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Tài sản cố định vô hình

NỘI DUNG CHÍNH IAS 381



CHUẨN MỰC IAS 38

IAS 38 Được sửa đổi vào tháng 3 năm 2004 

Áp dụng cho các tài sản cố định vô hình hình thành từ việc 

hợp nhất kinh doanh diễn ra từ ngày 31/03/2004, hoặc áp 

dụng với các Báo cáo tài chính từ ngày 31/03/2004.

Mục tiêu:

Mô tả phương pháp kế toán đối với tài sản cố định vô hình 

trên báo cáo tài chính;

Quy định về ghi nhận giá trị tài sản cố định vô hình, xác định 

giá trị còn lại, khấu hao và tổn thất tài sản.



CHUẨN MỰC IAS 38

Một số phạm vi không áp dụng theo IAS 38

▪ IFRS6: Thăm dò và đánh giá tài nguyên khoáng sản

▪ IAS 32: Công cụ tài chính

▪ Chi phí phát triển và chiết xuất khoảng sản, dầu, khí tự nhiên và các tài nguyên không tái tạo 

tương tự. 

▪ Tài sản vô hình phát sinh từ hợp đồng bảo hiểm do các công ty bảo hiểm phát hành; 

▪ Tài sản vô hình trong phạm vi của chuẩn mực khác.



CHUẨN MỰC IAS 38

Khái niệm:

Tài sản cố định vô hình là tài sản phi tiền tệ không 

có hình thái vật chất. 

Tài sản được định nghĩa là một nguồn lực do đơn vị 

kiểm soát, là kết quả của các sự kiện trong quá khứ 

(ví dụ, hình thành từ giao dịch mua hoặc đơn vị tự tạo 

ra tài sản) và dự kiến có thể thu được lợi ích kinh tế 

trong tương lai (dòng tiền vào hoặc tài sản khác)
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Ghi nhận tài sản

▪ Tài sản có thể tạo ra lợi ích kinh tế trong tương lai (1)

▪ Nguyên giá của tài sản có thể được đo lường một cách đáng tin cậy (2)

Tiêu chuẩn 1:

▪ Mức độ chắc chắn của khoản lợi ích thu được trong tương lai cần được đánh giá. Dựa trên

các tài liệu, bằng chứng thu thập được tại ngày mua.

▪ Các rủi ro, lợi ích và quyền kiểm soát tài sản.

Tiêu chuẩn 2:

▪ Tài sản mua

▪ Tài sản tự xây dựng
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Ghi nhận giá trị ban đầu

Giá trị tài sản cố định vô hình được tính toán từ các thành phần sau:

▪ Giá mua (sau khi trừ triết khấu thương mại)

▪ Thuế nhập khẩu và các khoản thuế không hoàn lại

▪ Các chi phí liên quan trực tiếp: chị phí nhân viên phát triển phần mềm, chi phí chuyên gia, 

chi phí testing để đưa tài sản vào sử dụng…
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Ghi nhận giá trị ban đầu

Các chi phí không được ghi nhận vào nguyên giá tài sản cố định:

▪ Các chi phí quản lý và chi phí chung khác.

▪ Các chi phí quảng cáo xúc tiến thương mại sản phẩm.

▪ Các tài sản vô hình do doanh nghiệp tự tạo ra: thương hiệu (không hình thành từ việc mua

bán), lợi thế thương mại (không hình thành từ nghiệp vụ hợp nhất),…
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Ghi nhận chi phí nghiên cứu phát triển:

Đối với giai đoạn nghiên cứu: toàn bộ chi phí phát

sinh trong giai đoạn này sẽ được ghi nhận vào chi phí

trong kỳ

Đối với giai đoạn phát triển: được ghi nhận vào

nguyên giá tài sản cố định nếu thỏa mãn 6 điều kiện

sau
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Điều kiện để chi phí giai đoạn phát triển được vốn hóa vào nguyên giá

tài sản cố định vô hình:

