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Thué dbi v&i thu nhap doanh nghiép

3 Céc loai thué khac

Cac van dé thuwong gap trong
[inh virc bat dong san

£ i Cac van dé khac




Tong quan

Kinh doanh bét dong san la nganh, nghé dau tw
kinh doanh co diéu kién va c6 mot s6 han ché
nhat dinh doi v&i nha dau tw nwédc ngoai. Tuy
nhién, cong ty nwéc ngoai dwoc phép s& hivu
100% vé',n trong phan I6n cac hoat dong kinh
doanh bat dong san chinh (bao gom bat dc")ng
san nha &, thwong mai va cong nghlep) cac
han ché ap dung cho dw an c6 vén dau tw nuwéc
ngoal nhin chung khéng qua dang ké so v&i cac
dw an c6 vbn dau tw trong nuéec.

Doanh nghlep c6 vbn dau tw nuwoc ngoai co thé
duworc giao hoac cho thué quyen st dung dét co
thdi han hodc quyén thué dat trong thoi han tdi
da 50 nam, hoac 70 nam trong trwé'ng hop dac
biét, va c6 thé dwgc gia han theo quy dinh.

Nha dau tw co thé dau tw théng qua cong ty
trach nhiém hiru han (TNHH), cdng ty c6 phan
(CTCP) ho&c hop déng hop tac kinh doanh
(BCC) khdng thanh 1ap phép nhan. Trén thyc
té, nha dau tv nuéc ngoal thuong hop tac voi
doanh nghiép trong nwéc dang co quy dat dé
phat trién dw an.

Do6i voi viéc thanh lap doanh nghiép kinh
doanh bat dong san, von chu s& hivu cla chu
dau tv dy an phai dat toi thiéu 15% hodc 20%
tong chi phi phat trién dy an, tay theo quy mo
dién tich dat str dung.

Hoat dong kinh doanh bat dong san chiu sw
quan ly cia nhiéu €0 quan, nhw Gy ban nhan
dan (cac van dé vé dat dai), s& tai chinh (chap
thuan dw an va thanh lap doanh nghiép), s¢
xay dwng (quy hoach, giay phép xay dwng,
chap thuan ban hang, v.v.).
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Thué doi v&i thu nhap

doanh nghiép

Thué suat

Thué suét thu nhap doanh nghiép (TNDN) tiéu
chuan 13 20%.

Wu dai thué

Uu dai thue bao gom thué suat wu dai va thoi
gian mién, giam thué, chi ap dung trong mot s
trwdng ho’p han ché, chu yéu dbi voi duw an bat
dong san cong nghlep tai dia ban du diéu kién.

Xac dinh thu nhap chiju thué

Nguyén tac chung

Thu nhap chiu thué dugc xac dinh trén co s& bao
cao tai chinh, sau khi thwc hién cac diéu chinh

theo quy dinh thué (chd yéu la cac khoan chi phi
khéng duoc trir).

Chi phi phai dap tng diéu kién phuc vu hoat déng
kinh doanh va cé day da hd so, chung tr hop 1&
(vi du: héa don dugc dang ky voi co quan thué,
chirng tr thanh toan khéng dung tien mat, v.v.).

Quy dinh TNDN dwa ra danh muc cu thé cac
khodan chi phi khéng dworc triv; tuy nhién, danh
muc nay khong mang tinh bao quat tuyét dbi va
thuwong co thé dwoc dién giai khac nhau trén thuc
té.

Doanh nghiép bat dong san tuan tha mot sé quy
dinh neng vé xac dinh thu nhap chiu thué, nhw
phan bé chi phi phat trién ha tang va khu vuc

Khau trir chi phi lai vay

Quy dinh vé giao dich lién két cho phép doanh
nghiép kh&u trir chi phi 1&i vay thuan t6i da bang
30% loi nhuan trwéc 1ai vay, thué, khdu hao va
phan bd (EBITDA) trie truo’ng hop chi phi lai
vay duwoc von hoa vao nguyén gia bat dong san.

