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Lich sir ciia IPSAS

Phién ban nay bao gom cdc sira doi do cdc \PSAS da dwoc ban hanh dén ngay 31
thang 01 nam 2018.

IPSAS 17, Bat dong san, nha xuong va thiét bi duoc ban hanh vao thang 12 nam

Thang 12 nam 2006, IPSASB di ban hanh IPSAS 17 sira doi.

Tu d6 dén nay, IPSAS 17 tiép tuc duoc stra d6i boi cac Chudn muc sau:
IPSAS 40, Hop nhdt khu vue céng (ban hanh thang 01/2017)
IPSAS 39, Phiic lgi nguoi lao dong (ban hanh thang 07/2016)

o Suy gidm gid tri cia tai san dwoc danh gid lai (sira d6i Chuan muc s 21,
Suy giam gia tri cua cdc tai san khong tgo tiéen, va Chuan myc so 26, Suy
giam gid tri cila cdc tai san tago tién) (ban hanh thang 07/2016)

o Kha nang ap dung cac IPSAS (ban hanh thang 04/2016)
Ban cdi tién cdc IPSAS 2015 (ban hanh thang 04/2016)

IPSAS 33, Ap dung lan ddu cdc IPSAS dira trén co sé don tich (ban hanh
thang 01/2015)

Ban cdi tién cac IPSAS 2014 (ban hanh thang 01/2015)

IPSAS 32, Théa thudn nhwong quyén dich vu: bén cdp quyén (ban hanh
thang 10/2011)

Bin cdi tién cac IPSAS 2011 (ban hanh théang 10/2011)
Ban cdi tién cdc IPSAS (ban hanh thang 01/2010)

e IPSAS 27, Nong nghiép (ban hanh théang 12/2009)

e IPSAS 31, Tai san vé hinh (ban hanh thang 01/2010).
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Phu luc: Stra d6i cac chuin muyc khac
Co s6 két luan

Huéng dan thyc hién

Vi du minh hoa

So sanh voi IAS 16




Noi dung cta IPSAS 17, Bat dgng san, nha xwong va thiét bi, dugce trinh bay tir
doan 1 dén doan 109. Tét ca cac doan déu co gia tri nhu nhau. Can doc IPSAS 17
trong ngir canh muc tiéu cia chuén muc, co s& Kkét luan, Loi twa cho Chudn muec
ké toan cong quoc té va Khung khdi niém cho bdo cdo tai chinh c6 muc dich
chung cia cac don vi khu viee cong. \PSAS 3, Chinh sach ké todn, thay doi trong
wéce tinh ké toan va cdc sai sét dua ra co so dé don vi lua chon va ap dung cac
chinh sach ké toan trong trudng hop chua c6 cac hudng dan cu thé.




Muc dich

1.

Muc dich ctia chuan muyc nay nhim quy dinh phuong phéap hach toan bat dong
san, nha xuong va thiét bi dé nguoi sir dung bao cdo tai chinh c6 thé nim bit cac
thong tin vé tinh hinh dau tu cta don vi vao bat dong san, nha xudng va thiét bi
va cac thay ddi d6i véi nhitng khoan dau tu d6. Van dé co ban ddi voi hach toén
bat dong san, nha xuong va thiét bi 1a (a) viéc ghi nhan tai san, (b) viéc xac dinh
gia tri con lai cua tai san, va (c) vi¢c trich khéu hao va ghi nhan cac ton that lién
quan dén tai san.

Pham vi

2.

Mot don vi 1ap va trinh bay bdo co tai chinh trén co sé ké toan don tich sé
ap dung chuan muc nay dé hach toan bat dong san, nha xwéng va thiét bi,
trir khi:

(&) Phwong phap hach toan khac du(rc ap dung phu hgp véi quy dinh
ciia chuin muec ké toan cong quoc té khac; va

(b) Di véi cac di sin. Tuy nhién, cac yéu ciu trinh bay théng tin quy
dinh tai doan 88, 89 va 92 s€ ap dung cho cac tai sidn 1a di sdn dwgc
ghi nhén.

[Xo6a bo]

[Xo6a bo]

Chuén muc nay ap dung cho cac bét dong san, nha xudng va thiét bi, bao gém

ca:

(@)  Hé thong vii khi;

(b)  Co so ha tang; va

(c)  Tai san thoa thuan nhugng quyén dich vu sau khi ghi nhan va xac dlnh gia
tri theo IPSAS 32, Thoa thudn nhwong quyén dich vu: Bén cap quyén.

Céc diéu khoan vé thoi gian chuyén tiép trong doan 95 dén doan 104 cho phép
ap dung han ché cac quy dinh doi véi tat ca cac bat dong san, nha xuong va thict
bi trong thoi gian 5 ndm chuyén tiép.

Chuéan myec nay khong ap dung cho:

(a) Tai san sinh hoc lién quan dén cac hoat dong nong nghiép khong phal la
cdy lau nim cho san pham (xem IPSAS 27, Néng nghiép). Chuan muc
nay ap dung cho cay lau niam cho san phdm nhung khong ap dung cho san
pham trén cay lau nim do;

(b) Quyen khai khodng va trit lugng khoang san nhu dau, khi ty nhién va cac
nguon tai nguyén khéng tai tao tuong tu (xem cac chuan muc ké toan
qudc té va qudc gia lién quan dé cap dén quyén khai khoang, trir luong



Di san

10.

khoang san va cic ngudn tai nguyén khong tai tao twong tr).

Tuy nhién, chuin muc nay ap dung cho cac bét dong san, nha xudng va thiét bi
dugc sur dung dé phat trien hodc duy tri cac tai san d¢ cép trong muc 6(a) hodc

6(b).

Céc chuan muyc ké toan cong qudc té khac c6 thé quy dinh viéc ghi nhan mot
khoan muyc bat dong san, nha xuwong va thiét bi theo mot phuwong phép tiép can
khac v6i phuong phap tiép can ciia chuan myc nay. Vi du nhu IPSAS 13, Thué
tai san quy dinh don vi phai danh gia viéc ghi nhan ban diu mét khoan muc bét
dong san, nha xudng va thiét bi dugc thué trén co s& chuyén giao i ro va
quyén loi. IPSAS 32, quy dinh don vi phai danh gia viéc ghi nhan ban dau mot
khoan muc bét d()ng san, nha xuong va thiét bi duogc st dung trong mét thoa
thuan nhuong quyén dich vu trén co s kiém soat tai san. Tuy nhién trong nhing
truong hop do, cac khia canh hach toan khac d6i véi cac tai san nay, bao gdm ca
viéc trich khau hao, dugc quy dinh trong chuan myc nay.

Pon vi su dung mo hinh g1a vbn dbi véi cac bt dong san dau tu phu hop voi
IPSAS 16, Bat déng san dau tw s& ap dung mo hinh gia von trong chuan muyc
nay.

Chuén myc nay khong yéu ciu don vi phai ghi nhéan céac di san du cac di san nay
dép tmg dinh nghia va tiéu chi ghi nhin bt dong san, nha xuéng va thiét bi. Néu
don vi ghi nhan di san thi phai 4p dung cac quy dinh v& trinh bay thong tin trong
chuan muc ndy va cé thé, nhung khong bi bt budc phai, ap dung cac quy dinh
vé xac dinh gia tri trong chuan muc nay.

Mot sb tai san duge mo ta 1a di san do tinh chét van hoa, moi trudng hodc lich s
dang ké cua ching. Cac vi du vé& di sin bao gdm nhimng toa nha lich s, dai
tuong niém, cac dia diém khao cb hoc, khu virc bao ton va khu bao ton thién
nhién va cac tic pham nghé thuat. Cac di san thuong thé hién nhimg dic diém
nhét dinh, bao gdm nhimg dic diém duoc liét ké dudi day (du cac dic diém nay
khong phai 1a dac diém duy nhét cia cac tai san do):

(@  Gia tri van héa, moéi truong, gido duc va lich sir ciia céc tai san nay khong
thé dugc phan anh mdt cach day du trén goc do tai chinh thuan tuy dua
vao gia tri thuong;

(b)  Luat phap cAm hozc han ché nghiém ngit viéc ban céc tai san nay;

(c)  Céc tai san nay thudng khong thé thay thé va gia tri cua ching c6 thé ting
1én theo thdi gian méc du tinh trang vat chat ¢6 thé bi suy giam; va

(d) Khé c6 thé udc tinh thoi gian sir dung hitu ich ciia céc tai san nay, trong
mdt sO truong hop co6 thé 1én tdi vai trdm nam.

Céc don vi trong linh vic cong c6 thé ndm giir s6 lwong 16n di san da duoc tiép

nhén qua nhi€u ndm va theo nhiéu phuong thuc khac nhau, bao gom mua lai,



11.

12.

duogc tang, dugc thua ké va tich thu. Céc tai san nay hiém khi dugc ndm gilr vi
muc dich kinh t&, va c6 thé c6 nhiing rao can xa hdi hoac phap 1y cho viéc su
dung chiing vi cac muc dich kinh teé.

Mot sb di san ngoai gia tri di san con c6 co6 1gi ich kinh té tuwong lai hodc dich vu
tiém tang, vi du nhu mot tdoa nha lich sir dugc st dung lam van phong. Trong cac
truong hop nay, ching c6 thé duoc ghi nhan va xac dinh gia tri trén cling co s&
v6i cac khoan muc bt dong san, nha xudng va thiét bi khac. Ddi véi cac di san
khac, gia tri loi ich kinh té tuong lai hodc dich vu tiém tang bi han ché boi cac
dic diém di san cua chung, vi du nhu cac dai tudng niém va cac di tich. Sy tdn
tai ctia ca loi ich kinh té twong lai va dich vu tiém tang c6 thé anh huong téi lwa
chon co s xac dinh gia tri.

Céc quy dinh vé trinh bay thong tin trong doan 88 dén doan 94 yéu cau don vi
phai trinh bay thong tin v€ céc tai san dwoc ghi nhan. Do d6, cac don vi ghi nhén
tai san la di san phai trinh bay thong tin vé cac tai san nay trén cac khia canh
nhu:

(@) Co s xac dinh gia tri dugc ap dung;

(b)  Phuong phap trich khéu hao dwoc ap dung, néu co;
(c)  Tbng gia tri con lai;

(d)  Khiu hao lity ké dén thoi diém cudi ky, néu co; va

(e) Bang ddi chiéu gia tri con lai tai thoi diém dau ky va cudi ky, trong d6
trinh bay cac ndi dung nhat dinh.

Cac dinh nghia

13.

Cic thuit ngir trong chuin muc nay dwoc hiéu nhu sau:

Mot ciy ldu ndm cho sdn pham la mt ciy trong song:

(@) Duwoc sir dung trong san xuat hoic cung cip san phim néng nghiép:
(b)  Duwkién sé cho san phdm nhiéu hon mdt ky; va
(c) it c6 khi ning dwec ban duéi dang sin phidm ndng nghiép, trir
truwdong hop thanh li dot ngot.
(Poan 9A dén 9C ciia IPSAS 27 trinh bay chi tiét vé dinh nghia nay
ciia mdt cdy ldu nim cho san pham.)
Gi tri con lai (cho muc dich ciia chuin muec nay) la gia tri ciia tai san dwogc
ghi nhin sau khi da trir s6 khau hao lily ké va cac khoan 16 liiy ké do suy
gidm gia trj tai san.
Nhém bét dong sin, nha xwéng va thiét bi 1a mot nhém cac tai sin c6 cing
tinh chat hofc chirc ning trong hoat dong ciia mét don vi dwgce trinh bay
nhr mét khodn muc duy nhat cho muc dich trinh bay thong tin trén bao




c4o tai chinh.
Gia tri phii khiu hao 13 nguyén gia cia tai san hodc gia tri khac thay thé
cho nguyén gia trir (-) di gia tri thanh ly c6 thé thu héi.

Khéu hao 1a viéc phan bé mdt cach cé6 hé thong gia tri phai khiu hao ciia
tai san trong sudt thoi gian sir dung hiru ich ciia tai san dé.

Gis tri xéc dinh theo dic thu don vi la gia tri hién tai ciia dong tién ma mot
don vi dy kién sé phat sinh tir viéc tiép tuc sir dung mot tai sian va tir viéc
thanh 1y né vao cudi thoi gian sir dung hiru ich hoic du Kién sé phat sinh
khi thanh toan myt khodn n¢ phai tra.

Mot khoan 16 _do suy giam gia tri clia tai sin tao tién 12 phan chénh léch
giira gia tri con lai ciia tai san 16m hon gia trj cé thée thu hoi.

Mot khoan 156 do suy gidm gia tri ciia tai sin khong tao tién 13 phan chénh
1éch giira gia tri con lai ciia tai san 16m hon gia tri dich vu c6 thé thu hoi.

Bit dong san, nha xwong va thiét bi 13 nhirng tai san hiru hinh:

(@) Pwoc nim giir dé sir dung trong sin xuit, cung cip hang héa, dich vu,
cho thué hodc dung cho muc dich quén ly; va

(b) Thoi gian sir dung wée tinh trén mot ky.

Gia tri c6 thé thu héi 1a gia tri cao hon giira gia tri hop 1y ciia tai sin tao
tién trir di chi phi ban va gia tri sir dung cia tai san dé.

Gis tri dich vu c6 thé thu héi la gia tri cao hon giira gia tri hop Iy cia tai
san khong tao tién trir di chi phi ban va gia tri sir dung cia tai san do.

Gid tri thanh 1y ¢6 thé thu hoi cia mdt tai san 1a gia tri wéc tinh ma don vi
s€ thu dugc tir viéc thanh ly tai sin, sau khi trir chi phi thanh ly wéc tinh,
neéu tai san da den han thanh ly hodc hét thai gian sir dung hiru ich.

