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MỞ ĐẦU 

1. Tính cấp thiết của đề tài 

BĐS và thị trường BĐS có vai trò quan trọng đối với nền kinh tế, tác động 

trực tiếp đến sự tăng trưởng và phát triển kinh tế nói chung và ảnh hưởng trực 

tiếp đến lợi ích của DN nói riêng. Trong thời gian qua, các vụ án xôn xao dư luận 

liên quan đến lĩnh vực kinh doanh BĐS ngày một nhiều, các chính sách của Nhà 

nước thường xuyên thay đổi và chỉnh sửa để phù hợp với tình hình thực tế, nên 

các quy định pháp luật liên quan đến lĩnh vực BĐS ngày càng được thắt chặt. Về 

phía DN, DN muốn kiểm soát được hoạt động sản xuất kinh doanh của mình 

phải xây dựng hệ thống công cụ quản lý hiệu quả. Kế toán là một trong những 

công cụ quản lý có vai trò quan trọng giúp cho nhà quản trị nắm được các thông 

tin kinh tế tài chính, kết quả kinh doanh của DN mình một các chính xác, trung 

thực nhất để kịp thời đưa ra các quyết định kinh doanh tối ưu.  

Trong các phần hành kế toán, kế toán doanh thu là phần hành kế toán cung 

cấp các thông tin trực tiếp liên quan đến hiệu quả hoạt động kinh doanh của DN. 

Xác định đúng doanh thu và cung cấp các thông tin chính xác về doanh thu góp 

phần nâng cao hiệu quả cũng như uy tín kinh doanh của DN. Việc ghi nhận 

doanh thu hợp lý, khoa học sẽ giúp các nhà quản trị đưa ra các quyết định đúng 

đắn trong kinh doanh. Trên thế giới, các quy định về kế toán doanh thu đã có 

nhiều thay đổi, tuy nhiên ở Việt Nam chưa có sự thay đổi và cập nhật đáng kể 

nào trong suốt 20 năm qua. Ghi nhận doanh thu theo VAS 14 đã bộ lộ nhiều bất 

cập trong một số ngành nghề, lĩnh vực trong đó có lĩnh vực kinh doanh BĐS. Để 

giúp cho kinh doanh BĐS có cái nhìn tổng thể về cách tiếp cận doanh thu theo 

quan điểm hợp đồng với khách hàng được quy định CMKT quốc tế IFRS 15, 

NCS đã chọn đề tài: “Kế toán doanh thu trong doanh nghiệp kinh doanh bất 

động sản” làm đề tài nghiên cứu cho luận án của mình. 

2. Tổng quan các đề tài đã nghiên cứu có liên quan 

Có thể nói rằng các nghiên cứu trong nước và quốc tế đã khẳng định được 

tầm quan trọng của kế toán doanh thu trong doanh nghiệp. Đối với lĩnh vực kinh 

doanh bất động sản ở Việt Nam, hiện nay chưa có nghiên cứu nào nghiên cứu 

sâu về kế toán doanh thu theo cách tiếp cận doanh thu từ hợp đồng với khách 

hàng và chưa có công trình nào sử dụng phương pháp nghiên cứu định lượng để 

phân tích các nhân tố ảnh hưởng đến kế toán doanh thu trong DN kinh doanh 

BĐS Việt Nam.  
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Do việc ghi nhận doanh thu theo CMKT quốc tế số 18 (IAS 18) và CMKT 
Việt Nam số 14 (VAS 14) không phản ánh hết bản chất của các giao dịch. Vì 
vậy, tác giả nhận thấy được tầm quan trọng của việc nghiên cứu kế toán doanh 
thu trong DN kinh doanh BĐS theo cách tiếp cận doanh thu từ HĐ với khách 
hàng với mô hình 5 bước và đánh giá các nhân tố ảnh hưởng đến kế toán doanh 
thu trong DN kinh doanh BĐS Việt Nam - đây là khoảng trống cần nghiên cứu 
để đáp ứng yêu cầu quản lý và cung cấp thông tin về doanh thu BĐS trong giai 
đoạn hiện nay. 

3. Mục tiêu nghiên cứu đề tài 
Mục tiêu chung: Nghiên cứu lý luận về kế toán doanh thu trong DN nói 

chung và doanh nghiệp kinh doanh BĐS Việt Nam nói riêng theo các tiếp cận 
doanh thu từ HĐ với khách hàng. 

Mục tiêu cụ thể: 
Thứ nhất, nghiên cứu lý luận chung về kế toán doanh thu theo cách tiếp 

cận doanh thu từ HĐ với khách hàng và các nhân tố ảnh hưởng đến kế toán 
doanh thu trong DN. Trên cơ sở nghiên cứu doanh thu của một số nước trên thế 
giới, NCS đã rút ra bài học kinh nghiệm cho Việt Nam. 

Thứ hai, nghiên cứu thực trạng kế toán doanh thu và thực trạng các nhân tố 
ảnh hưởng đến kế toán doanh thu trong DN kinh doanh BĐS. Từ đó phân tích 
những mặt đã đạt được và những mặt còn hạn chế của kế toán doanh thu trong 
DN kinh doanh BĐS. 

Thứ ba, đưa ra một số đề xuất, khuyến nghị nhằm hoàn thiện kế toán 
doanh thu trong DN kinh doanh BĐS ở Việt Nam hiện nay. 

4. Câu hỏi nghiên cứu của luận án 
Căn cứ vào mục tiêu nghiên cứu, NCS đưa ra các câu hỏi nghiên cứu sau: 
(1) Các vấn đề lý luận về kế toán doanh thu theo cách tiếp cận doanh thu từ 

HĐ với khách hàng được hiểu như thế nào? 
(2) Các hướng dẫn và quy định về kế toán doanh thu theo chuẩn mực và 

chế độ kế toán Việt Nam hiện nay như thế nào? 
(3) Thực trạng kế toán doanh thu trong DN kinh doanh BĐS hiện nay như 

thế nào? 
(4) Mức độ ảnh hưởng của các nhân tố đến kế toán doanh thu trong DN 

kinh doanh BĐS hiện nay như thế nào? 
(5) Các vấn đề cần hoàn thiện về kế toán doanh thu trong DN kinh doanh 

BĐS là gì? 
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5. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu 

- Đối tượng nghiên cứu: 

Luận án nghiên cứu lý luận và thực trạng kế toán doanh thu trong DN 

kinh doanh BĐS dưới góc độ KTTC theo cách tiếp cận doanh thu từ HĐ với 

khách hàng. 

- Phạm vi nghiên cứu: 

+ Về mặt nội dung: Luận án tập trung nghiên cứu lý luận chung về kế toán 

doanh thu theo cách tiếp cận doanh thu từ hợp đồng với khách hàng dựa trên 

thông lệ quốc tế và chuẩn mực IFRS 15. 

Luận án nghiên cứu thực trạng kế toán doanh thu trong doanh nghiệp kinh 

doanh BĐS dưới góc độ KTTC, luận án tập trung nghiên cứu kế toán doanh thu 

của hoạt động mua bán nhà ở đã hình thành cụ thể là mua bán căn hộ chung cư, 

biệt thự, nhà liền kề (không nghiên cứu giai đoạn đầu tư xây dựng cơ bản) và 

hoạt động cho thuê mặt bằng kinh doanh tại các trung tâm thương mại (không 

nghiên cứu hình thức cho thuê tài chính). 

+ Về mặt không gian: Luận án nghiên cứu các DN kinh doanh BĐS Việt 

Nam niêm yết trên sàn giao dịch chứng khoán HNX và HOSE.  

+ Về mặt thời gian: Nghiên cứu từ năm 2017 đến 2022. 

6. Phương pháp nghiên cứu đề tài 

Phương pháp luận nghiên cứu dựa trên cơ sở phương pháp duy vật biện 

chứng, phương pháp duy vật lịch sử xem xét hoạt động kinh doanh BĐS có tính 

hệ thống kết hợp với tư duy khoa học và logic về vấn đề nghiên cứu. 

Luận án sử dụng kết hợp hai phương pháp nghiên cứu gồm: phương pháp 

nghiên cứu định tính và phương pháp nghiên cứu định lượng để thực hiện các 

mục tiêu nghiên cứu mà NCS đưa ra. Phương pháp nghiên cứu định tính (phương 

pháp nghiên cứu tài liệu, quan sát, phỏng vấn, thu thập dữ liệu, tổng hợp dữ liệu) 

được sử dụng để tìm hiểu lý luận chung kế toán doanh thu, các nhân tố ảnh 

hưởng đến kế toán doanh thu trong DN và thực trạng về kế toán doanh thu trong 

DN kinh doanh BĐS. Phương pháp nghiên cứu định lượng (sử dụng phần mềm 

SPSS 26 để tổng hợp dữ liệu và nhập kết quả khảo sát) được sử dụng để đánh giá 

mức độ ảnh hưởng của từng nhân tố đến kế toán doanh thu trong DN kinh doanh 

BĐS ở Việt Nam hiện nay.  
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7. Những đóng góp mới của luận án 

Về lý luận: Luận án đã góp phần xây dựng và hệ thống hoá sơ sở lý luận về 

kế toán doanh thu theo cách tiếp cận doanh thu từ HĐ với khách, phân biệt việc 

ghi nhận doanh thu theo thời điểm và theo thời kỳ. Bên cạnh đó, luận án đưa ra 

một số nhân tố điển hình ảnh hưởng đến kế toán doanh thu trong DN, luận án đã 

tìm hiểu kế toán doanh thu của một số nước trên thế giới để rút ra bài học kinh 

nghiệm cho Việt Nam 

Về thực tiễn: những đánh giá khái quát về quá trình hình thành và phát 

triển, đặc điểm tổ chức quản lý và sản xuất kinh doanh, đặc điểm bộ máy kế toán, 

chính sách kế toán, thực trạng kế toán doanh thu trong DN kinh doanh BĐS... Và 

với 203 mẫu khảo sát về việc đánh giá mức độ ảnh hưởng của các nhân tố đến kế 

toán doanh thu trong DN kinh doanh BĐS, NCS đánh giá mức độ ảnh hưởng của 

các nhân tố đến kế toán doanh thu trong DN kinh doanh BĐS ở Việt Nam. Trên 

cơ sở đó đưa ra những ưu điểm, hạn chế và nguyên nhân tồn tại hạn chế của DN 

kinh doanh BĐS, đây là căn cứ để đưa ra các giải pháp nhằm hoàn thiện kế toán 

doanh thu của DN. Các giải pháp này sẽ góp phần cung cấp thông tin kế toán nói 

chung và kế toán doanh thu nói riêng ngày một minh bạch hơn 

8. Kết cấu của đề tài 

Ngoài lời mở đầu, lời cảm ơn, danh mục chữ viết tắt, danh mục bảng biểu, 

danh mục hình, kết luận, danh mục công trình nghiên cứu khoa học đã được công 

bố của tác giả, doanh mục tài liệu tham khảo, phụ lục, luận án có kết cấu gồm 3 

chương: 

Chương 1: Cơ sở lý luận về kế toán doanh thu trong doanh nghiệp. 