Phan chi phi l3i vay vuot mire duoc chuyén tiép
lién tuc trong théi han t6i da ndm nam.
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Khau hao

DO| v&i bat dong san st dung cho hoat dong san
xuét, kinh doanh, ty & kh&u hao t6i thiéu 1a 2%/
nam. Gia tri quyén st dung dét (QSDD) duwoc
phan bé theo thdi han QSDD. Tién thué dat tra
mot 1an cho ca thdi gian thué dwoc phan bd vao
chi phi trong subt thoi han thué; trwo’ng hop tra
hang nam thi dwoc ghi nhan toan bo vao két qua
kinh doanh hang nam.

D6i voi dy an hén hop, phan chi phi phan bb cho
bat dong san nam gilr dé cho thué dwoc khau
hao.

Thu nhap tr chuyén nhwong vén

Thu nhap phat sinh d6i VOi bén chuyén nhuwong

Viét Nam tlr viéc ban cb phan hoac chuyen

nhwong phan vén gép chiu thué TNDN & mirc
20%. Bén chuyén nhwong nwdc ngoai chiu thué

2% trén tbéng gia tri chuyen nhwong, trie trwcmg

hop giao dich du diéu kién 1a tai co ciu noi bo.

Chuyén nhwong bat dong san

Viéc chuyén nhwong toan bd phan vén gop trong
cong ty TNHH mét thanh vién co gan voi bat
dong san dwoc xem la chuyén nhwong bat dong
san cho muc dich thué.

Cé tirc
Cb tirc chuyén ra nwédc ngoai khong chiu thué
nha thau hoac thué khau tri tai nguoén.

Thué nha thau déi véi ldi vay va tién ban quyén
Thué nha thau 5% ap dung dbi v&i khoan I

vay trd cho bén cho vay & nuwéc ngoai (bao gbm
khodn vay tlr cht s& hivu). Thue nha thau 15%

ap dung dbi véi tién ban quyén tra cho td chirc
nwd'c ngoai.

Chuyén 16

Doanh nghiép phat sinh 16 tlr hoat dong chuyen
nhwong bat dong san duwoc chuyén 16 day da va
lién tuc trong thoi han tpl da nam nam (bao gom
ca nam dwgc mien thue). Khoan 16 dwoc khau triv
vao thu nhap chiu thué.

L ti hoat dong chuyén nhuo’ng bat dong san
ho&c chuyén nhuong dw an b4t dong san khong
dwoc bu trir v&i loi nhuén tir hoat dong dwoc
hwéng wu dai thué TNDN.

Céng ty trong cung tap doan

Viét Nam hién khéng cho phép bu triv 16 va loi
nhuan gilra cong ty me va cong ty con.

Hiép dinh thué

Viét Nam da ky hiép dinh tranh danh thué hai lan
v&i 80 qubc gia nham gidm thiéu tinh trang danh
thué trung.
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cac loai thué khac

Lé phi trwwéc ba

Lé phi trwdc ba khi dang ky quyén s& hiru bat
déng san 1a 0,5%, t6i da 500 triéu VND/tai san.
Lé phi trwdc ba khong ap dung déi v&i chuyén
nhwong vén.

Thué st dung dat phi néng nghiép

Déi twong chiu thué bao gdm dét & tai tat ca
cac khu vyc va dat st? dung cho muc dich kinh
doanh, trir mét sb trwérng hop nhét dinh. D4t phi
néng nghiép s dung cho muc dich kinh doanh
chiu thué suat 0,03%/nam trén gia tri tinh thue.

Thué gia tri gia ting (GTGT)

Hoat ddng ban va cho thué bat ddng san chiju
thué GTGT 10%. Chuyen nhuong QSDb (khong
bao gdm gia tri ha tAng hodc cong trinh xay
dwng) thudc dién khdng chju thué GTGT.