▪ Tài sản vô hình đó phải tạo ra được lợi ích kinh tế trong tương lai

▪ Có khả năng xác định một cách chắc chắn toàn bộ chi phí trong giai đoạn triển khai để tạo

ra tài sản vô hình đó

▪ Tính khả thi về mặt kỹ thuật đảm bảo cho việc hoàn thành và đưa tài sản vô hình vào sử 

dụng theo dự tính hoặc để bán

▪ Có đầy đủ các nguồn lực về kỹ thuật, tài chính và các nguồn lực khác để hoàn tất các giai

đoạn triển khai, bán hoặc sử dụng tài sản vô hình đó

▪ Doanh nghiệp dự định hoàn thành tài sản vô hình để sử dụng hoặc để bán;

▪ Doanh nghiệp có khả năng sử dụng hoặc bán tài sản vô hình đó
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Đánh giá lại tài sản sau ghi nhận ban đầu:

Lựa chọn 2 Phương pháp áp dụng:

1. Mô hình giá gốc (cost model)

2. Mô hình Đánh giá lại (revaluation model): chỉ áp dụng 

khi giá thị trường được đo lường một cách đáng tin 

cậy. (Hiếm khi sử dụng)
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Phương pháp khấu hao tài sản cố định vô hình:

1. Xác định được thời gian sử dụng hữu ích cụ thể: Khấu hao 

theo phương pháp đường thẳng. 

2. Không xác định được thời gian sử dụng hữu ích chính xác

(ví dụ: cấp quyền sử dụng đất lâu dài): Không trích khấu

hao. Tuy nhiên phải kiểm tra suy giảm giá trị ít nhất 1 năm

1 lần
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Thanh lý tài sản:

Doanh nghiệp được ghi giảm tài sản phát sinh từ một nghiệp vụ thanh lý tài sản khi các điều

kiện tiêu chuẩn về ghi nhận doanh thu được thỏa mãn theo quy định của chuẩn mực IFRS15.
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Trình bày và công bố thông tin trên báo cáo tài chính:

1. Cơ sở đo lường

2. Phương pháp khấu hao

3. Thời gian sử dụng hữu ích

4. Giá trị còn lại của tài sản cố định vô hình
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So sánh IAS 38 và VAS 04 
IAS 38 VAS 04

1. Điều

kiện ghi

nhận

TSCĐVH

- Chắc chắn thu được lợi ích kinh tế 

trong tương lai do tài sản đó mang lại;

- Nguyên giá tài sản phải được xác định 

một cách đáng tin cậy.

Ngoài 2 điều kiện kể trên, VAS 04 còn có 

thêm 2 điều kiện:

- Thời gian sử dụng ước tính trên 2 năm;

- Có đủ tiêu chuẩn giá trị theo quy định hiện 

hành là từ 30.000.000 trở lên.

2. Xác

định giá

trị ban 

đầu

TSCĐ

TSCĐ Vô hình được tạo ra từ nội bộ doanh nghiệp

Chi phí ở giai đoạn phát triển phải thỏa

mãn 6 điều kiện để vốn hóa vào nguyên

giá TSCĐ vô hình

Ngoài 6 điều kiện ở IAS 38, VAS 04 có 

thêm  điều kiện:

▪ Ước tính có đủ tiêu chuẩn về thời gian 

sử dụng và giá trị theo quy định cho 

TSCĐ vô hình.
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So sánh IAS 38 và VAS 04 

IAS 38 VAS 04
3. 