Thoi gian st dung hiru ich la:

(@) khoing thoi gian ma mét tai san du kién c6 thé sir dung dwoc béi don
vi; hodc

(b)  s6 lrgng san phadm dwoc sian xuét hodc ciac don vi twong tu du kién sé
dwoc tao ra tir tai san béi don vi.

Cic thuit ngir da dwgc dinh nghia trong cic chuin muc ké toan cong quoc

te khac dugce sir dung trong chuan muc nay c6 cung nghia nhu trong cac

chuan myc do, va dugc sao chép lai trong Bdn danh sdch cdc thudt ngiv da

dwoc dinh nghia da dugc xuat ban riéng.

Ghi nhan

14, Nguyén gia ciia mdt khoan muc béat dong san, nha xwéng va thiét bi phai
dwogc ghi nhin 1a m§t tai san khi va chi khi:



15.
16.
17.

18.

19.

20.

(@ Don vi c6 kha ning thu dwoc loi ich kinh té twong lai hoic dich vu
tiém nang tir tai san do; va

(b) Nguyén gia hodc gia tri hop Iy ciia tai sin c6 thé dwoc xdc dinh mot
cach dang tin cay’.

[Xo6a bo]
[Xo6a bo]

Céc khoan myc nhu phu ting thay thé, thiét bi du phong va thiét bi bao dudng
dugc ghi nhan theo quy dinh tai Chuan muc nay khi ching d4p ung dinh nghia
vé bat dong san, nha xuong va thiét bi. Néu khong dap tmg duoc, cac khoan
muc nhu vay duoc phan loai 1a hang ton kho.

Chuén muc nay khong quy dinh vé don vi x4c dinh gia tri khi ghi nhan, tic l1a
cac bo phan cAu thanh nén mot khoan muc bét dong san, nha xudng va thiét bi.
Do d6, can phai thyc hién danh gia viéc 4p dung cic tiéu chi ghi nhan tai san
trong timg truong hop cu thé ciia don vi. Viéc téng hop céc tai san don 1é khong
¢b gi tri cao, vi du nhu sach trong thu vién, phu kién may tinh va céc thiét bi
nho dé ap dung tiéu chi ghi nhan cho tong gia tri c6 thé dugc coi 1a phu hop.

Pon vi phai 4p dung nguyén tic ghi nhan nay dé danh gia nguyén gia cua bt
ddng san, nha xudng va thiét bi ciia minh khi chung phat sinh. Nguyén gia bao
gdm cac chi phi phat sinh ban dau khi mua sim hodc xay dung mot khoan muc
bat dong san, nha xuong va thiét bi va chi phi phat sinh sau d6 nham b6 sung,
thay thé bo phén hodc phu trg cho tai san do.

Céc hé théng vii khi thuong thoéa min dinh nghia bit dong san, nha xudng va
thiét bi, va phai dugc ghi nhan 14 tai san theo quy dinh ctia chuan muc nay. Cac
hé thdng vii khi bao gdm xe cd va cac thiét bi khac, nhu tau chién, tau ngim,
may bay quan sy, xe tang, tau san bay, tén lta va bé phong tén Itra dugc st dung
lién tuc trong hoat dong qubc phong, ké ca khi viéc sir dung ching trong thdi
binh chi don gian l1a dé phong bi. Mot ) hang muc thiét bi dung mot 14n nhu tén
lira dan dao, c6 thé cung cép lién tuc hoat dong phong thu chdng xam lugc, va
do d6 c6 thé phan loai 14 hé thng vii khi.

Tai san co s6 ha ting

21.

Mot sO tai san thuong duogc md ta la co s¢ ha tang. Hién chua c6 dinh nghia
chung dugc chap nhan trén toan cau vé co s¢ ha tang, tuy nhién cac tai san nay
thudng the hién mét s6 hodc toan bd cac dac di€m dugc liét ké dudi day:

(@)  Céc tai san nay 1a mot phin ciia mot hé thong hodc mot mang ludi;

(b)  Céc tai san nay duoc chuyén mon héa vé ban chét va khong co sy sir dung

Thong tin déng tin cdy khi khong c6 16i va sai léch trong yéu, va c6 thé phu thude boi ngudi sir dung vé
su dién ta mot cach trung thyc cdi ma no muon mo ta hodc ky vong mo td mot cach hop ly. Poan BC16
ctia IPSAS 1 thao luan céch tiép can chuyén tiép dé giai thich cho su tin cay



thay thé;
(c)  Céc tai san nay khong thé di chuyén dugc; va
(d)  Céc tai san nay co thé bi han ché trong viéc ban lai.

Mic du quyén sé hitu co so ha tang khong chi gioi han trong cac don vi thudc
linh vuc cong, nhung nhitng co sé ha ting chu chdt thuong dwoc quan 1y trong
khu vuc cong. Co s ha tang dap ting dinh nghia bat dong san, nha xudng va
thiét bi va can dugc hach toan theo quy dinh cua chuin muc nay. Cac vi du vé
o s6 ha tang bao gdm hé théng duong sa, hé thdng thoat nude, hé thdng cung
cap nudc sach va niang luong, hé thong vién thong.

Chi phi ban diu

22.

Cac khoan muc bat dong san, nha xuéng va thiét bj co thé duge mua vi Iy do
dam bao an toan hodc bao v€ mdi trudng. Viéc mua cac bét dong san, nha xudng
va thiét bi nay nay, mic du khong truc tiép lam ting loi ich kinh té twong lai
hoic dich vu tiém tang cta mot khoan muc bat dong san, nha xuwong va thiét b
cu thé dang hi¢n hiru, nhung lai can thiét dé thu duoc loi ich kinh té tuong lai
hodc dich vu tiém tang tir cac tai san khac. Cac khoan muc bat dong san, nha
xudng va thiét bi nay da diéu kién dé dugc ghi nhan 1 tai san, bai vi chung giup
don vi thu dwoc loi ich kinh té twong lai hodc dich vu tiém tang tir cac tai san
khac cao hon mirc d6 c6 thé thu duoc néu khong c6 céc tai san néy Vi du nhu
quy dinh phong chdy chita chay yeu cdu mot bénh vién phai lip dat hé thong
phun nudc chita chay méi. Hé thong nay dugc ghi nhan 1a tai san boi vi néu
khong c6 chung, bénh vién khong thé hoat dong dwoc theo dung quy dinh. Tuy
nhién, gia tri con lai clia tai sdn nay va cac tai san lién quan phai dugc xem xét
tinh dén suy giam gié tri theo quy dinh ctia IPSAS 21, Suy gidm gid tri ciia cdc
ti san khéng tao tién.

Chi phi sau ghi nhin ban dau

23.

24,

Theo nguyén téc ghi nhan déra trong doan 14, don vi khong dugc ghi nhan cac
chi phi duy tri hoat dong hang ngay cuia mot khoan muc bat dong san, nha
xuong va thiét bi vao gia tri con lai cua tai san d6. Thay vao do, cac chi phi nay
dugc ghi nhén vao thang du hoac tham hut khi chung phat sinh. Chi phi duy tri
hoat dong hang ngay co ban bao gdm chi phi nhan cong va vat lidu, va c6 thé
bao gdm chi phi thay thé cac phy ting nho. Muc dich cta cac chi phi nay thuong
duoc mo ta 1a dé “stra chira va bao dudng” bat dong san, nha xudng va thiét bi.

Mot sb bo phén cta cac khoan muc bAt dong san, nha xudng va thiét bi co thé
phai thay thé dinh ky. Vi du, bé mat mot con duong c6 thé phai lam lai sau mot
s6 nam nhét dinh, 16p 16t 10 luyén co6 thé phai thay thé sau mot s gio sir dung
nhat dinh, hodc ndi thdt may bay nhu ghé va bép co6 thé phai thay thé vai lan
trong sudt thoi gian st dung than may bay. Céc bit dong san, nha xudng va thiét
bi ciing c¢6 thé phai thyc hién cac thay thé dinh ky it thuong xuyén hon nhu thay
thé cac buc tuong ndi that trong mot toa nha, hoac phai thyc hién mot thay thé



25.

khong dinh ky. Theo nguyén tic ghi nhan dé ra trong doan 14, don vi ghi nhan
chi phi thay thé bo phén cua mt khoan muc bat dong san, nha xuong va thiét bi
vao gid tri con lai ciia tai san d6 khi chi phi thay thé phat sinh, néu cac tiéu chi
ghi nhan dugc thoa man. Gia tri con lai ctia cac bd phan bi thay thé s& duoc ghi
giam phit hop véi cac tiéu chi ghi giam dugc dé ra trong chuan muc nay (xem
cac doan 82-87).

Diéu kién dé mot tai san ¢d dinh (vi du nhu mot chiée may bay) tiép tuc dugc su
dung c6 thé 1a phai thyc hién cic dot kiém tra ky thuat 16n thuong xuyén dé phat
hién hu hong, bat ké ¢ phai thay thé cac bo phan cia tai san hay khong. Khi
mdi dot kiém tra 16n dwoc thyc hién, chi phi cho dot kiém tra d6 dugc ghi nhan
vao gia tri con lai clia tai san cd dinh gidng nhu chi phi thay thé néu tiéu chi ghi
nhan dugc thoa man. Bat ctr gia tri con lai cta dot kiém tra trude (tach biét voi
gi4 tri cia cac bd phéan vat chat) phai duoc ghi giam. Diéu nay khong phy thudc
vao viéc chi phi cia dot kiém tra truge da duoc xac dinh khi tién hanh mua hoac
xdy dung tai san hay chua. Trong truong hop can thiét, chi phi udc tinh cia cac
dot kiém tra twong tu trong tuong lai c6 thé duogc sir dung 1am chi dan dé xac
dinh chi phi cta dot kiém tra d3 tién hanh khi mua hodc xay dung tai san.

Xac dinh gia tri khi ghi nhan

26.

217.

28.

29.

Mot khoan muc bit dong sin, nha xuong va thiét bi dap ung tiéu chi ghi
nhén tai san phai dwgc xac dinh gia tri theo nguyén gia cia tai san.

Khi mét tai san ¢6 dwoc thong qua mét giao dich khong trao ddi, nguyén
gia cha tai san duwgc xac dinh theo gia tri hop ly tai ngay tiép nhén.

DPon vi c6 thé nhan dugc mot khoan muc bat dong san, nha xudng va thiét bi
thong qua mot giao dich khong trao doi. Vi du nhu dat dai c6 thé dwoc mot bén
cép cho mot chinh quyén dia phwong mién phi hodc véi mirc gid danh nghia rat
thip dé dia phuong xiy dung coéng vién, dudong xa. Pon vi ciing ¢6 thé nhan
dugc tai san thong qua mét giao dich khong trao ddi bang cach thuc hién quyén
tich thu. Trong cac truong hgp nay, nguyén gia cua tai san la gia tri hop ly tai
ngay tiép nhan.

Véi muc dich cia chuan muyc nay, vi€c xac dinh gia tri khi ghi nhan ban dau mot
bét dong san, nha xudng va thiét bi dwgc nhin mién phi hodc véi muc gia danh
nghia rat thap phi hop véi quy dinh ctia doan 27 khong bao gom viéc danh gia
lai tai san. Theo d6, cac quy dinh vé danh gia lai tai san trong doan 44 va cac
dién giai bd sung tir doan 45 dén doan 50 chi 4p dung khi don vi lya chon danh
gi4 lai bit dong san, nha xudng va thiét bi trong cac ky ké toan tiép theo.

Céc bd phan cAu thanh nguyén gia

30.

Nguyén gia cia mot bat dong san, nha xudng va thiét bi bao gdm:

(@)  Gia mua tai san, bao gdm thué nhap khau va cac loai thué khi mua tai san
khong dugce hoan lai, sau khi da trir cac khoan giam gia va chiét khau
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32.

33.

34.

thuong mai.

(b)  Céc chi phi lién quan tryc tiép dén viéc dua tai san dén dia diém va trang
thai can thiét dé sin sang hoat dong theo y dinh cua ban lanh dao don vi.

(c)  Udc tinh ban dau vé chi phi thao d&, di chuyén va khoi phuc mit bang 1a
cac nghia vu phat sinh dbi voi don vi khi tiép nhan tai san hoac khi st
dung tai san trong mot khoang thoi gian nhéat dinh cho cic muc dich
khong phai dé tao ra hang ton kho trong thoi gian do.

Céc vi du vé chi phi tryc tiép la:

(@)  Céc chi phi lién quan dén phic loi nguoi lao dong (nhu duge dinh nghia
trong IPSAS 39 Phiic lgi nguwoi lao déng) phat sinh truc tiép tir viée xay
dung hay mua sam bt dong san, nha xuong va thiét bi;

(b)  Chi phi chudn bj mit bang;
(c)  Chi phi van chuyén va béc xép ban dau;
(d)  Chi phi lip dat;

(e)  Chi phi chay thir, sau khi trir di sb thu dugc tir viéc ban cac san phim
duoc san xuét ra trong qué trinh dua tai san dén dia diém va trang thai sin
sang hoat dong d6 (vi du nhu san pham mau san xuat khi thir nghiém thiét
bi); va

(f)  Chi phi chuyén gia.

Pon vi 4p dung IPSAS 12, Hang ton kho, d6i v6i chi phi théao d&, di chuyén va
khoi phuc mat bang cua mot tai san co dinh phat sinh trong mot khoang thoi
gian cy thé ma tai san d6 dugc sur dung dé tao ra hang ton kho. Cac nghia vy chi
phi hach toan theo quy dinh cua IPSAS 12 va IPSAS 17 dugc ghi nhan va xac
dinh gia tri phu hop voi IPSAS 19, Dy phong, no phdi tra tiéem tang va tai san
tiem tang.

Vi du vé cac khoan chi phi khong ndm trong nguyén gia cia mot bat dong san,
nha xudng va thiét bi la:

(@)  Chi phi khai truong mot nha may maoi;

(b)  Chi phi gidi thiéu san phdm hodc dich vu méi (bao gdm chi phi cho cac
hoat dong quang cao va khuyén mai);

(c)  Chi phi tién hanh kinh doanh & mét dia diém méi véi phan khic khach
hang mai (bao gdm chi phi dao tao nhan vién); va

(d)  Chi phi quan 1y va chi phi chung khac.

