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IFRS 15
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va tac dong téi doanh nghiép dia oc

IFRS 15 sé& c6 nhing tac déng déi vdi cac doanh nghiép bat déng san
tai Viét Nam, anh hudng dén nghiép vu ké todn clng nhu cac yéu 16 vé
quan ly va co s& ha tang cla doanh nghiép.
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Gidm déc Dich vu Kiém todn, Cong ty PwC Viét Nam

IFRS 15 LA GI?

Chuin muc Béo cdo tai chinh s6 15 (con
dugc goi la IFRS 15) 1a san phdm chung cla
qua trinh hgp tac gitia H6i d6ng Chudn muc K&
toan Qudc té (IASB) va Hoi ddong Chudn muc K&
todn tai chinh Hoa Ky (FASB).

Trong mét thai gian dai trudc su ra doi
cla chudn muc nay, cdc doanh nghiép s
dung IFRS hodc ké toan My gdp nhiéu kho
khan trong viéc xdc dinh chinh sach hach
toan doanh thu hap ly, vi tén tai nhiéu chuan
muc hodc hudng dan khac nhau. Bang viéc
ban hanh IFRS 15 va chudn muc tuong duong
trong k& toén tai chinh ctia Hoa Ky (ACS 606),
hai cd quan vé chudn muc ké toan nay da dua
ra mot mo hinh théng nhat dé tat ca cac doanh

nghiép, bat ké nganh nghé déu cé thé 4p dung
khi hach toan doanh thu.

IFRS 15 dugc ban hanh vao ngay 28/5/2014
va &p dung cho cac ndm hay giai doan tai chinh
bat dau tir ngay 1/1/2018. Nhu vay, tai thoi
diém nay, da c6 nhiéu doanh nghiép ap dung
chudn muc doanh thu méi. & cac quéc gia ma
viéc ap dung IFRS la bat budc, c6 nhiéu doanh
nghiép da quyét dinh dp dung IFRS 15 s6m hon
quy dinh dé ho c6 thé biét dugc nhiing van dé
c6 thé xdy ra trong thuc t€ va c6 thdi gian dé
diéu chinh. Tai Viét Nam, mét s6 doanh nghiép
c6 miic vén héa I6n va cé tén tudi ciing da ap
dung hodc dang Ién phuaong an trién khai viéc
ap dung IFRS 15.

Kinh nghiém trén thé giéi va Viét Nam cho
thay, viéc sir dung IFRS néi chung va ap dung
IFRS 15 ndi riéng da va dang nang cao tinh hitu
ich cia théng tin tai chinh ké toan. Cu thé, vai
IFRS 15, nhiing d6i tugng st dung bao cao tai
chinh nhu cac nha dau tu, cac t6 chuc tin dung,
hay cac co quan chic nang c6 thé danh gi va
so sanh hiéu qua hoat dong kinh doanh cutia
cac doanh nghiép mot cach cu thé va chinh
xac hon.

Vé phia cac doanh nghiép, ho s& c6 mét cai
nhin t6ng hop va toan dién hon vé cac nghia
vu cia minh trong nhimng hgp déng cung cap
hang hoa va dich vy, diéu ma cac chudn muc
truéc day chua chu trong téi.

Bat dong san la mét trong nhiing linh vuc
ma chudn muc doanh thu méi nay dugc danh
gia la ¢6 anh hudng sau rong nhat, vi nganh
nay co6 nhiéu loai hinh kinh doanh va méi loai
hinh c6 nhimng dac thu riéng vé phuang thic
kinh doanh va san pham.

Cong cudc hoi nhap da nang tdm cac
doanh nghiép bat déng san trong nudc, tu vi

tri 1a cac don vi thau xay dung hay cac doanh
nghiép kinh doanh nha & hay cong trinh,
thanh céac tap doan Ién tham gia vao nhiéu
mat xich trong chudi cung Ung. Ching ta da
c6 cac tap doan chuyén vé phat trién va cung
Ung cac san pham hay giai phap bat dong san,
cac doanh nghiép tap trung vao cung cap dich
vy thau xay dung, cac cdng ty mdi gidi va cung
cap dich vu quén ly...

