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IFRS 15 là gì?
Chuẩn mực Báo cáo tài chính số 15 (còn 

được gọi là IFRS 15) là sản phẩm chung của 
quá trình hợp tác giữa Hội đồng Chuẩn mực Kế 
toán Quốc tế (IASB) và Hội đồng Chuẩn mực Kế 
toán tài chính Hoa Kỳ (FASB).

Trong một thời gian dài trước sự ra đời 
của chuẩn mực này, các doanh nghiệp sử 
dụng IFRS hoặc kế toán Mỹ gặp nhiều khó 
khăn trong việc xác định chính sách hạch 
toán doanh thu hợp lý, vì tồn tại nhiều chuẩn 
mực hoặc hướng dẫn khác nhau. Bằng việc 
ban hành IFRS 15 và chuẩn mực tương đương 
trong kế toán tài chính của Hoa Kỳ (ACS 606), 
hai cơ quan về chuẩn mực kế toán này đã đưa 
ra một mô hình thống nhất để tất cả các doanh 

nghiệp, bất kể ngành nghề đều có thể áp dụng 
khi hạch toán doanh thu.

IFRS 15 được ban hành vào ngày 28/5/2014 
và áp dụng cho các năm hay giai đoạn tài chính 
bắt đầu từ ngày 1/1/2018. Như vậy, tại thời 
điểm này, đã có nhiều doanh nghiệp áp dụng 
chuẩn mực doanh thu mới. Ở các quốc gia mà 
việc áp dụng IFRS là bắt buộc, có nhiều doanh 
nghiệp đã quyết định áp dụng IFRS 15 sớm hơn 
quy định để họ có thể biết được những vấn đề 
có thể xảy ra trong thực tế và có thời gian để 
điều chỉnh. Tại Việt Nam, một số doanh nghiệp 
có mức vốn hóa lớn và có tên tuổi cũng đã áp 
dụng hoặc đang lên phương án triển khai việc 
áp dụng IFRS 15.

Kinh nghiệm trên thế giới và Việt Nam cho 
thấy, việc sử dụng IFRS nói chung và áp dụng 
IFRS 15 nói riêng đã và đang nâng cao tính hữu 
ích của thông tin tài chính kế toán. Cụ thể, với 
IFRS 15, những đối tượng sử dụng báo cáo tài 
chính như các nhà đầu tư, các tổ chức tín dụng, 
hay các cơ quan chức năng có thể đánh giá và 
so sánh hiệu quả hoạt động kinh doanh của 
các doanh nghiệp một cách cụ thể và chính 
xác hơn. 

Về phía các doanh nghiệp, họ sẽ có một cái 
nhìn tổng hợp và toàn diện hơn về các nghĩa 
vụ của mình trong những hợp đồng cung cấp 
hàng hóa và dịch vụ, điều mà các chuẩn mực 
trước đây chưa chú trọng tới.

Bất động sản là một trong những lĩnh vực 
mà chuẩn mực doanh thu mới này được đánh 
giá là có ảnh hưởng sâu rộng nhất, vì ngành 
này có nhiều loại hình kinh doanh và mỗi loại 
hình có những đặc thù riêng về phương thức 
kinh doanh và sản phẩm. 

Công cuộc hội nhập đã nâng tầm các 
doanh nghiệp bất động sản trong nước, từ vị 

trí là các đơn vị thầu xây dựng hay các doanh 
nghiệp kinh doanh nhà ở hay công trình, 
thành các tập đoàn lớn tham gia vào nhiều 
mắt xích trong chuỗi cung ứng. Chúng ta đã 
có các tập đoàn chuyên về phát triển và cung 
ứng các sản phẩm hay giải pháp bất động sản, 
các doanh nghiệp tập trung vào cung cấp dịch 
vụ thầu xây dựng, các công ty môi giới và cung 
cấp dịch vụ quản lý…

Sản phẩm trên thị trường bất động sản 
Việt Nam cũng đa dạng gồm căn hộ chung cư, 
nhà phố, bất động sản nghỉ dưỡng (condotel), 
khách sạn, hay kho bãi… Trong đó, có những 
sản phẩm đi trước sự phát triển của cơ sở pháp 
lý, chế độ thuế và kế toán. Hơn nữa, sản phẩm 
bất động sản thường có giá trị lớn, lịch thanh 
toán kéo dài, có nhiều hạng mục thi công khác 
nhau và tốn không ít thời gian.