Viéc ghi nhén chi phi vao gia tri con lai ciia bt dong san, nha xuwdng va thiét bi

cham dut khi tai san da & dia diém va trang thai can thiét sin sang hoat dong

theo v dinh cua ban lanh dao. Do d6, cac chi phi phat sinh khi str dung hodc tai

bo tri tai san khong duwoc bao gom trong gia tri con lai cia tai san d6. Vi du nhu



35.

36.

36A.

céc chi phi sau day khong duogc bao gom trong gia tri cia mot bat dong san, nha

xuong va thiét bi:

(@) Cac chi phi phat sinh khi mét tai san da c6 kha nang hoat dong theo y
dinh cua ban 1anh dao nhung chua dwa vao sir dung hodc tai san hoat dong
0 muc thap hon cong suat toi da;

(b)  Céc khoan 15 hoat dong ban dau, vi du nhu cac khoan phat sinh khi nhu
cau vé san pham dau ra cua tai san tang 1én; va

(c)  Chi phi di chuyén va tai co cAu mot phan hodc toan bo hoat dong ciia don
V.

Mot sb hoat dong xay ra lién quan dén viéc xay dung hodc phat trién mot bt
dong san, nha xuong va thiét bi, nhung khong nhét thiét phai dua tai san d6 dén
dia diém va trang thai sdn sang hoat dong theo ¥ dinh cua lanh dao don vi. Céc
hoat dong ngau nhién nay c6 thé phét sinh trudc hodc trong qua trinh xay dung
hoéc phat trién tai san. Vi du, don vi c6 thé thu duge doanh thu tir viéc sit dung
cong truong xdy dung 1am bii d6 xe cho dén khi viéc xdy dung bat dau. Vi cac
hoat dong nay khong nhét thiét phai dua mdt tai san dén mot dia diém va trang
thai san sang hoat dong theo y dinh cta ban lanh dao, doanh thu va chi phi lién
quan cua cac hoat dong nay dugc ghi nhan vao thang du hoac tham hut trong ky,
va dugc phan loai thanh doanh thu va chi phi twong ung.

Nguyén gia ciia mot tai san ty tao ra dugc xac dinh dya trén cuing nguyén tic véi
tai san duge mua vé. Néu don vi tao ra cac tai san tuong tu dé ban trong mot chu
ky hoat dong binh thuong, thi nguyén gia cua tai san chinh la chi phi tao ra mét
tai san dé ban (xem IPSAS 12). Do véy, thing du ndi bo bi loai bo khi tinh
nguyén gia cia tai san. Tuong ty, chi phi nguyén li¢u, nhan cong, hodc cac chi
phi khac phat sinh vuot qua mirc binh thudng trong qua trinh san xuét ra tai san
cling bi loai ra khoi nguyén gia cua tai san. IPSAS 5, Chi phi di vay d& ra céac
tiéu chi ghi nhén chi phi 1ai vay vao mot by phén trong gia tri con lai cua mot
khoan muc bat dong san, nha xudng va thiét bi do don vi tu tao ra.

Céc cay lau nim cho san phim duoc hach toan twong ty bat dong san, nha
xudng va thiét bi tu tao ra trude khi chung ¢ dia diém va trang thai sdn sang hoat
dong theo y dinh cua lanh dao don vi. Do d6, cac tham chiéu dén “tao ra” trong
Chuén muc nay dugc hiéu 12 bao gém cac hoat dong can thiét dé canh tac cay
lau nam cho san pham trudc khi ching ¢ dia diém va trang thai sdn sang hoat
dong theo y dinh cua lanh dao don vi.

Xac dinh nguyén gia

37.

Nguyen gi4 ciia mot bat dong san, nha xudng va thiét bi 1a gia mua trong dwong
bang tién, hodc gia tri hop ly ddi v6i cac tai san d& cap trong doan 27, tai ngay
ghi nhan. Néu tai san duge thanh toan theo phuong thuc tra cham thi chénh 1é€ch
giita gia mua tra tién ngay va tong s tién thanh toan theo phuong thirc tra cham
duogc ghi nhan 1a chi phi 13i vay trong thoi gian tra cham, trir khi sd tién 14i nay



38.

39.

40.

41,

dugc ghi nhan vao gia tri tai san phu hop véi phuong phap thay thé dugc chép
nhan quy dinh trong IPSAS 5.

Pon vi ¢6 thé c6 dugc mot hodic mot s6 bat dong san, nha xuong va thiét bi
thong qua phuong thirc trao d6i voi mot hodc nhiéu tai san phi tién té hodc két
hop ca tai san tién t& va tai san phi tién té. Noi dung thao luan dudi day don gian
chi d& cap dén mot giao dich trao d6i mot tai san phi tién té dé 1dy mot tai san
khéc, tuy nhién ciing ap dung cho tat ca cac giao dich trao doi dé cap & cau trén.
Nguyén gia cta bat dong san, nha xuong va thiét bi nhan duoc 1a gia tri hop 1y
cua tai san do tru khi (a) giao dich trao doi khong c6 tinh chét thuong mai, hodc
(b) khong thé xac dinh mot cach dang tin cay gia tri hop ly cua tai san nhan
duogc va tai san dem di trao d6i. Nguyén gia cua tai san nhan vé dugc xac dinh
theo cach nay ngay ca khi don vi khong thé ngay lap tirc ghi giam tai san dem di
trao d6i. Néu khong thé xac dinh nguyén gia ctia tai sin nhan vé theo gia tri hop
1y thi phai xac dinh theo gi4 tri con lai cua tai san dem di trao doi.

Pon vi phai xac dinh liéu mot giao dich trao d6i c6 tinh chat thwong mai hay
khéng béng cach xem xét muc do thay déi du kién cua cac dong tién tién hoic
dich vu tiém tang trong twong lai bit ngudn tir giao dich d6. Mot giao dich trao
d6i c6 tinh chat thuong mai néu:

(@) Céc yéu té cdu thanh (rui ro, thoi gian, gia tri) ciia dong tién hodc dich vu
tiém tang cua tai san nhan vé khac vadi cac yeu to cau thanh ctia dong tién
hodc dich vy tiém tang cia tai san dem di trao doi; hoac

(b)  Gia tri xac dinh theo dac thu don vi cua phﬁn hoat dong chiu tac dong cua
giao dich thay doi do ket qua cua giao dich do; va

(c)  Su chénh léch trong muyc (a) hodc (b) ¢6 lién quan dang ké toi gia tri hop
1y cua cac tai san dugc trao doi.

Pé xac dinh liéu mot giao dich trao dbi c6 tinh cht thuong mai hay khéng, gia
tri xac dinh theo dac thu don vi cla phé“m hoat dong chiu tac dong cua giao dich
phai phan anh cic dong tién sau thué, néu don vi c6 p dung thué. Két qua ctia
nhiing phan tich nay c¢6 thé rd rang ma don vi khong phai thyc hién cac tinh toan
chi tiét.

Gi4 tri hop 1y clia mot tai san trong truong hop khong ton tai cac giao dich thi
truong ¢ thé so sanh cho tai san d6 dugc xac dinh mot cach dang tin cay néu (a)
bién dong trong pham vi wéc tinh gia tri hop ly 1a khong dang ké dbi véi tai san
do6, hodc (b) xac sult vé cac udc tinh khac nhau c6 thé duge danh gia mot cach
phtt hop va sir dung dé udc tinh gia tri hop 1y. Néu don vi c6 kha ning xéac dinh
mdt cach dang tin cay gia tri hop 1y cta tai san nhan vé hodc tai san dem di trao
d6i thi gia tri hop 1y cia tai san dem di trao ddi dugc st dung dé xac dinh
nguyén gia cla tai san nhan vé, trir khi gia tri hop 1y cua tai san nhan vé dugc
chirng minh r6 rang hon.

Nguyén gia cia mot bat dong san, nha xuéng va thiét bi do don vi di thué nim
gitlr theo hgp dong cho thué dugc xac dinh theo quy dinh ctuia IPSAS 13.



Xac dinh gia tri sau khi ghi nhan ban du

42, Pon vi ¢6 thé lya chon chinh sich ké toan theo mé hinh gia gbc trong doan
43 hodc mo hinh danh gia lai trong doan 44, va phai ap dung chinh sach ké
toan nay cho toan by nhom bat dong sin, nha xwéng va thiét bi.

Mo hinh gia gbc

43. Sau khi dwogc ghi nhin 13 mdt tai san, mdt bit dong sin, nha xwéng va thiét

bi dwgc phan anh theo nguyén gia trir di khiu hao liiy ké va 16 liy ké do suy
gidm gia tri.

Mo hinh danh gia lai

44,

45,

46.

47.

Sau khi dwgc ghi nhin 13 mdt tai sin, mdt bit dong sin, nha xwéng va thiét
bi ¢6 gia tri hop 1y ¢6 thé dwge xac dinh mot cach dang tin cdy dwge phan
anh theo gia tri danh gia lai, chinh la gia tri hgp ly tai ngay danh gia lai trir
di khiu hao liy ké va 1§ liiy ké do suy giam gia tri sau d6. Viéc danh gia lai
phai dwge thwe hién déu din dé dam bio gia tri con lai cia tai sin khong
Kkhac biét trong yéu so véi gia tri dwge xac dinh thong qua gia tri hop Iy tai
ngay lap bao cdo. Phwong phap hach toan danh gia lai dugc trinh bay trong
doan 54 dén doan 56.

Gi4 tri hop 1y cua bat dong san thuong dwoc xac dinh bang cach danh gia theo
gi4 thi truong. Gia tri hop 1y ciia nha xudng va thiét bi thuong chinh 1a gi tri thi
treong cua tai san do dugc xac dinh brimg viéc dinh gia. Viéc dinh gia mot tai
san thuong duogc thyc hién boi mot thanh vién cta hiép hoi thdm dinh gia
chuyén nghiép c6 chtng chi chuyén mén phu hop. D4i v6i nhiéu tai san, gi tri
hop 1y ¢6 thé x4c dinh dwoc bang cach tham khao gia chao ban trén thi truong
hoat dong va c6 tinh thanh khoan. Vi dy c6 thé d& dang tim thdy gi4 thi truong
hién tai cua dit dai, nha ctra khong chuyén dung, xe cd va nhiéu loai tai san
khéc.

D6i voi mot s6 tai san trong linh vuc cong, thuong khéd co thé xac dinh gi tri
tnrcmg vi chung khong dugc trao ddi trén thi truong. Mot sb don vi cong c6 thé
nam gitr sO luwgng 16n céc tai san nhu vay.

Néu khong c6 bang ching nao co thé xac dinh gia thi truong cia mot bat dong
san trén mat thi truong hoat dong va cé tinh thanh khoan, gia tri hgp 1y cua tai
san c6 thé duge xac dinh béng cach tham khao nhiing tai san khac cé dac diém
tuong tu tai dia diém va diéu kién tuong tu. Vi du nhu gia tri hgp 1y ciia manh
dat tréng cua chinh phu di dugc gitr trong mot thoi gian dai ma trong khoang
thoi gian nay da co vai giao dich chuyén nhuong dat dai dién ra co thé duoc udce
tinh bang cach tham khao gi4 thi truong cua nhitng manh dit co cung dic diém
va dia hinh & céac vi tri twong ty ma gia thi truong da co. DPdi véi cac toa nha
chuyén dung va cac vt kién triic do con ngudi tao nén, gia tri hop 1y co thé
dugc ude tinh bang chi phi thay thé da khau hao (chi phi thay thé hién tai trir di
céc khoan khiu hao), hoidc chi phi phuc hdi, hodc cac phwong phap tiép can theo



48.

49.

50.
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don vi dich vy (xem IPSAS 21). Trong nhiéu trudong hop, chi phi thay thé da
khiu hao ctia mot tai san c6 thé duoc xac dinh bang cach tham khao gia mua tai
san tuong ty voi dich vu tiém tang con lai twong tu trén mot thi truong hoat
dong va thanh khoan. Trong mot sd trudong hop khéc, chi phi tai tao tai san 14 chi
dan t6t nhat cho chi phi thay thé. Vi du trong trudng hgp mét toa nha qudc hdi bi
hu hai thi n6 s€ dugc tai tao lai thay vi dugc xay dung lai tai mét dia diém khéc
vi n6 c6 y nghia quan trong véi cong dong.

Dbi voi hang muyc nha xuong va thiét bi chuyén dung khong c6 bang ching vé
gi4 tri hop 1y cua ching trén thi truong thi don vi ¢6 thé phai ude tinh gia tri hop
1y bang cach sir dung chi phi tai tao, chi phi thay thé di khau hao, hodc chi phi
phuc hdi hodc cac phuong phép tiép can theo don vi dich vu (xem IPSAS 21).
Chi phi thay thé d3 khau hao cua mot hang myc nha xudng hodc thiét bi c6 thé
duogc xac dinh bang cach tham khao gia mua trén thi truong cia cac yéu t6 su
dung dé san xuét ra tai san d6 hodc chi sb gia cua cua cac tai san cung loai hoac
twong ty dva trén gia cua ky truge. Khi sir dung chi sO gia, don vi can phai danh
gi4 dé xac dinh liéu cong nghé san xuét c6 thay doi dang ké qua cdc thoi ky hay
khong, va liéu cong sudt cia tai san ldy lam tham khao c6 gidng nhu tai san
dugc danh gia hay khong.

