
54Số 188(II) tháng 02/2013

1. Kế toán thuê tài sản theo Chuẩn mực Kế
toán Quốc tế (IAS)

1.1. Phân loại thuê tài sản
Theo Chuẩn mực Kế toán Quốc tế Số 17 (IAS

17), thuê tài sản là một hợp đồng trong đó người
cung cấp tài sản (bên cho thuê) chuyển nhượng lại
cho người sử dụng tài sản (bên đi thuê) quyền sử
dụng tài sản trong một thời kỳ nhất định và nhận
một khoản thanh toán định kỳ; Trong cam kết thuê
tài sản, bên cho thuê vẫn giữ quyền chủ sở hữu hợp
pháp đối với tài sản nhưng chuyển nhượng lại quyền
sử dụng tài sản cho bên đi thuê trong một thời kỳ
nhất định. Do tính chất của thuê tài sản, bên đi thuê
có thể sử dụng tài sản mà không cần chi trả toàn bộ
chi phí thuê trong một lần, do đó trở thành phương

pháp tài chính hữu hiệu. Theo Ủy ban Chuẩn mực
Kế toán Quốc tế (IASB), khối lượng thuê tài sản
trên toàn thế giới hiện nay là khoảng 579 tỷ USD,
trong đó Châu Âu chiếm 46%, Bắc Mỹ chiếm 41%
và 14% là Châu Á. Sự linh hoạt trong quyền sở hữu
và lợi thế kinh tế khiến hình thức thuê tài sản ngày
càng phổ biến. Bên đi thuê có thể thu được 100% lợi
nhuận từ tài sản thuê mà không cần bỏ ra chi phí đầu
tư ban đầu; Trong rất nhiều trường hợp, bên đi thuê
còn nhận được những lợi ích về thuế và tránh được
rủi ro lỗi thời của tài sản. Bên cạnh đó, bên cho thuê
thông thường nhận được khoản tiền cho thuê với lãi
suất cao hơn lãi suất thương mại, và đôi khi họ cũng
thu được lợi nhuận từ giá trị còn lại của tài sản khi
hết kỳ hạn cho thuê.
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Hội nhập kinh tế quốc tế đang diễn ra rộng khắp trên phạm vi toàn cầu đã thu hẹp khoảng cách
không gian cũng như thời gian và ngày càng nhiều công ty đa quốc gia tham gia tích cực trong
xu thế toàn cầu hóa. Sự dịch chuyển đầu tư từ quốc gia này sang quốc gia khác đã và đang trở
nên phổ biến, đặc biệt sự phát triển mạnh mẽ và sự phụ thuộc chặt chẽ vào thị trường vốn quốc
tế ngày càng mở rộng đã làm thay đổi thông lệ quốc tế trên nhiều lĩnh vực trong đó có kế toán.
Cùng với sự phát triển của nền kinh tế thế giới, hệ thống kế toán trên thế giới cũng đã có những
thay đổi lớn mang tính quốc tế trong thời gian qua nhằm tạo ra một hệ thống kế toán thống nhất
toàn cầu với chất lượng cao và đây là mối quan tâm của nhiều quốc gia trên thế giới. Việt Nam
đã và đang đổi mới hệ thống kế toán nhằm hòa hợp và hội tụ với thông lệ kế toán quốc tế; Việt
Nam đã ban hành 26 Chuẩn mực Kế toán và được các tổ chức quốc tế đánh giá có tính hội nhập
quốc tế. Tuy nhiên, vẫn có những sự khác biệt khá lớn ở một vài Chuẩn mực Kế toán cụ thể, ví dụ
giữa Chuẩn mực Kế toán Việt Nam Số 06 và Chuẩn mực Kế toán Quốc tế Số 17 về kế toán thuê
tài sản. Do vậy, bài viết sẽ tiến hành so sánh hai Chuẩn mực Kế toán này để từ đó đề xuất một số
giải pháp nhằm hoàn thiện Chuẩn mực Kế toán Việt Nam (VAS) Số 06 góp phần thúc đẩy tiến trình
hòa hợp và hội tụ hệ thống kế toán Việt Nam với thông lệ kế toán quốc tế.

