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1. Tổng quan nghiên cứu về kế toán thuê tài
sản ở Việt Nam 

Những nghiên cứu về khuôn mẫu kế toán thuê tài
sản dưới góc độ bên đi thuê tính đến nay không
nhiều các nghiên cứu đã công bố liên quan đến lĩnh
vực này. Các nghiên cứu đã công bố cũng thường
chỉ tập trung chủ yếu về chuẩn mực kế toán “Thuê
tài sản” nói chung. Có thể hệ thống một số các
nghiên cứu đã công bố ở Việt Nam về vấn đề này
như sau: 

Nghiên cứu của Phạm Thị Kiều Trang và
Nguyễn Hữu Ánh (2013) “Nghiên cứu kế toán thuê
tài sản theo chuẩn mực kế toán Việt Nam (VAS) và
theo chuẩn mực kế toán quốc tế (IAS)”, nghiên cứu
này đã tiến hành so sánh 2 chuẩn mực kế toán VAS
06 của Việt Nam và IAS 17 của Quốc tế về kế toán
thuê tài sản để thấy được sự khác biệt trong nội dung
quy định, từ đó đề xuất một số giải pháp khoa học
để hoàn thiện VAS 06 nhằm góp phần thúc đẩy tiến
trình hòa hợp và hội tụ kế toán Việt Nam với thông
lệ quốc tế về kế toán. Tuy nhiên, nghiên cứu này
được thực hiện trên cơ sở so sánh với IAS 17 “Thuê
tài sản” và chuẩn mực này đến nay đã không còn
hiệu lực pháp lý, đã được thay thế bởi IFRS 16
“Thuê tài sản” từ 1/2016 và hiệu lực áp dụng từ
1/2019, có quá nhiều nội dung về các khuôn mẫu kế
toán thuê tài sản đã được thay đổi, đặc biệt đối với
bên đi thuê.

Nghiên cứu của Vũ Quang Trọng (2019) “Kế
toán thuê tài sản, chuyển đổi từ IAS 17 sang IFRS
16 và sự ảnh hưởng đến báo cáo tài chính” và

Nghiên cứu của Dương Thị Thanh Hiền (2020)
“IFRS 16-Thuê tài sản và những ảnh hưởng đến kế
toán thuê tài sản”, các nghiên cứu này tập trung chỉ
ra sự khác biệt trong quy định giữa IFRS 16 “Thuê
tài sản” với IAS 17 “Thuê tài sản”, đồng thời chỉ rõ
những ảnh hưởng của sự thay đổi này đến các thông
tin trình bày trên báo cáo tài chính. Trong đó, nghiên
cứu của Vũ Quang Trọng đã cho người đọc thấy rõ
sự ảnh hưởng của việc áp dụng IFRS 16 đến các chỉ
tiêu của từng loại báo cáo trong hệ thống BCTCDN,
từ đó chỉ rõ những ảnh hưởng đến khá nhiều các chỉ
tiêu phân tích tài chính, đặc biệt là ở các DN có giá
trị thuê tài sản lớn. Còn nghiên cứu của Dương Thị
Thanh Hiền thì nhấn mạnh đến những ảnh hưởng
của sự thay đổi này đến việc tính toán, đo lường
đánh giá tình hình tài chính của DN thông qua các
chỉ số tài chính sử dụng như thu nhập lãi vay và thuế
(EBIT) và thu nhập trước thuế, lãi vay và khấu hao
(EBITDA).

Nghiên cứu của Hoàng Ninh Chi, Nguyễn Thị
Thanh Thắm (2019) “Nâng cao trách nhiệm giải
trình của doanh nghiệp về kế toán thuê tài sản”,
nghiên cứu này nhấn mạnh đến các yêu cầu trình
bày thông tin đối với cả bên thuê và bên cho thuê
theo quy định của IFRS 16 “Thuê tài sản”. Các DN
bắt buộc phải công khai trên BCTC của đơn vị về
hoạt động đi thuê và cho thuê tài sản của mình, theo
đó tình hình tài chính của DN sẽ được minh bạch
hơn. Việc áp dụng IFRS 16 làm tăng chất lượng
thông tin trình bày trên BCTC, đánh giá kịp thời các
vấn đề liên quan đến cơ cấu và các bên liên quan bị
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ảnh hưởng bởi việc thay đổi các chỉ số và thước đo
tài chính. 

Nghiên cứu của Nguyễn Thị Tấm (2020) “Áp
dụng chuẩn mực báo cáo tài chính - IFRS 16 trong
bối cảnh đại dịch Covid 19”, nghiên cứu này cũng
tập trung vào so sánh sự khác biệt giữa IFRS 16
“Thuê tài sản” với IAS 17 “Thuê tài sản”, những
sửa đổi về nguyên tắc kế toán thuê tài sản. Đồng
thời, bài viết cũng tìm hiểu về những ảnh hưởng và
những việc cần làm để đáp ứng việc áp dụng chuẩn
mực trong bối cảnh đại dịch Covid-19 gắn với
khoản hỗ trợ của bên cho thuê đối với bên đi thuê tài
sản, phân tích và đưa ra quan điểm cá nhân về xác
định các khoản hỗ trợ do ảnh hưởng của đại dịch
Covid-19 có phải là một khoản sửa đổi hợp đồng
thuê tài sản hay không. Tuy nhiên, nghiên cứu này
chỉ cho thấy sự khác biệt trong thay đổi khuôn mẫu
kế toán “Thuê tài sản” của quốc tế, những xử lý kế
toán đối với với khoản hỗ trợ của bên cho thuê đối
với bên đi thuê tài sản. Nghiên cứu này không
hướng tới những khuôn mẫu của kế toán “Thuê tài
sản” của Việt Nam hiện hành.