San phadm trén thi trudng bat déng san
Viét Nam ciing da dang gém can ho chung cu,
nha phg, bat dong san nghi dudng (condotel),
khéch san, hay kho bai... Trong dé, c6 nhiing
san pham di trudc su phat trién ca co sé phap
ly, ché dé thué va ké toan. Hon niia, san pham
bat dong san thudng co gia tri 16n, lich thanh
toan kéo dai, c6 nhiéu hang muc thi cdng khac
nhau va ton khong it thoi gian.

Nhimng dac tinh nay clda san phdm bat
déng san khién cho viéc xac dinh thoi diém va
cach thuc ghi nhan doanh thu tré nén phuc
tap hon so véi cac linh vuc kinh doanh khac.
Vi thé, viéc xac dinh phuang phéap hach toén
doanh thu hop ly cho cdc doanh nghiép hoan
toan khéng dan gian, ké ca khi 4p dung cac
chudn muic bao cao tai chinh quéc té trudc day
(bao gébm IAS 11 va IAS 18), cling nhu ché d6
ké toan Viét Nam hién hanh va IFRS 15.

Nhiing diém mdi trong IFRS 15 sé c6
nhling tac dong nhat dinh d6i vai cac doanh
nghiép bat déng san tai Viét Nam, anh huéng
dén nghiép vu ké toan cling nhu cac yéu té vé
quan ly va co s& ha tang ctia doanh nghiép.

Chuan muc IFRS 15 dua ra mot mé hinh
xac dinh doanh thu théng nhat cho tat ca cac
doanh nghiép. M6 hinh nay gém 5 budc: (1)
xac dinh hgp dong vdéi khach hang; (2) xac
dinh cac nghia vu trong hgp déng; (3) xac dinh

_L An ph&m nay chi nhdm muc dich cung cp huéng dan tong quat va khong nén st dung dé dua ra quyét dinh cu thé.

Dé biét thém thong tin, vui long lién hé:
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gia tri hgp déng; (4) phan bé gia tri hgp déng
cho céc nghia vu trong hgp déng; va (5) xac
dinh thoi diém ghi nhan doanh thu.

Kinh nghiém thuc tién cho thdy, néu
khéng ¢6 su chudn bi va nhan dugc sy tu van
ky cang, cac doanh nghiép sé kha béi réi trong
viéc phan tich nghiép vu kinh doanh cia minh
théng qua 5 budc nay.

XAC PINH HOP DONG V3I
KHACH HANG

Théng thudng, viéc xac dinh su tén tai
mét hgp déng cung cdp sdn pham bat déng
san 1a khéng qua khé. DE giam thiéu rdi ro, tu
trudc dén nay, hgp déng trong linh vuc bat
déng san déu ghi ré cac bén tham gia va cac
diéu khodn hgp déng. Diém méi ctia IFRS 15 13
yéu cau doanh nghiép phai xac dinh kha nang
khach hang sé thanh toan tién hang ngay tai
thai diém ky hgp déng.

Du theo chuan muc bao cao tai chinh quéc
té trugc day hay cac chudn muc va ché do ké
toan hién hanh cta Viét Nam, kha nang thanh
toan clia khach hang la mot trong 5 diéu kién
xac dinh doanh thu, tuy nhién, diéu kién nay
chi dugc tinh dén khi doanh nghiép da chuyén
giao hang héa va da xac dinh khoan doanh
thu phai nhan ti khach hang, nghia la khi hop
déng da dugc thuc hién tuong déi day du.

Viéc xac dinh kha nang thanh toan cuta
khach hang ngay ti dau theo IFRS 15 la xét

_L An ph&m nay chi nhdm muc dich cung cp huéng dan tong quat va khong nén st dung dé dua ra quyét dinh cu thé.

Dé biét thém thong tin, vui long lién hé:
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Mét sé san pham tai Viét Nam nhu Condotel con chua c6 co s phap Iy day d

doan xem ban chat hgp déng do c6 ton tai hay
khéng. Néu mét hop déng ma ngudi ban hiéu
rang, ngudi mua sé khong co6 kha nang thanh
toan, thi vé ban chat, hgp déng nay khong ton
tai. Do d6, doanh nghiép sé khéng dugc phép
ap dung IFRS 15 cho trudng hgp nay. Doanh
thu trong trudng hgp nay chi cé thé dugc ghi
nhan theo phuong thuc “tién trao, chdo mac”.

