BQ 30 CAU HOI LIEN QUAN PEN LINH VU'C BAT PONG SAN

NHOM 1: THUE THU NHAP CA NHAN (TNCN)

1. Céach xac dinh gia chuyén nhugng thyc té khi co quan thué nghi ngd gia ké
khai thap hon gia thi truong nam 20262

=

=

Ttr ndm 2025, co quan thué khong con cin cr vao "khung gia" cb
dinh ma dya trén Co s¢ dir liéu dat dai qudc gia. Néu gia ké khai
thap hon bang gia dat cia UBND tinh tai thoi diém dang ky hoic
thap hon gia giao dich trung binh cua cac bat dong san tuong duong
trong khu vuc, co quan thué cé quyén an dinh thué => Ngudi nop
thué ¢ thé bi moi 1én lam viée, ddi chiéu sao ké ngan hang hoic bi
thanh tra vé hanh vi khai bao thiéu / tron thué.

Co S& Phap Ly: Biéu 158, 159 Luat Dat dai 2024; Piéu 17 Thong
tu 92/2015/TT-BTC hudng dan luat thué TNCN; Khoan 1 Diéu
17 Nghi dinh 320/2025/ND-CP vé thué TNDN cho Doanh nghiép
https://baochinhphu.vn/quy-dinh-moi-ve-xay-dung-co-so-du-lieu-
quoc-gia-ve-dat-dai-10224122414470721.htm

2. Thu tuc chirmg minh mién thué TNCN d6i v6i truong hop s hiru "Bat dong

san duy nhat" c6 gi thay d6i?

=

=

Diém méi nhat 13 viéc két ndi dir lidu gitra Cuc Thué va Co s¢ di
liéu qudc gia vé dan cu. Thay vi chi ky cam két bang vin ban, co
quan thué sé tra ctru lich sir s¢ hitu nha dat cta ca nhan trén toan
qudc qua ma dinh danh. Diéu kién "s¢ hitu ti thiéu 183 ngay" va
"chuyén nhugng toan bo" van gilr nguyén, nhung viéc xac minh tinh
trung thuc cta ban cam két nay da trd nén ty dong hoa va cuc ky
chinh x4c. Pong thoi, sip t6i s& trién khai ma dinh danh cho timg
bat dong san dé kiém soat chit ché thong tin

Co s& phap ly: Piéu 3 Thong tu 111/2013/TT-BTC; Nghi dinh
104/2022/ND-CP (vé bo s6 ho khau gidy).

3. Cé nhan nhan thira ké, qua tang 1a BDS tir ngudi than trong gia dinh can

chuan bi ho so gi dé dugc mien thué?

=

Tra 10i: Gidy to ching minh quan hé: Khai sinh, Pang ky két hon,
X4c nhén cu tri, mién thué gitra: Vo - chéng; Cha me¢ - con; Anh chi
em rudt; Ong ba — chau.

- Gidy chung tir hodc di chic.

- Pon dé nghi mién thué (néu can).
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= CSPL: Khoan 1, 4 Diéu 4 Luat Thué TNCN 109/2025/QH15; Diéu
3 Thong tu 111/2013/TT-BTC.

. Céch tinh thué TNCN d6i voi truong hop chuyén nhuong hop dong mua
ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

= Tra 10i: Thué TNCN = Gia chuyén nhuong x 2%. Gia chuyén
nhuong khong dugc thap hon gia chu dau tu dang ban hodc gia da
ndp cho chu dau tu.

= CSPL: Thong tu 92/2015/TT-BTC; Piéu 12 Thong tw 111/2013/TT-
BTC.

. Xu ly thué TNCN d6i véi khoan tién dit coc bi mat khi bén mua hiy hop
ddng giao dich BPS.

= Tra 16i: Puoc tinh 1 "Thu nhap khac". Bén nhan tién coc nop thué
suit 10% cho phan thu nhép trén 10 triéu dong.

= CSPL: Piéu 15 Thong tu 111/2013/TT-BTC (vé thu nhip tir qua
tang/trung thudng/khac).