Từ khóa: Chuẩn mực Kế toán Việt Nam, Chuẩn mực Kế toán Quốc tế, Kế toán thuê tài sản.
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Thuê tài sản được chia thành hai loại: thuê tài
chính và thuê hoạt động. Trong đó hoạt động thuê
được phân loại thành thuê tài chính nếu việc thuê
này chuyển giao tất cả rủi ro và lợi ích của tài sản
thuê từ bên cho thuê sang bên đi thuê do thời gian
thuê thường kéo dài đến hết vòng đời của tài sản.
Ngược lại tài sản thuê được phân loại là thuê hoạt
động nếu bên cho thuê tài sản nhận được hầu hết các
lợi ích và không chịu rủi ro về quyền sở hữu; thời
gian thuê ngắn hơn rất nhiều so với vòng đời của tài
sản và tổng giá trị hiện hiện tại của chi phí thuê nhỏ
hơn rất nhiều so với giá trị tài sản. Sự phân loại này
được thực hiện từ khi bắt đầu thuê tài sản và tài sản
thuê được xác đinh là thuê hoạt động hay thuê tài
chính phụ thuộc vào bản chất các giao dịch hơn là
hình thức. Các tình huống được phân loại là thuê tài
chính thường được biểu hiện như sau:

Điều khoản thuê chiếm phần lớn thời gian kinh tế
của tài sản thuê kể cả khi chưa được chuyển giao;

Tại thời điểm khởi đầu thuê, tổng giá trị hiện tại
của khoản thanh toán tiền thuê tối thiểu được giả sử
là lớn hơn hoặc tương đương với giá trị hợp lý của
tài sản;

Bên đi thuê có quyền lựa chọn mua lại tài sản với
giá thấp hơn giá trị hợp lý tại ngày mua quyền chọn;

Nếu bên đi thuê hủy bỏ việc thuê thì sẽ phải bồi
thường tổn thất (nếu có) cho bên cho thuê;

Bên đi thuê sẽ phải tự chịu mọi sự thay đổi về thu
nhập hay tổn thất tính theo giá trị hợp lý của giá trị
còn lại của tài sản thuê;

Bên đi thuê có thể tiếp tục thuê tài sản với giá
thuê thấp hơn giá thị trường khi sau khi thời hạn
thuê kết thúc.

1.2. Phương pháp kế toán thuê tài sản
1.2.1. Bên cho thuê
-Thuê tài chính:
+ Tại thời điếm bắt đầu điều khoản thuê: bên cho

thuê ghi nhận thuê tài chính như khoản phải thu trên
bảng cân đối kế toán, giá trị khoản phải thu này
tương ứng với giá trị thuần của khoản đầu tư. Đồng
thời ghi nhận khoản tiền được trả từ cho thuê tài
chính là thu nhập tài chính trong báo cáo kết quả
kinh doanh;

+ Để hoàn trả khoản đầu tư tài sản thuê, bên cho
thuê ghi nhận thu nhập từ cho thuê tài chính theo
thời gian và tỷ lệ không thay đổi.

- Thuê hoạt động:
+ Tài sản cho thuê hoạt động nên được trình bày

trong báo cáo tình hình tài chính một cách bình

thường;
+ Thu nhập từ cho thuê hoạt động được ghi nhận

theo phương pháp đường thẳng hoặc phương pháp
thích hợp khác trên báo cáo kết quả kinh doanh ghi
nhận được.

1.2.2. Bên đi thuê
- Thuê tài chính:
+ Khoản tiền chi trả cho việc thuê tài chính được

ghi nhận trong bảng cân đối kế toán;
+ Khi bắt đầu điều khoản thuê, so sánh giữa giá

trị hiện tại của dòng tiền sẽ trả cho khoản thuê và giá
trị hợp lý của tài sản thuê, giá nào thấp hơn sẽ được
ghi nhận vào tài sản và nợ tương ứng của nghiệp vụ
thuê tài chính;

+ Tài sản thuê được vốn hóa và được ghi nhận
như là tài sản dài hạn trong phần “Tài sản” của bảng
cân đối kế toán;

+ Phần nợ về thuê tài chính được chia thành hai
loại là nợ ngắn hạn nếu số tiền trả cho thuê tài sản
trong vòng 12 tháng, lãi phải trả được tính dựa trên
kế toán theo cơ sở dồn tích và nợ dài hạn nếu khoản
phải trả trên 12 tháng;

+ Trong khoảng thời gian thuê, tài sản được khấu
hao, chi phí khấu hao và chi phí trả lãi được ghi
nhận trong báo cáo kết quả kinh doanh; Trong báo
cáo lưu chuyển tiền tệ, số tiền trả cho thuê tài sản
được phân biệt thành trả lãi và trả gốc;

+ Khi trích khấu hao tài sản, bên đi thuê trích
khấu hao giống như tài sản của doanh nghiệp; Nếu
không được đảm bảo rằng bên cho thuê sẽ chuyển
giao quyền sở hữu ở cuối thời hạn thuê thì tài sản
nên được khấu hao ngắn hơn vòng đời của tài sản.