Tan suat danh gia lai phu thudc vao sy bién dbi trong gia tri hop 1y cua bat dong
san, nha xudng va thiét bi duoc danh gia. Khi gia tri hop 1y cua tai san dugc
danh gia lai thay d6i dang ké so véi gia tri ghi s6 con lai thi don vi can phai thuc
hién mot dot danh gia lai méi. Mot ) hang muc bét dong san, nha xuong va
thiét bi ¢6 gia tri hop 1y thay d6i dang ké va thuong xuyén phai duoc danh gia
lai hang nam. Viéc danh gia lai thuong xuyén 1a khong can thiét dbi voi bat
dong san, nha xuéng va thiét bi co gia tri hop 1y thay doi khong dang ké. Thay
vao do, cac tai san nay co thé chi can duoc danh gia lai sau mdi ba nam hodc
nam nam.

Khi mot hang muc bat dong san, nha xudng va thiét bi duwoc danh gia lai, gia tri
con lai cua tai san d6 dugc di€u chinh theo gia tri danh gia lai. Tai ngay danh gia
lai, tai san dugc xur 1y theo mot trong cac cach sau:

(@) Tong gia tri con lai dugc didu chinh theo cach théng nhét véi viéc danh
gi4 lai gia tri con lai cua tai san. Vi du, tong gia tri con lai c6 thé dugc
trinh bay lai qua tham chiéu dén dir liéu thi truong co thé quan sat dugc
hodc c6 thé dugc trinh bay lai twong tmg véi thay ddi cia gia tri con lai.
Khau hao lity ké tai ngay danh gia lai duoc didu chinh bang chénh léch
giita tong gia tri con lai va gia tri con lai cta tai san sau khi tinh d&én 13 lity
ké do suy giam gi4 tri; hodc

(b)  Khiu hao lity ké duoc trir khoi tong gia tri con lai cia tai san.

S tién didu chinh khau hao lily ké din dén ting hodc giam gia tri con lai dwoc
hach toan phu hop vdi quy dinh tai doan 54 va 55.

Néu mot bit dong sin, nha xwéng va thiét bi dwge danh gia lai thi ca nhém



51A.

52.

53.

54.

55.

bat dong san, nha xwéng va thiét bi cung loai véi tai sin d6 ciing phai dwoc
danh gia lai.

L4 do suy giam gi4 tri va hoan nhap 16 do suy giam gia tri ciia tai san theo
IPSAS 21 va IPSAS 26, Suy giam gid tri cua tai san tqo ra tién, khong nhat thit
lam phat sinh yéu cau danh gia lai cac tai san hoac nhom cac tai san cung loai.

Mot nhom bt dong san, nha xuong va thiét bi 1a mot tap hop céc tai san ¢6 cling
tinh chat hodc chirc nang trong hoat dong cua mot don vi. Dudi day 1a cac vi du
v€ cac nhom tai san khac nhau:

(a) Dat dai;

(b) Nha ctra dung cho hoat dong;
(c) Duong xa;

(d) May moc;

(e) Mang ludi truyén tai dién;
(f)  Tau thuyén;

(@) May bay;

(h)  Heé théng vii khi;

(i)  Phuong tién vén tai;

() DA noi that hodc vat ¢ dinh;
(k)  bi van phong; va

()  Gian khoan dau; va

(m) Cay lau nam cho san pham.

Céc tai san trong cing mot nhom bat dong san, nha xudng va thiét bi phai dugc
danh gia lai déng thoi dé tranh tinh trang chi danh gia mot sb tai san nhat dinh
va két qua 1a sb liéu duoc trinh bay trén béo céo tai chinh 1a mot hdn hop
nguyén gia va gia tri tai cac thoi diém khac nhau. Tuy nhién, mot nhom cac tai
san c6 thé duoc danh gia lai trén co s¢ cudn chiéu véi didu kién 1a viéc danh gia
lai nhom tai san nay dwoc hoan tit trong mot thdi gian ngdn va viée danh gia con
mang tinh thoi su.

Néu gia tri con lai cia mdt nhém tai sian ting 1én do dinh gia lai, phin
chénh 1¢ch danh gia ting dwoc ghi cé true ti€p vao muc thing duw do dinh
gi4 lai tai san. Tuy nhién, phin chénh léch danh gia ting cin dwgc ghi nhin
vao thing du hoic thAm hut toi da bing s6 chénh léch danh gia giam ciia
cung nhom tai san trudc day da ghi nhian vao thang du hoic thim hut.

Néu gia tri con lai ciia mdt nhém tai san giam xudng do danh gia lai, phin
chénh léch danh gia gidm phai duwgec ghi nhan vao thang duw hoic thim hut.
Tuy nhién, phin chénh léch dinh gia giam cin dwgc ghi ng truc tiép vao



56.

S7.

58.

muc thing dw do danh gia lai tai sdn toi da bang so dw c6 hién tai ciia muc
nay twong wng voi cung nhém tai san do.

Chénh léch danh gia ting hoic giam lién quan dén cAc tai sin don 1é trong
ciung myt nhém bat dong sian, nha xwéng va thiét bi phai dwge bu trir 1in
cho nhau nhung khong dwgc bu trir cho cac tai san thugc nhom khac.

Mot phfin hoac toan bd phfin thang du tir chénh 1€ch danh gia lai tai san dugc
trinh bay trong muc tai san thuan/von chu so hiru ciia bat dong san, nha xuong
va thiét bi c6 thé dugc chuyén théng sang muc thang du hodc tham hut liy Kké
khi tai san bi ghi giam. D6 co thé 1a khi tai san thudéc mot nhom bat dong san,
nha xuong va thiét bi da hét thoi gian st dung hodc bi thanh 1y thi mét phan
hodc toan bd thang du tir chénh Iéch danh gia lai nhom tai san d6 duoc chuyén
sang muyc thing du hodc thdm hut lily ké. Tuy nhién, mot s6 khoan thing du tir
chénh l1éch danh gia lai tai san c6 thé dugc chuyén sang thing du hodc thim hut
lity ké khi céc tai san van duoc sir dung. Trong truong hop d6, s thang du dugc
chuyén sang chinh 1a phan chénh léch giira s6 khau hao tinh theo gia tri danh gia
lai va s6 khiu hao tinh theo gia gbc ban dau cia tai san. Viéc chuyén cac khoan
chénh Iéch do danh gia lai tai san tir myc thing du do danh gia lai sang muyc
thang du hodc tham hut lily ké khong dwoc phan anh qua béo cdo tinh hinh hoat
dong.

Huéng din vé anh hudng cia viéc danh gia lai bit dong san, nha xudng va thiét
bi d6i voi thué thu nhap, néu co, duogc trinh bay trong cac chuan muyc ké toan
qudc gia hodc qudc té lién quan d& cap dén thué thu nhap.

Khéu hao

59.

60.

61.

MJdi bd phin ciia mdt bat dong san, nha xwong va thiét bi c6 nguyén gia
chiém ty trong dang ké trong tong nguyén gia cia tai san do phai dwoc tinh
khau hao riéng biét.

Pon vi phan bd s6 tién trong ghi nhan ban dau ciia mot bit dong san, nha xuwong
va thiét bi cho cac bo phan quan trong cua tai san d6 va khiu hao riéng ting bo
phan nay. Vi du nhu trong phén 16n cac truong hop, d6i voi mot hé thong duong
s4 thi don vi phai khéu hao riéng via h¢, mat dudng, 1& duong, duong dng dan,
duong di bo, cau va hé thdng chiéu sang trong mot hé thong dudng. Tuong ty,
¢6 thé khéu hao riéng khung may bay va dong co ciia may bay, cho du né thudc
sO hiru ciia don vi hay dugc thué theo hop ddng cho thué tai chinh. Twong tu,
néu don vi mua bit dong san, nha xudng va thiét bi thugc hop ddng cho thué
hoat dong ma don vi 14 bén cho thué thi don vi c6 thé khau hao riéng cac khoan
duogc phan anh trong nguyén gi4 cia tai san phat sinh tir nhitng diéu khoan cho
thué c6 loi hodc bét loi so v6i diéu kién thi truong.

Mot bo phan quan trong ciia mdt hang muc bét dong san, nha xudng va thiét bi
¢6 thé c6 thoi gian sir dung hitu ich va phuong phap khéu hao gidng nhu thoi
gian sir dung hitu ich va phuong phap khdu hao cia mot bo phan quan trong
khéc cua chinh tai san d6. Cac bo phan d6 co thé duoc téng hop lai khi tinh Kkhéu



62.

63.

64.

65.

hao.

Khi don vi khau hao riéng mot s6 bo phén trong mot bét dong san, nha xudng va
thiét bi, thi don vi d6 ciing khau hao riéng phan con lai ciia tai san d6. Phan con
lai bao gdm cac bd phan don 1é ¢ gia tri khong dang ké. Néu don vi ¢6 nhiing
woc tinh khac nhau ddi véi phan con lai thi don vi nén sir dung cac phuong phap
gan dung dé tinh khau hao phan con lai sao cho mo hinh tiéu hao va/hodc thoi
gian st dung hitu ich cua nhitng b phan nay duoc trinh bay mot cach trung
thue.

Pon vi c6 thé lya chon khau hao riéng timg bd phan cia bat dong san, nha
xuong va thiét bi ma gia tri ciia n6 khong 16n so véi tong gia tri cua tai san do.
Chi phi khiu hao phat sinh trong méi ky phii dwgc ghi nhin vao thing dw
hoic thim hut ciia ky d6, trir khi chi phi khiu hao dwoc tinh vao gia tri mot
tai san khac.

Chi phi khau hao trong mét ky thuong duge ghi nhan vao thing du hodc tham
hut ctia ky d6. Tuy nhién, trong mot s6 trudong hop, loi ich kinh té twong lai hodc
dich vu tiém tang gén lién v6i mot tai san duge don vi st dung dé san xuit ra
céc tai san khac. Trong truong hop nay, chi phi khdu hao 1a mot by phan céu
thanh nguyén gia ciia mot tai san khac va dugc tinh vao gia tri con lai cua tai san
nay. Vi du nhu khau hao cia mot nha may san xut va thiét bi duoc tinh vao chi
phi ché bién hang ton kho (xem IPSAS 12). Tuong ty, khau hao cua bat dong
san, nha xudng va thiét bi duoc st dung cho cac hoat dong trién khai c6 thé
duogc tinh vao nguyén gia tai san vo hinh dugc ghi nhén theo IPSAS 31, Tai sdn
v hinh.

Gid tri khdu hao va thoi gian khdu hao

66.

67.

68.

69.

Gia tri phai khiu hao ciia mdt tai san phai dwoc phan b mét cach cé hé
thong trong suot thoi gian st dung hiru ich cta tai san do.

Gia tri thanh 1y c6 thé thu hdi va thoi gian sir dung hiru ich ciia mdt tai san
phai dwgc danh gia lai it nhAt mdi ky bao cdo hang nim va néu cé thay doi
s0 v6i wée tinh trwée do thi cac thay dbi dé phai dwoce ghi nhan nhw mot
thay ddi trong wéc tinh ké toan IPSAS 3, Chinh sdich ké todn, thay doi trong
wéc tinh ké todn va céc sai sot.

Khiu hao phai dugc ghi nhan khiu hao ngay ca khi gi tri hop ly cua tai san
vuot qua gia tri con lai, voi didu kién 1a gia tri thanh 1y c6 thé thu hdi cua tai san
khong vugt qué gia tri con 1a1 cua tai san do. Viéc sua chita va bao dudng mot
tai san khong phit nhén sy can thiét cia viéce trich khiu hao. Nguoc lai, mot s6
tai san co thé khong duoc bao tri bao duong t6t hodc viée bao dudng c6 thé bj tri
hodn v6 thoi han do ngén sach bi han ché. Khi chinh sach quan 1y tai san lam
tang hao mon tu nhién cua tai san, thoi gian sir dung hiru ich cta tai san cin
duoc danh gid lai va diéu chinh theo.

Gia tri phai Kkhéu hao ctiia mot tai san duoc xac dinh sau khi trir di gia tri thanh ly



70.

71.

72.

73.

¢6 thé thu hdi cua tai san d6. Trén thyc té, gia tri thanh 1y c6 thé thu hoi cia mot
tai san thuong khong dang ké va do véy no khong co6 anh hudng 16n dén viéc
tinh gia tri phai khau hao.

Gi4 tri thanh 1y c6 thé thu hdi cua tai san co thé ting dén mirc bang hodc 16n hon
gi4 tri con lai cua tai san do. Trong truong hop nay, chi phi khau hao bang
khong, trir khi va cho téi khi gia tri thanh 1y c6 thé thu hoi cua tai san sau d6 lai
bi giam xudng dén mirc thap hon gié tri con lai ciia tai san do.

Viéc trich khiu hao bat dau khi tai san duwoc dua vao sir dung, vi du nhu khi tai
san d6 da o dia diém va trang thai can thiét dé sn sang hoat dong theo y dinh
clia ban linh dao. Khéu hao két thuc khi tai san bi ghi giam. Do d6, viéc khau
hao khong bi ngung lai khi tai san tam ngung hoat dong hodc hoat dong cam
chimg va dugce nim giit dé cho ban lai, trir truong hop tai san d6 da khau hao
hét. Tuy nhién, theo phuong phap khiu hao theo san luong thi chi phi khiu hao
¢6 thé bang khong khi khong c6 hoat dong san xuat.

Loi ich kinh té tuong lai hodc dich vu tiém tang gén lién v6i mot bat dong san,
nha xudng va thiét bi dugc don vi khai thac chi yéu thong qua viée st dung tai
san. Tuy nhién, cac yéu t6 khac nhu sy lac hdu vé mat k¥ thuat hay thuong mai
va cac hao mon ty nhién khi tai san khong dugc st dung thuong xuyén thuong
dan dén su sut giam loi ich kinh t& hay dich vu tiém tang ma tai san d6 c6 thé
dem lai. Do d6 khi xac dinh thoi gian st dung hiru ich cua tai san can phai xem
xét cac yéu tb sau day:

(@) Mirc d6 sir dung wéc tinh cia don vi d6i v6i tai san. Mirc d6 sir dung
duoc udc tinh thong qua cong suat hodc san lugng du tinh.

