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“V/v Két qua cudc hop thdo ludn ldy ¥ kién
g6p ¥ vé dir thao sira doi ludt thué TNCN doi
Vvéi hoat dong chuyén nhwong bat dong sdn

Kinh gri:
- Quy Ong/Ba Uy vién Ban Chép hanh, Uy vién Ban Thuong vu VARS;
- Thanh vién T6 Nghién ctru Cong tac thi truong BDS VARS;
- Cac Anh/Chi phéng vién bao chi, dai truyén hinh.

Hién nay, B Tai chinh dang 1§y y kién toan dan d6i v6i Du thao Luat Thué Thu
nhap ca nhan (TNCN) stra d6i (Vian ban s6 10899/BTC-CST ngay 17/7/2025). Mot trong
nhiing ndi dung thu hut sy quan tam dac biét ctia du luan 1a quy dinh tinh thué thu nhap

c4 nhan ddi véi hoat dong chuyén nhuong bat dong san (BPS).

Nhan théy day la van dé dic biét quan trong, bdi tinh anh hudéng sau rong tdi thi
truong bat dong san va cac chi thé dang tham gia thi truong. Ngay 28/7/2025, Vién
Nghién ctru va Panh gia thi truong BDS Viét Nam (VARS IRE), Hoi Moi gioi BDS
Viét Nam (VARS) di t6 chitc Chuong trinh thao luan chuyén sau.

Chuong trinh duogc td chirc theo hinh thirc két hop truc tiép va truc tuyén, vOl1 su
tham dy cua hon 100 dai biéu 1a cac chuyén gia kinh té, tai chinh, bat dong san, dai dién
doanh nghiép kinh doanh dich vu BDS, doanh nghiép dau tu phat trién BDS, ¢ cai nhin
da chiéu va am hiéu sau sic vé thi trudng BPS, cing déng ddo phong vién chuyén trach

mang BDS tir cac co quan bao chi, dai truyén hinh.
Noi dung chuong trinh thao luan tap trung vao 03 chu dé chinh:
1. Danh gia tinh pht hop va kha thi ctia phuong an tinh thué TNCN déi v6i hoat dong
chuyén nhuong bat dong san, trén co sé thyc tién va khung phép 1y hién hanh.
2. Phan tich tac dong du kién cua quy dinh méi néu dugc thong qua, d6i véi thi
truong va cac nhoém chi thé lién quan.
3. Pé xuét, kién nghi nham hoan thién chinh sach, biao dam tinh cong bang, minh
bach, kha thi va han ché rui ro cho thi truong bat dong san Viét Nam.
VARS IRE xin trin trong giri t6i Quy vi ban Béo céo tong hop chi tiét (dinh kém),

phéan 4nh day di cac goc nhin, phan tich va kién nghi tam huyét tir cac dai biéu tham du.



Chung t6i xin guri 16i cam on sau sac téi Quy Ong/Ba Uy vién Ban Chép hanh,
Ban Thudng vu VARS, cic Thanh vién T6 Cong tac nghién ctru thi truong BDS VARS

da nhiét tinh tham dy va dong gop nhiéu y kién chuyén sau, gia tri. Dong thoi, trin trong

cam on cac phong vién bao chi, dai truyén hinh di dong hanh, dua tin va lan téa nodi
dung cudc hop dén cong ddng mot cach kip thoi, khach quan.

Tran trong cam on va mong ti€p tuc nhan dugc sy dong hanh, ung ho ctia Quy vi

trong thoi gian téi.

Noi nhidn:

- Nhu kinh gtri;

- H61 Mo6i gioi BDS Viét Nam.
(dé b/c)

- Luu: VPH.
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BAO CAO TONG HQP

V/V GOP Y DU THAO SUA POI LUAT THUE TNCN POI VOI HOAT PONG

CHUYEN NHUOQNG BAT PONG SAN

(Dinh kém cong vin sé: 15/2025/CV-VARS.IRE Vv Két qud cudc hop théo luin ldy y

kién gop y vé du thio sira d6i ludt thué TNCN déi véi hoat dong chuyén nhwong BDS)

Theo quy dinh hién hanh

Cach tinh

Thué TNCN: duoc tinh ¢ dinh theo ty 18 2% trén gia tri giao dich ghi trong hop
ddng chuyén nhuong (hodc theo gia Nha nudc néu gia hop ddng thap hon).

L& phi trude ba: 0,5% trén gia chuyén nhuong.

. Uu diém

Pon gian, dé 4p dung: Phuong phap tinh thué nay tao thuan loi trong viéc thu thué,
han ché tranh chap va giam chi phi quan 1y.

Hiéu qua thu thué 6n dinh, tao nguén thu ngan sach trudc mat.