Tién thué dat/QSDP

Day |a khoan thanh toan cho viéc siv dung dét,
dwoc ndp moét 1an hodc hang nam.

10

Thué nha thau nwéc ngoai

Ty |& thué khau triv theo phuong phap truc tiép
trén doanh thu phu thubc vao loai hinh hoat déng
kinh doanh (tr 0,1% den 15%). Thué thuwong
dwoc khau trv tai nguon.

Thué nhap khau

Thué nhap khau dwoc xac dinh theo ma hé théng
ma HS cla hang hda nhap khau vao Viét Nam.
Thue suét nhap khu duoc phan loai gdm thué
suét théng thwong, thué suat wu dai va thué suét
wu dai dac biét theo cac hiép dinh thwong mai tw
do.

Doéng gop bao hiém xa hoi, bao hiém y té va
bao hiém that nghiép

Ty lé dong gop bat budc clia nguwdi st dung lao
dong va nguoi lao dong lan lwot la 21,5% va
10,5%, tinh trén tién lwong hodc tién cong ghi
trong ho’p ddng lao dong. Phan 16n cac khoan
dong gop dugc khéng ché theo mirc lwong tbi
thiéu.
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Thué thu nhap ca nhan

Ca nhan chuyén nhwong bat dong san
chiu thué theo ty 1& 2% trén gia tri giao
dich.

Ca nhan chuyén nhuong cb phan tai
CTCP khéng dai chung chiu thué 0,1%
trén gia tri giao dich.

Thu nhép tir tién luong, tién cong cua ca
nhan cuw tra chiu thué theo biéu thué Iay
tién tirng phén ttr 5% dén 35% sau khi trie
cac khoan giam trir theo quy dinh; ca nhan
khéng cw trd chiu thué suat cb dinh 20%.

Giao dich lién két

Quy dinh vé giao dich lién két clia Viét
Nam ap dung nguyén tac giao dich doc
lap dé xac dinh gia giao dich gitra cac
bén c6 quan hé lién két. Cac phwong
phap xac dinh gia giao dich lién két dwoc
phép ap dung nhin chung twong dong voi
cac phwong phap theo Hwdng dan cua
T& chirc Hop tac va Phat trién Kinh té
(OECD).

Quy dinh cla Viét Nam dat ra yéu cau chi
tiét vé hé so xac dinh gia giao dich lién
két (TPD) Hb so phai dwoc lap dé ching
minh murc g|a theo nguyén tac giao dich
doc lap va nép cho co quan thué trong thoi
han quy dinh khi c6 yéu ciu bang van ban.

==



Cac van deé thué

thwong gap trong
linh vire bat dong san

Du6i day la mot sb van dé thué thuwong gap trong
[Tnh vy bat dong san tai Viéet Nam. Nhin chung,
cac van dé nay co thé dwoc x ly bdng cac giai
phap phu hop.

Chi phi mua lai dy an bat dong san co thé
cao hon dang ké so v&i gia tri sb sach cla bét
dong san do tai cong ty dw an; trong khi do, chi
gia tri s& sach méi dwoc khau trir thué khi xac
dinh thu nhap chiu thué ctia cong ty dw an.

Viéc chia ¢b tirc chi dwoc thuc hién khi cong
ty ¢6 lgi nhuén va khong con 16 Gy ké. biéu
nay c6 thé dan den rdi ro dong tién bj git lai tai
cong ty do d6, cAn xem xét phuwong an chuyén
lgi nhuan ra nwéc ngoai ngay tir dau.

Khodn vay tir ¢ dong chiu nhiéu han ché khac
nhau. Vi dy, Luat Nha & hién hanh han ché st
dung khoan vay tir c6 dong deé phat trien nha
& thwong mai, chi phi lai vay dwoc khau tri

bi khdng ché & mirc 30% EBITDA; Luat Kinh
doanh bat dong san yéu cau von chu s& hiru
toi thieu bang 15% hoac 20% tong chi phi phat
trién, v.v.

