TRAO ĐỔI MỘT SỐ TRƯỜNG HỢP VỀ GHI NHẬN KẾ TOÁN BẤT ĐỘNG SẢN ĐẦU TƯ, HÀNG HÓA BẤT ĐỘNG SẢN VÀ THÀNH PHẨM BẤT ĐỘNG SẢN THEO CHUẨN MỰC KẾ TOÁN VAS 05 VÀ THÔNG TƯ 200/2014/TT-BTC
Chuẩn mực kế toán và chế độ kế toán doanh nghiệp là một bộ phận cấu thành quan trọng của hệ thống kế toán Việt Nam. Việc vận dụng đúng chuẩn mực và chế độ kế toán là một vấn đề rất quan trọng trong công tác kế toán của một doanh nghiệp nhằm đảm bảo chức năng thông tin và kiểm tra của kế toán. Những đổi mới và cải thiện trong hệ thống kế toán Việt Nam đã từng bước đáp ứng nhu cầu quản lý ngày càng tốt hơn đối với các hoạt động kinh tế tài chính ngày càng phức tạp, đa dạng của nền kinh tế. Chế độ kế toán doanh nghiệp mới được xây dựng trên nguyên tắc hệ thống và cập nhật các quy định mới nhất của Luật kế toán, các nghị định hướng dẫn thi hành Luật và hệ thống Chuẩn mực kế toán Việt Nam, phù hợp với nguyên tắc và thông lệ kế toán quốc tế, phù hợp với yêu cầu và trình độ quản lý kinh tế tài chính cho từng loại hình doanh nghiệp Việt Nam. Tuy nhiên, việc ban hành chế độ kế toán mới cùng với các văn bản hướng dẫn thực hiện kế toán đang tồn tại đã gây ra không ít khó khăn cho việc tổ chức vận dụng và thực hiện của các doanh nghiệp cũng như việc kiểm tra, giám sát của các cơ quan quản lý.  
Từ khóa: bất động sản đầu tư, hàng hóa bất động sản, thành phẩm bất động sản…
Chuẩn mực kế toán số 05 “Bất động sản đầu tư” (VAS 05) được ban hành theo quyết định số 234/2003/QĐ-BTC, chuẩn mực này đã đưa ra qui định và hướng dẫn các nguyên tắc, phương pháp kế toán đối với bất động sản đầu tư, điều này đã làm thay đổi khá căn bản những nhận thức và phương pháp kế toán bất động sản đầu tư. Bên cạnh đó, thông tư 200/2014/TT-BTC ngày 22/12/2014/TT-BTC về sửa đổi chế độ kế toán hiện hành đã đưa ra một cái nhìn rõ nét về sự khác biệt giữa bất động sản đầu tư và hàng hóa bất động sản. Về lý thuyết, mặc dù khái niệm về bất động sản đầu tư và hàng hóa bất động sản tương đối rõ ràng, tuy nhiên trong thực tế tại nhiều doanh nghiệp hiện nay, việc phân định và ghi nhận giữa hai đối tượng này trong một số trường hợp lại khá khó khăn và dễ gây nhầm lẫn. Việc ghi nhận đối tượng kế toán là bất động sản đầu tư (tài khoản 217) hay hàng hóa bất động sản (tài khoản 1567) hay thành phẩm bất động sản (tài khoản 1557) có ảnh hưởng không nhỏ đến việc ghi nhận và trình bày thông tin kế toán trên Báo cáo tài chính, cho nên kế toán công ty phải xem xét, đánh giá chính xác khi trình bày một bất động sản là hàng hóa bất động sản hay bất động sản đầu tư.
Theo quy định tại chuẩn mực kế toán Việt Nam (VAS05-bất động sản đầu tư - đoạn 5) và thông tư 200/2014/TT-BTC ngày 22/12/2014 về chế độ kế toán doanh nghiệp hiện hành. Có thể tóm lược 1 số nội dung chính như sau:
Bất động sản đầu tư: Là bất động sản, gồm: quyền sử dụng đất, nhà, hoặc một phần của nhà hoặc cả nhà và đất, cơ sở hạ tầng do người chủ sở hữu hoặc người đi thuê tài sản theo hợp đồng thuê tài chính nắm giữ nhằm mục đích thu lợi từ việc cho thuê hoặc chờ tăng giá mà không phải để: Sử dụng trong sản xuất, cung cấp hàng hóa, dịch vụ hoặc sử dụng cho các mục đích quản lý; hoặc bán trong kỳ hoạt động kinh doanh thông thường.
Hàng hóa bất động sản: Là bất động sản, gồm: quyền sử dụng đất; nhà; hoặc nhà và quyền sử dụng đất; cơ sở hạ tầng mua để bán trong kỳ hoạt động kinh doanh bình thường hoặc xây dựng để bán trong tương lai gần.
Thành phẩm bất động sản: Là bất động sản, gồm: Quyền sử dụng đất; nhà; hoặc nhà và quyền sử dụng đất; cơ sở hạ tầng do doanh nghiệp đầu tư xây dựng để bán trong kỳ hoạt động kinh doanh bình thường
Trong nội dung bài viết, nhóm tác giả xin trao đổi một số trường hợp thường gặp tại các doanh nghiệp xây dựng hay kinh doanh lĩnh vực bất động sản, một trong những thị trường đang rất thu hút nhiều sự chú ý của dư luận, báo chí cũng như là rất nhiều nhà đầu tư, kinh doanh trong thời điểm hiện nay.