. Han ché, bt cap

Khoéng phan anh ban cht thu nhap: Thué khong dya trén phén loi nhuan thyc té ma
chi thu trén doanh thu, dan dén tinh trang ngudi ban bi 16 van phai nop du thué theo
quy dinh, khong co sy hd tro.

Khéng khuyén khich ndm giir dai han: Khong tao dong luc cho viée s& hiru bén virng
BDS.

Thiéu phan loai ngudi str dung va ddu co: Ngudi dan c6 mot nha dé & van bi danh
thué nhu nha dau tu luét song.

Khong giup kiém soat tinh trang dau co: Do khong tinh dén thoi gian nam giit va
khong o yéu té diéu tiét hanh vi dau tu ngan han.

Khong khuyén khich minh bach gia giao dich va ho so mua ban: Dan dén viéc pho

bién tinh trang khai hai gid, trén thué.

-> Nhén dinh: Vé bdn chit quy dinh tinh thué nay khéng phén dnh diing tinh chit

thué thu nhip cd nhan.



II. Phan tich quy dinh tai D thao s6 10899/BTC-CST ngay 17/7/2025
1. Trwong hop néu x4ac dinh dwgc gia ban, gia mua va chi phi hop Iy lién quan
% Cach tinh:

Thué TNCN = 20% x (Gia ban — Gia mua — Chi phi hop 1y lién quan)

o Uu diém

- Phu hop vé6i nguyén 1y thué thu nhap: Chi danh trén phan chénh léch thyc thu duoc.

- Tao dong luc minh bach hoa hd so: Ngudi dan ¢ xu hudng luu giir hoa don, gidy
t& dé duoc huong mire thué dung nhat.

- Han ché tinh trang khai hai gia: Do gia chuyén nhuong c6 anh huéng truc tiép dén
nghia vu thué ngudi mua — nguoi ban. Nén thay vi dé nguoi ban ty dua ra mirc gia
ghi trén hop ddng chuyén nhuwong nhu hién tai, ngudi mua s& yéu cau ghi dung gia
giao dich thuc, nham dam bao quyén loi vé sau néu ngudi mua c6 nhu cau chuyén
nhuong BDS cho nguoi khac.

- Ti¢m can thong 1¢ quéc té: Phu hop vdi cach danh thué tai nhiéu nude phat trién nhu
My, Nhat, Singapore...
< Nhuoc diém

- Kho thuc hién dong bo: Hau hét giao dich BPS tai Viét Nam chwa c6 day da ho so chi
phi (phi méi gidi, cai tao...) va gia giao dich thyc tir cac 1an chuyén nhuong trudc day.

- Ganh ning xac minh cho co quan thué: Rui ro vé tranh chip, khiéu kién ting néu
thiéu hudng dan rd rang.

- Chua phan biét nguoi s hitu thuc véi nha dau tu: Ciing mot mirc thué du tinh chat
str dung bat dong san khac nhau.

2. Truomg hop khong xac dinh dwoce gia mua va cac chi phi lién quan dén viéc

chuyén nhwong BPS
% Cach tinh

- Thué TNCN = Thué sut x Gia ban

- Trong d6, thué suét tuy thudc thoi gian nim gii:
* Dudi 2 nam: 10%

» Tu2 dén dudi 5 nim: 6%



= Tir 5 dén dudi 10 ndm: 4%
= T 10 ndm tr& 1én (hodc nhan thira ké): 2%
% Uu diém
- D¢ 4p dung, phu hop thuc tién Viét Nam hién nay.
- Khuyén khich s hitu dai han: Han ché dau co, dau tu nga"ln han, tao nén tang thi
truong 6n dinh.
% Nhuoc diém
- Thiéu cong bang: Ngudi mua 16 van phai ndp thué cao néu nim giit thoi gian ngan.
- Khong phan anh loi nhuan thuc té: C6 thé din dén bat man cua nguoi dan khi 13i it
nhung phai ndp thué nhiéu.
- Thiéu phan loai muc dich sir dung bat dong san: Ca ngudi ¢ thuc va nha dau tu déu

bi ap cung murc thué.

I11. Quan diém, du bao va khuyén nghi tir VARS IRE trén co sé tong hop, phén

tich y kién déng gép ciia cac Pai dién tham dy cudc hop
1. Quan diém

- Viéc stra d6i chinh sach thué 1a can thiét, hop 1y va ding huéng. Can sir dung thué
nhu mot cong cu diéu tiét thi trudng, thay vi chi 13 cong cu thu ngan sach.

- Pa phan cac y kién déu thé hién sy ing hd véi quan diém tinh thué dua ra trong du
thao Lut stra doi.