Từ những nghiên cứu tổng quan về các nghiên
cứu đã công bố liên quan đến kế toán thuê tài sản
cho thấy, có nghiên cứu đã hướng đến hoàn thiện
chuẩn mực kế toán Việt Nam VAS 06 nhưng các giải
pháp này dựa trên khuôn mẫu của IAS 17, đến nay
chuẩn mực này đã được thay thế bởi IFRS 16 nên ít
có tính kế thừa trong nghiên cứu này; các nghiên
cứu còn lại thì tập trung vào sự khác biệt trong quy
định giữa IFRS 16 “Thuê tài sản” với IAS 17 “Thuê
tài sản”, những ảnh hưởng của sự thay đổi đến các
thông tin trình bày trên báo cáo tài chính cũng như
các chỉ số đánh giá tình hình tài chính của DN, các
nghiên cứu này không tập trung giải quyết vấn đề
khuôn mẫu của Việt Nam hiện hành. Bài viết này sẽ
tập trung nghiên cứu khuôn mẫu kế toán “Thuê tài
sản” của quốc tế và của Việt Nam hiện hành dưới
góc độ bên đi thuê, chỉ ra những sự khác biệt có tính
trọng yếu, trên cơ sở đó hiểu được những vấn đề cần
hoàn thiện cho kế toán “Thuê tài sản” của Việt Nam
hiện nay, đưa kế toán Việt Nam hội nhập với khuôn
mẫu quốc tế về kế toán là hoàn toàn cần thiết, có ý
nghĩa khoa học và thực tiễn.

2. Khái quát về chuẩn mực kế toán quốc tế số
IFRS 16 “Thuê tài sản”

Chuẩn mực báo cáo tài chính Quốc tế số 16
“Thuê tài sản” (IFRS 16) được ban hành lần đầu bởi
Ủy ban chuẩn mực kế toán quốc tế (IASB) vào
tháng 1 năm 2016 thay thế cho IAS 17 được ban
hành từ 4 năm 2001, chuẩn mực kế toán này quy
định nguyên tắc ghi nhận, xác định giá trị, trình bày

và công bố thông tin thuê tài sản của doanh nghiệp.
Mục tiêu là đảm bảo bên thuê và bên cho thuê cung
cấp thông tin phù hợp theo cách thức phản ánh trung
thực giao dịch đó. Thông tin này là cơ sở cho người
sử dụng BCTC đánh giá tác động của thuê tài sản
đối với tình hình tài chính, kết quả kinh doanh và
dòng tiền của đơn vị.

Nội dung cốt lõi của chuẩn mực kế toán này quy
định 4 vấn đề cơ bản sau:

Thứ nhất, Nhận diện hợp đồng thuê tài sản.
Tại thời điểm bắt đầu của hợp đồng, DN cần xác

định hợp đồng là có thỏa mãn là hợp đồng thuê tài
sản hay không phụ thuộc vào hợp đồng đó có
chuyển giao quyền kiểm soát việc sử dụng tài sản
xác định trong một khoảng thời gian thuê hay
không. Việc đánh giá thông qua thời gian sử dụng và
đồng thời có hai quyền trong hợp đồng, một là
quyền thu được đáng kể tất cả lợi ích kinh tế từ việc
sử dụng trực tiếp hoặc gián tiếp tài sản xác định đó,
hai là quyền chỉ đạo cách thức và mục đích sử dụng
tài sản được xác định đó suốt thời gian sử dụng. Các
hợp đồng thuê tài sản được phản ánh trên Báo cáo
tình hình tài chính, ngoại trừ đối với các hợp đồng
thuê tài sản ngắn hạn (dưới 12 tháng) và các hợp
đồng thuê tài sản trong đó tài sản thuê có giá trị thấp
như máy tính cá nhân, đồ dùng văn phòng… 

Thứ hai, Xác định giá trị tài sản thuê và nợ thuê
tài sản

Tại ngày bắt đầu thuê tài sản:
Tài sản quyền sử dụng được xác định theo giá

gốc. Giá trị nợ phải trả thuê tài sản được xác định
bằng giá trị hiện tại của các khoản thanh toán tiền
thuê chưa được trả vào ngày thuê và được chiết khấu
theo lãi suất ngầm định trong hợp đồng thuê tài sản,
nếu lãi suất đó không được xác định thì có thể sử
dụng lãi suất tương đương đi vay của bên thuê. 
Đối với hợp đồng tích hợp bao gồm cả thuê tài

sản và không phải là thuê tài sản, DN tách biệt các
cấu phần của hợp đồng là thuê tài sản với các cấu
phần không phải là thuê tài sản, kế toán phải phân
bổ khoản tiền thuê trong hợp đồng cho mỗi cấu phần
thuê tài sản trên cơ sở giá độc lập tương đối của cấu
phần thuê tài sản và tổng giá độc lập của các cấu
phần không phải thuê tài sản.