. Canhan 12 ngudi nudc ngoai ban BDS tai Viét Nam thi ké khai va nop thué
TNCN theo quy dinh nao?

= Tra 10i: Ap dung thué suat 2% trén gia chuyén nhuong (khong phan
biét cu tri hay khong cu tri ddi v6i chuyén nhuong BDS).
= CSPL: Piéu 12, 21 Thong tu 111/2013/TT-BTC.

. Viéc ap dung bang gia dit méi cia UBND tinh/thanh phd nam 2026 anh
huong thé nao dén s thué TNCN phai nop?

= Tra 10i: Khi bang gia dat tiém can gia thi truong, gia tinh thué (néu
ké khai thap) s& ting vot, dan dén s6 thué 2% phai ndp ting theo ty
1€ tuong Ung.

= CSPL: biéu 159 Luat Dat dai 2024, Dicu 17 Thong tu 92/2015/TT-
BTC huéng dan luat thué TNCN

. Cé nhan méi gi¢i BPS ty do khi nhan hoa hong truc tiép tir chii du tu thi
ké khai thué theo dang nao?

= Tra 10i: Di véi ca nhan khau trir tai ngudén 10% néu hoa hong tir 2
triéu dong/lan trd 1én. Néu 12 ho kinh doanh thi dugc mién thué néu
doanh thu duédi 500 triéu / ndm hodc 4p dung muc thué khoan cho
nganh dich vu (TNCN 2% va GTGT 5% trén doanh thu) hoac theo
biéu thué danh riéng cho ho kinh doanh tir 500 triéu dén 3 ty VND
(thué suat 15%) tuy thudc vao phuong phap ké khai.
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= CSPL: Thong tu 40/2021/TT-BTC; Thong tu 111/2013/TT-BTC;
Nghi dinh 68/2026/ND-CP va Thong tu 18/2026/TT-BTC

9. Chuyén nhuong BPS thong qua hinh thirc iy quyén toan quyén co bi truy
thu thué TNCN hai 1an khong?

= Tra 10i: C6 rui ro cao. Co quan thué coi day la giao dich chuyén
nhuong ngam. Khi ban cho nguoi thtr 3, s& truy thu thué cta ca lan
uy quyén (Chu cii -> Ngudi duoc UQ) va lan ban (Nguoi duoc UQ
-> Khach méi).
Co quan thué s& soi vao ban chét giao dich, khong chi hinh thuc.
Mot s6 dau hiéu:
e Uy quyén toan quyén, khong huy ngang
e Ngudi duoc Gy quyén duoc toan quyén dinh doat, ban, nhan
tién
e Khong c6 quan hé quan 1y tai san thuc sy, ma thuc chat 1a mua
ban
e (6 thanh toan tién gitra hai bén ngay tai thoi diém ay quyén
Khi d6, hop dong iy quyén bi xem 14 hop dong mua ban “doi 16t”

= CSPL: Cong van 1133/TCT-TNCN ngay 05 thang 04 nam 2011,
Thong tu 111/2013/TT-BTC.
https://thuvienphapluat.vn/cong-van/Thue-Phi-Le-Phi/Cong-van-
1133-TCT-TNCN-vuong-mac-thue-thu-nhap-ca-nhan-chuyen-
nhuong-121584.aspx

10. Cach tinh thué khi c4 nhan gép vén bang quyén st dung dat vao doanh
nghiép.

= Tra 1oi: Tam thoi chua ndp thué khi gop vén. Tuy nhién theo Luat
Doanh nghiép 2020 phai chuyén quyén st dung dit cho doanh
nghiép.

= CS PL: diém d khoan 10 Diéu 26 11 Théng tu 111/2013/TT-BTC;
khoan 1 Diéu 35 Luat Doanh nghiép 2020

= https://thuvienphapluat.vn/phap-luat-nha-dat/gop-von-bang-quyen-
su-dung-dat-co-phai-dong-thue-khong-5334.html

NHOM 2: THUE THU NHAP DOANH NGHIEP (TNDN)

11.Piéu kién ghi nhan doanh thu tinh thué TNDN dbi v6i du an BDS thu tién
theo tién do nhung chua ban giao.
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= Tra 10i: “Thoi diém xdc dinh doanh thu tinh thué la thoi diém bén
ban ban giao bat déng sin cho bén mua, khéng phu thudc viéc bén
mua dd dang ky quyén sé hitu tai san, quyén sir dung dat, xdc ldp
quyén sir dung ddt tai co quan nha nude cé tham quyén”.