Toan bd gié tri bat dong san c6 the phai ap
dung moét ty 1& khau hao thap néu khong thue
hién phan tach chi phi dau tw hop ly dé day
nhanh khau hao dbi v&i mot sé cau phan

Chi phi boi thuwdng dat thuwong phai tuan theo
phwong an boi thwdng do chinh quyén dia
phwong phé duyet Vi vay, khoan boi thu’o’ng
thuc té vuot murc duoc phe duyét (kha phd
bién trong thuwc t& nham da;/ nhanh qua trinh
giai phong mat bang) c6 thé khong duoc khau
trov thué.

Chuyen nhwong glan tlep & nwdc ngoai déi
v&i cb phan/phan vén gop tai cong ty bat dong
san tai Viét Nam cé thé bi danh thué tai Viét
Nam.

Chung t6i khuyén nghi nha dau tw xem xét cac
van dé néu trén ngay tr giai doan dau khi ra
quyet dinh d4u tw. Néu khong viéc khac phuc
cac van dé trén khi dw an da trién khai co thé tro
nén kho khan va/hoéc tén kém hon.
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Cac van dé khac

Kiém soat ngoai héi

Doanh nghiép c6 vén dau tw nuwéc ngoai phai
mé& tai khoan béng ngoai t& ho&c béng ddng Viét
Nam (VND) tai ngan hang dwoc phép tai Viét
Nam va duwgc Ngan hang Nha nwéc Viét Nam
(NHNN) chap thuan. Tat ca giao dich ngoai hoi,
bao gom thanh toan hoac chuyén tién ra nwéc
ngoai, phai tuan tha cac chinh sach do NHNN
ban hanh.

Doanh nghiép c6 vén dau tw nwdc ngoai vé bén
nuwé'c ngoai co thé mua ngoai te tlr ngan hang
thuo’ng mai dé dap wng nhu cau cho céc giao
dich vang lai hoac céc giao dich dwoc phép khac,
tuy thudc vao kha nang cung rng ngoai té clia
ngan hang.

Thanh tra, kiém tra thué

Hoat dong thanh tra, kiém tra thué c6 thé duwoc
thwe hién dinh ky hang nam hoac theo chuyén
dé&. Néu xac dinh doanh ngh|ep ké khai thieu
thué, CO quan thué sé xtr phat hanh chinh 20%
trén so thué ndp thiéu (hoac tr 100% dén 300%
néu bj xem 1a hanh vi trén thué) va tinh 14 0,03%
mbi ngay cham ndp (tu’o’ng dwong khoang 11%/
nam), tr ngay hét han nop thué theo quy dinh
dén ngay thuc nop.
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Lién hé
Van phong Thanh phé Hé Chi Minh

Robert King

Lanh dao Dich vu Thué, EY Viét Nam, Lao, Campuchia
Cong ty C6 phan Tw véan EY Viét Nam
robert.m.king@vn.ey.com

Than Xuan Thinh

Phé Téng Giam déc

Cong ty C& phan Tw van EY Viét Nam
thinh.xuan.than@vn.ey.com

L&u 20, Toa nha Bitexco Financial Tower, 2 Hai Triéu
Phwéng Sai Gon, Tp. HS Chi Minh, Viét Nam

SDT: +84 28 3824 5252

Email: eyhcm@vn.ey.com

Van phong Ha Noi

Trang Pham

Phé Téng Giam déc

Cong ty TNHH Ernst & Young Viét Nam
trang.pham@vn.ey.com

Hwong Nguyén

Pho Téng Giam déc

Cong ty C6 phan Tw véan EY Viét Nam
huong.nguyen@vn.ey.com

L4u 8, Toéa nha ComerStone, S6 16 Phan Chu Trinh
Phuwong Cira Nam, Ha Noi, Viét Nam