Sau ngày bắt đầu thuê tài sản:
i) Xác định giá trị sau ghi nhận ban đầu của tài

sản quyền sử dụng
- Nếu bên thuê đo lường giá trị tài sản quyền sử

dụng theo mô hình giá gốc:
Việc khấu hao tài sản quyền sử dụng sẽ thực hiện

theo yêu cầu về khấu hao trong IAS 16 “Bất động
sản, nhà xưởng và thiết bị”. 
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- Nếu bên thuê đo lường giá trị tài sản quyền sử
dụng theo mô hình giá trị hợp lý:

Theo IFRS 16, nếu tài sản quyền sử dụng là bất
động sản và đáp ứng định nghĩa bất động sản đầu tư
và bên thuê áp dụng mô hình giá trị hợp lý cho các
bất động sản đầu tư thì cũng phải áp dụng mô hình
giá trị hợp lý đó đối với tài sản quyền sử dụng.
Những căn cứ để xác định giá trị hợp lý và các điều
chỉnh do thay đổi giá trị hợp lý được thực hiện tương
tự như đối với TSCĐ thuộc quyền sở hữu. Như vậy,
mô hình giá trị hợp lý chỉ áp dụng đối với các tài sản
quyền sử dụng thỏa mãn định nghĩa là bất động sản
đầu tư và bên thuê đã áp dụng mô hình giá trị hợp lý
cho các bất động sản đầu tư của doanh nghiệp.

- Nếu bên thuê đo lường giá trị tài sản quyền sử
dụng theo mô hình đánh giá lại:

Theo IFRS 16, nếu tài sản quyền sử dụng liên
quan đến một nhóm bất động sản, nhà xưởng và
thiết bị mà bên thuê áp dụng mô hình đánh giá lại
trong IAS 16 đối với các tài sản này, bên thuê có thể
chọn áp dụng mô hình đánh giá lại đối với tất cả tài
sản quyền sử dụng liên quan đến nhóm bất động sản,
nhà xưởng và thiết bị đó

ii) Xác định giá trị sau ghi nhận ban đầu của nợ
phải trả thuê tài sản

Sau ngày tài sản thuê sẵn sàng sử dụng, nợ gốc
thuê tài sản phải được thanh toán định kì theo thỏa
thuận trong hợp đồng. Ngoài ra, bên thuê phải xác
định lại giá trị nợ phải trả thuê tài sản để phản ánh
thay đổi của khoản thanh toán tiền thuê do có sự
thay đổi về thời hạn thuê hoặc có sự thay đổi trong
đánh giá quyền chọn mua tài sản cơ sở hoặc có sự
thay đổi trong khoản dự tính phải trả trong bảo lãnh
cho giá trị còn lại hoặc có sự thay đổi trong khoản
thanh toán tiền thuê như thay đổi giá thuê thị trường
tài sản quyền sử dụng trong tương lai bắt nguồn từ
sự thay đổi trong chỉ số hoặc lãi suất sử dụng.

Thứ ba, Ghi nhận tài sản thuê
Vào ngày tài sản thuê bắt đầu sẵn sàng sử dụng,

bên thuê ghi nhận tài sản quyền sử dụng và khoản
nợ phải trả thuê tài sản. Chuẩn mực đưa ra các
khuôn mẫu gắn với những ghi nhận các giao dịch
liên quan đến khấu hao, đánh giá lại giá trị tài sản
quyền sử dụng, nợ thuê tài sản, các giao bán và thuê
lại tài sản quyền sử dụng.

Thứ tư, Trình bày thông tin tài sản thuê 
Tại thời điểm lập BCTC, DN phải trình bày

những thông tin cơ bản về tài sản thuê trên BCTC
bao gồm: các thông tin liên quan đến xác định giá
gốc, khấu hao, giá trị còn lại, tiền thuê, chi phí phát
sinh có liên quan tới tài sản quyền sử dụng trình bày
trên Báo cáo tình hình tài chính, báo cáo lãi hoặc lỗ

và thu nhập toàn diện khác; thông tin về các dòng
tiền phát sinh từ thuê tài sản trình bày trên báo cáo
lưu chuyển tiền tệ. Theo IFRS 16, bên thuê cần áp
dụng IAS 36 Suy giảm giá trị tài sản để xác định liệu
tài sản quyền sử dụng có bị suy giảm giá trị và ghi
nhận đối với bất kỳ khoản lỗ do suy giảm giá trị nào
được xác định.

3. Khái quát kế toán thuê tài sản của Việt
Nam hiện hành

Có thể hệ thống các quy định mang tính khuôn
mẫu của Việt Nam về kế toán TSCĐ thuê hiện hành
như sau:

Thứ nhất, về chuẩn mực kế toán
Việt Nam đã ban hành chuẩn mực kế toán số 06

“Thuê Tài sản”. Mục đích của chuẩn mực này là quy
định và hướng dẫn các nguyên tắc và phương pháp
kế toán đối với bên thuê và bên cho thuê tài sản, bao
gồm thuê tài chính và thuê hoạt động, làm cơ sở ghi
sổ kế toán và lập báo cáo tài chính.