Những đặc tính này của sản phẩm bất 
động sản khiến cho việc xác định thời điểm và 
cách thức ghi nhận doanh thu trở nên phức 
tạp hơn so với các lĩnh vực kinh doanh khác. 
Vì thế, việc xác định phương pháp hạch toán 
doanh thu hợp lý cho các doanh nghiệp hoàn 
toàn không đơn giản, kể cả khi áp dụng các 
chuẩn mực báo cáo tài chính quốc tế trước đây 
(bao gồm IAS 11 và IAS 18), cũng như chế độ 
kế toán Việt Nam hiện hành và IFRS 15.

Những điểm mới trong IFRS 15 sẽ có 
những tác động nhất định đối với các doanh 
nghiệp bất động sản tại Việt Nam, ảnh hưởng 
đến nghiệp vụ kế toán cũng như các yếu tố về 
quản lý và cơ sở hạ tầng của doanh nghiệp.

Chuẩn mực IFRS 15 đưa ra một mô hình 
xác định doanh thu thống nhất cho tất cả các 
doanh nghiệp. Mô hình này gồm 5 bước: (1) 
xác định hợp đồng với khách hàng; (2) xác 
định các nghĩa vụ trong hợp đồng; (3) xác định 

và tác động tới doanh nghiệp địa ốc
IFRS 15 sẽ có những tác động đối với các doanh nghiệp bất động sản 
tại Việt Nam, ảnh hưởng đến nghiệp vụ kế toán cũng như các yếu tố về 

quản lý và cơ sở hạ tầng của doanh nghiệp.

IFRS 15
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giá trị hợp đồng; (4) phân bổ giá trị hợp đồng 
cho các nghĩa vụ trong hợp đồng; và (5) xác 
định thời điểm ghi nhận doanh thu.

Kinh nghiệm thực tiễn cho thấy, nếu 
không có sự chuẩn bị và nhận được sự tư vấn 
kỹ càng, các doanh nghiệp sẽ khá bối rối trong 
việc phân tích nghiệp vụ kinh doanh của mình 
thông qua 5 bước này.

Xác định hợp đồng với 
khách hàng

Thông thường, việc xác định sự tồn tại 
một hợp đồng cung cấp sản phẩm bất động 
sản là không quá khó. Để giảm thiểu rủi ro, từ 
trước đến nay, hợp đồng trong lĩnh vực bất 
động sản đều ghi rõ các bên tham gia và các 
điều khoản hợp đồng. Điểm mới của IFRS 15 là 
yêu cầu doanh nghiệp phải xác định khả năng 
khách hàng sẽ thanh toán tiền hàng ngay tại 
thời điểm ký hợp đồng.

Dù theo chuẩn mực báo cáo tài chính quốc 
tế trước đây hay các chuẩn mực và chế độ kế 
toán hiện hành của Việt Nam, khả năng thanh 
toán của khách hàng là một trong 5 điều kiện 
xác định doanh thu, tuy nhiên, điều kiện này 
chỉ được tính đến khi doanh nghiệp đã chuyển 
giao hàng hóa và đã xác định khoản doanh 
thu phải nhận từ khách hàng, nghĩa là khi hợp 
đồng đã được thực hiện tương đối đầy đủ.

Việc xác định khả năng thanh toán của 
khách hàng ngay từ đầu theo IFRS 15 là xét 

đoán xem bản chất hợp đồng đó có tồn tại hay 
không. Nếu một hợp đồng mà người bán hiểu 
rằng, người mua sẽ không có khả năng thanh 
toán, thì về bản chất, hợp đồng này không tồn 
tại. Do đó, doanh nghiệp sẽ không được phép 
áp dụng IFRS 15 cho trường hợp này. Doanh 
thu trong trường hợp này chỉ có thể được ghi 
nhận theo phương thức “tiền trao, cháo múc”.