Cac cong ty phat trién cac dy &n cin hg,
nha phé hay biét thy la déi tugng chju anh
huéng I6n cta quy dinh vé kha nang thanh
toan clia khach hang. Theo Luat Kinh doanh
bat déng san, trong cac du an ban nha hinh
thanh trong tuong lai, sau khi xay xong méng
cla céng trinh, chd dau tu dugc phép thu tu
khach hang t6i da 30% gia tri hgp dong. Néu
khach hang da dugc ngan hang chap nhan
cung cdp tin dung, thi doanh nghiép c6 thé
xac dinh mot cach kha chinh xac vé kha niang
thanh toan clia khach hang.

Tuy nhién, mét cau hoi dugc dat ra la néu
ngudi mua khong vay ngéan hang, thi cha dau
tu can phai lam gi dé udc tinh dugc viéc khach
hang sé pha v& hgp déng, vi ly do khong con
kha néng thanh toan?

Chudn muc IFRS 15 hién khéng c6 huéng
dan cu thé, ma yéu cau doanh nghiép phai st
dung tat cd nhiing théng tin c6 dugc dé danh
gia. Cac doanh nghiép bat dong san & Viét Nam
thudng khéng c6 cac budc danh gia vé kha
nang tai chinh ctia khach hang, trong khi day
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lai 1a mot yéu cau clia ké toan qudc té. Nhiéu
doanh nghiép khdng dinh rat tich cuc vé kha
ndng thanh toan ctia khach hang ctia ho, nhung
khéng thé dua ra dugc s6 liéu dé chiing minh.
Thuc té, cac doanh nghiép bat déng san
tai Viét Nam thuong khong cé cac co s di
lieu qua khi da I6n dé€ giup ich cho viéc phan
tich va danh gia nay. C6 thé doanh nghiép
chua hoat déng dua lau hodc chua chu trong
vao viéc téng hgp dit liéu. Day la mét diém ma
cac doanh nghiép bat déng san can phai khac
phuc néu nhu mudén ap dung IFRS dung va du.

PHUGNG THUC XAC PINH CAC
NGHIA VU TRONG HOP DONG, GIA
TRI HGP DPONG VA PHAN BO GIA TRI
HOP DQNG CHO CAC NGHIA VU
HOP PONG

IFRS 15 yéu cau doanh nghiép phai xac
dinh dugc cac nghia vu riéng biét trong hop
déng vai khach hang va sau d6 phan bé gia
tri hgp d6ng cho cac nghia vu d6. Khai niém
tron goi (bundling) trong kinh doanh la khéng
mdi, khi cac chudn muc béo cao tai chinh quéc
té trudc day va Thong tu 200/2014/TT-BTC do
B6 Tai chinh ban hanh da dé cap dén van dé
nay. Tuy nhién, ching ta thuong nghi dén khai
niém nay trong kinh doanh hang héa hay dich
vy tiéu dung, hon la cac hgp déng mua ban
bat dong san. VGi viéc ap dung IFRS 15, cac
doanh nghiép chuyén phat trién cac du an nha
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3 sé phai danh nhiéu thai gian hon cho viéc
phan tich va danh gia cac hgp déng cia minh,
doéng thai xem xét tat ca cac yéu to lién quan.

Mét vi du dién hinh la liéu mét hgp déng
ban can ho chung cu hinh thanh trong tuong
lai, ma & d6 cu dan dugc st dung céc tién ich
nhu hé boi, phong x6ng hoi, phong tap gym...
sé& bao gém mot hay nhiéu nghia vu cia chu
dau tu. Doanh nghiép c6 thé ly luan rang, chat
lugng cudc séng cla cu dan cé thé sé bi anh
huéng nghiém trong khi cha dau tu khong
hoan thanh céc tién ich nay.