SDT: +84 24 3831 5100

Email: eyhanoi@vn.ey.com

Dich vu

bam bao
Kiém toan
Bién ddi khi hau &
Phat trién bén viing
Tw van Ké toan Tai chinh
Dich vu Forensics
Dam bao Céng nghé
Théng tin

Tw van
Tw van Quan trj Doanh
nghiép
Tw van Quan tri Ngudn
Nhan lyc
Tw v&n Quan tri Rai ro
Tw van Cdng nghé
Tw v&n Quan tri Rai ro
Coéng nghé
An ninh Théng tin mang

EY-Parthenon

Chién lwoc va Thuc thi
Giao dich Tai chinh va Tai chinh
Doanh nghiép

Tw van Thué

Thué Doanh nghiép

Béo cdo & Tuan tha Toan cau
Dich vu Ké toan

Thué Gian thu

Tw van Hai quan & Thuong mai
Quoc té

Thué Quéc té & Giao dich
Thué v& Gia giao dich lién két
Tw van Thué & Nhan sy

Luat

Céng nghé & Chuyén ddi Thué

Tim hiéu thém v& mai trwdng kinh doanh tai Viét Nam
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https://www.ey.com/en_vn/doing-business-in-vietnam
https://www.ey.com/en_vn/doing-business-in-vietnam
https://www.ey.com/vi_vn/tax-pocket-guide

EY | Xay dwng mot thé gi¢i lam viéc tét dep hon

EY dang xay dwng mét thé giéi lam viéc tét dep hon bang
cach tao ra gia tri m¢i cho khach hang, con ngui, xa héi va
hanh tinh, dong thoi tao dwng sy tin nhiém trén cac thi trvong
von.

Doi ngll chuyén gia cda EY, dwoc hé tro bdi di liéu, Al va
cong nghé tién tién, gidp khach hang tw tin kién tao tuong lai
va tim ra cau tra 1&i cho cac van dé& cip bach nhét clia hém
nay va ngay mai.

Doi ngli chuyén gia EY cung clp day du cac dich vu dam bao,
tw van, thue chién lvgc va giao dich tai chinh. Voi hiéu biét
sau sic vé trng khu vire kinh té, mang luwdi chuyén gia da
nganh duoc két néi toan cau va cac lanh dao da nang trong
hé sinh thai, d6i ngli cta EY co thé cung cép dich vu tai hon
150 qudc gia va cac viing lanh thé.

Toan lyc dé tw tin kién tao twong lai.

EY 1a mét t6 chirc toan ciu bao gdbm cac thanh vién cta Ernst & Young Global
Limited, hodc mdt hay nhigu thanh vién ctia tb chirc toan cau nay, trong d6 mai
thanh vién la mot phap nhan riéng biét. Ernst & Young Global Limited Ia mot céng
ty trach nhiém hivu han duoc thanh 1p tai Vuong Quéc Anh va khéng cung cép
dich vu cho khach hang. Théng tin vé cach EY thu thap va s dung dir liéu ca
nhan cling mé ta vé cac quyén ca ca nhan theo luat bao vé di liéu cé thé dwoc
tim th&y tai ey.com/privacy. C4c cong ty thanh vién EY khong cung cép dich vu
phap ly néu khdng dwoc luat phap nwéc sé tai cho phép. Dé biét thém thang tin vé
tb chirc ctia chling t6i, vui long truy cap ey.com.

© Ban quyén thudc vé Cong ty C6 phan Tw vén EY Viét Nam nadm 2026.
T4t ca cac quyén dwoc bao luu.

APAC No. 16090901
ED None

An pham nay chi chiva nhiing ndi dung mang tinh théng tin chung, khong nham
dua ra nhitng hudng dan va tw van cu thé vé ké toan, thué, phap ly hay nhiing tw
van chuyén mén khac. Ddc gia can tham khao y kién ctia cac chuyén gia tw van
déi voi bat ky vén dé cu thé nao.

ey.com/vi_vn