(b)  Hao mon vat 1y dy kién, phu thudc vao cac yéu tb lién quan dén hoat dong
nhu s6 ca lam viéc ma tai san s€ dugc sit dung, chuong trinh stra chira va
bao tri, va cham soc, bao tri tai san trong thoi gian khong hoat dong.

(¢)  Su lac hau vé k¥ thuat hodc thuong mai phat sinh tir nhitng thay ddi hodc
cai tién trong san xuét hodc tir thay di nhu cau thi truong ddi voi san
phém hodc dich vu 1a san ph'ftm ddu ra cua tai san. Sut giam dy kién trong
tuong lai d6i voi gid ban cia mot hang muc dwoc san xuat bang cach st
dung mot tai san co thé chi ra su lac hau vé k¥ thuat hodc thwong mai du
kién cua tai san, do vay, co thé phan anh sut giam cac lgi ich kinh té
tuwong lai hodc dich vu tiém tang cuda tai san do.

(d)  Gidi han phép 1y hodc cac giéi han twong tu di v6i viée st dung tai san
nhu ngay hét han ctia cac hop dong thué tai san.

Thoi gian st dyng hitu ich cia bat dong san, nha xudng va thiét bi dugc xac
dinh dya trén loi ich cua tai san dem lai cho don vi. Chinh sach quan 1y tai san
cua don vi ¢6 thé quy dinh viéc thanh Iy tai san sau mot thoi gian nhét dinh hodc
sau khi thu dugc mét ty 1€ nhét dinh trong téng s6 loi ich kinh té tuwong lai hoac
dich vu tiém tang gan lién véi tai san. Do vay, thoi gian sir dung hitu ich cia tai
san dbi voi don vi 6 thé ngén hon thoi gian hitu ich thuc té cua no. Viée ude



74.

75.

tinh thoi gian st dung hitu ich ciia mot bat dong san, nha xudng va thiét bi 1a
mdt van d¢ xét doan dya trén kinh nghi€m cta don vi véi cac tai san tuong tu.

Dit dai va nha cira 13 hai loai tai san riéng r& va dugc hach toan tach biét, ngay
ca khi chiing dugc mua ciing nhau. Trong mot s6 trudng hop ngoai 1¢, nhu noi
khac thac mo va khu dat duoc dung 1am bai thai, dat dai c6 thoi gian sir dung vo
han, do vay khong dugc trich khéu hao. Nha cira c6 thoi gian st dyng hiru han
do véy phai trich khau hao. Viéc tang gi4 d4t dai ma nha cira dugc xay dung trén
d6 khong anh huong dén viée xac dinh gia tri phai khiu hao cua toa nha do.

Néu nguyén gia dat bao gdm chi phi giai phong mit bang, van chuyén va phuc
ho6i mit bang thi phan nguyén gia d6 duoc trich khau hao trong thoi gian don vi
thu dugc loi ich kinh té hodc dich vu tiém tang tir vi€c chi tra nhitng khoan chi
phi nay. Trong mot sd truong hop, dat dai c6 thoi gian st dung hiru ich hitu han,
khi d6 dat dai duoc khau hao theo phwong thirc phan dnh duoc loi ich kinh té va
dich vu tiém tang thu dugc tir manh dét do.

Phirong phdp khdu hao

76.

77.

78.

T8A.

Phwong phap khiu hao phii phan dnh cich thitc ma don vi du tinh sé sir
dung loi ich Kkinh te twong lai hoiic dich vu tiém tang tir tai san.

Phlro'ng phap khéu hao ap dung cho tal san phai dwgc danh gla lai it nhét
vao moi ky bao ciao hang nim va néu c6 sw thay débi dang ké trong cach
thire sir dung lgi ich kinh té tuwong lai hay dich vu tiém tang tir tai sin cia
don vi thi cin thay d6i phwong phap khiu hao dé phii hop véi cach thire sir
dung méi nay. Su thay ddi nay dwoc coi 1a mot thay déi trong wéc tinh ké
toan theo quy dinh cia IPSAS 3.

C6 nhiéu phuong phap khiu hao c6 thé duoc ap dung dé phan bo gia tri phai
khéu hao cia tai san mot cach c6 hé thong trong sudt thoi gian su dung hitu ich
cua chung. Céc phuong phap nay bao gdbm khau hao duong thing, khau hao theo
s6 du glam dan va khau hao theo san luong Chi phi khau hao theo phuong phap
duong thing khong thay ddi trong sudt thoi gian st dung hitu ich cua tai san néu
gi4 tri thanh 1y cuia tai san khong thay ddi. Con theo phuwong phap khiu hao theo
s6 du giam dan, chi phi khau hao giam dan trong sudt thoi gian sir dung hitu ich
clia tai san. Chi phi khiu hao theo phwong phap san lugng dugc tinh dua trén sb
lwong san pham san xudt hodc mirc d6 st dung wdc tinh cua tai san. Pon vi can
lya chon 4p dung phuong phap khau hao phan anh hop Iy nhat cach thtc st
dung loi ich kinh té trong lai hay dich vu tiém tang gan lién voi tai san. Phuong
phap d6 phai dwoc 4p dung nhét quan qua cac ky ké toan trir khi co sy thay dbi
trong cach thtc sir dung loi ich kinh té twong lai hay dich vu tiém tang cua tai
san.

Phuong phép khéu hao dua trén doanh thu dugc tao ra boi mot hoat dong co st
dung mot tai san 1a khong phu hgp. Doanh thu dugc tao ra boi mot hoat dong cod
sir dung mot tai san thudng phan anh cac yéu t6 khac chir khong phai phan anh
viée str dung nhimg loi ich kinh té hodc dich vu tiém tang cua tai san. Vi du,



doanh thu bi 4nh hudng béi cac yéu td dau vao va quy trinh khéc, hoat dong ban
hang, cac thay ddi vé khdi lugng va gia ban. Thanh phan gia ban ctia doanh thu
¢6 thé bi anh huéng boi lam phat, ma khong chiu anh huong boi cach thirc sir
dung tai san.

Suy giam gia tri

79.

Dé xac dinh xem mot bat dong san, nha xuwdng va thiét bi co bi suy giam gia tri
hay khong, don vi 4p dung IPSAS 21 hodc IPSAS 26, Suy giam gid tri cua tai
san tgo tién, khi thich hop. Cac chuan muc d6 giai thich cach mot don vi xem
x¢ét gid tri con lai cua tai san, cadch xac dinh gia tri c6 thé thu hdi cua mot tai san
va khi nao don vi ghi nhan hogc hoan nhap 16 do suy gidm gia tri tai san.

Pén bu suy giam gia tri

80.

81.

Cic khoin dén bu tir bén thir ba cho cic bat dgng san, nha xwéng va thiét
bi bi suy gidm gia tri, thiét hai hodc khong con sir dung dwgc phai dwgc ghi
nhén vao thang dw hodc thim hut khi don vi c6 kha ning thu dwgc khoin
dén bu dé.

Sy suy giam gia tri hoac tdn thit cla cac bat dong san, nha xudng va thiét bi, cac
khoan bdi thuong 6 lién quan hodc cac khoan thanh toan boi thuong tir bén thir
ba va bat ky giao dich mua hoac tao ra tai san thay thé nao sau do déu 1a cac sy
kién kinh té riéng biét va dugc hach toan mot cach doc 1ap nhu sau:

(@) Suy giam gia tri ciia bat dong san, nha xuong va thiét bi dwoc ghi nhan
theo quy dinh tai IPSAS 21 hodc IPSAS 26 khi thich hop;

(b)  Ghi giam bat dong san, nha xudng va thiét bi khong con sir dung hodc da
thanh 1y dugc xac dinh theo quy dinh tai Chuan myc nay;

(c) Bbi thudng tir bén thir ba cho cac bt dong san, nha xudng va thiét bi b
suy giam gia tri, thi¢t hai hoac khong con sir dung phai dugc ghi nhan vao
thang du hodc tham hut khi don vi c6 kha niang thu dugc khoan dén bu
do; va

(d) Nguyén gia clia cac bat dong san, nha xuong va thiét bi duoc phuc hoi,
mua méi hay duoc xdy dung dé thay thé duoc xac dinh theo quy dinh cua
Chuén myc nay.

Ghi giam tai san

82.

83.

Gi4 tri con lai cuia bt dong san, nha xudng va thiét bi phai bi ghi giam khi:

(@) Thanh ly tai san; hoac

(b)  Khi khong con thu dugc lgi ich kinh té tuong lai hodc dich vu tiém tang
tur viée sir dung hoac thanh ly tai san.

Lii hoic 16 phat sinh tir viéc ghi giam bat dong sin, nha xwéng va thiét bi

phai dwgc ghi nhin vao thing dw hoic thim hut trong ky khi tai san bi ghi



83A.

84.

85.

86.

87.

giam (trir trwomg hop IPSAS 13 c6 quy dinh khac vé viéc ban tai sin va
thué lai).

Tuy nhién, néu trong chu ky hoat dong binh thudng don vi thuong xuyén ban
bét dong san, nha xuong va thiét bi ma don vi nim gilr nhim muc dich cho thué
lai, thi don vi d6 phai hach toan céc tai san nay 1a hang ton kho theo gia tri con
lai ctia tai san khi tai san khong dugc cho thué nira va dugc dem ra ban. Tién thu
dugc tir viée ban céc tai san nay phai dugc ghi nhan la doanh thu theo quy dinh
cua IPSAS 9, Doanh thu tir giao dich trao doi.

Viéc thanh 1y mét bat dong san, nha xudng va thiét bi co thé dugc thuc hién
dudi nhiéu hinh thirc (vi du qua ban hang, cho thué tai chinh hogc cho ting). Khi
xac dinh thoi diém thanh 1y tai san, don vi phai 4p dung céc tiéu chi trong
IPSAS 9 vé ghi nhan doanh thu do ban hang. IPSAS 13 4p dung cho viéc thanh
Iy tai san bang cach ban di va sau d6 thué lai chinh tai san do.

Theo nguyén tic ghi nhén tai doan 14, néu don vi ghi nhan nguyén gia ctia mot
bd phan thay thé vao gia tri con lai cua bét dong san, nha xudng va thiét bi thi
don vi d6 phai ghi giam gia tri con lai ciia bd phan bi thay thé, bit ké viéc b
phan bi thay thé c6 dugc trich khau hao riéng hay khong. Néu don vi khong thé
xac dinh duoc gid tri con lai cia by phan bi thay thé thi don vi c6 thé sir dung
nguyén gia ctia bo phan thay thé 1am cin cr tinh nguyén gia ctia by phan bi thay
thé vao thoi diém bo phan nay duoc mua hay dugc xay dung.

Lii hoic 16 phat sinh tir viéc ghi giazm mot bat dong san, nha xwéng va thiét
bi dwgc xic dinh 1a chénh léch giira s6 tién thuin thu dwge tir viée thanh ly,
néu cé, va gia tri con lai ciia tai san.

Khoan phai thu tir thanh 1y bét dong san, nha xuong va thiét bi dugc ghi nhan
ban dau theo gia tri hop 1y. Néu tai san dwoc thanh 1y theo phuong thirc tra
cham, khoan phai thu duoc ghi nhan ban dau theo gia ban twong dwong bang
tién néu tra ngay. Chénh léch gura gia tri danh nghia cta khoan phai thu (kh1 trd
cham) va gia ban tuong duong bang tién néu tra ngay dugc ghi nhan 1a tién 1ai
thu duogc theo quy dinh cta IPSAS 9, phan 4nh 1i suét thuc té cua khoan phai
thu.

Trinh bay théng tin

88.

Bio cdo tai chinh phai trinh bay cic théng tin sau vé mdi nhém bat dong
sdn, nha xwdéng va thiét bi duwgc ghi nhin trén bao cio tai chinh:

(@) Co sé xac dinh gia tri dwoc sir dung dé xac dinh gia tri con lai gop;
(b)  Phwong phap khéu hao ap dung;
(c)  Thai gian sir dung hiru ich hoic ty 1¢ khau hao 4p dung;

(d)  Gia tri con lai gép va khdu hao liy ké (cong v6i cac khoén 16 liy ké
do suy giam gia tri) tai thoi diém diu ky va cudi ky; va



89.

90.

(e) Mot bang ddi chiéu gia tri con lai ctia tai san tai thoi diém dau ky va
cuoi ky trong do6 trinh bay cac thong tin sau:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

S6 ting trong ky;
S6 thanh Iy trong ky;
S6 tiép nhan thong qua sip nhap don vi cong;

S6 ting hodc giam trong ky do danh gia lai theo quy dinh tai
doan 44, 54, 55 va do cac khoan 18 do suy giam gia tri (néu c6)
dwgc ghi nhin hoic hoan nhip truc tiép vao tai san thuin/von
chi sé hitu theo quy dinh cia IPSAS 21 hodc IPSAS 26, khi
thich hop;

Cac khoan 16 do suy giam gia tri dwgc ghi nhin vao thing dw
hoac thim hut theo quy dinh ciia IPSAS 21 hoic IPSAS 26, khi
thich hop;

Cic khoan 16 do suy giam gia tri dwge hoan nhip vao thing dw
hoac thim hut theo quy dinh ciia IPSAS 21 hoic IPSAS 26, khi
thich hop;

S6 khéu hao trich trong ky;

S6 chénh 1¢ch ty gia thuin phat sinh tir viéc chuyén dbi bao
cao tai chinh tir don v1 tién t¢ ké toan _sang mjt don vi tién t¢
trinh bay khic, bao gom ca viéc chuyén ddi bao cdo tai chinh
ciia mdt co' s&' hoat dong & nwée ngoai sang don vi tién té trinh
bay cia don vi bao cao; va

Cic thay déi khac.