Mong muén ctia khach hang la dugc s6ng
trong mét moi trudng hién dai, van minh, sach
dep va s6 tién ho bd ra khéng chi la dé sg hiu
mot hay nhi€u can hd, ma con la dé ho dugc
hudng thu nhimng tién ich di kém nhu chu dau
tu da huia trong cac van ban gidi thiéu du an va
trong hgp déng. Hon thé nita, vé mat phap ly,
chu dau tu phai co trach nhiém cung cap cac

Cac doanh nghiép bat
déng san tai Viét Nam
thuong khéng cé cac

co sO dir liéu qua kha

d 16n dé giup ich cho

viéc phan tich va danh

gia kha nang tai chinh
cla khach hang.

San pham bat ddng san thudng cé gia tri I6n, lich thanh toan kéo dai nén ghi nhan doanh thu kha phiic tap

tién ich nhu da cam két trong hop doéng.

Vi thé, nén chang viéc can thiét goép
chung thanh mét nghia vu hgp déng cho ca
can hé va nhiing tién ich di kem? Co nghia,
doanh nghiép cé thé dugc phép ghi nhan toan
b6 doanh thu khi ban giao cdn ho mac du chua
thi cong xong céc tién ich.

Ngugc lai, hién c6 mot truong phai khac
cho rang, khach hang mua can hé chung cu c6
thé huéng cac lgi ich nhu st dung, ban hodc
thé chdp can ho ngay ca khi khong co cac tién
ich d6, nghia la chung la hai nghia vu riéng
biét. Néu c6 trén mét nghia vu hgp dong, thi
doanh nghiép sé phai phan bé gia tri hgp déng
cho nhiing phan céng trinh da dugc ban giao.

Diéu khoan bado hanh cling la mét trong
nhiing muc quan trong dugc dé cap trong IFRS
15. Chuan muc phan loai cac diéu khoan bao
hanh thanh 2 loai chinh. Nhiing diéu khoan bao
hanh théng thudng dé dam bao la san pham
lam ra dap Uing dugc cac yéu cau ky thuat da
cam két (vi du nhu xe hoi thudng dugc bao
hanh trong vong 2 t6i 3 ndm hay 50.000 km)
khong dugc coi la mét nghia vu riéng biét trong
hgp déng. Ban chat cda loai bao hanh con lai la
cung cap thém dich vu cho khach hang.

Theo quan diém cda IASB, loai bdo hanh
nay la mét nghia vu hgp déng riéng biét. Néu
doanh nghiép bat déng san c6 cac sadn phdm
nghi duéng nhu condotel, thi can phai cin
trong trong viéc xac dinh diéu khoan cam két
vé lgi nhuan hay doanh thu cho thué. Theo
thoéng 1& trong linh vuc bat déng san, cac
diéu khoan cam két nay khéng giéng nhu cac
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khoan bao hanh vé cac tinh nang ky thuat cda
san pham, ma c6 thé dugc coi la moét nghia
vu riéng biét va phai dugc phan bé mét phan
gia tri hgp déng. Tuy nhién, cling c6 doanh
nghiép xem nhiing diéu khoan bao hanh nay
la cac khoan ng tai chinh hay du phong va ap
dung cac chudn muc khac c6 lién quan. Diéu
quan trong la doanh nghiép can phai c6 mét
quy trinh cu thé& dé€ phan tich, danh gia va xac
dinh sé lugng nghia vu hgp déng ctia minh.

Mét diém quan trong khac clia IFRS 15 13
chudn muc nay yéu cau doanh nghiép phai
xac dinh xem lich thanh toan trong hgp déng
6 tao ra mot khoan tin dung hoac la cho hoac
la tur khach hang hay khong. Tai thj trudng Viét
Nam, dac biét la & cac du an ban can hé hinh
thanh trong tuong lai, hinh thic thanh toan
phé bién la khach hang ddng tién theo tién
d6, nghia la khach hang dang tra tién truéc va
nhan nha sau.

Diéu nay dugc hiéu 1a chd dau tu dang
dugc st dung von cta khach hang mua can
ho. V& ban chat kinh té, ngudi mua dang cung
cap mot khoan vay cho ngudi ban. Trong mét
moi quan hé tin dung, ngudi di vay phai chiu
l&i vay va nguai cho vay dugc huang thu nhap
1ai cho vay. Pay chinh la diéu IFRS 15 yéu cau
doanh nghiép phai hach toan.