Chương 2: Thực trạng kế toán doanh thu trong doanh nghiệp kinh doanh 

bất động sản. 

Chương 3: Một số giải pháp nhằm hoàn thiện kế toán doanh thu trong 

doanh nghiệp kinh doanh bất động sản. 

 

 
 
 



 5

Chương 1 
CƠ SỞ LÝ LUẬN VỀ KẾ TOÁN DOANH THU TRONG DOANH NGHIỆP 

1.1. Khái quát về doanh thu trong doanh nghiệp 
1.1.1. Khái niệm doanh thu 
Có rất nhiều quan điểm “doanh thu” khác nhau đến từ các tổ chức và cá 

nhân khác nhau. Từ các quan điểm về doanh thu được nghiên cứu, NCS đã có 
phần kế thừa và rút ra bản chất của doanh thu như sau: 

Doanh thu là tổng giá trị các khoản lợi ích kinh tế mà DN đã thu được hoặc 
sẽ thu được trong kỳ hoạt động sản xuất kinh doanh, biểu hiện là tài sản tiền, nợ 
phải thu tăng lên hoặc nợ phải trả giảm đi. Tuy nhiên không phải mọi nghiệp vụ 
kinh tế làm tăng tài sản đều tạo ra doanh thu, doanh thu được ghi nhận khi có sự 
chuyển giao quyền kiểm soát hàng hoá, dịch vụ cho người mua. Hay doanh thu 
bán hàng và CCDV được hiểu là giá trị lợi ích kinh tế mà DN nhận được từ hoạt 
động bán hàng và CCDV trong kỳ do DN đã hoàn thành một hoặc nhiều nghĩa vụ 
thực hiện trong HĐ với khách hàng. 

1.1.2. Phân loại doanh thu trong doanh nghiệp 
Phân loại DT theo hoạt động của DN: Doanh thu gồm DT bán hàng và cung 

cấp dịch vụ; DT hoạt động tài chính; Thu nhập khác 
Phân loại DT phương thức thanh toán: Doanh thu gồm Doanh thu thu tiền 

ngay, Doanh thu bán chịu 
Phân loại doanh thu căn cứ vào đối tượng bán hàng và CCDV: Doanh thu 

gồm Doanh thu tiêu thụ nội bộ; Doanh thu bán ra bên ngoài 
Phân loại doanh thu theo phương thức bán hàng: Doanh thu gồm Doanh thu 

bán buôn; Doanh thu bán lẻ; Doanh thu bán đại lý 
Phân loại doanh thu theo nguồn gốc của của sản phẩm tiêu thụ: Doanh thu 

gồm Doanh thu bán thành phẩm; Doanh thu bán hàng hoá  
Phân loại doanh thu theo thời điểm xác định doanh thu: Doanh thu gồm 

Doanh thu dự toán; Doanh thu kế hoạch; Doanh thu thực tế 
1.2. Nguyên tắc kế toán chi phối đến kế toán doanh thu trong doanh nghiệp 
1.2.1. Nguyên tắc cơ sở dồn tích  
1.2.2. Nguyên tắc phù hợp 
1.2.3. Nguyên tắc nhất quán 
1.2.4. Nguyên tắc bản chất hơn hình thức 
1.2.5. Nguyên tắc trọng yếu 
1.3. Kế toán doanh thu trong doanh nghiệp  
Doanh thu trong DN được tiếp cận theo các góc độ khác nhau, ở mỗi góc độ 

sẽ cho cách hiểu và vận dụng khác nhau. Với cách tiếp cận doanh thu theo cơ sở 
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giao dịch, thì doanh thu có thể được ghi nhận tại các thời điểm như: thời điểm ký 
kết HĐ với khách hàng, thời điểm chuyển giao hàng hoá cho khách hàng, thời 
điểm khách hàng nhận hàng và chấp nhận thanh toán hoặc thời điểm khách hàng 
thanh toán tiền hàng... (đối với các giao dịch cung cấp sản phẩm, hàng hoá). Bên 
cạnh đó, đối với các hoạt động mà quá trình tạo ra doanh thu được thực hiện trong 
một thời kỳ thì cuối kỳ kế toán phải ước tính tỷ lệ công việc hoàn thành để ghi 
nhận doanh thu tương ứng. 

Cách tiếp cận DT theo quan điểm HĐ với khách hàng được quy định tại 
IFRS 15, doanh thu được ghi nhận và đo lường theo mô hình 05 bước và áp dụng 
cho tất cả các loại giao dịch, cho tất cả công ty. Tuỳ thuộc vào cách thức thực hiện 
nghĩa vụ mà mô hình này sẽ được áp dụng theo hai cách: (i) doanh thu ghi nhận 
nhiều kỳ hay (ii) doanh thu ghi nhận theo thời điểm (ghi nhận vào một thời điểm 
nhất định).  

1.3.1. Xác định các hợp đồng với khách hàng 
HĐ là sự thoả thuận giữa các bên về quyền và nghĩa vụ phải thực hiện cho 

từng trường hợp cụ thể. Trong DN có thể phát sinh nhiều loại HĐ khác như: HĐ 
vay vốn, HĐ đi thuê và cho thuê tài sản, HĐ mua bán tài sản, HĐ chuyển nhượng 
tài sản, HĐ hợp tác kinh doanh (BCC)… Các HĐ này có thể được lập bằng văn 
bản hoặc thoả thuận bằng miệng hoặc ngầm hiểu theo thông lệ kinh doanh. 

HĐ với khách hàng là thỏa thuận của hai hoặc nhiều bên, hình thành nên các 
quyền và nghĩa vụ bắt buộc phải thực hiện và đưa ra các tiêu chí cho mỗi quyền và 
nghĩa vụ đó 

Theo quy định tại IFRS 15, một HĐ được coi là HĐ với khách hàng khi nó 
thoả mãn đồng thời 5 tiêu chí sau: (i) khả năng chấp nhận và cam kết thực hiện các 
nghĩa vụ của HĐ; (ii) quyền của các bên tham gia; (iii) các điều khoản thanh toán; 
(iv) bản chất thương mại của HĐ; (v) khả năng thanh toán. 

Sửa đổi hợp đồng 
Trong quá trình thực hiện HĐ với khách hàng, ngoài HĐ ban đầu có thể 

phát sinh các trường hợp sửa đổi hợp HĐ. Sửa đổi HĐ là việc thay đổi về phạm vi 
hoặc giá giao dịch (hoặc cả hai yếu tố) của HĐ đã được các bên thông qua 

Một HĐ sửa đổi được coi là một HĐ riêng biệt nếu đồng thời thỏa mãn cả 
hai điều kiện sau: 

- Phạm vi của HĐ được mở rộng  
- Giá của HĐ được tăng thêm một khoản tương ứng với giá trị của khoản 

thanh toán mà DN nhận được khi bán đơn lẻ các hàng hoá hoặc dịch vụ bổ sung 
và các khoản điều chỉnh cho mức giá này để phù hợp với từng HĐ cụ thể.  
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Kết hợp hợp đồng 
Khi thực hiện nghĩa vụ với khách hàng có thể phát sinh nhiều HĐ, các HĐ 

này có thể kết hợp với nhau thành một HĐ duy nhất hoặc được coi là các HĐ 
riêng lẻ, tách biệt nhau. Trường hợp HĐ đã ký kết với cùng một khách hàng (hoặc 
các bên liên quan của khách hàng) tại cùng một thời điểm hoặc gần một thời điểm 
thì các HĐ này có thể được coi như một HĐ duy nhất nếu đáp ứng một trong các 
tiêu chí sau: (i) Các HĐ được thương thảo như một HĐ trọn gói có cùng mục đích 
thương mại; (ii) Giá trị của khoản thanh toán nhận về sẽ được chi trả trong một 
HĐ phụ thuộc vào giá hoặc kết quả thực hiện của HĐ khác; (iii)Hàng hóa hoặc 
dịch vụ đã cam kết trong các HĐ hoặc đã cam kết trong HĐ là một nghĩa vụ thực 
hiện duy nhất. 

1.3.2. Xác định nghĩa vụ thực hiện trong hợp đồng 
Một hợp đồng bao gồm một hoặc nhiều cam kết cung cấp hàng hóa hoặc 

dịch vụ cho một khách hàng. Các cam kết đó được gọi là các nghĩa vụ thực hiện 
của HĐ. Trong HĐ với khách hàng phải nêu rõ từng hàng hoá, dịch vụ mà DN 
cam kết sẽ chuyển giao cho khách hàng. Tuy nhiên, hàng hoá hoặc dịch vụ cam 
kết chuyển giao này có thể bao gồm các cam kết ngầm định theo thông lệ kinh 
doanh của DN ngoài các hàng hoá, dịch vụ quy định trong HĐ. Vì vậy, tại thời 
điểm bắt đầu của HĐ, DN phải đánh giá hàng hoá hoặc dịch vụ đã cam kết trong 
HĐ với khách hàng và phải xác định từng nghĩa vụ thực hiện đối với mỗi cam kết 
chuyển giao cho khách hàng. Nghĩa vụ được coi là thực hiện khi DN chuyển giao 
quyền kiểm soát hàng hoá hoặc dịch vụ cho khách hàng. 