Phương

pháp ghi

nhận

Có 2 phương pháp:

▪ Ghi nhận theo Phương pháp giá gốc

▪ Mô hình đánh giá lại

Có 1 phương pháp:

▪ Ghi nhận theo phương pháp

giá gốc

4. Giá trị

còn lại

có thể

thu hồi

Doanh nghiệp nên ước tính giá trị thu hồi của những 

tài sản cố định vô hình ít nhất vào cuối mỗi năm tài 

chính, ngay cả khi tài sản không có biểu hiện giảm 

giá trị:

▪ Tài sản cố định vô hình không trong trạng thái 

sẵn sàng đưa vào sử dụng

▪ Tài sản cố định vô hình đã khấu hao quá 20 năm 

tính từ ngày sẵn sàng đưa vào sử dụng

Không đề cập đến vấn đề này



Bất động sản đầu tư

NỘI DUNG CHÍNH IAS 402



CHUẨN MỰC IAS 40

IAS 40 được ban hành lại vào tháng 12 năm 2003 

Áp dụng cho các Báo cáo tài chính năm bắt đầu từ ngày 

01/01/2005.

Mục tiêu:

Mô tả phương pháp kế toán đối với bất động sản đầu tư trên 

báo cáo tài chính;

Quy định về ghi nhận giá trị bất động sản đầu tư, xác định giá 

trị còn lại, khấu hao và tổn thất tài sản.



CHUẨN MỰC IAS 40

Một số phạm vi không áp dụng theo IAS 40

▪ IAS 16: Các tài sản liên quan đến hoạt động sản xuất

▪ IAS41: Tài sản sinh học liên quan đến hoạt động nông nghiệp

▪ IFRS6: Thăm dò và đánh giá tài nguyên khoáng sản

▪ IAS 32: Công cụ tài chính
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Khái niệm:

Bất động sản đầu tư là: Tài sản (đất đai / nhà cửa, một phần của nhà cửa, hoặc cả hai) được 

nắm giữ (bởi chủ sở hữu hoặc bên đi thuê tài sản theo hợp đồng thuê tài chính) cho mục đích 

thu được tiền cho thuê / chờ tăng giá mà không nhằm mục đích:

▪ Sử dụng cho hoạt động kinh doanh, bán hàng hoặc cung cấp dịch vụ hoặc quản lý doanh 

nghiệp; hoặc

▪ Được bán như hàng hóa kinh doanh của đơn vị.
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Một số ví dụ tài sản không phải là bất động sản đầu tư và không thuộc 

phạm vi của Chuẩn mực này:

▪ Tài sản cho mục đích để bán

▪ Tài sản do chủ sở hữu sử dụng (IAS 16) 

▪ Tài sản đem cho đơn vị khác thuê theo hợp đồng thuê tài chính.
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Các tài sản nào sau đây là bất động sản đầu tư

Tài sản BĐS Đầu tư Phân loại tài sản

1. Tòa nhà do Công ty sở hữu cho các đơn vị 

khác thuê làm văn phòng

2. Tòa nhà do Công ty thuê tài chính, cho các 

đơn vị khác thuê hoạt động

3. Resort do Công ty sở hữu, chuyên cho thuê 

phòng và cung cấp các dịch vụ du lịch nghỉ 

dưỡng kèm theo. Các dịch vụ kèm theo chiếm

một tỷ lệ đáng kể

4. Khu chung cư do Công ty sở hữu, cho các hộ 

gia đình thuê. Có các dịch vụ bảo trì, dọn vệ 

sinh, an ninh kèm theo. Tuy nhiên chúng chiếm 

một tỷ lệ không đáng kể

Tài sản cố định hữu hình



CHUẨN MỰC IAS 40

Các tài sản nào sau đây là bất động sản đầu tư

Tài sản BĐS Đầu tư Phân loại tài sản

5. Khu đất ở khu vực ngoại thành do Công ty sở 

hữu. Quản lý công ty dự tính khoảng 5 năm sau, 

khi thành phố phát triển mở rộng, đất đai khu

vực ngoại thành sẽ tăng giá và công ty bán đất

thu lời

6. Tòa nhà phức hợp do công ty sở hữu. Một 

phần tòa nhà thì làm cửa hàng phân phối sản 

phẩm của công ty. Phần còn lại cho các đơn vị 

khác thuê. 2 phần trên không thể bán riêng lẻ 

được.
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Các tài sản nào sau đây là bất động sản đầu tư