Về phân loại thuê tài sản, VAS 06 phân loại thuê
tài sản thành thuê tài chính và thuê hoạt động căn cứ
vào mức độ chuyển giao các rủi ro và lợi ích gắn
liền với quyền sở hữu tài sản thuê từ bên cho thuê
cho bên thuê. Việc phân loại thuê tài sản được căn
cứ vào bản chất các điều khoản ghi trong hợp đồng,
VAS 06 có đưa ra 5 trường hợp thường dẫn đến hợp
đồng thuê tài chính để hướng dẫn người làm kế toán
dễ dàng xác định loại hợp đồng thuê tài sản. Riêng
đối với thuê tài sản là quyền sử dụng đất, đất thường
có thời gian sử dụng kinh tế vô hạn và quyền sở hữu
sẽ không chuyển giao cho bên thuê khi hết thời hạn
thuê, bên thuê không nhận phần lớn rủi ro và lợi ích
gắn liền với quyền sở hữu đất do đó thuê tài sản là
quyền sử dụng đất thường được phân loại là thuê
hoạt động. Số tiền thuê tài sản là quyền sử dụng đất
được phân bổ dần cho suốt thời gian thuê.

Chuẩn mực quy định cách thức ghi nhận kế toán:
- Đối với trường hợp thuê tài chính, bên thuê ghi

nhận tài sản thuê tài chính là tài sản và nợ phải trả
trên Bảng cân đối kế toán, nguyên giá được xác định
trên cơ sở giá thấp hơn giữa giá trị hợp lý và giá trị
hiện tại của khoản thanh toán tiền thuê tối thiểu cho
việc thuê tài sản. Các chi phí trực tiếp phát sinh ban
đầu liên quan đến hoạt động thuê tài chính được ghi
nhận vào nguyên giá tài sản đi thuê. Chính sách
khấu hao tài sản thuê phải nhất quán với chính sách
khấu hao tài sản cùng loại thuộc sở hữu của doanh
nghiệp đi thuê.

- Đối với trường hợp thuê hoạt động, các khoản
thanh toán tiền thuê hoạt động được ghi nhận là chi
phí sản xuất, kinh doanh theo phương pháp đường
thẳng cho suốt thời hạn thuê tài sản, không phụ

111
!

Số 158/2021

Ý  K IẾN  T R A O  ĐỔ I

thương mại
khoa học



!

thuộc vào phương thức thanh toán, trừ khi áp dụng
phương pháp tính khác hợp lý hơn.

Khi trình bày báo cáo tài chính, bên thuê tài sản
phải trình bày các thông tin về tài sản thuê tài chính
và thuê hoạt động theo khuôn mẫu của VAS 06.
Thông tin về TSCĐ thuê tài chính được trình bày
trên BCĐKT cùng với các thông tin TSCĐ thuộc
quyền sở hữu của doanh nghiệp.

Thứ hai, về hướng dẫn kế toán tài sản thuê:
Trong chế độ kế toán doanh nghiệp ban hành

theo Thông tư 200/2014/TT-BTC, kế toán tài sản cố
định thuê tài chính sử dụng TK 212 “TSCĐ thuê tài
chính” để phản ánh tình hình và sự biến động TSCĐ
thuê tài chính trong kì. TK này được chi tiết thành 2
TK cấp 2

- TK 2121: TSCĐHH thuê tài chính

- TK 2122: TSCĐVH thuê tài chính
Chế độ kế toán doanh nghiệp ban hành theo

Thông tư 133/2016/TT-BTC sử dụng TK 2112
“TSCĐ thuê tài chính”. TK này hạch toán theo
nguyên giá. 

Chế độ kế toán đưa ra các hướng dẫn cụ thể về
nguyên tắc và ghi nhận kế toán khi thuê tài sản, khấu
hao tài sản thuê, chi phí thuê tài sản và khi kết thúc
thuê tài sản. Đối với TSCĐ thuê hoạt động, kế toán

DN tự theo dõi trên sổ kế toán mở chi tiết riêng cho
tài sản thuê. Các chi phí thuê tài sản được ghi nhận
trực tiếp vào chi phí bộ phận sử dụng trong kỳ.

4. Những khác biệt giữa quy định của Việt Nam
với khuôn mẫu quốc tế về kế toán tài sản thuê 

Từ nghiên cứu về những khuôn mẫu kế toán của
quốc tế và của Việt Nam về kế toán thuê tài sản, có
thể thấy được những khác biệt trong kế toán thuê tài
sản của Việt Nam so với khuôn mẫu của quốc tế.
Những khác biệt có tính trọng yếu này thể hiện
những bất cập trong kế toán của Việt Nam về kế toán
thuê tài sản, được thể hiện trên các nội dung sau:

Thứ nhất, về nội dung chuẩn mực kế toán Việt
Nam số 06 “Thuê tài sản”

Việt Nam hiện đã ban hành chuẩn mực kế toán
số 06 “Thuê tài sản” nhưng có khá nhiều những
khác biệt so với khuôn mẫu IFRS 16 của quốc tế. Có
thể tổng kết những khác biệt cơ bản như sau:

i) Xác định và phân loại tài sản thuê

Sự khác biệt này đã ảnh hưởng trực tiếp đến ghi
nhận và trình bày thông tin trên BCTC, do dựa trên
căn cứ phân loại khác nhau nên kế toán có thể đã bỏ
qua việc ghi nhận một tài sản quyền sử dụng được
nhận diện là hợp đồng thuê tài sản trên BCTC, hệ
quả là chưa cung cấp đầy đủ thông tin về tất cả tài
sản của DN đã được sử dụng vào hoạt động kinh
doanh và mang lại LN cho DN.

ii) Mô hình tính giá 

Sự khác biệt này đã ảnh hưởng trực tiếp đến ghi
nhận và trình bày thông tin về tài sản, thu nhập, chi
phí trên BCTC. 