Các công ty phát triển các dự án căn hộ, 
nhà phố hay biệt thự là đối tượng chịu ảnh 
hưởng lớn của quy định về khả năng thanh 
toán của khách hàng. Theo Luật Kinh doanh 
bất động sản, trong các dự án bán nhà hình 
thành trong tương lai, sau khi xây xong móng 
của công trình, chủ đầu tư được phép thu từ 
khách hàng tối đa 30% giá trị hợp đồng. Nếu 
khách hàng đã được ngân hàng chấp nhận 
cung cấp tín dụng, thì doanh nghiệp có thể 
xác định một cách khá chính xác về khả năng 
thanh toán của khách hàng.

Tuy nhiên, một câu hỏi được đặt ra là nếu 
người mua không vay ngân hàng, thì chủ đầu 
tư cần phải làm gì để ước tính được việc khách 
hàng sẽ phá vỡ hợp đồng, vì lý do không còn 
khả năng thanh toán?

Chuẩn mực IFRS 15 hiện không có hướng 
dẫn cụ thể, mà yêu cầu doanh nghiệp phải sử 
dụng tất cả những thông tin có được để đánh 
giá. Các doanh nghiệp bất động sản ở Việt Nam 
thường không có các bước đánh giá về khả 
năng tài chính của khách hàng, trong khi đây 

lại là một yêu cầu của kế toán quốc tế. Nhiều 
doanh nghiệp khẳng định rất tích cực về khả 
năng thanh toán của khách hàng của họ, nhưng 
không thể đưa ra được số liệu để chứng minh.

Thực tế, các doanh nghiệp bất động sản 
tại Việt Nam thường không có các cơ sở dữ 
liệu quá khứ đủ lớn để giúp ích cho việc phân 
tích và đánh giá này. Có thể doanh nghiệp 
chưa hoạt động đủ lâu hoặc chưa chú trọng 
vào việc tổng hợp dữ liệu. Đây là một điểm mà 
các doanh nghiệp bất động sản cần phải khắc 
phục nếu như muốn áp dụng IFRS đúng và đủ.

phương thức Xác định các 
nghĩa vụ trong hợp đồng, giá 
trị hợp đồng và phân bổ giá trị 
hợp đồng cho các nghĩa vụ 
hợp đồng

IFRS 15 yêu cầu doanh nghiệp phải xác 
định được các nghĩa vụ riêng biệt trong hợp 
đồng với khách hàng và sau đó phân bổ giá 
trị hợp đồng cho các nghĩa vụ đó. Khái niệm 
trọn gói (bundling) trong kinh doanh là không 
mới, khi các chuẩn mực báo cáo tài chính quốc 
tế trước đây và Thông tư 200/2014/TT-BTC do 
Bộ Tài chính ban hành đã đề cập đến vấn đề 
này. Tuy nhiên, chúng ta thường nghĩ đến khái 
niệm này trong kinh doanh hàng hóa hay dịch 
vụ tiêu dùng, hơn là các hợp đồng mua bán 
bất động sản. Với việc áp dụng IFRS 15, các 
doanh nghiệp chuyên phát triển các dự án nhà 

một số sản phẩm tại Việt nam như Condotel còn chưa có cơ sở pháp lý đầy đủ
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ở sẽ phải dành nhiều thời gian hơn cho việc 
phân tích và đánh giá các hợp đồng của mình, 
đồng thời xem xét tất cả các yếu tố liên quan.

Một ví dụ điển hình là liệu một hợp đồng 
bán căn hộ chung cư hình thành trong tương 
lai, mà ở đó cư dân được sử dụng các tiện ích 
như hồ bơi, phòng xông hơi, phòng tập gym... 
sẽ bao gồm một hay nhiều nghĩa vụ của chủ 
đầu tư. Doanh nghiệp có thể lý luận rằng, chất 
lượng cuộc sống của cư dân có thể sẽ bị ảnh 
hưởng nghiêm trọng khi chủ đầu tư không 
hoàn thành các tiện ích này.