7. Công ty sở hữu dãy nhà gồm 10 căn. Trong đó, 6 căn đang rao bán, 4 căn đã có khách

kí hợp đồng thuê hoạt động. Từng căn nhà có thể bán riêng

6 căn nhà đang rao bán >>> Hàng tồn kho

4 Căn nhà có khách kí hợp đồng thuê hoạt động >> Bất động sản đầu tư
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Ghi nhận giá trị ban đầu

Giá trị bất động sản đầu tư được tính toán từ các thành phần sau:

▪ Giá mua (sau khi trừ triết khấu thương mại)

▪ Thuế nhập khẩu và các khoản thuế không hoàn lại

▪ Các chi phí liên quan trực tiếp: chi phí tư vấn pháp lý, thuế chuyển nhượng tài sản, …
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Ghi nhận giá trị ban đầu

Các chi phí không được ghi nhận vào nguyên giá bất động sản đầu tư:

▪ Các chi phí thành lập doanh nghiệp (trừ khi các chi phí này là cần thiết để đưa BĐS vào

tạng thái hoạt động theo kế hoạch của doanh nghiệp)

▪ Các khoản lỗ hoạt động phát sinh trước thời điểm BĐSĐT đạt được mức hoạt động theo kế 

hoạch

▪ Các chi phí phát sinh ngoài kế hoạch như: nguyên liệu hao hụt ngoài định mức, chi phí lao 

động vượt mức phát sinh trong giai đoạn xây dựng và phát triển BĐSĐT.



CHUẨN MỰC IAS 40

Đánh giá lại tài sản sau ghi nhận ban đầu:

Lựa chọn 2 Phương pháp áp dụng:

1. Mô hình giá gốc (cost model)

2. Mô hình giá trị hợp lý (khác với mô hình đánh giá lại theo IAS 16: Tài sản cố định hữu hình)

Lưu ý: Nếu doanh nghiệp lựa chọn phương pháp nào thì phải áp dụng cho tất cả các BĐSĐT 

mà họ nắm giữ
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So sánh mô hình đánh giá lại và mô hình giá trị hợp lý

Mô hình giá trị hợp lý

(IAS 40)

Mô hình đánh giá lại

(IAS 16)

Ghi nhận chênh lệch Chênh lệch với giá trị hợp lý

được ghi nhận vào P/L

Chênh lệch với giá trị hợp lý

được ghi nhận vào OCI

Trích khấu hao Không trích khấu hao Vẫn trích khấu hao
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Đánh giá lại tài sản sau ghi nhận ban đầu theo mô hình giá trị hợp lý

Doanh nghiệp được khuyến khích mà không bắt buộc xác định giá trị hợp lý của BĐSĐT dựa

trên cơ sở

▪ Đánh giá bởi một tổ chức đánh giá độc lập

▪ Có chứng chỉ chuyên nghiệp và

▪ Có kinh nghiệm thực tế đối với thị trường và những BĐSĐT được đánh giá
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Chuyển đổi BĐSĐT

Việc chuyển đổi thành, hoặc từ BĐSĐT phải được thực hiện khi, và chỉ khi có sự thay đổi 

việc sử dụng dựa trên bằng chứng:

▪ bắt đầu việc sử dụng của chủ sở hữu, dẫn tới việc chuyển đổi từ BĐSĐT sang tài

sản do chủ sở hữu sử dụng;

▪ bắt đầu chuyển đổi tài sản nhằm mục đích bán; dẫn tới việc chuyển từ BĐSĐT sang 

hàng tồn kho;

▪ kết thúc việc sử dụng tài sản của chủ sở hữu, dẫn tới việc chuyển từ tài sản chủ sở

hữu sử dụng sang BĐSĐT;