Số 158/2021112

Ý  K IẾN  T R A O  ĐỔ I

thương mại
khoa học



iii) Xác định giá trị nợ thuê tài sản sau ghi nhận
ban đầu

Sự khác biệt này dẫn đến thiếu những cơ sở
khuôn mẫu cho việc xử lý các giao dịch khi thực tế
phát sinh sự thay đổi về giá trị nợ phải trả thuê tài
sản, làm ảnh hưởng trực tiếp đến ghi nhận và trình
bày thông tin về tài sản, thu nhập, chi phí trên
BCTC.

iv) Giao dịch bán và thuê lại tài sản

Sự khác biệt này đã dẫn tới kế toán xử lý giao
dịch có thể không phù hợp với bản chất của giao
dịch đó, vì xét về hình thức là một giao dịch bán tài
sản, nhưng thực chất chỉ là một thỏa thuận tài chính. 

v) Về trình bày thông tin trên BCTC
Từ những khác biệt trong nguyên tắc kế toán áp

dụng, phân loại thuê tài sản, xác định giá trị tài sản
thuê và công nợ thuê tài sản sau ghi nhận ban đầu
cũng như những khác biệt trong xử lý kế toán đã dẫn
đến những khác biệt trong trình bày thông tin thuê
tài sản trên BCTC. Các thông tin trình bày theo yêu
cầu của VAS 06 về tình hình thuê tài sản đã không
còn phù hợp với khuôn mẫu quốc tế, không đáp ứng
được yêu cầu hội nhập kế toán nói chung và kế toán
thuê tài sản nói riêng.

Thứ hai, về chuẩn mực liên quan đến kế toán
“Thuê tài sản”

Hiện Việt Nam chưa ban hành các chuẩn mực về
“Giá trị hợp lý” và “Suy giảm giá trị tài sản”. Bất
cập này dẫn đến chưa có khuôn mẫu pháp lý cho kế
toán các giao dịch và sự kiện liên quan đến hoạt
động thuê tài sản gắn với trường hợp thuê tài sản

nhưng thỏa mãn là một bất động sản đầu tư, cần phải
sử dụng đến cơ sở đo lường giá trị hợp lý của tài sản

thuê hay để xác định liệu tài sản quyền sử dụng có
bị suy giảm giá trị và xử lý kế toán phù hợp.

Thứ ba, về hướng dẫn kế toán thuê tài sản
Do những hướng dẫn kế toán thuê tài sản trong

Thông tư 200/2014 được ban hành dựa trên khuôn
mẫu của VAS 06 và hiện nội dung của chuẩn mực kế
toán này đã trở nên không phù hợp với khuôn mẫu

chung của quốc tế, theo đó những hướng dẫn kế toán
trong thông tư này cũng bộc lộ nhiều bất cập, không
đáp ứng yêu cầu ghi nhận đối với kế toán thuê tài sản.

5. Những đề xuất hoàn thiện kế toán thuê tài
sản của Việt Nam hiện nay
Để hội nhập với khuôn mẫu của quốc tế và dẫn

đến hội tụ với các quy định khuôn mẫu kế toán nói
chung và kế toán thuê tài sản nói riêng, các đề xuất
hoàn thiện kế toán thuê tài sản được đề xuất như sau

Thứ nhất, về chuẩn mực kế toán “Thuê tài
sản” của Việt Nam
Đối với các DN Việt Nam thuộc đối tượng lập và

trình bày BCTC theo IFRS thì áp dụng khuôn mẫu
IFRS 16 “Thuê tài sản” vào kế toán các giao dịch
thuê tại DN. Đối với các DN Việt Nam thuộc đối
tượng lập và trình bày BCTC theo chuẩn mực kế
toán Việt Nam thì áp dụng khuôn mẫu VAS 06 để kế
toán các giao dịch thuê tài sản, tuy nhiên, để hài hòa
và hội tụ với khuôn mẫu quốc tế về kế toán thuê tài
sản, đề xuất hoàn thiện chuẩn mực kế toán số 06
“Thuê tài sản” trên những nội dung có tính trọng
yếu sau:
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i) Về xác định và phân loại tài sản thuê
Xác định hợp đồng là hợp đồng thuê tài sản hay

không dựa trên chuyển giao quyền kiểm soát việc sử
dụng tài sản xác định của DN đối với tài sản thuê.
Các hợp đồng khi được xác định là hợp đồng thuê
tài sản thì phải ghi nhận tài sản quyền sử dụng trên
bảng cân đối kế toán, ngoại trừ đối với các hợp đồng
thuê tài sản ngắn hạn (dưới 12 tháng) và các hợp
đồng thuê tài sản trong đó tài sản thuê có giá trị thấp.

ii) Về mô hình tính giá
- Áp dụng mô hình “Giá gốc” trong ghi nhận ban

đầu khi thuê tài sản quyền sử dụng
- Đề xuất áp dụng mô hình “Giá trị hợp lý” trong

VAS 06 để kế toán xác định lại giá trị tài sản quyền
sử dụng sau ghi nhận ban đầu áp dụng cho các tài
sản quyền sử dụng đáp ứng định nghĩa của bất động
sản đầu tư và DN đã áp dụng mô hình “Giá trị hợp
lý” cho các bất động sản đầu tư. 