Bio cdo tai chinh ciing phai trinh bay cic théng tin sau vé mdi nhém bét
dong san, nha xwdng va thiet bi dugc ghi nhin trén bao cio tai chinh:

(@  Cac han ché va gia tri bat dong san, nha xwéng va thiét bi bi thé chip
dé bao didm cho ciac khodn ng phai tra;

(b)  Chi phi dwgc ghi nhan vao gia tri con lai clia bat dgng sin, nha xwéng
va thiét bi dang trong qua trinh sin xuat hoac xiay dung;

(c)  Gia tri clia cic cam két mua bét dgng sin, nha xwéng va thiét bi; va

(d) Cac khoin dén bu ciia bén thir ba cho cac bat dong sin, nha xuéng va
thiét bi bi suy giam gia tri, thiét hai hodic khong thé sir dung dwogc da
bao gdm trong thing duw hodc thim hut trong ky, néu thong tin nay
khéng dwgrc trinh bay riéng ré trén bao cio két qua hoat dong.

Viéc lya chon phuorng phap khau hao va udc tinh thoi gian sir dung hitu ich cua
tai san 14 mot vin dé mang tinh xét doan. Do véy, viéc trinh bay thong tin vé
phuong phap khiu hao va thoi gian sir dung hitu ich wéc tinh hodc ty 1¢ khau



9L

92.

93.

94.

hao cung cép cho ngudi sir dung bao céo tai chinh cac thong tin cho phép ho ¢

theé danh gia vé chinh sach k& todn ma ban lanh dao da lya chon, va so sanh véi

cac don vi khéc. Vi cac ly do twong tu, don vi can phai trinh bay thong tin ve:

(@)  Sb khiu hao dugc ghi nhan vao thing du hodc tham hut trong ky hoic
dugc ghi nhan vao nguyén gia cia céc tai san khac trong ky; va

(b)  Gia tri khau hao lity ké tai thoi diém cudi ky.

Theo IPSAS 3, don vi phai trinh bay ban chat va anh huong ciia viée thay doi

trong udc tinh ké toan c¢6 anh huong téi ky hién tai hodc du du kién sé anh

hudng téi cac ky tuong lai. Poi voi bat dong san, nha xuong va thict bi, don vi

can trinh bay thong tin khi c6 thay ddi trong udc tinh lién quan dén:

(@  Gia trj thanh 1y ¢6 thé thu hoi;

(b)  Chi phi u6c tinh cho viéc thao d&, di chuyén hodc khoi phuc bat dong san,
nha xudng va thiét bi;

(¢) Thoi gian st dung hitu ich; va

(d)  Phuong phap khau hao.

Néu mot nhém bt dong sin, nha xwong va thiét bi dwoe ghi nhan lai theo

gia tri danh gia lai, don vi phai trinh bay cac thong tin sau:

(@ Ngay c6 hi¢u luc cia viéc danh gia lai;

(b)  Co su tham gia ciia m§t bén dinh gia dfc lip hay khéng;

(c) Phwong phap danh gii va cac gia thiét chii yéu dwoc ap dung dé wéc
tinh gia tri hgp ly cia tai sén;

(d) Mirc d9 xac dinh gia tri hop 1y cia tai sain mdt cach trwc tiép thong
qua viéc tham chiéu téi mirc gia quan sat dwoc trén mét thi truong
hoat dong hoic cac giao dich trong diéu kién binh thwong gin day,
hodc mirec d§ woc tinh théng qua cac phwong phap dinh gia khac;

(6) Thing dw ¢6 dwgc tir viée danh gia lai, thé hién sy bién dong trong ky
va cac han ché trong viéc phin phoi s6 du nay cho cic co dong hoic
cac doi twong sé hiru von khac tai don vi;

()  Téng cac khoan thing dw do danh gia lai tir mdi bat dong san, nha
xuéng va thiét bi thudc nhém tai san dé; va

() Tong cac khoan thim hut do d4nh gia lai tir m§i bat dgng sin, nha
xuéng va thiét bi thude nhém tai san do.

Theo IPSAS 21 va IPSAS 26, ngoai cac théng tin quy dinh trong doan

88(e)(iv)—(vi), don vi phai trinh bay théng tin vé cac bat dong san, nha xuong va

thiet bi bi suy giam gia tri.

Nguoi st dung bao cdo tai chinh con c6 thé can cac thong tin sau:



(@)  Gid tri con lai ciia cac bat dong san, nha xuong va thiét bi tam thoi khong
duogc st dung;

(b)  Gia tri con lai gop clia cac bat dong san, nha xudng va thiét bi da hét khau
hao nhung van dang duogc sir dung;

(c) Giatri con lai cia bét dong san, nha xuong va thiét bi khong con dugc su
dung va dang cho thanh 1y; va

(d)  Gia tri hop 1y ciia bat dong san, nha xudng va thiét bi c6 khac biét trong
yéu vai gia tri con lai cua tai san trong trudng hgp ap dung mod hinh gia
goc.

Do d6, cac don vi duoc khuyén khich trinh bay thém cac thong tin trén.

Cac diéu khoan vé thoi gian chuyén tiép

95.
96.
97.
98.
99.
100.
101.
102.
103.
104.
105.

106.

106A.

[X6a bo]
[X6a bo]
[X6a bo]
[X6a bo]
[Xo6a bo]
[Xo6a bo]
[Xo6a bo]
Xo6a bo]

[Xo6a bo]
[Xo6a bo]

Poi véi nhitng don vi da ap dung IPSAS 17 (Phién ban 2001) truéc dé, thi
nhirng quy dinh tai doan 38 dén doan 40 vé xac dinh gia tri ban diu cia bét
dong san, nha xwéng va thiét bi ¢é dwge biang cach trao ddi véi tai san khac
chi dugc ap dung cho céc giao dich twong lai.

Céc diéu khoan vé thoi gian chuyen tiép trong IPSAS 17 (Phién ban 2001) cho
phép cac don vi co thoi gian tdi da 14 nam (5) nim dé ghi nhan tat ca bt dong
san, nha xudng va thiét bi va thuc hién xac dinh gia tri va trinh bay thong tin ké
tir ngy ap dung dau tién. Cac don vi di ap dung IPSAS 17 (Phién ban 2001)
trude d6 co thé tiép tuc 4p dung giai doan chuyén tiép 5 nim ké tir ngay ap dung
lan dau IPSAS 17 (Phién ban 2001). Cac don vi ndy ciing phai tiép tuc trinh bay
thong tin theo quy dinh tai doan 104.

Poan 50 duoc sira ddi boi Bdn cdi tién cdc IPSAS nam 2014 ban hanh thang
01/2015. PBon vi phai ap dung cac stra doi nay cho tat ca cac danh gia lai dugc
ghi nhan trong cac ky bao cao nam bat ddu tir hodc sau ngay ap dung lan dau cua



sira 461 d6 va trong ky béo céo nim ngay trude do.

Ngay hi¢u luc

107.

107A.

107B.

107C.

107D.

107E.

Chuén muc nay dugc ap dung aé 1ap bao cao tai chinh hang niam cho ky ké
toan bat diu hoic sau ngay 01/01/2008. Cac don vi dwge khuyen khich ap
dung sém hon. Pon vi can cong b6 thong tin néu ap dung chuin muc nay
cho ky bio cdo bit diu trude ngay 01/01/2008.

Poan 83A di dwoc thém méi va doan 84 di dwoc sira dbi béi Bdn cdi tién
cac IPSAS ban hanh thang 01/2010. Pon vi cin 4ap dung cac sira ddi nay dbi
v6i bao cdo tai chinh nim bit diu hoidc sau ngay 01/01/2011. Cac don vi
dwoc khuyén khich 4ap dung sém hon. Néu don vi ap dung céc sira ddi nay
cho ky bio cdo biat diu trude ngay 01/01/2011 thi don vi cin néu ré didu
nay va ddng thoi phai 4p dung cic sira ddi c6 lién quan trong IPSAS 2, B4o
cdo luu chuyén tién t¢.

Doan 8 di dwoc sira dbi boi Ban cdi tién cdc IPSAS ban hanh thang 01/2010.
Pon vi cin ap dung cac sitra déi nay dbi véi bao cao tai chinh nim bit diu
hoac sau ngay 01/01/2011. Céc don vi dwge khuyén khich dp dung sém hon
néu ciing ddng thoi 4p dung cac sira dbi dbi véi cac doan 12, 13, 29, 40, 57,
59, 62, 62A, 62B, 63, 66, va 101A ciia IPSAS 16. Néu don vi ap dung cac sira
abi nay cho ky bio cdo bit dAu truse ngay 01/01/2012 thi don vi cin néu rd
diéu nay.

Poan 5 va 7 da dwoc sua dbi béi IPSAS 32, Théa thudn nhwong quyén dich
vu: Bén nhuong quyén ban hanh thang 10/2011. Pon vi phai ap dung cac
sira d6i nay ddi voi bao cdo tai chinh nim bit diu hoic sau ngay 1/1/2014.
Céac don vi dwgc khuyen khich ap dung sém hon. Néu don vi ap dung cac
sira d6i nay ddi véi ky bao cao biat diu trwée ngay 01/01/2014 thi don vi
phai néu ré diéu nay va dong thoi phal ap dung IPSAS 32, cac sira ddi trong
doan 6 va 42A ciia IPSAS 5, cac sira dbi trong cac doan tir 25-27 va 85B ciia
IPSAS 13, cac sira dbi trong doan 2 va 125A ciia IPSAS 29 va cac sira doi
trong doan 6 va 132A ciia IPSAS 31.

Ciac doan 79, 81, 83, 88 va 93 da dwoc sira ddi boi Bdn cdi tién cic IPSAS
2011 ban hanh thang 10/2011. Pon vi phii 4p dung nhirng sira dbi nay dbi
v6i bao cdo tai chinh nim bit diu hoidc sau ngay 01/01/2013. Cac don vi
dwoc khuyén khich ap dung sém hon. Néu don vi ap dung céc sira ddi nay
dbi v6i ky bao cao bit diu trude ngay 01/01/2013 thi don vi phii néu rd
diéu nay.

Cic doan 17, 50 va 72 da dwoc sira ddi va cac doan 78A va 106A dwoc thém
méi béi Bdn cdi tién cdc IPSAS 2014 ban hanh thang 01/2015. Pon vi phai
ap dung nhirng sira ddi nay tiép tuc dbi véi bao cdo tai chinh nim bit diu
hodc sau ngay 01/01/2015. Cac don vi duge khuyén khich ap dung sém hon.
Néu don vi ap dung cac sira dbi nay ddi véi ky bao cdo bit diu truéc ngay
01/01/2015 thi don vi phai néu ré diéu nay.



107F.

107G.

107H.

1071.

107J.

107K.

107L.

Cic doan 95, 96, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 104 va 108 di dwgc sira ddi
béi IPSAS 33, Lin diu tién dp dung cac IPSAS dwa trén co sé don tich ban
hanh thang 01/2015. Pon vi phai 4p dung nhiing sira ddi nay ddi véi bao
c4o tai chinh nim bit diu hodc sau ngay 01/01/2017. Cic don vi dwgc phép
ap dung sém hon. Néu don vi 4p dung IPSAS 33 dbi véi ky bao cao bit dau
trude ngay 01/01/2017 thi cac thay dbi nay ciing phai ap dung cho ky bao
cao0 sém hon do.

Cic doan 5, 20 va 52 di dwgc sira ddi boi Bdn cdi tién cdc 1PSAS 2015 ban
hanh thang 04/2016. Pon vi phai 4p dung nhiing sira ddi nay ddi véi bao
cdo tai chinh nim bit diu hodc sau ngay 01/01/2017. Cac don vi duoc
khuyén khich ap dung sém hon. Néu don vi ap dung cac stra ddi nay dbi véi
ky bao cdo bit diu truée ngay 01/01/2017 thi don vi phai néu ré diéu nay.

Cic doan 6, 13 va 52 di dwgc sira d6i va doan 36A dwgc thém méi béi Bin
cdi tién cdc 1PSAS 2015 ban hanh thing 04/2016. Pon vi phai ap dung
nhing sira d6i nay ddi véi bao cdo tai chinh nim bit diu hodc sau ngay
01/01/2017. Céc don vi dwge khuyén khich 4p dung sém hon. Néu don vi 4p
dung cac sira doi nay ddi voi ky bao cdo bat diu trude ngay 01/01/2017 thi
don vi phai néu rd diéu nay. Pon vi phal ap dung céc sira d6i d6 hdi t6 theo
quy dinh tai IPSAS 3, Chinh sdich ké todn, thay déi trong wéc tinh va cic sai
st, trir khi dwge quy dinh cu thé trong doan 107L.

Trong ky bao cdo khi cic sira ddi trong IPSAS 17 va IPSAS 27 tir phin IV
ciia Bdn cii tién cdc IPSAS 2015 dwge 4p dung ldn diu, don vi khong cin
trinh bay théng tin dinh lwong theo yéu ciu ciia doan 30(f) ciia IPSAS 3 cho
ky hién tai. Tuy nhién, don vi phai trinh bay thong tin dinh lugng theo yéu
ciu ciia doan 30(f) ciia IPSAS 3 cho mdi ky trwée d6 dugc trinh bay.

Pon vi ¢6 thé lya chon xic dinh gia tri mdt cy ldu nim cho san phim theo
gia tri hop 1y ciia no tai thoi diém bat dau ky bio cdo sém nhit dwoe trinh
bay trong bio cdo tai chinh cho ky bio cdo ciia don vi lin diu 4p dung
IPSAS 17 va IPSAS 27 tir phan IV ciia Bdn cdi tién cdc IPSAS 2015 va sit
dung gia tri hop ly d6 1am gia phi quy wéc ciia tai sin d6 vao ngay dé. Bit
ky sw khac biét nao giira gia tri con lai truéc dé va gia tri hgp ly phai dwoc
ghi nhan vao thing dw/thAm hut liy ké tai thoi diém bit dau ky bao céo
sém nhit dwge trinh bay.