Mong muốn của khách hàng là được sống 
trong một môi trường hiện đại, văn minh, sạch 
đẹp và số tiền họ bỏ ra không chỉ là để sở hữu 
một hay nhiều căn hộ, mà còn là để họ được 
hưởng thụ những tiện ích đi kèm như chủ đầu 
tư đã hứa trong các văn bản giới thiệu dự án và 
trong hợp đồng. Hơn thế nữa, về mặt pháp lý, 
chủ đầu tư phải có trách nhiệm cung cấp các 

tiện ích như đã cam kết trong hợp đồng. 
Vì thế, nên chăng việc cần thiết gộp 

chung thành một nghĩa vụ hợp đồng cho cả 
căn hộ và những tiện ích đi kèm? Có nghĩa, 
doanh nghiệp có thể được phép ghi nhận toàn 
bộ doanh thu khi bàn giao căn hộ mặc dù chưa 
thi công xong các tiện ích. 

Ngược lại, hiện có một trường phái khác 
cho rằng, khách hàng mua căn hộ chung cư có 
thể hưởng các lợi ích như sử dụng, bán hoặc 
thế chấp căn hộ ngay cả khi không có các tiện 
ích đó, nghĩa là chúng là hai nghĩa vụ riêng 
biệt. Nếu có trên một nghĩa vụ hợp đồng, thì 
doanh nghiệp sẽ phải phân bổ giá trị hợp đồng 
cho những phần công trình đã được bàn giao.

Điều khoản bảo hành cũng là một trong 
những mục quan trọng được đề cập trong IFRS 
15. Chuẩn mực phân loại các điều khoản bảo
hành thành 2 loại chính. Những điều khoản bảo 
hành thông thường để đảm bảo là sản phẩm
làm ra đáp ứng được các yêu cầu kỹ thuật đã
cam kết (ví dụ như xe hơi thường được bảo
hành trong vòng 2 tới 3 năm hay 50.000 km)
không được coi là một nghĩa vụ riêng biệt trong
hợp đồng. Bản chất của loại bảo hành còn lại là 
cung cấp thêm dịch vụ cho khách hàng.

Theo quan điểm của IASB, loại bảo hành 
này là một nghĩa vụ hợp đồng riêng biệt. Nếu 
doanh nghiệp bất động sản có các sản phẩm 
nghỉ dưỡng như condotel, thì cần phải cẩn 
trọng trong việc xác định điều khoản cam kết 
về lợi nhuận hay doanh thu cho thuê. Theo 
thông lệ trong lĩnh vực bất động sản, các 
điều khoản cam kết này không giống như các 

khoản bảo hành về các tính năng kỹ thuật của 
sản phẩm, mà có thể được coi là một nghĩa 
vụ riêng biệt và phải được phân bổ một phần 
giá trị hợp đồng. Tuy nhiên, cũng có doanh 
nghiệp xem những điều khoản bảo hành này 
là các khoản nợ tài chính hay dự phòng và áp 
dụng các chuẩn mực khác có liên quan. Điều 
quan trọng là doanh nghiệp cần phải có một 
quy trình cụ thể để phân tích, đánh giá và xác 
định số lượng nghĩa vụ hợp đồng của mình.

Một điểm quan trọng khác của IFRS 15 là 
chuẩn mực này yêu cầu doanh nghiệp phải 
xác định xem lịch thanh toán trong hợp đồng 
có tạo ra một khoản tín dụng hoặc là cho hoặc 
là từ khách hàng hay không. Tại thị trường Việt 
Nam, đặc biệt là ở các dự án bán căn hộ hình 
thành trong tương lai, hình thức thanh toán 
phổ biến là khách hàng đóng tiền theo tiến 
độ, nghĩa là khách hàng đang trả tiền trước và 
nhận nhà sau.

Điều này được hiểu là chủ đầu tư đang 
được sử dụng vốn của khách hàng mua căn 
hộ. Về bản chất kinh tế, người mua đang cung 
cấp một khoản vay cho người bán. Trong một 
mối quan hệ tín dụng, người đi vay phải chịu 
lãi vay và người cho vay được hưởng thu nhập 
lãi cho vay. Đây chính là điều IFRS 15 yêu cầu 
doanh nghiệp phải hạch toán.