Trong HĐ với khách hàng, để xác định các nghĩa vụ của DN trong việc 
chuyển giao hàng hoá, dịch vụ cho khách hàng có riêng biệt hay không thì căn cứ 
vào các yếu tố sau: (i) DN không cung cấp một dịch vụ nổi bật của việc tích hợp 
hàng hoá hoặc dịch vụ với các hàng hoá hoặc dịch vụ được cam kết khác trong 
HĐ; (ii) Hàng hoá hoặc dịch vụ không điều chỉnh hoặc tuỳ chỉnh đáng kể hàng 
hoá hoặc dịch vụ được cam kết trong HĐ; (iii) Hàng hoá hoặc dịch vụ không bị 
phụ thuộc hoặc có liên quan đến hàng hoá hoặc dịch vụ khác trong HĐ.  

1.3.3. Xác định giá trị của hợp đồng 
Khi một nghĩa vụ trong HĐ với khách hàng được thực hiện, DN phải ghi 

nhận doanh thu theo giá trị của giao dịch. Giá trị giao dịch (giá trị của HĐ với 
khách hàng) là giá trị của khoản thanh toán mà DN kỳ vọng được hưởng từ khách 
hàng trong việc chuyển giao các hàng hóa hoặc dịch vụ đã cam kết, không bao 
gồm các khoản thu hộ cho bên thứ ba. Giá trị giao dịch có thể là giá cố định, có 
thể là giá biến đổi hoặc có thể cả hai. Trong trường hợp giá trị giao dịch là giá biến 
đổi thì khi xác định giá trị HĐ phải lưu ý đến các ước tính của khoản thanh toán 
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biến đổi, tác động của rủi ro tín dụng liên quan đến khách hàng, giá trị thời gian 
của tiền (nếu trọng yếu) và các khoản thanh toán phi tiền tệ.  

1.3.4. Phân bổ giá trị của hợp đồng cho các nghĩa vụ thực hiện  
HĐ với khách hàng có thể phát sinh một hoặc nhiều nghĩa vụ. Trong trường 

hợp HĐ tồn tại nhiều nghĩa vụ phải thực hiện với khách hàng thì DN phải xác định 
giá trị giao dịch cho từng nghĩa vụ thực hiện. 

Giá trị của một nghĩa vụ riêng biệt là giá trị của khoản tiền nhận được mà 
DN dự kiến có quyền hưởng trên cơ sở chuyển giao hàng hóa hoặc dịch vụ đã cam 
kết cho khách hàng trong HĐ. Nó được xác định dựa trên việc phân bổ giá trị HĐ 
cho từng nghĩa vụ riêng biệt theo tiêu chí là: giá bán độc lập, giá trị thị trường có 
điều chỉnh, chi phí và lợi nhuận dự kiến hoặc phương pháp giá trị còn lại. 

Khi HĐ có nhiều nghĩa vụ thực hiện khác biệt, DN cần phân bổ giá trị HĐ 
cho tất cả các nghĩa vụ thực hiện theo tỷ lệ tương ứng với giá bán độc lập của hàng 
hóa hay dịch vụ trong mỗi nghĩa vụ thực hiện. Nếu sản phẩm, hàng hóa hay dịch 
vụ không được bán riêng biệt, DN cần ước tính giá bán độc lập của nó. Vì vậy, 
nếu DN bán sản phẩm, hàng hóa, dịch vụ đi kèm đồng thời cũng bán sản phẩm 
hàng hóa, dịch vụ đó riêng biệt theo mức giá đơn lẻ cho từng sản phẩm hàng hóa, 
dịch vụ, thì các nghĩa vụ thực hiện riêng biệt trong HĐ cần được định giá theo 
cùng tỷ lệ của các giá bán đơn lẻ. 

1.3.5. Ghi nhận doanh thu trong doanh nghiệp 
Căn cứ vào thời điểm mà DN hoàn thành nghĩa vụ thực hiện thì nghĩa vụ 

thực hiện chia thành 02 nhóm: Nghĩa vụ hoàn thành tại một thời điểm và nghĩa vụ 
hoàn thành trong một khoảng thời gian. 

1.3.5.1. Ghi nhận doanh thu bán hàng và CCDV trong một thời kỳ. 
Trong HĐ với khách hàng, nghĩa vụ thực hiện có thể kéo dài trong một 

khoảng thời gian, khi đó doanh thu phải được ghi nhận trong một khoảng thời. DN 
chỉ ghi nhận doanh thu của một nghĩa vụ thực hiện được đáp ứng trong một 
khoảng thời gian nếu DN có thể đo lường một cách hợp lý tiến độ để đạt tới mức 
đáp ứng hoàn toàn nghĩa vụ thực hiện. Điểm mấu chốt để xác định được thời điểm 
ghi nhận doanh thu theo HĐ với khách hàng là cần xác định tiến độ thực hiện của 
nghĩa vụ trong HĐ. Đối với nghĩa vụ thực hiện trong một khoảng thời gian sẽ có 
02 phương pháp dùng để đánh giá, xác định thời điểm nghĩa vụ đã được thực hiện, 
đó là: Phương pháp đầu ra và phương pháp đầu vào. 

(i) Phương pháp đầu ra: việc ghi nhận doanh thu trên cơ sở trực tiếp xác 
định giá trị của hàng hóa hoặc dịch vụ đã chuyển giao cho khách hàng đến thời 
điểm hiện tại so với giá trị hàng hóa hoặc dịch vụ còn lại theo HĐ.  

(ii) Phương pháp đầu vào: Việc ghi nhận doanh thu trên cơ sở đóng góp 
hoặc yếu tố đầu vào của DN để thỏa mãn một nghĩa vụ thực hiện. 
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1.3.5.2. Ghi nhận doanh thu bán hàng và CCDV tại một thời điểm. 
Với cách tiếp cận theo HĐ, doanh thu được ghi nhận tại thời điểm mà ở đó 

kế toán nhận biết được nghĩa vụ của DN đã thực hiện xong với khách hàng. Nghĩa 
là tại thời điểm mà DN đã chuyển giao quyền kiểm soát một tái sản đã cam kết 
cho khách hàng, DN đã hoàn thành nghĩa vụ thực hiện và đổi lại có quyền nhận 
được một khoản tiền hoặc các khoản tương đương tiền.  

Ghi nhận doanh thu từ hợp đồng với khách hàng trong một số trường hợp 
đặc biệt: 

Ghi nhận doanh thu trong trường hợp phát sinh khoản ưu đãi cho 
khách hàng 

Ghi nhận doanh thu trong trường hợp áp dụng chương trình khách hàng 
thân thiết 

Ghi nhận doanh thu trong trường hợp bán hàng có kèm theo phiếu quà tặng 
cho khách hàng 

Ghi nhận doanh thu trong trường hợp bán hàng có quyền trả lại 
1.3.6. Trình bày doanh thu trên báo cáo tài chính 
Khi ghi nhận doanh thu theo quan điểm HĐ với khách hàng, tại DN có thể 

phát sinh khoản mục tài sản (tiền hoặc nợ phải thu) từ HĐ. Một tài sản HĐ được 
ghi nhận khi quyền của DN đối với khoản thanh toán có điều kiện dựa vào một 
điều gì khác hơn là thời gian trôi qua ví dụ như tình hình thực hiện nghĩa vụ trong 
tương lai. Một khoản nợ phải trả của HĐ được ghi nhận và trình bày trong Bảng 
CĐKT khi khách hàng đã trả tiền trước thời điểm DN chuyển giao quyền kiểm 
soát của hàng hóa hay dịch vụ cho khách hàng.  

Trong trường hợp DN cho thuê tài sản và nhận trước doanh thu của nhiều kỳ 
(nếu thoả mãn các điều kiện theo quy định) thì trên Bản thuyết minh trên Báo cáo 
tài chính của DN phải trình bày về: 

+ Chênh lệch về doanh thu và lợi nhuận nếu ghi nhận doanh thu theo thời kỳ  
+ Ảnh hưởng của việc ghi nhận doanh thu trong kỳ đối với khả năng tạo 

tiền, rủi ro trong việc suy giảm doanh thu, lợi nhuận của các kỳ trong tương lai. 
Đối với khoản thanh toán nhận về biến đổi, tại thời điểm cuối kỳ báo cáo, 

DN phải cập nhật lại giá giao dịch ước tính. Ngoài ra, trên BCTC, DN trình bày 
ảnh hưởng của yếu tố hỗ trợ tài chính như thu nhập tiền lãi một cách riêng biệt với 
doanh thu từ HĐ với khách hàng.  