Pon vi ¢6 thé lya chon xéc dinh gia tri mdt cy ldu nim cho san phim theo
gia tri hop 1y ciia né tai thoi diém bit dau ky bao cio sém nhét dwge trinh
bay trong bio cdo tai chinh cho ky bio cdo ciia don vi lin diu dp dung
IPSAS 17 va IPSAS 27 tir phan IV ciia Bdn cdi tién cdc IPSAS 2015 va sit
dung gi4 tri hgp 1y d6 nhw gia phi quy wéc ciia né vao ngay dé. Bit ky su
kh&c biét nao gitra gia tri con lai truwéc do va gia tri hgp ly phai dwec ghi
nhin vio thing du/thim hut liy ké tai thoi diém bit diu ky bdo cdo sém
nhét dugc trinh bay.

Suy gidm gid tri ciia tai sin danh gid lai (Cac sira doi tai IPSAS 21 va 26)



107M.

107N.

108.

dwoc thém vao doan 51A. Pon vi phii 4p dung cic sira dbi nay ddi véi bao
cdo tai chinh nim bit diu hoic sau ngay 01/01/2018. Cac don vi dwoc
khuyén khich ap dung sém hon. Néu don vi 4p dung cac sira d6i nay ddi véi
ky bao cdo bit diu truée ngay 01/01/2018 thi don vi phai néu ré diéu nay.

Poan 31 dwoc sira doi béi IPSAS 39, Lgi ich ngwoi lao dpng, ban hanh
thang 07/2016. Pon vi phii 4p dung sira ddi nay doi véi bao cdo tai chinh
niam bit dau hodc sau ngay 01/01/2018. Cac don vi dwge khuyén khich ap
dung sém hon. Néu don vi ap dung céc sira d6i nay doi véi ky bao cio bit
diu truwéc ngay 01/01/2018 thi don vi phai néu ré diéu nay va ap dung
IPSAS 39 vao cuing thoi diém.

Ciac doan 60 va 88 dwoc sira ddi béi IPSAS 40, Hop nhiit trong khu vuc
cong, ban hanh thang 01/2017. Pon vi phai 4p dung sira d6i nay déi véi bao
cdo tai chinh nim bit diu hodc sau ngay 01/01/2019. Cac don vi duoc
khuyén khich ap dung sém hon. Néu don vi ap dung cac stra ddi nay ddi véi
ky bdo cio bit diu trude ngay 01/01/2019 thi don vi phai néu r6é diéu nay
va ap dung IPSAS 40 vao cing thoi diém.

Khi don vi 4p dung cac chuidn muc ké toan IPSAS co so don tich nhu duge dinh
nghia trong IPSAS 33, Ap dung lan dau cic \PSAS dua trén co sé don tich dé
1ap béo cao tai chinh sau ngay cé hiéu lyc cia chuén muc nay, chuén muc nay
dugc ap dung cho bao cao tai chinh nam duoc 14p vao hodc sau ngay ap dung
céc chuan muc ké toan IPSAS ddn tich.

Thu hdi IPSAS 17 (ban hanh nim 2001)

109.

Chuan myc nay thay thé cho IPSAS 17, Bdt dong sdn, nha xuong va thiét bi ban
hanh nam 2001.



Phu luc

Stra doi cac chuan muc khac
[X6a bd]



Co s6 két ludn

Co 56 két ludn nay kém theo, nhing khéng phdi la mét phan ciia IPSAS 17.

Viéc sira d6i IPSAS 17 1a két qua ciia dy an Cai tién tong thé cac IPSAS cia Hoi
ddng chuin muc ké toin qudc té nim 2003

Co so

BC1.

BC2.

BCS.

BCA4.

BCS.

Chuong trinh hoi tu vdi cac chuin muc IFRS cua IPSASB 1a mot ph?m quan
trong trong chuong trinh lam vi¢c cia IPSASB. Chinh sach cta IPSASB 1a héi
tu cac chuan muc IPSAS co s¢ don tich v6i cac chuan muc IFRS do IASB ban
khanh khi ¢6 cac ndi dung phu hop véi cac don vi trong khu vue cong.

Céc chuin muc IPSAS co s don tich dugc hoi tu véi cac IFRS van gilt nguyén
céc quy dinh, cdu tric va ndi dung ctia IFRS, trir khi phai thay d6i do dic thu
ctia linh vic cong. Céc thay ddi so véi cac ndi dung ctia IFRS phat sinh khi cac
quy dinh hoac thuat ngtr dung trong IFRS khong phu hop voi khu vuc cong,
hodc khi can bd sung cac dién giai hodc vi du minh hoa cho mét sé quy dinh cu
thé trong khu vuc cong. Nhiing ndi dung khéc biét gitra cac IPSAS va cac IFRS
tuong duong dugc trinh bay trong phan So sanh véi IFRS ¢ mdi chuan muc ké
toan cong IPSAS.

Thang 5/2002, IASB ban hanh mét ban du thao cac sira doi dé xuat ddi voi 13
chuan muc 1AS? nhu 12 mot ph?m ctia Du 4n cai tién téng thé cac chuan muyc ké
toan quéc té. Muc tiéu cta dy 4n nay la “giam thiéu hodc x6a bo cac lya chon
thay thé, du thira va xung dot vadi cac chuan muc khéc, giai quyét mot s6 van dé
vé hoi tu chuin muc va thuc hién mot s6 cai tién khac”. Cac ban hoan thién IAS
da dugc ban hanh vao thang 12/2003.

IPSAS 17 ban hanh thang 12/2001 dugc dwa trén IAS 16 (sira d6i nam 1998).
IAS 16 sau d6 da dugc ban hanh lai vao thang 12/2003. Vao cudi nam 2003,
PSC3 1a co quan tién than cia IPSASB, da thuc hién mét du an cai tién cac
chuan muc ké toan cOng quéc té nham hoi tu véi cac chuan muc ké toan quéc té
da dugc stra doi thang 12/2003.

IPSASB d ra soat IAS 16 va co ban nhat tri véi cac 1y do clia IASB vé sira doi
IAS ciing nhu céc stra d6i da thyc hién, trir ndi dung dé cap trong doan BC6.
(Co s6 két luan cua IASB khong dugc sao chép lai & day. Nguoi doc c6 thé truy
cap website www.iasb.org ciia IASB dé doc duoc Co so két luan d6). Co so két

Céac chudn muc ké toan quéc & do IASC, 1a co quan tién thén cﬁa IASB ban hanh. Céc chudn muc do

IASB ban hanh dugc goi la cac chuén muc bdo cdo tai chinh quéc té (IFRSs). IASB dinh nghia cac chuén
muc bdo céo tai chinh quéc té (IFRSs) bao gbém cac chuin myc IFRS, cac chuin myc IAS va Bén dich
nghia cac chuén muyc. Trong mdt so trudng hop, IASB d3 stra d6i mot sé chuén muc ké toan quéc té cii
va vén giit nguyén sb hiéu cua chuin muc do

3 PSC chuyén thanh IPSASB khi IFAC thay ddi quy ché hoat dong ciia PSC thanh mét hoi dong doc 1ap
ban hanh cac chuan muc vao thang 11/2004.



BC6.

BC7.

Sira doi

BC8.

luén giai thich nhitng ndi dung khac biét gitta Cac IPSAS va Céc IAS co lién
quan la do nhiing dac thu cia linh vyuc cong.

IAS 16, Bdt dong san, nha xuong va thiét bi, & dinh nghia gia tri c6 thé thu hoi
1a “phéan chénh léch cao hon ciia gia ban thuan ciia tai san va gia tri sir dung cua
tai san d6”. IPSAS 17 dinh nghia gia tri c¢6 thé thu hoi 1a “két qua duong cua gia
tri hop 1y cia mot tai san tao ra tién trir di chi phi thanh 1y tai san va gid tri sir
dung cua tai san do.” Dinh nghia trong IPSAS 17 gidng nhu dinh nghia trong
IPSAS 26, Suy gidm gid tri cia tai san tao ra tién, nhung khac v6i dinh nghia
trong IAS 16. Quan diém ciia IPSASB cho ring dinh nghia trong IPSAS 17 1a
phu hop vi:

(@) IPSAS 17 quy dinh don vi phai x4c dinh gia tri dich vu c6 thé thu hdi theo
quy dinh cua IPSAS 21, Suy giam gia tri cua tai san khong tao ra tién.

(b) IPSAS 21 quy dinh don vi phai xac dinh gia tri c6 thé thu hdi theo quy
dinh ctia IPSAS 26.

IAS 16 d3 duoc stra ddi tiép do anh huong cia nhimg Chuin muc bao cdo tai
chinh quéc t& (IFRS) ban hanh sau thang 12/2003. IPSAS 17 khong bao gdom
nhitng stra doi tuwong Ung trén nhimg Chuin muc béo cao tai chinh qubc té
(IFRS) ban hanh sau thang 12/2003, boi vi IPSASB chua ra soat va hinh thanh
quan diém ddi voi viée ap dung cac quy dinh cia cac chuin muyc béo cdo tai
chinh qudc té d6 1én cac don vi trong linh vuc cong.

IPSAS 17 14 do Ban cdi tién déi véi cac 1PSAS ciia IASB nim 2008

IPSASB di ra soat cac sira d6i ddi véi IAS 16 bao gdm trong Ban cai tién cac
chuén muyc bio céo tai chinh quc té do IASB ban hanh thang 5/2008 va co ban
nhét tri voi cac 1y do stra d6i chuin muc. IPSASB két luan rang khong co 1y do
ddc thu ndo cua linh vire cong cho viée khong ap dung cac sira d6i do.

Sira d6i IPSAS 17 1a do Bdn cdi tién doi véi cac \PSAS va Cdc sira doi pham vi hep
ciia IASB thang 5/2012, thang 12/2013, thang 5/2014

BC9.

IPSASB di xem xét cac sira dbi dbi vdi IAS 16 trong Bdn cdi tién cdc chudn
mue bdo cdo tai chinh quoc té va Lam 16 cdc phwong phdp khau hao va hao
mon dwge chdp nhdn do IASB ban hanh thang 5/2012, thang 12/2013 va thang
5/2014 va co ban nhat tri rang khong c6 1y do dic thi nao cua linh vuc cong dé
khong ap dung cac sira doi do.

Sira d6i IPSAS 17 1a do Phén 111 cia Bén cdi tién déi véi IPSAS 2015: VAn dé do cac
bén lién quan dit ra

BC10.

Hudng dan 1ap bao cdo Thong ké tai chinh chinh phii (GFS) st dung thuat ngi
“hé théng vii khi” bao gém cac hang muc dugc st dung lién tuc trong hoat dong
qudc phong, ké ca viée sir dung ching trong thoi binh chi don gian 1a dé phong
bi. IPSASB két luin réng viéc thay thé thuat nglt IPSAS “thiét bi quan sy
chuyén dung” bang thuat ngir GFS “hé thong vii khi” va dwa ra mo ta s& lam 1o



kha ning ap dung cua IPSAS 17, Bat dong san, nha xuong va thiét bi, dong thoi
tang tinh nhat quan vi Huéng dan lap bao cio GFS.

BC11. Mot ngudi dugc hoi cho rang dinh nghia vé hé thong vii khi ¢6 thé bi thu hep
mdt cach khong can thiét va do d6, co thé loai trir mot sé tai san, nhu xe quén su
chuyén dung khong mang vii kh1 hoic tryc tiép cung cap kha nang phong thu.
IPSASB cho rang dll’lh nghia vé hé thong vii khi bao gom ca xe ¢d c6 hoic
khong c6 vii khi, mién 14 chiing dép g chirc ning chuyén mén ctia minh.

Sira d6i IPSAS 17 1a do Cic sira d6i pham vi hep ciia IASB ban hanh thang 06/2014

BC12. IPSASB da xem xét nhiing stra d6i dbi voi IAS 16 bao gdm trong Cac sira doi
pham vi hep c6 tiéu dé Nong nghiép: Cay ldu nam cho san phdam (Sta d6i IAS
16 v IAS 41) dugc ban hanh boi IASB vao thang 6/2014 va co ban nhat tri rang
khéng c6 1y do dic thu nao cua linh vuc cong dé khong ap dung cac sira dbi do.

Sira dbi IPSAS 17 do Khi niing dp dung cic IPSAS dwge IPSASB ban hanh théng
04/2016

BC13. IPSASB di ban hanh Khd ndang dp dung cdc IPSAS vao thang 04/2016. Tuyén
b0 nay stra doi cac tham chicu trong tat ca cac IPSAS nhu sau:

(@) Xoabo cac doan chuin myc vé kha niang ap dung cac chuin muc IPSAS
doi voi “cac don vi trong khu vuc cdng khong phai cac don vi kinh doanh
bang von nha nude (GBE)” khoi phan pham vi ciia mdi chuan muyc;

(b)  Thay thé thuat ngit “don vi kinh doanh bang vén nha nuéc (GBE)” bang
thuat nglr “cac don vi thwong mai trong khu vuc ¢ong”, khi phu hop; va

(c) Stra d6i doan 10 cua Loi tira cho Chudn muc ké todn cong quéc té bang
cach mo ta chi tiét vé cac don vi cong cho cac IPSAS dugc thict ké.

Ly do cho nhitng thay d6i nay dugc néu trong Co so két luan cho IPSAS 1.
Suy giam gi4 tri cia Tai sin dwoc danh gia lai (Sira doi IPSAS 21 va IPSAS 26)

BC14. Do céc sira doi doi voi IPSAS 21, Suy gidm gid tri ciia tai san khéng tao tién va
IPSAS 26, Suy gidm gid tri cia tai san tao tién, IPSASB da quyét dinh thém
méi doan 51A dé 1am 16 viéc ghi nhan 16 do suy giam gia tri va hoan nhap 15 do
suy giam gia tri cua mot tai san hodc tap hop cac tai san, khong lam phat sinh
yéu cau danh gia lai toan bo nhom tai san ma tai san hodc tap hop cac tai san do6
thudc vé.