Ở chiều ngược lại, nếu doanh nghiệp đã 
có sẵn sản phẩm bất động sản và cho phép 
khách hàng được phép trả chậm trong một 
thời gian, thì doanh nghiệp lại là bên cho vay. 
Về hình thức thanh toán trả góp này, thì cả các 
chuẩn mực báo cáo tài chính quốc tế trước đây 

Sản phẩm bất động sản thường có giá trị lớn, lịch thanh toán kéo dài nên ghi nhận doanh thu khá phức tạp

Các doanh nghiệp bất 
động sản tại Việt Nam 
thường không có các 
cơ sở dữ liệu quá khứ 
đủ lớn để giúp ích cho 
việc phân tích và đánh 
giá khả năng tài chính 
của khách hàng.
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và các chuẩn mực kế toán và chế độ kế toán 
Việt Nam hiện hành đều có quy định.

phương thức Xác định thời điểm 
ghi nhận doanh thu

Hiện tại, có lẽ vấn đề gây nhiều tranh cãi 
nhất liên quan đến IFRS 15 là ghi nhận doanh 
thu theo thời gian hay tại một thời điểm. Sau 
khi ban hành IFRS 15, IASB và IFRIC đã nhận 
được nhiều ý kiến phản hồi từ các doanh 
nghiệp bất động sản trên thế giới. Các doanh 
nghiệp này sau một thời gian áp dụng IFRS 15 
cho rằng, chuẩn mực này không hướng dẫn rõ 
ràng về điều kiện để áp dụng hạch toán doanh 
thu theo thời gian. 

Theo chuẩn mực doanh thu mới, doanh 
nghiệp sẽ phải thỏa mãn một trong những 
điều kiện sau đây thì mới được phép ghi nhận 
doanh thu trong suốt quá trình cung cấp hàng 
hóa hay dịch vụ. Thứ nhất, khách hàng có thể 
hưởng được lợi ích theo thời gian từ việc sử 
dụng sản phẩm của doanh nghiệp, chẳng hạn 
như dịch vụ quản lý sẽ tạo ra lợi ích cho khách 
hàng, tức là chủ sở hữu của trung tâm thương 
mại, trong suốt quá trình dịch vụ được cung 
cấp và lợi ích chính là sự ngăn nắp, nề nếp... 
của trung tâm. 

Thứ hai, nếu điều kiện trên không được 
thỏa mãn, thì doanh nghiệp cần xác định liệu 
mình có đang nâng cấp, cải tạo hay tạo ra một 
tài sản mà tài sản này đã thuộc quyền kiểm 
soát của khách hàng. 

Thứ ba, khi mà hai điều kiện trên không 
được đáp ứng, yêu cầu doanh nghiệp phải 
xác định liệu sản phẩm đang được tạo ra có 
một mục đích sử dụng khác không (tức là có 
bán được cho một khách hàng khác không) và 
doanh nghiệp có quyền được yêu cầu khách 
hàng thanh toán cho phần việc đã thi công.

IFRS 15 nhấn mạnh là quyền yêu cầu 
thanh toán ở đây nghĩa là quyền được yêu cầu 
thanh toán cho chi phí xây dựng đã bỏ ra cộng 
với một khoản lợi nhuận hợp lý.

Nếu tất cả các điều kiện này không được 
thỏa mãn, thì doanh nghiệp sẽ phải ghi nhận 
doanh thu tại thời điểm người bán chuyển giao 
quyền kiểm soát hàng hóa hay dịch vụ cho người 
mua. Đây là khái niệm mới, vì trước đây doanh 
thu được xác định dựa trên sự chuyển giao phần 
lớn rủi ro và lợi ích từ việc sở hữu sản phẩm. 

Theo Chuẩn mực báo cáo tài chính IAS 18 
và Chuẩn mực Kế toán Việt Nam số 14, doanh 
thu chỉ được ghi nhận khi thỏa mãn đồng thời 
5 điều kiện. Trong đó, nếu doanh nghiệp vẫn 
còn nắm giữ quyền quản lý hàng hóa thì sẽ 
không được phép ghi nhận doanh thu.

Tuy nhiên, IFRS 15 xác định, việc còn nắm 
giữ quyền quản lý chưa chắc có nghĩa là doanh 
nghiệp còn kiểm soát hàng hóa hay dịch vụ. 
Khách hàng các dự án condotel thường sẽ 
gửi các căn hộ của mình lại cho chủ đầu tư 
để tham gia vào các chương trình cho thuê lại 
căn hộ. Chủ sở hữu sẽ bị bắt buộc phải chấp 
nhận cách thiết kế căn hộ do chủ đầu tư đưa 
ra và việc quản lý, cho thuê căn hộ đều do chủ 
đầu tư đảm nhiệm. Nghĩa là chủ đầu tư vẫn có 
quyền quản lý sản phẩm mà mình đã bán ra. 
Vậy chủ đầu tư hay nhà đầu tư đang thực sự 
nắm quyền kiểm soát căn hộ nghỉ dưỡng đó? 