1.4. Các nhân tố ảnh hưởng kế toán doanh thu trong doanh nghiệp 
1.4.1. Các lý thuyết nền tảng 
1.4.1.1. Lý thuyết tăng trưởng nội sinh  
1.4.1.2. Lý thuyết hành vi quản lý  
1.4.1.3. Lý thuyết phụ thuộc nguồn lực  
1.4.1.4. Lý thuyết thể chế 
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1.4.2. Các nhân tố ảnh hưởng đến kế toán doanh thu trong doanh nghiệp 
1.4.2.1. Hệ thống pháp lý 
1.4.2.2. Quy mô và đặc điểm hoạt động quản lý của doanh nghiệp 
1.4.2.3. Trình độ chuyên môn của kế toán 
1.4.2.4. Hệ thống kiểm soát nội bộ trong doanh nghiệp 
1.4.2.5. Ứng dụng công nghệ thông tin trong quản lý 
1.5. Kế toán doanh thu tại một số quốc gia trên thế giới và bài học kinh 

nghiệm cho Việt Nam 
1.5.1. Kế toán doanh thu tại một số quốc giá trên thế giới 
1.5.1.1. Tại Trung Quốc  
1.5.1.2. Tại Nhật Bản  
1.5.1.3. Tại Mỹ  
1.5.2. Bài học kinh nghiệm cho Việt Nam 
Việc nghiên cứu kế toán doanh thu ở các nước cũng như các nước trên thế 

giới có ý nghĩa vô cùng to lớn. Qua đó, các DN Việt Nam có thể học hỏi và rút ra 
những kinh nghiệm quý báu về mô hình kế toán, cách nhìn nhận và hạch toán kế 
toán nói chung và kế toán doanh thu nói riêng của các nước trên thế giới. Từ đó, 
dần dần thay đổi và tiếp cận để hòa nhập với nền kinh tế trên toàn cầu.  

 
Chương 2 

THỰC TRẠNG KẾ TOÁN DOANH THU TRONG DOANH NGHIỆP 
KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN 

2.1. Khái quát về doanh nghiệp kinh doanh bất động sản tại Việt Nam 
2.1.1. Quá trình hình thành và phát triển của thị trường kinh doanh bất 

động sản tại Việt Nam 
Giai đoạn từ năm 1987 trở về trước việc giao và cho thuê đất chưa hình 

thành nên thị trường BĐS gần như không có. Những quy định pháp luật có liên 
quan đến đất đai, nhà ở ra đời từ năm 1993 đã thực sự tạo điều kiện cho thị trường 
BĐS có bước phát triển thể hiện qua các giai đoạn: Giai đoạn từ năm 1993 đến 
năm 1994, Giai đoạn từ năm 1995 đến năm 2000, Giai đoạn từ năm 2001 đến năm 
2003, Giai đoạn từ năm 2004 đến năm 2006, Giai đoạn từ 2007 đến đầu năm 
2008, Giai đoạn từ giữa năm 2008 đến năm 2013, Giai đoạn năm 2014 đến 2018, 
Giai đoạn năm 2018 đến nay 

2.1.2. Thực trạng thị trường kinh doanh bất động sản ở Việt Nam hiện nay. 
Hoạt động kinh doanh BĐS chủ yếu tập trung vào các hình thức kinh doanh: 

Đầu tư, xây dựng BĐS để bán ; Đầu tư xây dựng nhà ở để bán và thuê lại; Hoạt 
động cho thuê BĐS; Hoạt động kinh doanh BĐS công nghiệp.  
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2.1.3. Đặc điểm của hoạt động kinh doanh bất động sản ảnh hưởng đến kế 
toán doanh thu trong doanh nghiệp. 

2.1.3.1. Đặc điểm của hoạt động kinh doanh BĐS tại các DN kinh doanh 
BĐS Việt Nam. 

Thứ nhất: Hoạt động kinh doanh BĐS là hoạt động kinh doanh có điều kiện  
Thứ hai: Hoạt động kinh doanh bất động sản Việt Nam đòi hỏi vốn đầu tư 

lớn, thời gian đầu tư dài,  
Thứ ba: Hoạt động kinh doanh BĐS chịu sự điều chỉnh của nhiều văn bản 

pháp luật và hệ thống văn bản pháp luận thường xuyên cập nhật, sửa đổi cho phù 
hợp với tình hình thực tế. 

Thứ tư: Hoạt động kinh doanh BĐS chịu ảnh hưởng bởi các đặc điểm, tính 
chất của BĐS 

2.1.3.2. Ảnh hưởng của đặc điểm hoạt động kinh doanh BĐS đến kế toán 
doanh thu trong doanh nghiệp. 

Các đặc điểm của hoạt động kinh doanh BĐS ảnh hưởng đến kế toán doanh 
thu trong DN được NCS nghiên cứu trên các góc độ: (i) ảnh hưởng đến xác 
định HĐ với khách hàng, (ii) ảnh hưởng đến xác định các nghĩa vụ thực hiện 
của HĐ, (iii) ảnh hưởng đến xác định giá trị giao dịch và phân bổ giá trị giao 
dịch cho từng nghĩa vụ thực hiện, (iv) ảnh hưởng đến ghi nhận và trình bày 
doanh thu trên BCTC. 

2.1.3.3. Đặc điểm tổ chức quản lý trong doanh nghiệp kinh doanh 
BĐS Việt Nam 

Các DN kinh doanh BĐS hoạt động chủ yếu theo mô hình công ty cổ phần 
hoặc công ty trách nhiệm hữu hạn. NCS chỉ tập trung nghiên theo mô hình công ty 
cổ phần. 

Mô hình tổ chức quản lý của DN kinh doanh BĐS được xây dựng theo mô 
hình trực tuyến - chức năng, bao gồm: Đại hội đồng cổ đông, hội đồng quản trị, 
ban kiểm soát, Tổng giám đốc/ phó tổng giám đốc phụ trách các văn phòng chức 
năng; khối/phòng ban chức năng, ban quản lý dự án và các tổ đội thi công 

2.1.4. Đặc điểm tổ chức kế toán trong doanh nghiệp kinh doanh bất động 
sản Việt Nam  

Bộ máy kế toán của các DN kinh doanh BĐS niêm yết được tổ chức phù 
hợp với quy mô hoạt động và tuân thủ các quy định về phân cấp quản lý của DN, 
các DN chủ yếu tổ chức bộ máy kế toán theo mô hình tập trung hoặc mô hình 
phân tán, không có DN nào tham gia trả lời khảo sát tổ chức bộ máy kế toán theo 
mô hình kết hợp. 
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2.2. Kế toán doanh thu bất động sản theo quy định của pháp luật Việt 
Nam hiện nay 

2.2.1. Khung pháp lý kế toán doanh thu 
Kế toán doanh thu trong DN nói chung và DN kinh doanh BĐS nói riêng 

được điều chỉnh bởi hệ thống khung pháp lý về kế toán theo quy định pháp luật 
của Việt Nam. Quá trình xác định, ghi nhận doanh thu phải tuân thủ các quy định 
tại: Luật Kế toán số 88/2015/QH13, hệ thống CMKT Việt Nam, Chế độ kế toán 
doanh nghiệp được ban hành theo quy định tại Thông tư số 200/2014/TT-BTC 

2.2.2. Kế toán doanh thu bất động sản theo chuẩn mực và chế độ kế toán 
Việt Nam hiện nay 

2.2.2.1. Nhận diện doanh thu 
Theo quy định tại VAS 14 doanh thu được tiếp cận trên cơ sở giao dịch, 

doanh thu được hiểu là “tổng giá trị các lợi ích kinh tế mà DN thu được trong kỳ 
kế toán, phát sinh từ các hoạt động sản xuất kinh doanh thông thường của DN, 
góp phần làm tăng vốn chủ sở hữu” 

2.2.2.2. Xác định doanh thu 
Doanh thu được xác định theo giá hợp lý của các khoản đã thu hoặc sẽ thu 

được phát sinh từ các giao dịch giữa DN với bên mua (bên sử dụng tài sản) sau khi 
trừ đi các khoản giảm trừ doanh thu (chiết khấu thương mại, giảm giá hàng bán và 
hàng bán bị trả lại). Doanh thu không bao gồm các khoản thu hộ bên thứ ba và các 
khoản thuế gián thu phải nộp như thuế xuất khẩu, thuế tiêu thụ đặc biệt (nếu có).  

2.2.2.3. Ghi nhận doanh thu 
* Điều kiện ghi nhận doanh thu 
* Chứng từ và tài khoản kế toán 
* Phương pháp kế toán doanh thu bán hàng và CCDV 
2.2.2.4. Trình bày doanh thu trên BCTC 
Chỉ tiêu doanh thu được trình bày trên Báo cáo kết quả kinh doanh và thuyết 

minh BCTC được hướng dẫn tại Thông tư 200/2014/TT-BTC 
2.3. Thực trạng kế toán doanh thu trong doanh nghiệp kinh doanh bất 

động sản 
2.3.1. Thực trạng xác định hợp đồng với khách hàng trong DN kinh 

doanh bất động sản 
Với các chính sách bán hàng tại DN kinh doanh BĐS, tiếp cận kế toán 

doanh thu theo quy định tại IFRS 15 thì hợp đồng với khách hàng phát sinh tại các 
DN được khảo sát gồm các loại sau:  

Hợp đồng có một nghĩa vụ thực hiện duy nhất như các HĐ mua bán nhà ở 
mà DN chỉ thực hiện duy nhất một nghĩa vụ, một cam kết chính là bàn giao nhà ở 
cho khách hàng.  
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HĐ có nhiều nghĩa vụ thực hiện, ví dụ HĐ mua bán căn hộ chung cư có 
kèm theo các chính sách bán hàng như tặng gói nội thất, tặng voucher nghỉ dưỡng, 
voucher khám chữa bệnh…  

HĐ có giá thanh toán biến đổi, ví dụ như HĐ cho thuê mặt bằng trong trung 
tâm thương mại khi trong HĐ có kèm thoả thuận giá thuê sẽ tăng một tỷ lệ nhất 
định hoặc điều chỉnh theo giá thị trường sau một thời gian (thường là 2 năm). 
Hoặc đối với HĐ mua bán nhà ở thì loại HĐ này có thể kể đến các HĐ mà trong 
HĐ có điều khoản quy định liên quan đến khoản tiền phạt do khách hàng thanh 
toán tiền chậm so với tiến độ hoặc phạt DN khi bàn giao nhà chậm so với thời gian 
cam kết trong HĐ… 

 HĐ kết hợp là HĐ mà DN kết hợp hai hay nhiều HĐ với cùng một khách 
hàng tại một thời điểm thành một HĐ duy nhất. Ví dụ như HĐ mua bán biệt thự 
hoặc HĐ mua bán nhà ở riêng lẻ, khi DN thực hiện HĐ này DN phải chuyển giao 
quyền sử dụng đất và tài sản trên đất (nhà ở) cho cùng một khách hàng. Thay vì 
thực hiện hai hợp đồng riêng lẻ, DN có thể kết hợp thành một HĐ mua bán nhà ở 
duy nhất và trong phần phụ lục HĐ có thể hiện giá trị của quyền sử dụng đất và 
giá trị của tài sản trên đất (nhà ở).  