- Đề xuất áp dụng mô hình “Đánh giá lại” đối
với các tài sản quyền sử dụng là nhóm bất động sản,
nhà xưởng và thiết bị và DN đã áp dụng mô hình
“Đánh giá lại” đối với nhóm các tài sản thuộc chủ
sở hữu sử dụng.

iii) Về đánh giá lại nợ thuê tài sản sau ghi nhận
ban đầu
Đề xuất áp dụng đánh giá lại giá trị nợ phải trả thuê

tài sản để phản ánh thay đổi của khoản thanh toán tiền
thuê phát sinh do sự thay đổi về các điều kiện thuê. 

iv) Về giao dịch bán và thuê lại tài sản
Đề xuất áp dụng mô hình 5 bước trong của IFRS

15 “Doanh thu từ Hợp đồng với Khách hàng” để
nhận diện giao dịch bán và thuê lại tài sản có thỏa
mãn các điều kiện là một giao dịch bán hàng hay
không. Nếu giao dịch bán và thuê lại thỏa mãn các
điều kiện và được xác định là một giao dịch bán hàng
thì kế toán sẽ ghi nhận thu nhập, chi phí phát sinh từ
việc bán tài sản, xóa sổ tài sản đã bán, đồng thời ghi
tăng tài sản quyền sử dụng và nợ thuê tài sản. Nếu
việc chuyển giao tài sản không phải là một giao dịch
bán thì bản chất là một thỏa thuận tài chính, kế toán
sẽ ghi nhận một khoản nợ phải trả tài chính bằng với
khoản tiền nhận được từ việc chuyển giao. 

v) Về trình bày thông tin trên BCTC
Bổ sung vào quy định về trình bày và công bố

thông tin
- Tài sản quyền sử dụng trình bày tách biệt với

các tài sản khác của DN; thông tin về tài sản quyền
sử dụng thỏa mãn định nghĩa bất động sản đầu tư. 

- Thông tin về mô hình tính giá áp dụng đối với
tài sản quyền sử dụng, phương pháp, căn cứ xác
định giá trị hợp lý của các tài sản quyền sử dụng, nợ
thuê tài sản...

Thứ hai, về chuẩn mực liên quan đến kế toán
“Thuê tài sản”
Để có đủ các cơ sở pháp lý cho vận hành chuẩn

mực kế toán “Thuê tài sản” theo hướng đề xuất thì
Việt Nam cần nghiên cứu và ban hành chuẩn mực kế
toán liên quan đến giá trị hợp lý, đó là chuẩn mực về
“Xác định giá trị hợp lý” làm căn cứ đo lường giá trị
hợp lý của các tài sản quyền sử dụng thỏa mãn định
nghĩa của bất động sản đầu tư, tạo khuôn mẫu pháp
lý làm cơ sở đo lường giá trị hợp lý của tài sản quyền
sử dụng. Đồng thời ban hành chuẩn mực “Suy giảm
giá trị tài sản” tạo khuôn mẫu pháp lý để xác định tài
sản quyền sử dụng có bị suy giảm giá trị và ghi nhận
khoản lỗ do suy giảm giá trị được xác định.

Thứ ba, về hướng dẫn kế toán tài sản quyền
sử dụng

Từ những đề xuất hoàn thiện VAS 06 và ban
hành bổ sung các chuẩn mực nêu trên thì những
hướng dẫn kế toán đối với thuê tài sản Thông tư
200/2014/TT-BTC, Thông tư 133/2016/TT-BTC
cũng cần phải được sử đổi, bổ sung và hoàn thiện
như sau:

i) Về xác định, phân loại thuê tài sản: 
Đối với trường hợp thuê quyền sử dụng đất và trả

tiền trước trong nhiều năm được phân loại vào thuê
tài sản quyền sử dụng.
Đề xuất này xuất phát từ sự thay đổi trong nhận

diện và phân loại thuê tài sản dựa trên quyền kiểm
soát đối với tài sản thuê, đối với trường hợp thuê
quyền sử dụng đất và trả trước tiền thuê trong nhiều
năm và thời điểm thuê sau khi Luật Đất đai 2003 có
hiệu lực, do quy định trước đây dựa trên căn cứ
quyền sở hữu sẽ không chuyển giao cho bên thuê khi
hết thời hạn thuê, bên thuê không nhận phần lớn rủi
ro và lợi ích gắn liền với quyền sở hữu đất do đó thuê
quyền sử dụng đặt đã được mặc định là hợp đồng
thuê hoạt động. Nay việc phân loại dựa trên quyền
kiểm soát thì trường hợp này thuộc hợp đồng thuê tài
sản và phải ghi nhận trên bảng cân đối kế toán.

ii) Về tài khoản sử dụng: 
Để phù hợp với bản chất của đối tượng kế toán

trong giao dịch thuê tài sản theo khuôn mẫu quốc tế
thì TK 212 “TSCĐ thuê tài chính” (theo TT
200/2014)/TK 2112 “TSCĐ thuê tài chính” (theo TT
133/2016) phải được đổi tên TK thành “Tài sản
quyền sử dụng”. Theo đó TK 2142 “Hao mòn TSCĐ
thuê tài chính” đổi tên thành “Hao mòn tài sản
quyền sử dụng”. TK “Tài sản quyền sử dụng” dùng
để phản ánh tình hình và sự biến động tài sản quyền
sử dụng theo nguyên giá. TK này dùng để ghi nhận
các hợp đồng thuê tài sản trên bảng cân đối kế toán,
ngoại trừ đối với các hợp đồng thuê tài sản ngắn hạn
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(dưới 12 tháng) và các hợp đồng thuê tài sản trong
đó tài sản thuê có giá trị thấp.