IFRS 15 không đưa ra cách xác định quyền 
kiểm soát một cách cụ thể, mà chỉ đưa ra một 
số ví dụ. Và đó là lý do dễ hiểu tại sao các 
doanh nghiệp thấy khó khăn trong việc xác 
định thời điểm ghi nhận doanh thu.

các vấn đề cần quan tâm
Trong tháng 3/2018, IFRIC đã công bố 3 

kết luận về các hợp đồng mua bán bất động 
sản. Các kết luận này một phần nào đó đã giải 
đáp những băn khoăn nhất định của các doanh 
nghiệp bất động sản. Tuy nhiên, những kết 
luận này chỉ trả lời cho 3 trường hợp cụ thể, mà 
theo IFRIC là đại diện cho phần lớn các vấn đề 
đã được nêu lên trong lĩnh vực bất động sản. 
Điều mà chúng ta có thể rút ra là đã, đang và sẽ 
còn nhiều vấn đề mà cả IASB và IFRIC chưa có 
câu trả lời. Cho đến khi các cơ quan chức năng 
có thêm những hướng dẫn cụ thể hơn thì, theo 
quan điểm của chúng tôi, các doanh nghiệp bất 
động sản cần quan tâm đến những vấn đề sau:

Thứ nhất, cần phải xác định rằng việc xác 
định doanh thu đúng và hợp lý có ý nghĩa hết 

sức quan trọng đối với doanh nghiệp và các 
đối tượng sử dụng báo cáo tài chính như cổ 
đông hay các chủ nợ. Để làm việc đó, doanh 
nghiệp cần phải trang bị cho mình đầy đủ 
kiến thức về IFRS 15 và đầu tư thời gian, nhân 
vật lực, cho việc áp dụng chuẩn mực này vào 
doanh nghiệp mình. Việc áp dụng IFRS 15 theo 
thực tế cho thấy không hề đơn giản và đòi hỏi 
có sự tham gia của các thành viên của ban lãnh 
đạo phụ trách về tài chính kế toán.

Thứ hai, doanh nghiệp cần có sự chuẩn 
bị về hệ thống kế toán và hệ thống thông tin. 
Doanh nghiệp cần phải có một cơ sở dữ liệu 
đủ để đảm bảo cho cung cấp thông tin cần 
thiết cho các bước xác định doanh thu theo 
mô hình 5 bước của IFRS 15. Như đã trình bày 
ở trên, doanh nghiệp sẽ gặp khó khăn khi phải 
xác định những ước tính như khả năng thanh 
toán của khách hàng khi mà dữ liệu quá khứ 
không có hoặc không đầy đủ.

Thứ ba, các báo cáo tài chính theo IFRS, 
sau khi áp dụng IFRS 15, có thể có những khác 
biệt trọng yếu so với báo cáo tài chính cho mục 
đích khai thuế thu nhập doanh nghiệp và báo 
cáo tài chính theo các chuẩn mực quốc tế trước 
đây hoặc theo các chuẩn mực kế toán Việt Nam. 
Doanh nghiệp cần đối chiếu, so sánh để đảm 
bảo có thể giải thích được những khác biệt này 
cho các đối tượng sử dụng báo cáo tài chính. 
Những thay đổi về thời gian ghi nhận doanh thu 
có thể sẽ tạo ra những khoản thuế hoãn lại. Đồng 
thời, do báo cáo tài chính có thể thay đổi, các 
chỉ số đánh giá hiệu quả hoạt động cũng sẽ bị 
ảnh hưởng và doanh nghiệp cần có kế hoạch để 
điều chỉnh cũng như thông báo những sự thay 
đổi này cho các phòng ban, nhân viên liên quan.

Sau khi xây xong móng của công trình, chủ đầu tư được phép thu từ khách hàng tối đa 30% giá trị hợp đồng