- Tuy nhién, du thao stra dbi Luat Thué thu nhap ca nhan c6 pham vi diéu chinh rong,
anh huong truc tiép dén ngudi dan va nhiéu linh vuc kinh té - x3 hoi. Do d6, viéc
stra d6i can duoc tién hanh mot cach than trong, dya trén co s¢ nghién ctru toan dién,
danh gia tac dong day du va khach quan, dong thoi tham véan rong rai y kién tir cac
chuyén gia, hiép hoi nganh nghé, cong dong doanh nghiép va nguoi dan.

- Bén canh d9, can xay dung 16 trinh thuc hién rd rang, trong d6 xac dinh thoi diém
¢6 hiéu lyc phu hop véi diéu kién kinh té - xa hoi va kha niang thich (mg cta thi
truong. Viée ap dung qua nhanh cic quy dinh méi, dic biét 1a nhitng thay doi vé
phuong phép tinh thué va mirc thué suat, c6 thé dan dén nhitng xao tron 16n, anh
hudéng dén tdm 1y ctia nguoi ndp thué va sy 6n dinh ctia mét s thi truong, nhat 13

thi trudng bat dong san. Do do, kién nghi co quan soan thao can nhic ky ludng vé



thoi diém va cach thuc trién khai nhim bao dam tinh kha thi, hiéu qua va déng thuan

x4 hoi khi luat duge ban hanh va di vao thuc tién.

Thi truong BDS Viét Nam vua trai qua thot gian kho khan kéo dai, chi mé1 bude

vao chu ky phat trién méi. Do d6, moi thay ddi chinh sach ¢6 lién quan can duoc

can nhic k¥ ludng, tranh tao thém ap luc, gay tac dong tiéu cuc dén qua trinh phuc

hoi va phat trién cta thi trudong trong trung va dai han.

. Du bao tac dong

% Téi thi trweong chung

Trong dai han, néu duoc trién khai theo 16 trinh phu hop, ddng thoi di kém véi hé

thong van ban hudng dan chi tiét, thong nhat va dong bo, quy dinh nay s& gop phan

ting cudng tinh minh bach trong hoat dong chuyén nhuong bat dong san. Qua do,

tao nén tang cho viéc xay dung co so dit liéu gia dang tin cdy, hd trg co quan quan

ly trong viéc diéu tiét hiéu qua thi trudng bat dong san theo hudéng 6n dinh, lanh

manh va phat trién bén virng.

Bén canh d6, chinh sach thué dugc thiét ké hop 1y ciing s& gop phan ting ngudn thu

cho ngan sach Nha nude. Ngudn thu nay c6 thé duoc str dung dé dau tu tro lai cho

cac chuong trinh an sinh x4 hoi trong diém, nhu qui phat trién nha & quéc gia, cac

dé an phat trién nha & xa hoi va cac chinh sach hd trg nhém doi tuong co thu nhap

thap tiép can chd & phu hop.

< Tac dong téi cung, ciu, gia ban, giao dich trong thoi gian diu trién khai ap dung
quy dinh moi

Vé lue cau: Cau dau tu c6 xu hudng giam do nha dau tur ngdy cang can nhic k§ vé mirc

loi nhuan ky vong khi so sanh bat dong san véi cac kénh dau tu khac.

A\ nguﬁn cung:

= Hién nay, phan 16n BDS dang duoc chao ban trén thi truong ¢ miic gid neo cao,
vuot qua kha ning chi tra cua da sb ngudi c6 nhu cau & thuc. Ngudn cung nay
chu yéu phuc vu muc tiéu dau tu ngén han, trung han va dai han. Khi cau dau tu
giam, cac chu dau tu s& bude phai ra soat, diéu chinh chién lugc ban hang va ké
hoach m& ban. Do d6, ngudn cung dua ra thi trudng s& c6 xu hudng than trong

va phén b theo tién d6 chdm hon.



= Thay vi tap trung cha yéu vao dau tu, phat trién cic san pham cén cao cap, cao
cip va hang sang, vé lau dai cac chu dau tu s& can nhic phuong an két hop can
d6i hon giira phan khiic binh dan va trung cip dé dam béo tinh thanh khoan. Pay
s& 12 yéu t6 tich cyuc, gdp phan giup giam bét tinh trang 1éch pha cung-cau.

Vé gia ban:

* Tai céc thi truong c6 nhu cau & thuc 16m, gia bat dong san co thé tiép tuc xu
huéng ting do mot phan nghia vu thué dugc ngudi ban tinh vao gia ban dé dam
bao bién dd loi nhuan.

= Tuy nhién, tai cac khu vuc thudng xuyén xay ra hién tuong sét gia khong bén
vitng, quy dinh phap luat méi s& c6 tic dung kiém soat hanh vi dau co va gop
phan diéu chinh lai mit bang gia, lam giam nguy co xay ra cac con sét 4o va dua
gia ban vé murc phit hop hon vdi gia tri thyc.