G chiéu ngugc lai, néu doanh nghiép da
c6 s&n san phdm bt dong san va cho phép
khach hang dugc phép trd cham trong mét
thai gian, thi doanh nghiép lai la bén cho vay.
Vé hinh thiic thanh toan trad gép nay, thi ca cac
chudn muc bao cao tai chinh qudc té trudc day

_t An ph&m nay chi nhdm muc dich cung cap huéng dan tdng quat va khong nén siv dung dé dua ra quyét dinh cu thé.
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va cac chuidn muc ké toan va ché do ké toan
Viét Nam hién hanh déu c6 quy dinh.

PHUONG THUC XAC PINH THOI DIEM
GHI NHAN DOANH THU

Hién tai, co |é van dé gay nhiéu tranh cai
nhat lién quan dén IFRS 15 la ghi nhan doanh
thu theo thdi gian hay tai mét thoi diém. Sau
khi ban hanh IFRS 15, IASB va IFRIC da nhan
dugc nhiéu y kién phan hoi tur cac doanh
nghiép bat déng san trén thé gidi. Cac doanh
nghiép nay sau moét thoi gian ap dung IFRS 15
cho rang, chudn muc nay khéng huéng dan rd
rang vé diéu kién dé ap dung hach toan doanh
thu theo thai gian.

Theo chudn muc doanh thu méi, doanh
nghiép sé phai théa man mét trong nhing
diéu kién sau day thi méi dugc phép ghi nhan
doanh thu trong suét qua trinh cung cap hang
hoéa hay dich vu. Thit nhat, khach hang cé thé
hudng dugc lgi ich theo thai gian tU viéc s
dung san phadm cta doanh nghiép, chdng han
nhu dich vu quan ly sé tao ra Igi ich cho khach
hang, tuc la chd s& hitu clia trung tam thuong
mai, trong suét qua trinh dich vu dugc cung
cdp va lgi ich chinh la su ngan nap, né nép...
cUa trung tam.

Tha hai, néu diéu kién trén khéng dugc
thoéa man, thi doanh nghiép can xac dinh liéu
minh cé dang nang cap, cai tao hay tao ra mot
tai sdn ma tai san nay da thudc quyén kiém
soat cla khach hang.

Thi ba, khi ma hai diéu kién trén khong
dugc dap Ung, yéu cau doanh nghiép phai
xac dinh liéu san phdm dang dugc tao ra co
mét muc dich st dung khac khong (tuc la co
ban dugc cho mét khach hang khac khéng) va
doanh nghiép cé quyén dugc yéu cau khach
hang thanh toan cho phan viéc da thi céng.

IFRS 15 nhan manh la quyén yéu cau
thanh toan & day nghia la quyén dugc yéu cau
thanh toan cho chi phi xay dung da bo ra cong
vGi mot khodn Igi nhuan hop ly.

Néu tat ca cac diéu kién nay khong dugc
théa man, thi doanh nghiép sé phai ghi nhan
doanh thu tai thai diém ngudi ban chuyén giao
quyén kiém soat hang héa hay dich vu cho ngudi
mua. Pay la khai niém mdi, vi truéc day doanh
thu dugc xac dinh dya trén su chuyén giao phan
I&n rdi ro va lgi ich tir viéc s& hitu sén pham.

Theo Chuan muc bao céo tai chinh IAS 18
va Chudn muc Ké& toan Viét Nam s6 14, doanh
thu chi dugc ghi nhan khi théa méan déng thai
5 diéu kién. Trong do, néu doanh nghiép van
con ndm gilr quyén quan ly hang héa thi sé
khong dugc phép ghi nhan doanh thu.

Sau khi xdy xong méng ciia céng trinh, chii dau tu dugc phép thu tit khach hang téi da 30% gia tri hop déng

Tuy nhién, IFRS 15 xac dinh, viéc con ndm
gitr quyén quan ly chua chac c6 nghia la doanh
nghiép con kiém soat hang héa hay dich vu.
Khach hang cac du an condotel thudng sé
gui cac can ho cta minh lai cho chu dau tu
dé tham gia vao cac chuong trinh cho thué lai
can ho. Cha s& hu sé bi bat budc phai chap
nhan cach thiét ké can ho do cha dau tu dua
ra va viéc quan ly, cho thué can ho déu do chu
dau tu ddm nhiém. Nghia la cha dau tu van c6
quyén quan ly sdn pham ma minh da ban ra.
Vay cha dau tu hay nha dau tu dang thuc su
nam quyén kiém soat cdn ho nghi duéng do?