HĐ sửa đổi: ví dụ như trong HĐ mua bán căn hộ chung cư có điều khoản 
quy định về việc các bên phải điều chỉnh giá bán căn hộ khi bàn giao nhà cho 
khách hàng nếu phát sinh chênh lệch về diện tích sử dụng. Trường hợp này có thể 
coi HĐ này là HĐ sửa đổi. 

HĐ có quyền trả lại: 54/54 DN được khảo sát cho biết, trong HĐ với khách 
hàng có điều khoản quy định khách hàng được phép từ chối nhận bàn giao nhà ở 
hoặc mặt bằng cho thuê khi DN không đảm bảo một số cam kết chính 

2.3.2. Thực trạng xác định nghĩa vụ thực hiện hợp đồng trong DN kinh 
doanh bất động sản 

Trong bất kỳ HĐ nào với khách hàng thì DN luôn phải xác định các nghĩa 
vụ cần thực hiện trong HĐ. Nghĩa vụ bao gồm cam kết bán hàng và cam kết khác 
tuỳ thuộc vào từng chính sách bán hàng tại DN kinh doanh BĐS. Theo cách tiếp 
cận doanh thu từ HĐ với khách hàng quy định tại IFRS 15 thì doanh thu phải được 
xác định cho từng nghĩa vụ trong HĐ. Khi DN ký kết hợp đồng mua bán nhà ở 
hoặc cho thuê mặt bằng trung tâm thương mại, tuỳ thuộc vào chính sách bán hàng 
của từng dự án và theo từng thời điểm mà các nghĩa vụ của DN với khách hàng có 
thể khác nhau. Tại DN kinh doanh BĐS hiện nay, nghĩa vụ được coi là thực hiện 
khi DN hoàn thành việc bàn giao nhà ở (HĐ mua bán căn hộ chung cư, HĐ mua 
bán nhà ở riêng lẻ, HĐ mua bán biệt thự, căn hộ liền kề) hoặc mặt bằng cho thuê 
cho khách hàng. Các nghĩa vụ này có thể hoàn thành tại một thời điểm hoặc có thể 
hoàn thành trong một khoảng thời gian. 
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2.3.3. Thực trạng xác định giá trị HĐ với khách hàng trong DN kinh 
doanh BĐS 

Trong DN kinh doanh BĐS, giá trị của HĐ là giá trị của khoản thanh toán 
mà DN kỳ vọng nhận được từ khách hàng khi DN chuyển giao nhà ở, mặt bằng 
cho thuê và thực hiện các cam kết khác theo chính sách bán hàng của DN.  

Thực tế tại DN kinh doanh BĐS hiện nay, xác định giá trị HĐ là giá bán ghi 
trên HĐ (giá này là giá không bao gồm thuế GTGT và kinh phí bảo trì), giá bán có 
thể biến đổi trong một số trường hợp như: (i) Tại thời điểm bàn giao nhà ở và mặt 
bằng cho thuê cho khách hàng mà diện tích bàn giao có chênh lệch so với diện tích 
ghi trên HĐ, (ii) Khi khách hàng thanh toán tiền trước thời hạn ghi trong HĐ và 
được DN chiết khấu theo tỷ lệ lãi suất quy định; (iii) Khi khách hàng chậm thanh 
toán tiền khi đến hạn và chịu khoản lãi quá hạn; (iv) khi khách hàng được hưởng 
các chính sách bán hàng như tặng quà, dịch vụ… 

2.3.4. Thực trạng phân bổ giá trị cho từng nghĩa vụ trong hợp đồng với 
khách hàng hàng trong DN kinh doanh BĐS 

Khi HĐ với khách hàng có nhiều nghĩa vụ, DN phải phân bổ doanh thu cho 
từng nghĩa vụ riêng biệt. Giá trị của sản phẩm, dịch vụ tặng kèm được xác định 
theo giá trị hợp lý, trong trường hợp không xác định được giá trị hợp lý thì xác 
định theo giá trị của sản phẩm, dịch vụ tương đương. 

2.3.5. Thực trạng ghi nhận doanh thu trong DN kinh doanh BĐS 
Quy định hiện hành, doanh thu kinh doanh BĐS được ghi nhận khi doanh 

nghiệp bàn giao nhà ở hoặc mặt bằng cho thuê cho khách hàng. Mặc dù Thông tư 
200/2014/TT-BTC có hướng dẫn nhưng chưa đầy đủ về việc ghi nhận doanh thu 
tại thời điểm hay ghi nhận doanh thu trong khoảng thời gian. Theo cách tiếp cận 
doanh thu từ HĐ với khách hàng thì đối với HĐ chuyển giao nhà ở doanh thu 
được ghi nhận theo thời điểm khi thoả mãn các điều kiện theo quy định, HĐ 
CCDV cho thuê mặt bằng kinh doanh tại trung tâm thương mại doanh thu được 
ghi nhận trong khoảng thời gian khi thoải mãn các điều kiện theo quy định. 

2.3.5.1. Ghi nhận doanh thu theo thời điểm 
Doanh thu được ghi nhận theo thời điểm khi DN hoàn thành nghĩa vụ bàn 

giao nhà ở hoặc các sản phẩm tặng kèm nằm trong chính sách bán hàng của DN 
như: tặng gói nội thất, tặng vàng cho khách hàng  

* Chứng từ kế toán doanh thu BĐS trong các DN kinh doanh BĐS. 
Hệ thống chứng từ kế toán doanh thu tại các DN kinh doanh BĐS đều thực 

hiện theo quy định mang tính hướng dẫn của Thông tư 200/2014/TT-BTC. Hệ 
thống chứng từ kế toán của các DN kinh doanh BĐS chia thành 02 nhóm: 

Nhóm 1- chứng từ điện tử: các chứng từ được lập trực tiếp trên phần mềm 
của DN kinh doanh BĐS như hóa đơn GTGT, hợp đồng điện tử.  
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Nhóm 2 - chứng từ giấy: bao gồm nhiều loại chứng từ như HĐ chuyển 
nhượng, Biên bản bàn giao… các chứng từ khác liên quan. 

* Tài khoản kế toán doanh thu BĐS trong các DN kinh doanh BĐS. 
DN kinh doanh BĐS đều sử dụng TK 511 - Doanh thu bán hàng CCDV để 

hạch toán doanh thu bán hàng của hoạt động kinh doanh BĐS. TK này được mở 
chi tiết cấp 2, cấp 3, theo cách phân loại doanh thu và chủ yếu phục vụ cho công 
tác KTTC và xác định nghĩa vụ thuế.  

* Thực trạng phương pháp kế toán doanh thu trong DN kinh doanh BĐS. 
 Nguyên tắc ghi nhận doanh thu kinh doanh BĐS tại DN đều tuân thủ 

theo quy định ghi nhận doanh thu của CMKT Việt Nam số 14 và Thông tư số 
200/2014/TT-BTC. Tuy nhiên mỗi DN khi trình bày nguyên tắc ghi nhận 
doanh thu tại đo ̛n vị mình đều có cách diễn đạt khác nhau tùy theo quan điểm 
của kế toán. 

2.3.5.2. Ghi nhận doanh thu trong một khoảng thời gian 
Theo cách tiếp cận doanh thu từ HĐ với khách hàng thì doanh thu được ghi 

nhận trong một khoảng thời gian khi DN hoàn thành nghĩa vụ CCDV cho khách 
hàng như bàn giao mặt bằng cho thuê kinh doanh hoặc các dịch vụ tặng kèm nằm 
trong chính sách bán hàng của DN như: tặng voucher nghỉ dưỡng, tặng voucher 
khám chữa bệnh, tặng phí quản lý toà nhà… Doanh thu của dịch vụ tặng kèm sẽ 
không được ghi nhận ngay tại thời điểm bàn giao nhà ở mà sẽ ghi nhận theo trong 
một khoảng thời gian (theo thời kỳ) khi DN hoàn thành nghĩa vụ CCDV cho 
khách hàng. 

2.3.6. Thực trạng trình bày doanh thu trên BCTC trong DN kinh doanh 
bất động sản 

Doanh thu kinh doanh BĐS của 54 DN tham gia khảo sát 100% được trình 
bày ở chỉ tiêu Doanh thu bán hàng và CCDV, chỉ tiêu các khoản giảm trừ doanh 
thu và giá trị của hàng khuyến mại được trình bày trên Báo cáo kết quả hoạt động 
kinh doanh doanh của DN, trong đó giá trị của sản phẩm tặng kèm dược trình bày 
ở chỉ tiêu Chi phí bán hàng. Đối với trường hợp cho thuê BĐS mặt bằng kinh 
doanh tại trung tâm thương mại, doanh thu được phản ánh vào Báo cáo kết quả 
kinh doanh hợp nhất theo phương pháp đường thẳng trong suốt thời gian thuê. 

2.4. Thực trạng các nhân tố ảnh hưởng đến kế toán doanh thu trong 
doanh nghiệp kinh doanh bất động sản 

2.4.1. Mô hình nghiên cứu 
Trên cơ sở kế thừa các nghiên cứu trước đây, NCS đã xây dựng mô hình 

nghiên cứu các nhân tố ảnh hưởng đến kế toán doanh thu trong DN kinh doanh 
BĐS niêm yết trên sàn giao dịch chứng khoán Hà Nội (HNX) và sàn giao dịch 
chứng khoán thành phố Hồ Chí Minh (HOSE) với năm nhân tố: Hệ thống pháp lý, 
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Đặc điểm hoạt động quản lý và quy mô của DN, Trình độ chuyên môn của kế 
toán, Chất lượng của hệ thống kiểm soát nội bộ và Ứng dụng công nghệ thông tin 
trong công tác kế toán. 