= CSPL: Theo diém b khoan 1 Diéu 17 Nghi dinh 320/2025/ND-CP

12.Chi phi 13i vay vuot mirc 30% EBITDA (Nghi dinh 132) dbi véi doanh
nghiép BDS c¢6 giao dich lién két xir 1y thé nao khi quyét toan nam 2024-
20257

= Tra 1oi: Phan chi phi 1di vay vugt 30% EBITDA bj loai khoi chi phi
hop 1y khi tinh thué TNDN nhung duoc chuyén 15 13i vay sang 5
nim tiép theo.

= CSPL: diém b, khoan 3 Diéu 16 Nghi dinh 132/2020/ND-CP.

13.Cac khoan chi phi quang cao, mdi giéi du an BPS c6 bi khéng ché dinh
mirc khi tinh thué TNDN khong?

= Tra 10i: Chi phi quang céo hién khong bi khéng ché theo mirc 15%
doanh thu nhu truéc ddy, Chi can c¢6 chimg tir hop 1& (hop dong,
chting tir thanh toan, hoa don, khau trir thué TNCN,.. .) 1a duoc trur
toan bo.

= CSPL: quy dinh nay da dugc bai bo tir ngay 01/01/2015 theo Thong
tu 96/2015/TT-BTC

14.Huéng dan phan bo chi phi ha ting dung chung cho cac giai doan khac
nhau ciia mét du an 1on.

= Chi phi ha tang dung chung (dudng, dién, nudc, san lap...) cia du
an BDS phai tap hop riéng va phan bo cho tig giai doan/16 dat theo
tiéu thirc hop 1y nhu dién tich, hé sb sir dung dét, doanh thu duy kién
hoic tién do trién khai, sau d6 von hoa vao gia tri timg phan va chi
dugc tinh vao chi phi dugc trir khi phan d6 phat sinh doanh thu, dong
thoi phai 4p dung nhat quéan tiéu thic phan bo va c6 hd so chimg
minh, néu khong s€ bi co quan thué 4n dinh lai chi phi theo Luat
Thué Thu nhap doanh nghiép va Nghi dinh 320/2025/ND-CP..

15.Doanh nghiép BDS c6 duge bu trir 16 tir hoat dong kinh doanh khac sang
lai tur chuyén nhugong BDS va ngugc lai?

= Tra 10i: Thu nhap chiu thué trong ky dugc bu trir gitra cac hoat dong
(trong d6 ¢ ca chuyén nhuong BDS), tuy nhién truong hop doanh
nghiép c6 hoat dong chuyén nhuong bat dong san, chuyén nhuong
du 4n dau tu, chuyén nhuong quyén tham gia dy an dau tu bi 15 thi
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khong bu trir voi thu nhap chiu thué cua hoat déng san xuat, kinh
doanh dang dugc huong uu dii thué ¢ thu nhap. L duoc chuyén
toan b va lién tuc vao thu nhap chiu thué cua nhitng ndm tiép theo,
t61 da khong qua 05 nim.

= CSPL: Khoan 3 Piéu 6 Nghi dinh 320/2025/ND-CP

16. Cach trich trudc chi phi gia von d6i v6i phan dién tich d ban nhung chua
hoan thién toan bd hang muc phu tro.

= Tra 1oi: Cac du an bat dong san d3 du diéu kién ban giao va ghi nhan
doanh thu theo Luat Kinh doanh Bét dong san nhung chwa hoan
thién 100% ha tang k¥ thuat hoic ca hang muc phu trg, theo Nghi
dinh 320/2025, viéc trich trudc chi phi cho cac hang muc phu tro (ha
tang, tién ich) khi dd ban giao dugc thuc hién dya trén nguyén tic
"Dy toan thyc té va Phan bo hop 1y". Muc trich téi da khong dugc
vuot quéa tong dy toan con lai cua cic hang muc chua nghiém thu da
dugc phé duyét.