IFRS 15 khong dua ra cach xac dinh quyén
kiém soat mot cach cu thé, ma chi dua ra mot
s6 vi du. Va do 1a ly do dé hiéu tai sao cac
doanh nghiép thady khé khan trong viéc xac
dinh thai di€ém ghi nhan doanh thu.

CAcC VAN DBE CAN QUAN TAM

Trong thang 3/2018, IFRIC da céng bo 3
két luan vé cac hgp dong mua béan bat dong
san. Cac két luan nay mot phan nao do da giai
dap nhiing ban khoan nhat dinh clia cac doanh
nghiép bat dong san. Tuy nhién, nhiing két
luan nay chi trd 1&i cho 3 trudng hgp cu thé, ma
theo IFRIC la dai dién cho phan 16n cac van dé
da dugc néu lén trong linh vuc bat déng san.
Diéu ma ching ta c6 thé rdt ra la da, dang va sé
con nhiéu van dé ma ca IASB va IFRIC chua c6
cdu tra I6i. Cho dén khi cac co quan chiic néng
c6 thém nhiing huéng dan cu thé hon thi, theo
quan diém cla ching t6i, cdc doanh nghiép bat
déng san can quan tam dén nhiing van dé sau:

Thi nhat, can phai xac dinh rang viéc xac
dinh doanh thu ddng va hgp Iy c6 y nghia hét
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sUc quan trong doi v6i doanh nghiép va cac
déi tugng sir dung bao cdo tai chinh nhu cé
déng hay cac chl ng. D€ lam viéc d6, doanh
nghiép can phai trang bi cho minh day du
kién thuic vé IFRS 15 va dau tu thoi gian, nhan
vat luc, cho viéc &p dung chudn muc nay vao
doanh nghiép minh. Viéc 4p dung IFRS 15 theo
thuc té cho thdy khong hé don gian va doi hoi
¢6 su tham gia clia cac thanh vién ctia ban lanh
dao phu trach vé tai chinh ké toan.

Thi hai, doanh nghiép can c6 su chudn
bi vé hé théng k& toan va hé théng thong tin.
Doanh nghiép can phai c6 mét co s& dit liéu
du dé dam bdo cho cung cap théng tin can
thiét cho cac buéc xac dinh doanh thu theo
mo hinh 5 budc cda IFRS 15. Nhu da trinh bay
@ trén, doanh nghiép sé gdp kho khan khi phai
xac dinh nhiing udc tinh nhu kha néng thanh
toan cla khach hang khi ma du liéu qua khu
khéng cé hodc khéng day du.

Thir ba, cadc bdo cdo tai chinh theo IFRS,
sau khi dp dung IFRS 15, c6 thé c6 nhiing khac
biét trong yéu so vai bdo cao tai chinh cho muc
dich khai thué thu nhap doanh nghiép va bao
céo tai chinh theo cac chuin muc quéc té trudc
day hoac theo cac chuan muic ké toan Viét Nam.
Doanh nghiép can déi chiéu, so sanh dé dam
bao c6 thé gidi thich dugc nhiing khac biét nay
cho cac déi tugng st dung bao céo tai chinh.
Nh(ing thay d6i vé thdi gian ghi nhan doanh thu
c6thé sé tao ra nhimng khoan thué hoan lai. Dong
thdi, do bao cdo tai chinh c6 thé thay déi, cac
chi s6 danh gia hiéu qua hoat déng cing sé bi
anh hudng va doanh nghiép can c6 k& hoach dé
diéu chinh ciing nhu théng bédo nhiing su thay
déi nay cho cac phong ban, nhan vién lién quan.

_L An ph&m nay chi nhdm muc dich cung cap huéng dan tdng quat va khong nén siv dung dé dua ra quyét dinh cu thé.
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