- Thuê hoạt động:
+ Chi phí đi thuê và trả tiền thuê tài sản sẽ được

xác định như là khoản chi phí trong báo cáo kết quả
hoạt động kinh doanh và được xác định theo
phương pháp đường thẳng trừ khi có liên quan đến
thời gian thu được lợi ích kinh tế của người sử dụng
tài sản.

2. So sánh sự khác nhau giữa kế toán thuê tài sản
theo Chuẩn mực Kế toán Quốc tế Số 17 (IAS 17) và
Chuẩn mực Kế toán Việt Nam Số 06 (VAS 06)

- Thời điểm khởi đầu thuê tài sản: IAS 17 quy
định đó là ngày xảy ra trước một trong hai ngày sau:
ngày thỏa thuận thuê hoặc cam kết bởi các bên theo
các điều khoản chủ yếu của hợp đồng thuê. Còn
VAS 06 quy định đó là ngày xảy ra trước một trong
hai ngày sau: ngày quyền sử dụng tài sản được
chuyển giao, hoặc ngày tiền thuê bắt đầu được tính
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theo các điều khoản quy định trong hợp đồng;
- Phương pháp kế toán trong báo cáo tài chính

của bên đi thuê đối với thuê tài chính: Khi tài sản đi
thuê bị giảm giá, IAS17 yêu cầu cần áp dụng theo
Chuẩn mực Kế toán Quốc tế về tổn thất tài sản,
trong khi đó VAS 06 không đề cập đến vấn đề này;

- Phương pháp kế toán trong báo cáo tài chính
của bên đi thuê đối với thuê hoạt động: IAS 17 yêu
cầu các khoản ưu đãi dành cho hợp đồng thuê mới,
hoặc ký lại phải được hạch toán giảm trừ chi phí tiền
thuê trong thời gian hợp đồng, bất kể nội dung hình
thức của khoản ưu đãi cũng như thời hạn hợp đồng;
VAS 06 không đề cập đến vấn đề này;

- Trình bày báo cáo tài chính đối với bên đi thuê:
Giống như IAS 17, VAS 06 đưa ra các yêu cầu chi
tiết về việc trình bày các khoản mục thuê tài chính
và thuê hoạt động. Tuy nhiên VAS 06 không yêu cầu
trình bày về giá trị còn lại của từng loại tài sản thuê
tại ngày lập báo cáo tài chính và phần đối chiếu giữa
tổng của các khoản thanh toán tiền thuê tối thiểu tại
ngày lập báo cáo tài chính và giá trị còn lại của các
khoản đó;

- Phương pháp kế toán trong báo cáo tài chính
của bên cho thuê đối với thuê tài chính: Như đã nêu
ở trên, IAS 17 yêu cầu tại thời điếm bắt đầu điều
khoản thuê, bên cho thuê ghi nhận thuê tài chính
như khoản phải thu trên bảng cân đối kế toán, giá trị
khoản phải thu này tương ứng với giá trị thuần của
khoản đầu tư. Doanh nghiệp sản xuất hoặc doanh
nghiệp thương mại cho thuê tài sản cần ghi nhận lỗ/
lãi bán hàng vào cùng kỳ kế toán theo cách kế toán
toàn bộ doanh thu (bao gồm khoản thu từ cho thuê
tài sản). Đồng thời, doanh nghiệp cũng kế toán các
chi phí phát sinh liên quan đến quá trình đàm phán
và chuẩn bị tài sản cho thuê vào chi phí; Trong khi
đó, VAS 06 không hướng dẫn kế toán như IAS 17;

Ngoài ra còn một số điểm khác nhau giữa VAS 06
và IAS 17 như là IAS 17 quy định rằng việc phân
loại tài sản thuê nên dựa vào bản chất của các giao
dịch hơn là dựa vào hình thức, trong khi đó theo
VAS 06 việc phân loại chỉ mang tính hướng dẫn,
phần lớn các tiêu thức phân loại chỉ mang tính chất
định tính do đó rất khó để áp dụng.