Truong hop doanh nghiép cé hoat dong dau tu xay dung co so ha
tang kéo dai trong nhiéu nam va chi quyét toan gia tri két cdu ha ting
khi toan b cong viéc hoan tat thi khi tong hop chi phi chuyén
nhuong bat dong san cho phan dién tich dat ¢a chuyén quyén, doanh
nghiép dugc tam phan b chi phi dau tu két cau ha tang thuc té da
phat sinh theo ty 1& dién tich dat da chuyén quyén theo cong thirc
quy dinh tai diém a khoan nay va trich trudc cac khoan chi phi dau
tu xdy dyung co s ha tang twong ng v4i doanh thu da ghi nhan khi
x4c dinh thu nhap chiu thué. Sau khi hoan tit qua trinh dau tu xay
dung, doanh nghiép tinh toan, diéu chinh lai phan chi phi dau tu két
cAu ha ting d3 tam phan bd va trich trudc cho phan dién tich da
chuyén quyén cho phu hop véi tong gia tri két cau ha tang. Truong
hop khi diéu chinh lai phat sinh s6 thué nop thira so véi s thué thu
nhap tir chuyén nhuong bat dong san phai ndp thi doanh nghiép duoc
trir sO thué nop thira vao sd thué phai nop cua ky tinh thué tiép theo
hoic dugc hoan tra theo quy dinh; néu sb thué di nop chua du thi
doanh nghiép c6 trach nhiém ndp du sé thué con thiéu theo quy dinh.

Str dung tiéu thirc phan b dién tich (m?) dé xac dinh phan chi phi phu tro
tuong tng v6i phan dién tich da ban giao.

o Cong thirc:
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T6ng dv toan hang muc phu trg

CP trich trude = —
HER % = Téng dién tich kinh doanh dy 4n

= CSPL: Piém c, khoan 3 Nghi dinh 320/2025, TT 99/2025

17. Xt Iy chénh léch ty gia khi danh gia lai cac khoan vay ngoai té dé dau tu
du 4n BDS cubi ndm tai chinh.

= Tra 1oi: Giai doan dang dau tu xdy dung do dang thi khoan chénh
1éch nay duoc von hoa. Giai doan du 4n da hoan thanh, chd ban hodc
van hanh thi chénh 1éch ty gia phat sinh tir viéc danh gia lai s6 du no
vay ngoai té lac nay sé duoc xir Iy nhu mot khoan muc tién té c6 gbe
ngoai t& thong thuong (Ghi nhén tryc tiép vao Doanh thu tai chinh
(TK 515) néu 14i, hodc Chi phi tai chinh (TK 635) néu 13)

18. Doanh nghi¢p ban BPS keém theo go6i ndi that hodc voucher dich vu thi
tach bach doanh thu tinh thué ra sao?

=

19. Chi phi dén bu, giai phong mit bang khong c6 héa don (chi c6 phuwong an
phé duyét) cé duoc tinh 1a chi phi hop 1¢?

= Tra loi: C6, néu day da ho so sau:

e Phuong 4n boi thudng, dén bu, giai phong mat bang da duoc
co quan Nha nudc c6 tham quyén phé duyét.

e Danh sach chi tra tién cho ting ho dan (c6 chit ky xac nhan
clia ngudi nhén tién).

e Bién ban ban giao mit bang hoic xac nhan cua chinh quyén
dia phuong vé viéc da hoan tat chi tra.

e Chung tir chi tién (Uy nhiém chi hodc phiéu chi tién mat dung
quy dinh).

Luu ¥: Néu doanh nghiép tu thoa thuan dén bu ngoai phuong an
phé duyét cua Nha nudce, phan chi phi vurot mirc hodc khong nam
trong khung gia quy dinh thuong sé bi loai trir néu khong chimg
minh dugc tinh can thiét va lién quan tryc tiép dén du an.