Các giả thuyết nghiên cứu được đặt ra như sau: 
Giả thuyết 1: Hệ thống pháp lý ảnh hưởng cùng chiều đến kế toán doanh thu 

trong DN kinh doanh BĐS. 
Giả thuyết 2: Đặc điểm hoạt động quản lý và quy mô của DN có ảnh hưởng 

cùng chiều tới kế toán doanh thu trong DN kinh doanh BĐS. 
Giả thuyết 3: Trình độ chuyên môn của kế toán ảnh hưởng cùng chiều tới kế 

toán doanh thu trong DN kinh doanh BĐS. 
Giả thuyết 4: Chất lượng hệ thống kiểm soát nội bộ ảnh hưởng cùng chiều 

tới kế toán doanh thu trong DN kinh doanh BĐS. 
Giả thuyết 5: Công nghệ thông tin được ứng dụng phù hợp trong kế toán, 

ảnh hưởng cùng chiều tới công tác kế toán doanh thu trong DN kinh doanh BĐS. 
2.4.2. Phương pháp xử lý dữ liệu về các nhân tố ảnh hưởng đến kế toán 

doanh thu trong DN kinh doanh BĐS 
2.4.2.1. Đánh giá mức độ tin cậy của thang đo  
2.4.2.2. Phân tích nhân tố khám phá EFA 
2.4.2.3.. Phân tích tương quan Pearson  
2.4.2.4.. Phân tích hồi quy tuyến tính đa biến  
2.4.3. Đánh giá thực trạng các nhân tố ảnh hưởng đến kế toán doanh thu 

trong DN kinh doanh BĐS  
Thông qua kết quả hồi quy, nghiên cứu đã chỉ ra được mức độ ảnh hưởng 

của các nhân tố ảnh hưởng đến công tác kế toán doanh thu trong DN kinh doanh, 
cụ thể như sau:  

- Nhân tố “ Hệ thống pháp lý” có tác động mạnh nhất và mối quan hệ cùng 
chiều với công tác kế toán doanh thu trong DN kinh doanh, với hệ số Beta chuẩn 
hóa là 0.311.  

- Nhân tố “ Trình độ chuyên môn của kế toán” có tác động mạnh thứ hai 
và có mối quan hệ cùng chiều với công tác kế toán doanh thu trong DN kinh 
doanh, với hệ số Beta chuẩn hóa là 0.291.  

- Nhân tố “ Chất lượng của hệ thống kiểm soát nội bộ”, với hệ số Beta 
chuẩn hóa là 0.255, có tác động lớn thứ ba và có mối quan hệ cùng chiều với công 
tác kế toán doanh thu trong DN kinh doanh.  

- Nhân tố “ Đặc điểm hoạt động quản lý và quy mô của DN”, với hệ số 
Beta chuẩn hóa là 0.168, có tác động lớn thứ tư và có mối quan hệ cùng chiều với 
công tác kế toán doanh thu trong DN kinh doanh.  
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- Nhân tố “Ứng dụng công nghệ thông tin trong công tác kế toán” có tác 
động nhỏ nhất và cùng chiều với công tác kế toán doanh thu trong DN kinh doanh, 
với hệ số Beta chuẩn hóa là 0.122.  

2.5. Đánh giá thực trạng kế toán doanh thu trong doanh nghiệp kinh 
doanh BĐS Việt Nam 

2.5.1. Ưu điểm 
Thứ nhất, Về khuôn khổ pháp lý: Quá trình thực hiện kế toán doanh thu tại 

các DN kinh doanh BĐS được hệ thống các văn bản hướng dẫn rõ ràng, dễ hiểu và 
có tính cập nhật 

Thứ hai, kế toán doanh thu BĐS nhìn chung đã phản ánh rõ ràng theo từng 
nghiệp vụ kinh tế liên quan đến kế toán bán hàng và CCDV 

Thứ ba, việc tổ chức hệ thống sổ kế toán và luân chuyển chứng từ trong quá 
trình bán hàng và cung cấp dịch vụ là tương đối hợp lý, phù hợp với chế độ kế 
toán hiện hành, phù hợp khả năng, trình độ đội ngũ nhân viên kế toán và quy mô, 
đặc điểm kinh doanh của các DN kinh doanh BĐS.  

Thứ tư, bộ máy kế toán tại các DN kinh doanh BĐS được tổ chức khá hợp 
lý, phân tách trách nhiệm rõ ràng giữa các phòng ban, bộ phận 

Thứ năm, các DN kinh doanh BĐS đều chấp hành, tuân thủ đầy đủ chế độ 
kế toán, các quy định pháp lý của các Bộ/ban ngành có liên quan. 

Thứ sáu, công tác kế toán doanh thu trong DN kinh doanh BĐS luôn nhận 
được sự quan tâm sát sao từ lãnh đạo DN và công tác kế toán doanh thu có sự hỗ 
trợ của hệ thống phần mềm kế toán, các ứng dụng của công nghệ thông tin cao 

2.5.2. Hạn chế 
2.5.2.1. Hạn chế trong việc xác định các HĐ với khách hàng 
2.5.2.2. Hạn chế trong việc xác định nghĩa vụ thực hiện hợp đồng  
Khi IFRS 15 được áp dụng sẽ yêu cầu DN phải xác định được các nghĩa vụ 

riêng biệt trong HĐ với khách hàng và sau đó phân bổ giá trị của HĐ cho các 
nghĩa vụ đó. Các DN kinh doanh BĐS phải dành nhiều thời gian cho việc phân 
tích, đánh giá và xem xét các yếu tố liên quan HĐ của mình để xác định các nghĩa 
vụ thực hiện trong HĐ.  

2.5.2.3. Hạn chế trong việc xác định giá trị của hợp đồng 
Việc xác định doanh thu trong trường hợp khách hàng đóng tiền theo tiến độ 

(khách hàng thanh toán tiền trước và nhận nhà ở sau) chưa đề cập đến tín dụng mà 
DN lẽ ra phải chịu do DN chiếm dụng vốn của khách hàng. Điều này được hiểu là 
DN đang được sử dụng khoản tiền khách hàng thanh toán trước, về bản chất người 
mua đang cung cấp một khoản tín dụng cho người bán. 
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2.5.2.4. Hạn chế trong việc phân bổ giá trị hợp đồng  
Đối với trường hợp bán hàng khuyến mại không kèm theo các điều kiện về 

mua hàng và DN có đăng ký với Sở Công thương thì giá trị của hàng khuyến mại, 
dịch vụ tặng kèm được ghi nhận vào chi phí bán hàng là chưa hợp lý vì bản chất 
trong trường hợp này một khoản giảm giá hàng bán, DN thực hiện hai nghĩa vụ 
cho khách hàng 

2.5.2.5. Hạn chế trong việc ghi nhận doanh doanh thu 
Theo quy định hiện nay, doanh thu tại các DN kinh doanh BĐS được ghi 

nhận tại thời điểm bàn giao nhà cho khách hàng. Thực tế cho thấy, do chịu áp lực 
trong việc ghi nhận doanh thu nên xảy ra hiện tượng nhiều DN kinh doanh BĐS 
thực hiện bàn giao nhà cho khách hàng ngay cả khi các tiện ích đi kèm chưa hoàn 
thiện, khi khách hàng nhận nhà để ở mới phát hiện ra thiết bị không đúng như cam 
kết trong HĐ, hoặc nhà đã đi vào sử dụng nhưng các tiện ích chưa hoàn thành. 
Đây là nguyên nhân dẫn đến các cuộc tranh chấp giữa cư dân và chủ đầu tư. 

 
Chương 3 

MỘT SỐ GIẢI PHÁP NHẰM HOÀN THIỆN KẾ TOÁN DOANH THU 
TRONG DOANH NGHIỆP KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN  

3.1. Định hướng phát triển của doanh nghiệp kinh doanh bất động sản 
Việt Nam 

3.1.1. Bối cảnh kinh tế thế giới và Việt Nam 
Đến cuối tháng 2/2022 thế giới phải đối mặt với nhiều thách thức, chủ yếu 

do khủng khoảng tại Ukraine. Chiến tranh Nga - Ukraine đã tác động tiêu cực đến 
thị trường tài chính, hàng hoá toàn cầu; các chuỗi sản xuất, cung ứng chưa phục 
hồi hoàn toàn sau đại dịch lại bị gián đoạn, đe doạ sự ổn định của kinh tế vĩ mô, 
gây nguy cơ an ninh lương thực tại nhiều nền kinh tế 

Trong thời gian gần đây, việc thắt chặt tín dụng từ kênh tín dụng ngân hàng 
và trái phiếu DN vào hoạt động kinh doanh BĐS đã cho thấy Nhà nước đã có 
chính sách kiểm soát, thắt chặt nguồn tiền vào lĩnh vực kinh doanh BĐS. 

Đối với hoạt động kinh doanh BĐS khi hàng rào phong toả dần gỡ bỏ cũng 
là lúc hiện tượng sốt đất xảy ra rầm rộ trên quy mô cả nước. Hầu hết các tỉnh, 
thành phố như Hà Nội, Thanh Hoá, Hưng Yên, Hải Phòng, Lâm Đồng, Đà Nẵng, 
Phan Thiết … đều xảy ra hiện tượng này ở các mức độ khác nhau.  

Kinh tế Việt Nam đang phải đối mặt với một số thách thức, đòi hỏi sự nỗ 
lực và quyết tâm hơn nữa để giải quyết, khắc phục cũng như duy trì và đẩy mạnh 
được tốc độ phục hồi nền kinh tế 
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3.1.2. Định hướng phát triển hoạt động kinh doanh bất động sản Việt Nam 
Ngày 22/12/2021 Thủ tướng chính phủ đã ký quyết định số 2161/QĐ - TTg 

phê duyệt chiến lược phát triển quốc gia giai đoạn 2021 - 2030 và tầm nhìn đến 
năm 2045. 