iii) Về ghi nhận kế toán tài sản quyền sử dụng và
nợ thuê tài sản sau ghi nhận ban đầu

(1) Ghi nhận kế toán đối với tài sản quyền sử
dụng sau ghi nhận ban đầu 

(1.1) Từ đề xuất áp dụng mô hình “Giá trị hợp
lý” trong VAS 06 để kế toán xác định lại giá trị tài
sản quyền sử dụng sau ghi nhận ban đầu áp dụng
cho các tài sản quyền sử dụng đáp ứng định nghĩa
của bất động sản đầu tư và DN đã áp dụng mô hình
“Giá trị hợp lý” cho các bất động sản đầu tư đã dẫn
đến những thay đổi về nguyên tắc xử lý và ghi nhận
tài sản quyền sử dụng như sau:

Nguyên tắc: 
- Tài sản quyền sử dụng được ghi nhận ban đầu

theo nguyên giá.
- Sau ghi nhận ban đầu, các tài sản quyền sử

dụng được xác định theo giá trị hợp lý
- Các khoản lãi hoặc lỗ phát sinh từ việc thay đổi

giá hợp lý của tài sản quyền sử dụng được ghi nhận
vào báo cáo lãi hoặc lỗ trong kỳ 

Ghi nhận kế toán:
- Ghi nhận ban đầu tài sản quyền sử dụng theo

nguyên giá:
Nợ TK Tài sản quyền sử dụng

Có TK Nợ thuê tài sản 
- Sau ghi nhận ban đầu: Thay đổi giá trị hợp lý

so với thời điểm ghi nhận ban đầu, 
+ Nếu chênh lệch tăng lên kế toán ghi tăng giá trị

tài sản quyền sử dụng và tăng thu nhập
Nợ TK Tài sản quyền sử dụng Chênh lệch tăng

Có TK Thu nhập Chênh lệch tăng
+ Nếu chênh lệch giảm xuống kế toán ghi giảm

giá trị tài sản quyền sử dụng và tăng chi phí
Nợ TK Chi phí Chênh lệch giảm

Có TK Tài sản quyền sử dụng Chênh lệch giảm
- Các khoản lãi/lỗ phát sinh từ việc thay đổi giá trị

hợp lý được ghi nhận là thu nhập hoặc chi phí trong
kì và phản ánh vào báo cáo kết quả kinh doanh trong
kỳ kế toán mà khoản lãi/lỗ này phát sinh. Kế toán ghi:

Nợ TK Xác định kết quả:   Kết chuyển chi phí
Có TK Chi phí Kết chuyển chi phí

Hoặc 
Nợ TK Thu nhập     Kết chuyển thu nhập

Có TK Xác định kết quả  Kết chuyển thu nhập
(1.2) Từ đề xuất áp dụng mô hình “Đánh giá lại”

đối với các tài sản quyền sử dụng là nhóm bất động
sản, nhà xưởng và thiết bị và DN đã áp dụng mô
hình “Đánh giá lại” đối với nhóm các tài sản thuộc
chủ sở hữu sử dụng đã dẫn đến những thay đổi về
nguyên tắc xử lý và ghi nhận tài sản thuê như sau:

Nguyên tắc:
- Nếu giá trị hợp lý của tài sản quyền sử dụng tại

ngày đánh giá lại thấp hơn giá trị ghi sổ của tài sản
quyền sử dụng, thì kế toán sẽ ghi nhận khoản chênh
lệch này vào báo cáo lãi lỗ, đồng thời giảm phần
thặng dư do đánh giá lại tài sản của doanh nghiệp.

- Nếu giá trị hợp lý của tài sản quyền sử dụng cao
hơn so với giá trị ghi sổ, khoản chênh lệch này được
xử lý như sau: 

+ Khoản chênh lệch này sẽ được ghi nhận vào
báo cáo lãi lỗ trong phạm vi khoản lỗ tổn thất tài sản
trước đó DN đã ghi nhận. Giá trị được ghi nhận vào
báo cáo lãi lỗ sẽ không được vượt quá giá trị cần để
hoàn nhập giá trị ghi sổ đã được xác định (chưa bao
gồm việc trích khấu hao) như chưa có bất kỳ khoản
lỗ tổn thất nào được ghi nhận. 

+ Phần còn lại của khoản chênh lệch được ghi
nhận vào thặng dư do đánh giá lại giá trị tài sản
thuộc vốn chủ sở hữu của DN.