- Trường hợp 1:  Công ty A với ngành nghề kinh doanh là xây dựng và bất động sản. Trong năm, công ty đang triển khai 1 bất động sản trong quá trình xây dựng chưa hoàn thành với mục đích để sử dụng trong tương lai dưới dạng bất động sản đầu tư. 

Theo chế độ kế toán thì thực tế hiện nay phần lớn kế toán tại các doanh nghiệp đã thực hiện đúng quy định ghi nhận đây chính là bất động sản đầu tư theo mục đích nguồn hình thành và chủ trương, định hướng của doanh nghiệp. 
Kế toán sẽ ghi nhận: 


   a. Nợ TK 241 

Tập hợp chi phí xây dựng liên quan bất động sản


Có TK liên quan 
Các khoản thanh toán, vay tín dụng

   b. Nợ TK 217 

Bất động sản đầu tư hoàn thành


Có TK 241 

Kết chuyển chi phí xây dựng bất động sản

Tuy nhiên, theo chuẩn mực kế toán VAS 05 đoạn 07 quy định các trường hợp không được coi là bất động sản đầu tư có trường hợp “Bất động sản đang trong quá trình xây dựng chưa hoàn thành với mục đích để sử dụng trong tương lai dưới dạng bất động sản đầu tư.” Xét về bản chất, bất động sản trong trường hợp này đã thỏa mãn điều kiện là bất động sản đầu tư. Mặt khác, chuẩn mực kế toán quốc tế IAS 40 cũng đưa trường hợp này về phạm vi Bất động sản đầu tư và gọi là “Bất động sản đầu tư trong quá trình xây dựng”. Do vậy, để phù hợp về bản chất của Bất động sản đầu tư và phù hợp với quy định quốc tế về Bất động sản đầu tư, đoạn 07–chuẩn mực VAS 05 nên lược bỏ đi trường hợp này và đoạn 06 – ví dụ về bất động sản đầu tư cần bổ sung thêm trường hợp Bất động sản đang trong quá trình xây dựng hoặc cải tạo nâng cấp với mục đích để sử dụng trong tương lai như là bất động sản đầu tư. Việc sửa đổi như vậy phù hợp với bản chất của bất động sản đầu tư và giúp doanh nghiệp thống nhất quản lý loại tài sản này trong doanh nghiệp.
- Trường hợp 2:  Công ty B với ngành nghề kinh doanh chính là xây dựng, kinh doanh bất động sản đầu tư.  Năm 2014, Công ty xây một tòa nhà với mục đích để bán ngay trong kỳ kinh doanh bình thường với tổng kinh phí khoảng 50 tỷ đồng. Tuy nhiên, vào thời điểm đó khi giá bất động sản trên thị trường đang trong giai đoạn hạ thấp, thị trường có rất ít người mua, hàng tồn kho cũng rất nhiều. Ban lãnh đạo công ty B quyết định cho thuê hoạt động những căn hộ trong tòa nhà trên để kiếm lời cho đến khi hoạt động của thị trường bất động sản được cải thiện. Trong lúc đó công ty vẫn đăng thông tin các căn hộ trên đang trong tình trạng chờ bán. 
Theo chuẩn mực kế toán VAS05 thì trong trường hợp này, mục đích xây dựng tòa nhà gắn liền với mục đích bán trong kỳ kinh doanh bình thường nên sẽ được ghi nhận vào hàng hóa bất động sản. Do đó, kế toán sẽ ghi nhận:
+ Năm 2014; khi thực hiện quá trình xây dựng, kế toán sẽ ghi nhận:


Nợ TK 154


Tập hợp chi phí xây dựng cơ bản



Có TK liên quan 
Thanh toán quá trình xây dựng cơ bản

+ Khi bàn giao đưa bất động sản vào trạng thái chờ bán, kế toán sẽ ghi nhận:



Nợ TK 1557

Thành phẩm bất động sản




Có TK 154 
Tập hợp chi phí xây dựng bất động sản


Tuy nhiên, vào thời điểm đưa bất động sản vào chờ bán, giá thị trường của bất động sản đang đóng băng, người mua hạn chế và khó thực hiện được các giao dịch mua bán bất động sản. Ban lãnh đạo công ty B lại quyết định cho thuê các căn hộ trong bất động sản để tạo ra lợi nhuận. Như vậy, kế toán có thể căn cứ vào hợp đồng cho thuê hoạt động bất động sản vì trong nội dung hợp đồng thường thể hiện dấu hiệu của một sự thay đổi trong ý định của ban quản lý đối với bất động sản này. Trường hợp công ty B vẫn để trạng thái là bất động sản chờ bán trên thị trường, và trên hợp đồng có điều khoản ràng buộc cho thấy bất động sản trên mặc dù đang cho thuê hoạt động nhưng vẫn có điều kiện ràng buộc đối với khách hàng thuê để được bán ngay lập tức. Lúc này bất động sản vẫn phân loại là hàng hóa bất động sản vì mục tiêu của công ty là ưu tiên cho việc bán ngay bất động sản này trong kỳ kinh doanh thông thường. Vậy, kế toán sẽ không thực hiện bút toán điều chỉnh về bất động sản đầu tư mà vẫn giữ nguyên là hàng hóa bất động sản do mục đích là bán ngay theo thỏa thuận với khách hàng khi tiến hành cho thuê căn hộ. 

Trong trường hợp công ty B để trạng thái là bất động sản chờ bán trên thị trường nhưng trên hợp đồng lại có thời hạn quy định rõ thời hạn cho thuê hoạt động cố định (ví dụ là 2 năm, 3 năm, …). Trong trường  hợp này công ty B đã xác định được mốc thời gian cụ thể liên quan đến hoạt động thuê căn hộ của khách hàng và xác định cơ bản phần doanh thu chưa thực hiện đối với hoạt động cho thuê nên kế toán phải phân loại bất động sản là bất động sản đầu tư. Vì vậy theo chế độ kế toán hiện hành, kế toán công ty B sẽ phải thực hiện bút toán điều chỉnh căn cứ vào hợp đồng thuê căn hộ được ký kết với khách hàng và quyết định cho thuê các căn hộ của ban lãnh đạo công ty B.