20.Thi tuc quyét toan thué TNDN khi doanh nghiép thuc hién chia tach, hop
nhit du 4n BDS.

= Nghia vu ctia bén bi chia/tach: Can lap Bao cdo tai chinh va thuc
hién quyét toan thué TNDN dén thoi diém c6 quyét dinh chia
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tach/hop nhat. Cham nhét 13 ngay thir 45 ké tir ngdy c6 quyét dinh
vé viéc chia, tach, hop nhat, sap nhap doanh nghiép.

Xac dinh rd s6 thué TNDN tam nop tu tién thu theo tién do da thuc hién dé
chuyén giao nghia vu thué cho don vi méi.

Ban giao quyén lgi va nghia vu:

Moi hd so, chimg tir, hoa don lién quan dén chi phi dé dang cia dy an (TK
154) phai dugc ké khai chi tiét trong bién ban ban giao

Doanh nghiép chuyén d6i loai hinh doanh nghiép, chuyén d6i chu s¢ hiru,
sap nhap, hop nhat, chia, tach sau khi thuc hién quyét toan thué theo quy
dinh ma c6 15 thi s6 16 ctia doanh nghiép phai duogc theo ddi chi tiét theo
nam phat sinh va bu trtr vao thu nhap cung nam cua doanh nghié¢p sau khi
chuyén doi, sap nhap, hop nhat hoic duoc tiép tuc chuyén 16 vao cac nim
tiép theo ctia doanh nghiép sau khi chuyén d6i, sap nhap, hop nhat dé dam
bao nguyén tic chuyén 16 tinh lién tuc khong qua 05 nim, ké tir ndm tiép
theo nam phat sinh 16 va quy dinh tai khoan 4 Piéu 25 cua Nghi dinh
320/2025.

= CSPL: Khoan 4 Piéu 7 Nghi dinh 320/2025/ND-CP

NHOM 3: GIAO DICH, THUA KE & CHUYEN NHUQNG

@)tavitan

21.Su khéc biét vé nghia vu thué giira "Chuyén nhuong quyén sir dung dat"
va "Chuyén nhuong du an".

= Tra 10i: Sy khac biét cot 16i nam & doi tuwong tai san va cach ap dung
thué suat GTGT:

« Chuyén nhwong QSDD: Déi tuong 1a quyén sir dung dat. Thué GTGT
khoéng chiu thué d6i véi gia tri quyén sir dung dat. Thué TNDN ap dung
mirc 20% trén thu nhap tir chuyén nhuong BDS.

« Chuyén nhwong Dy an: Dbi tuong 13 toan bo du an (gém dat, ha tang,
gidy phép...). Thué GTGT ap dung 10% trén toan bo gia tri chuyén nhuong
(trir gié tri dat dugc can trir). Luu ¥: Néu chuyén nhuong du 4n dau tu gitra
cac doanh nghiép dé san xuit hang hoa chiu thué GTGT thi c¢6 thé thudc
ddi twong khong phai ké khai, tinh ndp thué GTGT theo khoan 4 Diéu 5
Thong tu 219/2013/TT-BTC

22.Thué suit va cach tinh 1é phi trudc ba dbi véi BDS nhén thira ké nam 2025.
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= Quy dinh: Mién thué TNCN va LPTB d6i v6i thira ké gitra d6i tuong
tryc hé (vo - chong, cha me - con...). Cac d6i tuong khac nop thué
TNCN 10% phan gia tri vuot trén 20 triéu dong va 0,5% LPTB.

Gia tinh thué: Theo Bang gia dat do UBND tinh ban hanh tai thoi diém
phat sinh (theo nguyén tic sat gia thi truong ctia Luat Dat dai 2024).

= Co s¢ phap 1y: Piéu 4 Luat Thué TNCN; Piéu 10 Nghi dinh
10/2022/ND-CP; Luat Dat dai 2024.