Ghi nhận kế toán:
- Trường hợp đánh giá lại lần đầu giá trị tài sản

quyền sử dụng
Nếu đánh giá tăng
Nợ TK Tài sản quyền sử dụng Chênh lệch

Có TK Thặng dư do đánh giá lại Chênh lệch
Nếu đánh giá giảm:
Nợ TK Lỗ do đánh giá lại TS Chênh lệch

Có TK Tài sản quyền sử dụng.  Chênh lệch
- Trường hợp đánh giá lại lần sau giá trị tài sản

quyền sử dụng
Nếu đánh giá tăng thì ghi nhận tương tự như đánh

giá lần đầu. Tuy nhiên, nếu trường hợp lần trước đã
được đánh giá giảm và đã ghi nhận vào Lỗ do đánh
giá lại TS thì phải hoàn nhập hết số lỗ này, phần còn
lại sẽ ghi nhận vào Thặng dư do đánh giá lại:

Nợ TK Tài sản quyền sử dụng Chênh lệch
Có TK Lỗ do đánh giá lại TS
Có TK Thặng dư do đánh giá lại Còn lại

Nếu đánh giá giảm thì ghi nhận tương tự như
đánh giá lần đầu. Tuy nhiên, nếu trường hợp lần
trước đã được đánh giá tăng và ghi nhận vào Thặng
dư do đánh giá lại thì phải sử dụng hết số thặng dư
này để bù đắp, phần còn lại sẽ ghi nhận vào Lỗ do
đánh giá lại TS:

Nợ TK Thặng dư do đánh giá lại (nếu có để bù đắp)
Nợ TK Lỗ do đánh giá lại TS

Có TK Tài sản quyền sử dụng.    Chênh lệch
Ngoài ra, kế toán cần chú ý xử lý hao mòn Tài

sản quyền sử dụng thay đổi theo tỉ lệ tương ứng với
giá trị đánh giá lại của Tài sản quyền sử dụng.

(2) Ghi nhận kế toán giá trị nợ thuê tài sản sau
ghi nhận ban đầu
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Khi đánh giá lại giá trị nợ phải trả thuê tài sản do sự
thay đổi về thời hạn thuê tài sản, thay đổi lãi suất sử
dụng…, nguyên tắc xử lý và ghi nhận kế toán như sau:

Nguyên tắc: 
- Chênh lệch nợ thuê tài sản do đánh giá lại được

sử dụng điều chỉnh cho tài sản quyền sử dụng
- Nếu giá trị ghi sổ của tài sản quyền sử dụng

giảm xuống còn bằng không, khi đó giá trị giảm
thêm của nợ thuê tài sản (nếu có) sẽ ghi nhận vào
báo cáo lãi lỗ trong kì.

Ghi nhận kế toán:
- Đánh giá lại giá trị nợ thuê tài sản:
+ Nếu đánh giá tăng: 
Nợ TK Tài sản quyền sử dụng Chênh lệch

Có TK Nợ thuê tài sản Chênh lệch
+ Nếu đánh giá giảm: 
Nợ TK Nợ thuê tài sản Chênh lệch

Có TK Tài sản quyền sử dụng Điều chỉnh giảm 
Có TK Thu nhập (nếu có)

iv) Ghi nhận kế toán đối với giao dịch bán và
thuê lại tài sản

Dựa trên đề xuất áp dụng mô hình 5 bước trong
của IFRS 15 “Doanh thu từ Hợp đồng với Khách
hàng” để nhận diện giao dịch bán và thuê lại tài sản
có thỏa mãn các điều kiện là một giao dịch bán hay
không, kế toán giao dịch bán và thuê lại tài sản được
thực hiện theo nguyên tắc:

- Nếu giao dịch bán và thuê lại thỏa mãn các điều
kiện và được xác định là một giao dịch bán hàng thì
kế toán sẽ ghi nhận thu nhập, chi phí phát sinh từ
việc bán tài sản, xóa sổ tài sản đã bán, đồng thời ghi
tăng tài sản thuê và nợ thuê tài sản.

+ Giao dịch bán TSCĐ
Nợ TK Tiền, Phải thu

Có TK Thu nhập 
Có TK Thuế GTGT phải nộp

Nợ TK Hao mòn TSCĐ
Nợ TK Chi phí

Có TK TSCĐHH, TSCĐVH
+ Giao dịch thuê lại TSCĐ
Nợ TK Tài sản quyền sử dụng

Có TK Nợ thuê tài sản
- Nếu giao dịch bán và thuê lại không thỏa mãn

các điều kiện là một giao dịch bán hàng thì bản chất
là một thỏa thuận tài chính và được thế chấp/cầm cố
bằng TSCĐ, theo đó kế toán sẽ ghi nhận một khoản
nợ phải trả tài chính bằng với khoản tiền nhận được
từ việc chuyển giao.

Nợ TK Tiền
Có TK Vay

Kết luận:
Trên đây là những nghiên cứu về khuôn mẫu của

quốc tế và quy định hiện hành của Việt Nam về kế
toán thuê tài sản, từ đó trao đổi về những khác biệt
và đề xuất các giải pháp hoàn thiện cho kế toán thuê
tài sản của Việt Nam hiện nay, nhằm đưa kế toán
Việt Nam nói chung và kế toán thuê tài sản nói riêng
hội nhập, dần hội tụ với thông lệ chung của quốc tế
về kế toán. Bài viết này sẽ tiếp nối cho nhiều nghiên
cứu tiếp theo của bản thân tác giả và cho những ai
quan tâm đến lĩnh vực kế toán thuê tài sản.!
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Summary

According to the current Vietnamese accounting
regulations, the "Lease" accounting has big differ-
ences compared to the international accounting reg-
ulations. This article studies the significant differ-
ences between Vietnamese accounting regulations
and the international accounting regulations on leas-
es, thereby providing the basis for solutions to
improve Vietnam's "lease" accounting. As a result, it
will contribute to bringing Vietnamese accounting
system in general to gradually converge and harmo-
nize with international accounting regulations
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