Huéng dan thue hién

Tai liéu hwéng dan nay kém theo, nhieng khong phai la mét phan ciia IPSAS 17.

Tén suit danh gia lai bAt dong san, nha xwéng va thiét bi

IG1.

1G2.

IG3.

Doan 44 cua IPSAS 17 quy dinh cac don vi &p dung mo hinh danh gia lai phai
xac dinh gi4 tri cua tai san theo gi4 tri danh gia lai khong khéc biét dang ké véi
gia tri cua tai san dugc xac dinh theo gia tri hop ly tai ngay 1ap bao céo. Poan 49
ctia IPSAS 17 néu 13 tan suit danh gia lai phu thudc vao mirc do thay doi trong
gia tri hop ly cta tai san dugc danh gid. Khi gia tri hop ly ciia mét tai san dugc
danh gia lai c6 khéc bi¢t trong yéu voi gid tri con lai cua tai san d6, don vi phai
tién hanh danh gi4 lai. Myc dich cua tai liéu huéng dan nay nham gitp cac don
vi 4p dung md hinh danh gia lai xac dinh li€u gia tri con lai cta tai san c6 khac
biét 16n véi gia tri hop 1y cla tai san tai ngay lap bao céo hay khong.

Tai ngay lap bao cio, don vi phai danh gia xem liéu ¢6 ddu hiéu ndo cho thiy
gia tri con lai cia tai san dugc danh gia c6 khac biét trong yéu voi gia tri cua tai
san do néu duoc danh gia lai tai ngay 1ap bao céo. Néu ton tai bat ky déu hiéu
nao cho thdy diéu nay, thi don vi phai xac dinh gia tri hop 1y cua tai san va danh
gia lai tai san theo gia tri hop ly.

Khi dénh gia xem li€u co déu hiéu nao cho théy gia tri con lai cda tai san dugc
danh gia c6 khac biét 16n véi gia tri cua tai san d6 néu dwoc danh gia lai tai ngay
1ap bao cdo, it nhit don vi phai xem xét cac ddu hiéu sau:

Cdc nguon théng tin bén ngodi

(@) Cac thay doi dang ké anh huong dén don vi xay ra trong ky, hodc s& xay
ra trong tuong lai gan, d6i véi moi truong cong nghé, thi truong, kinh té
hodc phap 1y ma don vi hoat dong trong d6 hodc ddi véi thi truong
chuyén biét cho tai san do;

(b)  Khi ton tai mot thi truong cho cac tai san cua don vi ma gid tri thi truong
cua tai san co khac bi¢t so voi gia tri ghi so cua ching;

(c)  Chi sé gia lién quan dén tai san co nhing bién dong trong yéu trong ky;

Cdc nguon théng tin ndi bo

(d)  C6 bang ching vé su lac hau hodc hu hong cia tai san do;

(e)  Cac thay d0i dang ké anh huong dén don vi xay ra trong ky, hodc s& xay
ra trong tuong lai gan dbi voi mirc d6 va cach thirc mot tai san dugc s
dung hodc s€ duoc st dung. Cac thay ddi tiéu cuc bao g6m viéc tai san
tam thoi khong dugc st dung, hodc ké hoach thanh 1y tai san sém hon so
v6i dy dinh, va thoi gian sit dung hitu ich cua tai san dugc danh gia lai 1a
¢6 thoi han thay vi vo thoi han. Cac thay doi tich cuc bao gdm cac khoan
dau tu phat sinh trong ky dé nang cap hodc ting cuong ning lyc ciia mot



1G4.

tai san vugt qua tiéu chuan hoat dong thong thuong cia tai san d6 ma cac
tiéu chuan nay dugc danh gia ngay trudc khi tién hanh cac khoan dau tu;
va

(f)  C6 bang chig tir cac bao cdo ndi bo cho thay két qua hoat dong vé mit
kinh té cua tai san dang hodc s€ tot hon hoac kém hon mirc d¢ dy kién.

Céc dau hiéu liét ké trong doan IG3 chua phai hoan toan day du. Pon vi ¢6 thé
xac dinh thém cac dau hiéu khac cho th?iy gié tri con lai cla tai san c6 thé khac
biét trong yéu so v6i gia tri cla tai san néu dugc danh gia lai ta1 ngay lap bao
c4o. Sy ton tai ctia cac dau hiéu khac ciing chi ra rang don vi can danh gia lai
cac tai san nay theo gia tri hgp ly hién tai tai ngay lap bao cao.



Vi du minh hoa
Trinh bay thdng tin

IEL.

B6 No6i vu 1a mot don vi thugc linh vuc cong cod quyén kiém soat nhiéu loai bat
dong san, nha xuong va thiét bi, va c6 trach nhiém phai thay thé va bao dudng
céc tai san nay. Dudi ddy 1a cac trich doan tir thuyét minh béo cao tinh hinh tai
chinh cta don vi cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/20X1 va minh hoa cho
céc thong tin co ban can duoc trinh bay theo quy dinh ciia chuan muyc nay.

Thuyét minh

1. DAt dai

(@) Dat dai bao gdbm 20.000 hecta dét tai nhiéu dia diém khac nhau. Dat dai
duoc ghi nhan theo gia tri hop ly tai ngay 31/12/20X1, do mét co quan
tham dinh gia doc 1ap la Van phong tham dinh gia quoc gia xac dinh.

(b)  Céc han ché vé quyén s¢ hitu:

500 hecta dit (co gia tri 62.500 don vi tién t&) dugc coi la dat cua nha nuoc va
khong dugc ban néu khong c6 su cho phép cua co' quan ¢6 tham quyén. 200
hecta dét (co gla tri 25.000 don vi tién t&) trong s dat cia nha nudce va 2.000
hecta trong s6 dat con lai (co gié tri 250, 000 don vi tlen t¢) thuoc loai dat dang
6 tranh chap Vi cac chu cii trong toa 4n vé nhan quyén qudc te va toa an yéu
cau khu dat nay khong dugc ban cho dén khi toa co phan quyét cudi cung; Bo
Noi vu ghi nhén quyén xét xtr cua tda an trong cac vu kién nay.

2. Nha cira

(@) Nha cira bao gobm cac toa nha vin phong va cic co s& san xuat & nhidu
dia diém khac nhau.

(b)  Nha cira dugc ghi nhan ban dau theo nguyén gia nhung dugc danh gia lai
theo gia tri hop ly mdt cach lién tuc. Van phong dinh gia quoc gia tién
hanh dinh gia tai san trén co s& cuon chicu trong mdt khoang thoi gian
ngan. Viéc dinh gia dugc cap nhat.

(c)  Khau hao dugc tinh theo phuong phap duong thang trong sudt thoi gian
st dung hitu ich cua nha ctra. Cac toa nha van phong c6 thoi gian st dung
hitu ich 1a 25 nam, cac co s& san xuat co thoi gian st dung hitu ich 1a 15
nam.

(d) BO Noi vu di ky két 5 hop dong xay dung cac toa nha méi; tong gi tri
cac hop dong nay 1a 250.000 don vi tién t¢ .

3. May méc

(@) May moc duge ghi nhan theo nguyén gié trir khau hao.

(b)  Khau hao dugc tinh theo phuong phap duong thing trong sudt thoi gian



©

(d)

@
(b)

©

st dung hitu ich ciia may moc.

May moc c6 thoi gian st dung hitu ich khac nhau:
May kéo: 10 ndm

Thiét bi giat: 4 nim

Can truc: 15 nam

B4 Noi vu da ky két mot hop déng dé thay thé cac can truc dugc st dung
cho viéc v¢ sinh va bao dudng cac toa nha — gia tri hgp dong 1a 100.000
don vi tién t&.

Trang thiét bi ngi thit
Trang thiét bi noi that dugc ghi nhan theo nguyén gia tru khau hao.

Khau hao duoc tinh theo phuong phap dudng thang trong sudt thoi gian
st dung hitu ich cia trang thiét bi ndi that.

Tat ca céc tai san thuoc nhom nay c6 thoi gian sir dung hiru ich 1a 5 nam.



Bang dbi chiéu‘
(‘000 don vj tién t¢)

FORR \ a . . Trang  thiét
Pat dai Nha cira May maoc e negr X
Y bi noi that

o 20X0 | 20X1 | 20X0 | 20X1 | 20X0 | 20X1 20X0
Ky bao cao 20X1
Sé du dau ky 2,250 | 2,025 | 2,090 | 2,260 | 1,085 | 1,100 | 2% 150
Téng trong ky - ~| 250| 100| 120| 200| 20 100
Thanh Iy trong k¥ - -| 150| 40| 60| 80| 20 -
Khﬂauhao (}heobaocaoket B _| 60| 80| 45| 138 - =0
qua hoat dong)
DPanh gia lai (gia tri rong) 2501 225) -30) -50 B B B B
S6 du cudi ky (theo bao co 150 200
tinh hinh tai chinh) 2,500 | 2,250 | 2,000 | 2,090 | 1,000 | 1,085
Tong thang du do danh gia lai 0! 500l 250! 250 B B B B
(doan 92(f))
Tong tham hut do danh gia lai 25 25| 380! 380 3 3 B 3
(doan 92(g))
Nguyén gia 2,500 | 2,250 | 2,500 | 2,430 | 1,500 | 1,440 | 20 250
Kh4u hao Iy ké - -| 500| 340| 500| 355| 100 50
Gid tri con lai thuin 2,500 | 2,250 | 2,000 | 2,000 | 1,000 | 1,085 | *°° 200




So sanh véi IAS 16

IPSAS 17 vé co ban duoc rut ra tir IAS 16 (Phién ban ban hanh nim 2003) va bao
gdm nhitng stra d6i ddi véi IAS 16 ndm trong Bdn cdi tién cdc chudn miee bdo
cdo tai chinh quoc té (IFRS) ban hanh thang 5/2008. Tai thoi diém ban hanh
chuin muyc nay, IPSASB chua xem xét viéc ap dung IFRS 5, Tai sdan dai han nam
gitlt dé ban va hoat déng khong thuwong xuyén d6i véi cac don vi trong linh vuc
cong; do d6 IPSAS 17 nay chua phan anh nhiing sira d6i da thyuc hién déi v6i IAS
16 phat sinh do viéc ban hanh IFRS 5. Nhitng khéac biét chinh gitta IPSAS 17 va
IAS 16 (2003) nhu sau:

e IPSAS 17 khong yéu cau hodc ngin cam viéc ghi nhan cac di san. Néu don
vi ghi nhan di san thi phai tuén thi cac yéu cau vé trinh bay thong tin ctia
chuan myc nay dbi véi nhiing di san di ghi nhan, nhung khéng bt budc
phai tuan tha véi cac quy dinh khac cta chuan myc nay ddi véi cac di
san do. IAS 16 khong c6 sy loai trir tuong ty.

e IAS 16 quy dinh bat dong san, nha xuong va thiét bi phai dugc ghi nhan
ban dau theo nguyén gia. IPSAS 17 néu rd khi mét tai san dugc tiép
nhan mién phi hodc véi mot mirc gia danh nghia rat thip thi nguyén gia
clia tai san d6 chinh 1a gia tri hop 1y cta tai san tai ngay tiép nhan. IAS
16 quy dinh khi don vi 4p dung mé hinh danh gi4 lai va trinh bay bét
dong san, nha xuong va thiét bi theo gia tri danh gia lai thi ciing phai
trinh bay thong tin vé gia gbc twvong dwong cua tai san do. IPSAS 17
khong quy dinh diéu nay.

e Theo IAS 16, chénh léch danh gi4 ting va chénh léch danh gia giam co thé
chi dugc bu trir trén co so cac tai san don 1é. Theo IPSAS 17, chénh 1éch
danh gia tang va chénh 1éch danh gia giam dugc bu trir gilra cac tai san
thudc cung mdt nhom.

e IPSAS 17 bao gdm céc diéu khoan vé thoi gian chuyén tiép cho ca lan dau
tién ap dung va chuyén déi tir viéc ap dung chuén muc sb 17 cii. IAS 16
chi bao gdm cac diéu khoan vé thoi gian chuyén tiép ddi véi nhimg don
vi da ting ap dung IFRSs. Pac biét, IPSAS 17 bao g6m cac didu khoan
vé thoi gian chuyén tiép cho phép don vi khong phai ghi nhan bat dong
san, nha xuong va thiét bi trong cac ky bao cao bit diu trong vong 5
nam ké tir ngay dau tién ap dung ké toan don tich theo quy dinh cta céac
chuan muc ké toan cong qubc té. Cac didu khoan vé thoi gian chuyen
tiép con cho phép don vi ghi nhan bat dong san, nha xudng va thiét bi
theo gia tri hop Iy tai ngay dau tién ap dung chuan muyc nay. IAS 16
khong bao gdm céac diéu khoan vé thoi gian chuyén tiép nay.

e IPSAS 17 bao gém dinh nghia vé& “suy giam gia tri clia cac tai san khong
tao ra tién” va “gia tri dich vu c6 thé thu hoi.” 1AS 16 khong bao g6m
cac dinh nghia nay.




e IPSAS 17 sir dung cac thudt ngir khac trong mot sd truong hop nhét dinh
s0 v6i IAS 16. Vi du co ban nhat 1a cac thuat ngit “bao céo két qua hoat
dong” va “tai san thuan/von chi s hitu”. Cac thuat ngir twong dwong
trong IAS 16 1a “béo céo thu nhap” va “von chi so hiru”.

e IPSAS 17 khong st dung thuat nglt “thu nhap”. Thuat nglr ngay dugc s
dung trong IAS 16 va c6 nghia rong hon thuat nglt “doanh thu”.

e IPSAS 17 bao gdm tai liéu huéng dan thyc hién vé tan suat danh gia lai bat
dong san, nha xuong va thiét bi. IAS 16 khong c6 cac huéng dan nay.
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