Với chiến lược phát triển nhà ở của Thủ tướng chính phủ, các DN kinh 
doanh BĐS cần phải xây dựng định hướng phát triển một cách rõ ràng, như: 

(i) Hình thành DN kinh doanh BĐS có quy mô lớn, tiềm lực tài chính vững 
mạnh, trình độ khoa học công nghệ tiên tiến để có khả năng thực hiện các công 
trình trong nước và quốc tế.  

(ii) Các giao dịch hướng tới chuyển đổi số trong giao dịch BĐS.  
(iii) Các DN kinh doanh BĐS hướng tới xây dựng các dữ liệu lớn (big data) 

để người bán dễ dàng tìm kiếm người mua và giới thiệu các BĐS phù hợp.  

3.2. Các yêu cầu hoàn thiện kế toán doanh thu trong doanh nghiệp kinh 
doanh bất động sản 

Thứ nhất: Hoàn thiện kế toán hoạt động kinh doanh BĐS nói chung và kế 
toán doanh thu BĐS nói riêng phải đảm bảo sự hài hòa với các nguyên tắc, chuẩn 
mực và thông lệ kế toán quốc tế, tuân thủ các quy định và định hướng phát triển 
của Nhà nước.  

Thứ hai: Hoàn thiện kế toán doanh thu BĐS phải phù hợp với đặc điểm và 
yêu cầu quản lý của các DN kinh doanh BĐS tại Việt Nam.  

Thứ ba: Hoàn thiện kế toán doanh thu BĐS tại các DN kinh doanh BĐS 
phải đáp ứng được nhu cầu thông tin của các đối tượng sử dụng.  

Thứ tư: Hoàn thiện kế toán doanh thu BĐS phải đảm bảo đáp ứng yêu cầu 
hiệu quả và có tính khả thi.  

3.3. Giải pháp hoàn thiện kế toán doanh thu trong doanh nghiệp kinh 
doanh bất động sản 

3.3.1. Hoàn thiện xác định hợp đồng với khách hàng trong doanh nghiệp 
kinh doanh bất động sản 

Khi các DN kinh doanh BĐS chuẩn bị bước vào thời kỳ áp dụng bắt buộc 
IFRS từ sau năm tài chính 2025, ở giai đoạn hiện nay DN nên xem xét, rà soát lại 
các HĐ hiện tại với khách hàng. Trong trường hợp cần thiết DN có thể đàm phán 
và sửa lại HĐ để phản ánh một cách thích hợp các điều khoản kinh tế của giao 
dịch. Khi có những thay đổi về HĐ, DN nên mời các cố vấn về pháp lý và kế toán 
để giải thích rõ hơn các điều khoản trong HĐ cho phù hợp với khả năng áp dụng 
IFRS 15.  
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Đối với hợp đồng mua bán nhà ở mà khách hàng thanh toán theo tiến độ, 
DN phải thu thập hồ sơ để ước tính khả năng thanh toán của khách hàng ở các đợt 
thanh toán sau. Đánh giá khả năng thanh toán của khách hàng cần phải phân loại 
đối tượng khách hàng là khách hàng DN hay khách hàng cá nhân. 

3.3.2. Hoàn thiện xác định nghĩa vụ thực hiện hợp đồng 
Trong DN kinh doanh BĐS, các hàng hoá và dịch vụ cung cấp cho khách 

hàng thường có tính khác biệt nhau, khi một HĐ với khách hàng được thực hiện, 
DN phải xác định các cam kết với khách hàng, như vậy trong một HĐ với khách 
hàng có thể bao gồm một hoặc nhiều nghĩa vụ. Mỗi nghĩa vụ sẽ là cam kết của DN 
với khách hàng về lợi ích mà khách hàng được hưởng và DN cần hạch toán cho 
từng nghĩa vụ thực hiện một cách riêng biệt. 

Việc xác định có bao nhiêu nghĩa vụ phải thực hiện trong HĐ, DN phải căn 
cứ vào các điều khoản trong HĐ và cách thức chuyển giao các sản phẩm, hàng hóa 
hoặc dịch vụ BĐS. Trong trường hợp HĐ cam kết thực hiện chuyển giao một loạt 
các hàng hóa hoặc dịch vụ có nhiều điểm tương đồng và cùng cách thức chuyển 
giao, cần xác định xem đó là nghĩa vụ phải hoàn thành trong một khoảng thời gian 
hay nghĩa vụ hoàn thành tại một thời điểm. Cụ thể: 

Trường hợp HĐ bán nhà ở hoặc cho thuê mặt bằng kinh doanh có tặng kèm 
sản phẩm, dịch vụ theo chính sách bán hàng của DN. 

Trường hợp bán nhà ở và cho thuê mặt bằng kinh doanh có khuyến mại tặng 
kèm sản phẩm hoặc dịch vụ thì DN nên coi HĐ với khách hàng bao gồm nhiều 
nghĩa vụ. Nghĩa vụ chính là nghĩa vụ bán nhà ở, nghĩa vụ được xác định là hoàn 
thành khi DN bàn giao xong nhà ở cho khách hàng. Nghĩa vụ còn lại là nghĩa vụ 
cung cấp hàng hoá hoặc dịch vụ tặng kèm kể cả trong trường hợp bán hàng có 
điều kiện hay không có điều kiện.  

Trường hợp HĐ bán căn hộ chung cư mà ở đó cư dân được sử dụng các 
tiện ích như hồ bơi, phòng tập gym… 

Quy định hiện nay chưa hướng dẫn cụ thể về việc xác định các nghĩa vụ 
trong HĐ trong trường hợp HĐ bán căn hộ chung cư mà ở đó cư dân được sử 
dụng các tiện ích như bể bơi, phòng xông hơi, phòng tập gym… Điều đó có nghĩa 
là các nghĩa vụ phải thực hiện trong HĐ chưa được xác định rõ ràng, từ đó ảnh 
hưởng đến việc phân bổ doanh thu cho từng nghĩa vụ 

3.3.3. Hoàn thiện xác định giá trị của hợp đồng với khách hàng 
Trường hợp bán hàng khuyến mại (có sản phẩm, dịch vụ tặng kèm). Trong 

thời gian tới khi IFRS 15 được áp dụng trên diện rộng cho tất cả các DN thì giá 
bán của hàng tặng kèm phải được các DN đánh giá riêng trên HĐ mua bán. 
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Trường hợp khách hàng thanh toán theo tiến độ: Doanh thu kinh doanh 
BĐS trong trường hợp DN thu tiền theo tiến độ cần phải tách cấu phần tài chính 
do khách hàng thanh toán trước khi nhận nhà.  

Trường hợp HĐ phát sinh các khoản tiền phạt: Theo quy định tại khoản 2 
Điều 16 Luật kinh doanh BĐS: “Việc phạt và bồi thường thiệt hại do bên mua, 

bên nhận chuyển nhượng, bên thuê, bên thuê mua chậm tiến độ thanh toán hoặc 
bên bán, bên chuyển nhượng, bên cho thuê, bên cho thuê mua chậm tiến độ bàn 
giao do các bên thỏa thuận và phải được ghi rõ trong HĐ”. Vận dụng quy định 
nêu trên, tại các DN kinh doanh BĐS khi ký HĐ với khách hàng, để bảo vệ 
quyền lợi của người mua và người bán thì trong HĐ có đưa ra mức phạt giữa 
các bên. 

3.3.4. Hoàn thiện phân bổ giá trị của hợp đồng cho các nghĩa vụ thực hiện 
Sau khi xác định giá trị của HĐ với khách hàng, DN kinh doanh BĐS cần 

phải phân bổ giá trị này cho các nghĩa vụ trong trường hợp HĐ có từ hai nghĩa vụ 
riêng biệt trở lên. Mục đích phân bổ giá trị HĐ cho từng nghĩa vụ là để phản ánh 
giá trị của khoản thanh toán mà đơn vị dự kiến có được từ việc thực hiện nhiều 
nghĩa vụ cam kết với khách hàng. Phân bổ giá trị của HĐ được thực hiện theo 
nguyên tắc: 

- Phân bổ giá trị HĐ cho từng nghĩa vụ được thực hiện trên cơ sở giá bán 
riêng lẻ tương đối. 

- Tại thời điểm bắt đầu thực hiện HĐ, DN phải xác định giá bán riêng lẻ của 
từng sản phẩm, hàng hoá, dịch vụ BĐS độc lập và phân bổ giá trị HĐ theo giá bán 
riêng lẻ đó. 

Giá bán riêng lẻ là giá bán mà DN đã cam kết thực hiện với khách hàng. Giá 
bán riêng lẻ có thể quan sát được thông qua một hàng hoá hoặc dịch vụ tách biệt 
trong các tình huống tương tự cho khách hàng tương tự. 

3.3.5. Hoàn thiện ghi nhận doanh thu trong doanh nghiệp kinh doanh bất 
động sản 

3.3.5.1. Hoàn thiện nguồn dữ liệu đầu vào để phục vụ việc ghi nhận 
doanh thu 

Việc tổ chức, xử lý chứng từ là khâu đầu tiên hết sức quan trọng của công 

tác kế toán, nó quyết định mức độ chính xác của thông tin kế toán cung cấp. Vì 

vậy, hoàn thiện hệ thống chứng từ là một đòi hỏi cấp bách đối với các DN nói 

chung và kinh doanh BĐS nói riêng. Việc tổ chức, xử lý chứng từ là khâu đầu tiên 

hết sức quan trọng của công tác kế toán, nó quyết định mức độ chính xác của 
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thông tin kế toán cung cấp. Vì vậy, hoàn thiện hệ thống chứng từ là một đòi hỏi 

cấp bách đối với các DN nói chung và kinh doanh BĐS nói riêng. 