3. Sự bất cập từ những điểm khác nhau của
Chuẩn mực Kế toán Quốc tế Số 17 (IAS 17) với
Chuẩn mực Kế toán Việt Nam Số 06 (VAS 06)

Đối với phương pháp kế toán trong báo cáo tài
chính của bên đi thuê đối với thuê tài chính: Khi tài
sản đi thuê bị giảm giá, IAS17 yêu cầu cần áp dụng
theo Chuẩn mực Kế toán Quốc tế về tổn thất tài sản,

tức là giá trị của tài sản thuê lúc này sẽ được đánh
giá lại theo Chuẩn mực Kế toán Quốc tế Số 36 (IAS
36) về tổn thất tài sản. Theo chuẩn mực này, nếu có
bằng chứng về sự giảm giá trị tài sản (ví dụ tài sản
không sử dụng được do hỏng hóc, lỗi thời, hoặc sự
thay đổi lớn trong môi trường công nghệ, luật pháp,
kinh tế và thị trường ảnh hưởng bất lợi đến hiệu quả
của tài sản…), doanh nghiệp phải đánh giá lại và
xác định giá trị có thể thu hồi từ tài sản; Tổn thất tài
sản được ghi nhận như một khoản giảm trừ giá trị
còn lại tài sản và một khoản chi phí được trình bày
trên báo cáo kết quả kinh doanh. Việc làm này giúp
cho việc đánh giá tình hình tài chính của doanh
nghiệp xác thực hơn và tránh được tình trạng đánh
giá tài sản quá cao so với giá trị thực của tài sản làm
sai lệch thông tin trên báo cáo tài chính của doanh
nghiệp. Trong khi đó, Chuẩn mực Kế toán Việt Nam
VAS 06 lại không đề cập đến vấn đề này, dẫn đến
việc đánh giá tình hình tài chính của doanh nghiệp
bị sai lệch, báo cáo tài chính của doanh nghiệp
không hợp lý làm ảnh hưởng đến quyết định của
người sử dụng báo cáo tài chính.

Phương pháp kế toán trong báo cáo tài chính của
bên đi thuê đối thuê hoạt động: IAS 17 yêu cầu các
khoản ưu đãi dành cho hợp đồng thuê mới, hoặc ký
lại phải được hạch toán giảm trừ chi phí tiền thuê
trong thời gian hợp đồng. Việc làm này phản ánh
chính xác chi phí thực tế doanh nghiệp phải bỏ ra để
chi trả cho tài sản thuê, tránh tình trạng ghi tăng chi
phí tiền thuê so với chi phí tiền thuê thực tế để được
giảm trừ khi xác định thu nhập chịu thuế. Tuy nhiên,
VAS 06 lại không đề cập đến vấn đề này, gây ảnh
hưởng đến Nhà nước, làm thất thu một khoản tiền
thu thuế của Nhà nước.

Khi trình bày báo cáo tài chính đối với bên đi
thuê: so với IAS 17, VAS 06 không yêu cầu trình
bày về giá trị còn lại của từng loại tài sản thuê tại
ngày lập báo cáo tài chính, và không đối chiếu giữa
tổng của các khoản thanh toán tiền thuê tối thiểu tại
ngày lập báo cáo tài chính và giá trị còn lại của các
khoản đó, điều này khiến cho báo cáo tài chính
không phản ánh rõ ràng về hoạt động thuê tài sản
của doanh nghiệp và người sử dụng báo cáo tài
chính cũng gặp khó khăn khi đánh giá thực trạng
hoạt động kinh doanh của doanh nghiệp.

Những sự bất cập nêu trên khiến cho việc đánh
giá tình hình tài chính của doanh nghiệp không xác
thực, gây ảnh hưởng xấu đến quyết định của các nhà
đầu tư, và vi phạm nguyên tắc chung nhất của kế
toán là cung cấp thông tin đáng tin cậy và hợp lý về
tình hình tài chính của doanh nghiệp.
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4. Đánh giá Chuẩn mực Kế toán Quốc tế Số 17
(IAS 17) và bài học kinh nghiệm

Mặc dù IAS 17 là Chuẩn mực Kế toán Quốc tế
nhưng IAS 17 vẫn luôn là một chủ đề gây tranh luận
trong nhiều năm qua. Lý do chính gây ra sự tranh
luận này là ở một trong những chính sách kế toán
của chuẩn mực “trọng bản chất hơn hình thức”.
Trong khung chuẩn mực của Ủy ban Chuẩn mực Kế
toán Quốc tế (IASB), đoạn thứ 35 viết rằng “Thông
tin phải thể hiện một cách trung thực các giao dịch
và các sự kiện khác có nội dung thể hiện, các giao
dịch và các sự kiện này được trình bày đúng với bản
chất và thực chất kinh tế của chúng chứ không phải
chỉ nguyên hình thức hợp pháp của chúng”. Tuyên
bố này hoàn toàn khác với cách tiếp cận truyền
thống yêu cầu sự gắn liền quyền chủ sở hữu hợp
pháp và điều này sẽ dẫn đến việc kế toán thực hành
khác nhau.