Kế toán sẽ ghi nhận: 


Nợ TK 217 

Thành phẩm chuyển thành BĐS đầu tư



Có TK 1557  
Thành phẩm bất động sản

- Trường hợp 3: Công ty C, là một công ty xây dựng và kinh doanh bất động sản với mục đích xây nhà để bán. Năm 2014, công ty đầu tư vào hoàn thành xây dựng một tòa nhà với mục đích ban đầu để bán. Tuy nhiên, vào thời điểm đó giá bất động sản đang ở giai đoạn bình ổn và thị trường đang có dấu hiệu hồi phục trở lại. Ban lãnh đạo công ty C quyết định không thực hiện kế hoạch bán nhà ngay trong giai đoạn kinh doanh bình thường mà công ty sẽ cho thuê hoạt động bất động sản này trong giai đoạn chờ tăng giá để bán. Công ty đã tiến hành ký kết một hợp đồng với một đơn vị khác làm trung gian, ký gửi dịch vụ cho thuê hộ mình. Tuy nhiên, vào cuối năm, không có hợp đồng cho thuê hoạt động nào được ký kết. 
Theo chế độ kế toán hiện hành (TT200/TT-BTC), trong thực tế công ty C ở trường hợp này chuyển ngay từ thành phẩm bất động sản sang bất động sản đầu tư vì việc chuyển đổi mục đích đó được ban lãnh đạo công ty C thông qua và công ty đó nhờ đơn vị khác làm dịch vụ cho thuê hộ mình nên đã xác định đủ cơ sở và căn cứ để ghi nhận bất động sản đầu tư.
Tuy nhiên, trong chuẩn mực kế toán VAS 05 đoạn 23-điểm b quy định: “Hàng tồn kho chuyển thành bất động sản đầu tư khi chủ sở hữu bắt đầu cho bên khác thuê hoạt động”; điều này cũng giống như quy định của chuẩn mực kế toán quốc tế số 40 (IAS 40 đoạn 75-điểm c). Thực tế thì tính đến cuối năm công ty C vẫn chưa xác định được hợp đồng thuê nào cụ thể. Như vậy, xét theo như quy định của chuẩn mực (mặc dù quy định của chuẩn mực chưa thực sự rõ ràng trong khi chế độ kế toán hiện hành thông tư 200/2014/TT-BTC không đề cập đến vấn đề này), trường hợp này Công ty nên tiếp tục phân loại bất động sản trên như thành phẩm bất động sản tồn kho và chỉ ghi nhận sự chuyển giao từ thành bất động sản đầu tư khi có sự thay đổi thực tế trong sử dụng và mục đích quyền kiểm soát đối với bất động sản. Điều này còn phải được minh chứng bằng sự bắt đầu của một hợp đồng thuê hoạt động với một đối tượng khách hàng thuê nhà cụ thể.
Kế toán vẫn chỉ xác định đối tượng bất động sản trong trường hợp này là hàng tồn kho trên Báo cáo tài chính tại thời điểm cuối kỳ cho đến khi có sự thay đổi trên.

- Trường hợp 4: Công ty D là một công ty kinh doanh bất động sản có hai tòa nhà đang cho thuê hoạt động. Công ty ghi nhận hai tòa nhà này là bất động sản đầu tư theo quy định. Vì Công ty cần vốn kinh doanh, nên ban giám đốc quyết định bán hai tòa nhà này trong kỳ kinh doanh thông thường. Tòa nhà 1 sẽ được xây dựng thêm hai tầng trên tòa nhà cũ trước khi bán. Tòa nhà 2 trước khi bán công ty quyết định có một số sửa chữa nhỏ lại tòa nhà. 
Trên thực tế công ty D có nghiên cứu và vận dụng chuẩn mực kế toán VAS05 và chuyển hai tòa nhà này sang hàng hóa bất động sản. Tuy nhiên, Trong chuẩn mực VAS05 đoạn 24 quy định “Khi một doanh nghiệp quyết định bán một bất động sản đầu tư mà không có giai đoạn nâng cấp thì doanh nghiệp đó phải tiếp tục coi bất động sản đó là một bất động sản đầu tư cho tới khi nó được bán (không còn được trình bày trên Bảng cân đối kế toán) và không được hạch toán tài sản đó là hàng tồn kho. Tương tự, nếu doanh nghiệp bắt đầu nâng cấp, cải tạo bất động sản đầu tư hiện có với mục đích tiếp tục sử dụng bất động sản đó trong tương lai như một bất động sản đầu tư, thì bất động sản đó vẫn là một bất động sản đầu tư và không được phân loại lại như một bất động sản chủ sở hữu sử dụng trong quá trình nâng cấp cải tạo”. 