3.3.5.2. Hoàn thiện ghi nhận doanh thu trong DN kinh doanh BĐS. 

* Hoàn thiện ghi nhận doanh thu theo thời điểm 

Doanh thu theo thời điểm được áp dụng cho các giao dịch bán nhà ở. Để 

tránh trường hợp xảy ra tranh chấp do áp lực ghi nhận doanh thu tại DN kinh 

doanh BĐS, theo tác giả nếu hợp đồng ký kết với khách hàng coi như thực 

hiện một nghĩa vụ duy nhất và trong HĐ có liệt kê các tiện ích bắt buộc thì khi 

bàn giao nhà thì DN chỉ được phép ghi nhận doanh thu khi các tiện ích này 

hoàn thành. Trường hợp nếu hợp đồng coi như 2 hay nhiều nghĩa vụ độc lập, 

tại thời điểm bàn giao nhà, doanh nghiệp chỉ được ghi nhận doanh thu nhà ở 

tương ứng với giá trị được phân bổ, giá trị phần tiền ích sẽ ghi nhận tại thời 

điểm hoàn thành. 

Trường hợp bán hàng có khuyến mại 

Trường hợp bán hàng khi khách hàng thanh toán theo tiến độ (trả tiền trước 

và nhận nhà sau) 

Trường hợp quá thời hạn bàn giao nhà cho khách hàng 

* Hoàn thiện ghi nhận doanh thu theo thời kỳ 

Theo NCS đối với cho thuê BĐS nếu DN có nhận trước tiền cho thuê của 

nhiều kỳ thì doanh thu nên được ghi nhận theo nguyên tắc phân bổ số tiền cho 

thuê nhận trước phù hợp với thời gian cho thuê, không nên ghi nhận doanh thu 

một lần. 

3.3.6. Hoàn thiện trình bày thông tin trên báo cáo tài chính 

Khi thực hiện HĐ thì các HĐ với khách hàng phải được trình bày trong 

Bảng CĐKT của DN kinh doanh BĐS như một khoản nợ phải trả cho HĐ, một tài 

sản HĐ hoặc một khoản phải thu (tuỳ thuộc vào tình hình thực hiện nghĩa vụ thực 

hiện HĐ và tiến độ thanh toán của khách hàng). Cụ thể: 

- Trình bày trên Bảng CĐKT một khoản nợ phải trả cho HĐ khi khách hàng 

đã thanh toán trước, DN BĐS chưa thực hiện nghĩa vụ trong HĐ. 

- Trình bày trên Bảng CĐKT một tài sản HĐ hoặc một khoản nợ phải thu 

khi DN kinh doanh BĐS đã hoàn thành nghĩa vụ thực hiện nhưng khách hàng 

chưa thanh toán. 

3.3.7. Một số giải pháp khác nhằm hoàn thiện kế toán doanh thu trong 

doanh nghiệp kinh doanh bất động sản. 
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3.4. Điều kiện áp dụng các giải pháp hoàn thiện kế toán doanh thu 
trong doanh nghiệp kinh doanh bất động sản Việt Nam  

3.4.1. Về phía Nhà nước và ngành chủ quản  
3.4.2. Về phía các doanh nghiệp  
Về phía Ban Giám đốc phải đảm bảo tính trung thực, minh bạch và phải 

tuân thủ các nguyên tắc đạo đức nghề nghiệp và tạo điều kiện để bộ phận kế toán 
và các bộ phận liên quanới được tiếp cận IFRS một cách sớm nhất có thể. Cần 
phải thống nhất chính sách và cách ghi nhận doanh thu với các phòng ban liên 
quan như Ban Giám đốc, bô phận kế toán - tài chính, bộ phận kiểm soát nội bộ, bộ 
phận bán hàng. 

DN kinh doanh BĐS cần phải thường xuyên tổ chức đào tạo nhằm nâng cao 
nhận thức và hiểu biết cho đội ngũ quản lý nói chung và đội ngũ kế toán nói riêng 
về IFRS. 

Tạo điều kiện về trang thiết bị, các điều kiện vật chất khác để giúp kế toán 
nâng cao khả năng thu nhận, xử lý, kiểm soát và cung cấp thông tin bằng cách 
thiết lập hệ thống phần mềm kế toán đủ mạnh để theo dõi các khoản chênh lệch, 
ghi nhận doanh thu, kê khai thuế GTGT, thuế TNDN và hệ thống sổ sách theo 
IFRS (khi DN áp dụng IFRS). 

Hoàn thiện cơ chế tổ chức quản lý sản xuất kinh doanh tại doanh nghiệp. 
Đồng thời căn cứ vào đặc điểm, điều kiện cụ thể của doanh nghiệp để tổ chức 
công tác kế toán phù hợp với đặc điểm ngành và của doanh nghiệp.  

3.4.3. Về phía các Sở giao dịch chứng khooán 
Với tư cách là cơ quan trực tiếp quản lý các giao dịch trên sàn chứng khoán, 

các Sở giao dịch chứng khoán phải thường xuyên kiểm tra tình hình chấp hành của 
các DN niêm yết nói chung và DN kinh doanh BĐS niêm yết nói riêng để đảm 
bảo các hoạt động diễn ra không bị gián đoạn và hiệu quả. 

3.4.4. Về phía các cơ sở đào tạo. 
 NCS kiến nghị các cơ sở đào tạo Đại học, cao đẳng cần khẩn trương đưa nội 

dung IFRS 15 vào giảng dạy trong môn học kế toán tài chính cho sinh viên chuyên 
ngành kế toán. 

Bộ Tài chính, các tổ chức nghề nghiệp cần thường xuyên mở các khoá đào 
tạo cơ bản và chuyên sâu về IFRS cho đội ngũ kế toán, kiểm soát viên nội bộ, các 
bộ phận có liên quan trong DN kinh doanh BĐS và đội ngũ giảng viên các trường 
Đại học, Cao đẳng trên cả nước. 
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KẾT LUẬN 

Nghiên cứu kế toán doanh thu trong DN nói chung và DN kinh doanh BĐS 
nói riêng có vai trò rất quan trọng trong việc quản lý, nâng cao hiệu quả hoạt động 
của DN. Xuất phát từ tầm quan trọng của việc áp dụng IFRS 15 trong việc ghi 
nhận và trình bày doanh thu trên BCTC, tác giả đã tổng hợp các lý luận chung về 
kế toán doanh thu theo quan điểm tiếp cận HĐ với khách hàng với mô hình 5 
bước; kinh nghiệm của một số nước trên thế giới và bài học cho Việt Nam. Trên 
cơ sở thực trạng nghiên cứu, tác giả đã tổng hợp những ưu điểm và hạn chế cần 
khắc phục để góp phần nâng cao hiệu quả hoạt động quản lý trong DN. Với 06 
nhóm hạn chế được đưa ra, tác giả đã phân tích các nguyên nhân chủ quan và 
nguyên nhân khách quan dẫn đến sự tồn tại các hạn chế này để có căn cứ đưa ra 
các giải pháp nhằm hoàn thiện kế toán doanh thu trong DN kinh doanh BĐS nói 
chung và DN kinh doanh BĐS niêm yết nói riêng. 

Ngoài khảo sát về kế toán doanh thu, tác giả tiếp tục thực hiện khảo sát đánh 
giá các nhân tố ảnh hưởng đến kế toán doanh thu trong DN kinh doanh BĐS. Từ 
thông tin thu thập được, tác giả đã xử lý và phân tích số liệu trên phần mềm SPSS, 
kết quả cho thấy nhân tố có mức độ ảnh hưởng lớn nhất đến kế toán doanh thu tại 
DN kinh doanh BĐS là hệ thống pháp lý và mức độ ảnh hưởng thấp nhất là ứng 
dụng công nghệ thông tin trong công tác kế toán của DN. 

Trên cơ sở 07 nhóm hạn chế được trình bày, tác giả đã đưa ra 07 nhóm giải 
pháp liên quan đến kế toán doanh thu trong DN kinh doanh BĐS bao gồm: (i) 
hoàn thiện xác định HĐ với khách hàng; (ii) hoàn thiện xác định nghĩa vụ thực 
hiện HĐ; (iii) Hoàn thiện xác định giá trị HĐ; (iv) Hoàn thiện phân bổ giá trị HĐ 
cho từng nghĩa vụ trong HĐ với khách hàng; (v) Hoàn thiện ghi nhận doanh thu; 
(vi) hoàn thiện trình bày thông tin trên BCTC, (vii) một số giải pháp khác nhằm 
hoàn thiện kế toán doanh thu trong DN kinh doanh BĐS. Để thực hiện được 07 
nhóm giải pháp này cần có sự vào cuộc của cơ quan Nhà nước nhằm hoàn thiện hệ 
thống pháp lý về, đầu tư, kế toán…; Bộ Tài chính, Uỷ ban chứng khoán Nhà ; Các 
tổ chức nghề nghiệp, cơ sở đào tạo và các DN kinh doanh BĐS trong việc nâng 
cao trình độ chuyên môn của kế toán. 

Phạm vi nghiên cứu của luận án chỉ dừng lại ở việc nghiên cứu kế toán 
doanh thu đối với các HĐ mua bán căn hộ chung cư, HĐ mua bán nhà ở riêng lẻ, 
HĐ mua bán biệt thự, nhà liền kề và HĐ cho thuê mặt bằng kinh doanh trong 
trung tâm thương mại mà chưa đề cập đến các loại HĐ khác trong DN kinh doanh 
BĐS và ghi nhận giá vốn tương ứng. 

Trong quá trình nghiên cứu, tác giả không thể trách khỏi các sai sót nhất 
định. Với tinh thần cầu thị, ham học hỏi, tác giả rất mong nhận được sự đóng góp 
của các Thầy/ Cô, các nhà khoa học, các chuyên gia… để luận án được hoàn thiện 
tốt hơn./. 
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