23.Hb so phap 1y can thiét dé ,quyét toan thué ddi voi giao dich BDS phat sinh
tir viéc thi hanh an hoac dau gia.
= Vin ban két qua ddu gia/thi hanh an;
Chimg tir ndp tién vao Kho bac/Co quan thi hanh an; (néu co)...
Chimg tir ndp thué (néu co)

24.Anh hudng cua Luat DAt dai 2024 dén viéc xac dinh nghia vu tai chinh khi
chuyén muc dich st dung dat.

= theo Luat Dat dai 2024, nghia vu tai chinh khi chuyén muc dich st
dung dat duoc xac dinh theo chénh 1éch gia dat gitra muc dich méi
va cil tai thoi diém quyét dinh cho phép chuyén muc dich, tinh theo
gia dat cu thé/bang gia dat sat thi truong, trong d6 hé s6 K chi ap
dung khi dung phuong phap hé sé diéu chinh va khong con 13 cin
cu mac dinh nhu trude

25.Cach xur Iy thué khi huy hop ddng cong chimg chuyén nhuong BDS sau
khi d& nop thué nhung chua sang tén.

= Khi hily hop dong cong ching chuyén nhuong BPS (theo Piéu 53
luat cong chimg 2024) sau khi da ndp thué nhung chua sang tén:
dugc hoan hodc bu trir thué da ndp vi giao dich chua hoan tat va
chua lam phat sinh thu nhéap thuc té (theo luat quan 1y thué)

26.Mua ban BDS théng qua hinh thtrc chuyén nhuong c6 phan doanh nghiép
s6 hiru du 4n: Nhitng luu y vé thué.

= Mua ban BPS qua chuyén nhuong ¢ phan DN s¢ hitu du 4n vé
nguyén tic chiu thué chuyén nhuong vén (TNCN 0,1% hodc 20%
hoic TNDN 20%) thay vi thué BDS, khong chiu VAT/I8 phi trudc
ba, nhung phai dac biét luu y:
= 10 ro bi co quan thué 4n dinh lai 1a chuyén nhuong BDS néu
DN chi nim du 4n va giao dich thyc chét 14 ban tai san,
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= goia chuyén nhuong phai theo gid thi truong néu khong s& bi
an dinh,

* phai ra soat toan bd nghia vy thué, tién st dung dat cia DN
muc tiéu vi nguoi mua s& ké thira rdi ro, cin c Luat Quan 1y
thué 2019 va Nghi dinh 320/2025/ND-CP.

27.Thué d6i véi hoat dong cho thué nha xudng, van phong trong khu cong
nghiép cua doanh nghi¢p FDI.

= Tra 161: DN FDI cho thué nha xuong/van phong trong KCN phai
ndp VAT + TNDN nhu hoat dong kinh doanh bat dong san/cho
thué tai san, c6 thé dugc wu dii néu dap Gmg diéu kién theo Luat
Thué Thu nhap doanh nghiép.

28.Thi tuc mién giam thué d6i voi nha ¢ xa hoi va nha & cong nhan trong ky
quyét toan 2025.

= Nha & x4 hoi/nha & cong nhan duoc mién giam TNDN (wu dai thué
suat, mién giam theo thoi gian) khi quyét toan néu dap tng diéu kién
du 4n theo Luat Nha ¢ 2023 va Luat Thué Thu nhap doanh nghiép.

29.Rii ro bi thanh tra thué khi gia giao dich trén hop dong thap hon gia dén
bu cua nha nudc
= Gia hop dong thip hon gia dén bu/gia thi trudng co thé bi an dinh
lai gia tinh thué va truy thu theo Luat Quan Iy thué 2019..

30. Tong hop cac dau mdi kiém tra hd so thué BPS tai co quan thué dja
phuong ma doanh nghiép can luu .

= H6 so thué BPS thuong bi kiém tra tai cac khau: ké khai thué (Poi
Ké Khai), quan 1y doanh nghiép (Pdi QLDN), thanh tra—kiém tra,
quan 1y trude ba & thu khéc, theo chirc nang ndi bo cua co quan thué
dia phuong.

CONG TY TNHH DAU TU PHAT TRIEN TAVITAX
Vén phéng: 91 Budng B4, Phudng An Khdnh, TP. H6 Chi Minh
Hotline: 0784 938 687



