm gia BBSDT vao chi phi kinh
doanh trong ky theo bt toan:

Ng TK 632- “Gia vén hang ban” (Chi tiét cho
ting BBSHT)

CoTK 217-"BDSDT”

- Vao ngay lap bao cao tai chinh néu ¢é dau hiéu
cho thay gidm gié tri BBSBT ghi nhan trong nhing
nam truéc khdng con ton tai hodc da gidm, ké toan sé
ghi but toan hoan nhap:

NoTK 217-"BDSDT"

Co TK 632 -“Gid vén hang ban” (Chi tiét
cho ting BDSDT)

Nhu vay néu ching ta hoan thién han néi dung
cla VAS 05 sé giup cho cong cu ké toan ngay cang
dap Ung tot hon yéu cau phat trién cla nén kinh té&
ndi chung va hoat déng kinh doanh bat déng san noi
riéng.
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