Trong cuộc thảo luận IASB năm 2009 về thuê tài
sản, rất nhiều người sử dụng báo cáo tài chính phàn
nàn rằng các quy định trong IAS 17 năm 2009 là quá
phức tạp và khó áp dụng. Do đó, cùng một giao dịch
giống nhau nhưng có thể được kế toán khác nhau và
điều này làm giảm sự so sánh cho người sử dụng báo
cáo tài chính. Thêm vào đó, một vấn đề cần quan tâm
đó là chuẩn mực tạo cơ hội cho các doanh nghiệp tự
phân loại thuê tài sản theo cách họ muốn.

Ngoài ra, những thiếu sót và chỉ trích khác về
IAS 17 xoay quanh vấn đề tỷ lệ lãi suất ẩn trong
thuê tài chính, khoản thuê không cố định một khoản
tiền trả mà chỉ trả theo phần trăm các khoản thu
trong tương lai, các hợp đồng thuê liên quan đến đất
đai nhà cửa, và cho thuê bất động sản đầu tư. Các
khoản thuê không cố định khoản tiền trả này không
bao gồm cách tính giá trị hiện tại của khoản thanh
toán tối thiểu, điều này tạo cơ hội cho việc bóp méo
phương pháp kế toán vì khoản thuê này có thể được
phân loại là thuê tài chính nhưng lại bị chuyển thành

thuê hoạt động do bên đi thuê thường tìm cách kế
toán các khoản thuê là thuê hoạt động để tránh phải
ghi thêm tài sản và nợ trong các báo cáo tài chính,
làm xấu các chỉ số về đòn bảy tài chính. Khi tài sản
đi thuê bao gồm cả đất đai và nhà cửa, IAS 17 yêu
cầu phân loại yếu tố đất đai và nhà cửa nếu hợp
đồng cho thuê đất đai nhà cửa là dài hạn. Đất có
vòng đời kinh tế không giới hạn và được phân loại
là thuê hoạt động, trong khi đó nhà cửa được phân
loại là thuê tài chính; Đất đai nhà cửa luôn là vấn đề
gây tranh cãi nhiều nhất mỗi khi người ta nói đến
thuê tài sản.

Thêm vào đó, IAS 17 phân loại bất động sản đầu
tư là thuê hoạt động, do vậy, bên đi thuê không được
ghi nhận tài sản thuê trong mục tài sản dài hạn,
trong khi đó thực chất bên đi thuê sở hữu tài sản
trong thời gian dài. Một điểm sai sót khác mà IAS
17 tuyên bố là khi thuê hoạt động, chi phí đi thuê và
trả tiền thuê tài sản sẽ được xác định như là khoản
chi phí trong báo cáo kết quả hoạt động kinh doanh
và được xác định theo phương pháp đường thẳng trừ
khi có liên quan đến thời gian thu được lợi ích kinh
tế của người sử dụng tài sản; Tuy nhiên Chuẩn mực
lại không đưa ra một phương pháp thay thế cụ thể
nào cho phương pháp đường thẳng, do đó tạo ra một
lỗ hổng cho việc gian lận kế toán.

Qua phân tích trên cho thấy, tiến trình hòa hợp và
hội tụ kế toán quốc tế là hướng đi tích cực đáp ứng
xu hướng toàn cầu hóa kinh tế hiện nay nhưng quá
trình đó cũng đầy thử thách, phức tạp và rất khó có
thể áp dụng toàn bộ IAS/IFRS cho hệ thống kế toán
Việt Nam, bởi IAS cũng có những sai sót, dễ dẫn
đến tình trạng gian lận kế toán. Tuy nhiên, công việc
sửa đổi, bổ sung để hoàn thiện các Chuẩn mực Kế
toán Việt Nam nói chung và VAS 06 nói riêng theo
hướng hội nhập quốc tế là cần thiết nhưng chúng ta
cũng cần phải áp dụng có chọn lọc để tránh mắc
phải những sai sót tạo ra kẽ hở của Chuẩn mực Kế
toán khi áp dụng vào thực tiễn.�
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