Quy định tại đoạn này chưa rõ ràng, cụ thể: Đoạn 23b, 24-VAS05 quy định một bất động sản đầu tư được chuyển sang hàng tồn kho chỉ khi tài sản đang được phát triển với mục đích bán và phải qua giai đoạn nâng cấp, cải tạo. Quy định này khiến cho kế toán tại công ty D chuyển cả hai tòa nhà này sang hàng hóa bất động sản, trong đó tòa nhà số 2 chỉ sửa chữa cơ bản trước khi bán chưa thực sự phù hợp để chuyển sang hàng hóa bất động sản. Hiện nay, chuẩn mực kế toán quốc tế IAS40 - bất động sản đầu tư và chuẩn mực kế toán Việt Nam VAS05 đều chưa quy định rõ về nội dung này. Trong trường hợp này, chuẩn mực kế toán VAS05 nên quy định chi tiết hơn về trường hợp bất động sản đầu tư chuyển sang hàng hóa bất động sản phải qua giai đoạn nâng cấp, hoặc có sự thay đổi đáng kể về tài sản, còn sửa chữa cơ bản sẽ không đủ điều kiện như là một thay đổi đáng kể.
Tuy nhiên, với Thông tư 200/2014/TT-BTC thì chế độ kế toán trong trường hợp này lại thay đổi. Tất cả các trường hợp chuyển đổi từ Bất động sản đầu tư thành hàng hóa bất động sản thì các chi phí liên quan đến việc nâng cấp, sửa chữa, thay đổi dù là thấp hay cao vẫn được hạch toán vào nguyên giá của hàng hóa bất động sản. Đây cũng là điểm tồn tại giữa chuẩn mực kế toán và chế độ kế toán hiện hành.

Tuân thủ các quy định của chế độ kế toán đóng một vai trò rất quan trọng trong công tác kế toán và hoạt động quản lý của các doanh nghiệp. Chế độ kế toán mới có nhiều điểm cải tiến, sát với thực tiễn hiện nay và hoàn thiện hơn chế độ kế toán cũ, đã tạo điều kiện thuận lợi cho các doanh nghiệp trong việc thực hiện và tổ chức công tác kế toán tại đơn vị. Tuy nhiên, chế độ kế toán mới tương đối khá phức tạp, vẫn tồn tại một vài mâu thuẫn với chuẩn mực kế toán và các thông tư hướng dẫn của chuẩn mực, điều này một phần không nhỏ ảnh hưởng đến việc thực hiện công tác kế toán của doanh nghiệp. 

Việc vận dụng các chuẩn mực kế toán quốc tế vào công tác kế toán tại các doanh nghiệp Việt Nam trong điều kiện hiện nay là rất cần thiết và quan trong trong quá trình hội nhập quốc tế. Việt Nam đang trong quá trình đổi mới, hệ thống kế toán Việt Nam từng bước trên cơ sở tiếp cận và hòa nhập với các thông lệ quốc tế, phù hợp với điều kiện phát triển kinh tế, với hệ thống luật pháp và trình độ kế toán Việt Nam. Vì vậy, các cơ quan quản lý chức năng cần phải sớm xây dựng, sửa đổi và hoàn thiện cũng như vận dụng các chuẩn mực kế toán quốc tế phù hợp để giải quyết được những khó khăn trong doanh nghiệp hiện nay.     
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