▪ bắt đầu quá trình tài sản cho bên thứ ba thuê hoạt động, dẫn tới việc chuyển từ

hàng tồn kho sang BĐSĐT.
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Chuyển đổi BĐSĐT

Khi doanh nghiệp sử dụng mô hình giá gốc, việc chuyển đổi bất động sản đầu tư

▪ tài sản do chủ sở hữu sử dụng và 

▪ hàng tồn kho 

không làm thay đổi giá trị ghi sổ của tài sản được chuyển đổi và chúng không thay 

đổi nguyên giá của tài sản đó cho mục đích đánh giá và thuyết minh.

Khi doanh nghiệp hoàn thành việc xây dựng và phát triển các BĐSĐT do mình tự xây

dựng mà được phản ánh theo giá hợp lý sẽ được ghi nhận vào báo cáo lãi/lỗ, mọi khoản

chênh lệch giữa

▪ Giá hợp lý của tài sản tại ngày hoàn thành và

▪ Giá trị ghi sổ
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Chuyển nhượng/Thanh lý

BĐSĐT có thể được xóa sổ (được loại ra khỏi BCTC) 

▪ khi chuyển nhượng hoặc 

▪ khi bất động sản đầu tư không còn đúng mục đích sử dụng và 

▪ không thể thu được lợi ích kinh tế trong tương lai do việc chuyển nhượng mang lại.
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Chuyển nhượng/Thanh lý

Việc chuyển nhượng bất động sản đầu tư có thể thực hiện thông qua 

▪ việc bán hoặc 

▪ một hợp đồng thuê tài chính. 

▪ Để xác định thời điểm của việc chuyển nhượng, cần áp dụng các điều kiện theo 

IAS 18 

IAS 17 áp dụng cho việc chuyển nhượng ảnh hưởng do việc thực hiện 

▪ hợp đồng thuê tài chính và 

▪ hợp đồng mua bán sau đó thuê lại tài sản.
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Chuyển nhượng/Thanh lý

▪ Khi thỏa mãn điều kiện ghi nhận (tại đoạn 16) 

▪ DN phản ánh vào giá trị ghi sổ của tài sản phần chi phí cho việc bổ sung, thay thế một 

phần của bất động sản đầu tư, 

▪ DN cần loại bỏ giá trị ghi sổ của phần tài sản được bổ sung thay thế đó. 

▪ Đối với BĐSĐT được đánh giá theo mô hình nguyên giá, phần tài sản bổ sung thay thế sẽ 

không được coi là phần được khấu hao tách biệt. 

▪ Trường hợp DN không thể xác định được giá trị ghi sổ của phần tài sản bổ sung thay thế, 

doanh nghiệp có thể sử dụng chi phí bổ sung, thay thế làm cơ sở xác định chi phí của tài 

sản được bổ sung thay thế tại thời điểm chúng được mua hoặc xây dựng. 
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Trình bày và công bố thông tin trên báo cáo tài chính:

▪ Mô hình áp dụng là giá trị hợp lý hay giá gốc.

▪ Phạm vi xác định giá hợp lý của bất động sản đầu tư (đã được đánh giá và thuyết 

minh trên báo cáo tài chính) 

.
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So sánh IAS 40 và VAS 05 

IAS 40 VAS 05
1. 

Phương

pháp ghi

nhận

Có 2 phương pháp:

▪ Ghi nhận theo Phương pháp giá gốc

▪ Đánh giá lại theo giá trị hợp lý

Có 1 phương pháp:

▪ Ghi nhận theo phương pháp giá gốc

2. Khấu

hao Bất

động sản

đầu tư

Bất động sản đầu tư sau khi đánh giá lại

theo giá trị hợp lý sẽ không trích khấu hao.

Không đề cập đến vấn đề này

3.Ghi 

nhận suy

giảm giá

trị



Questions 

and answers?
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