Vé giao dich: Hién nay, phan 16n cac giao dich dén tir nhu cau dau tu. Khi luc cau

dau tu syt giam, sé& kéo theo luong giao dich sut giam.

< Tac dong téi cac doanh nghiép dau tw, phat trién dy an

Khi giao dich bi sut gidm s€ anh huong truc tiép td1 stre khoe tai chinh ctia cac doanh

nghiép. Cac doanh nghiép c6 thé phai can nhac tam ding, hodn cac ké hoach dau tu

phat trién du 4n m&i dé diéu chinh chién lugc, nham dao bao an toan vé dong tién.
< Tac dong téi hoat dong dau gia dat

Hoat dong dau gia quyén sir dung dat c6 xu huéng giam mirc do s6i dong. S6 luong to

chirc, c4 nhan tham gia ddu gia giam; muc gia trang dau gia co xu hudng tiém can gia

khoi diém hodc khong dat dugc ky vong ciia chinh quyén dia phuong. Nguyén nhan
chi1 yéu dén tir viéc gia khoi diém di dugc diéu chinh ting theo bang gia dat méi, trong
khi mirc thué cao 1am giam dang ké bién d6 loi nhuan cta nha dau tu.

Nha dau tu ¢6 xu hudng dich chuyén sang cac khu vue ¢6 nhu cau st dung dat thyc té

va kha ning khai thac kinh té cao, thay vi Iyra chon cac khu vuc ¢6 tinh dau co hodc ky

vong tang gia trong dai han.

Xuét hién nguy co mét s6 khu dat dua ra d4u gia khong thu hat dugc nha dau tu do loi

nhuan sau thué khong du hép dan. Tinh trang nay co thé dan dén cham tién d6 dua dat

vao sir dung, 1am anh huéng dén hiéu qua sir dung tai nguyén dit va ngudn thu ngan

sach dia phuong.



3. Kién nghi chinh sich

Dé dam bao tinh kha thi, hiéu qua, tranh cac tic dong giy sbc cho thi trudng va cac

chu thé lién quan, can luu ¥:
3.1 Xay dung 1§ trinh ap dung r6 rang, hop ly

- Can quy dinh cu thé v& thoi diém c6 hiéu lyc thi hanh cta luat méi, nhim tao diéu kién
dé nguoi dan, doanh nghiép va cac chu thé thi truong c6 thoi gian nghién ciru, chuan bi
va thich irng.

3.2 Sém ban hanh viin bian hwéng din thi hanh, 1am ré cac khai niém lién quan

- Pé dam bao tinh théng nhat va kha nang thuc thi, can ban hanh kém theo dy thao
luat nghi dinh va thong tu huéng dan cu thé. Trong do can lam rd mot sb khai niém

va nd1 dung sau:
a. V& "chi phi hgp Iy, hop 18"

- Can quy dinh cy thé danh myc cic khoan chi phi duoc khau trir khi tinh thu nhap
chiu thué tir hoat dong chuyén nhuong bat dong san. Déng thoi xem xét ¢6 ap dung
dinh muc tran cho timg khoan chi phi hay khong;

Vi du: chi phi méi giéi duoc khau trir ti da bao nhiéu phan trim trén gia ban? chi
phi cai tao, stra chita c6 dugc tinh khong?
b. Vé xir Iy trweong hop chuyén nhwong 16

- Truong hop xac dinh dugc ddy du gia mua, gia chuyén nhuong va cac chi phi hop 18
lién quan ma phat sinh 15 (gia ban thip hon tong gia mua va chi phi), can c6 hudng
din cu thé vé:

= Céach tinh thué trong trudng hop 15;
= (o ché khéu trir, mién giam hodc bu trir thué thu nhap c4 nhan phi hop véi ban
chét giao dich va thyc tién thi trudng.
3.3 Phan loai d6i twong chiu thué theo muc dich sir dung bat dong san
- Chinh sach can c6 sy phan biét, diéu chinh linh hoat d6i voi tmg nhém ddi tuong
cu thé nham dam bao cong bang va hop 1y trong thuc thi, tranh ddnh dong.

a. Uu tién bao vé quyén lgi ciia nguoi sir dung BPS vi muc dich & thue



- Nén c6 quy dinh riéng hodc co ché mién giam thué ddi véi truong hop:
= Chuyén nhuong duy nhat mot bat dong san 1a noi & chinh thire di dugc dang ky;
= Phat sinh giao dich chuyén nhuong vi Iy do bt kha khang (chuyén noi cong tac,

Oom dau can ban tai san dé diéu tri...).
b. Phan loai r6 gitra cAc nhom: & thuc — dau tw dong tién — dau co tich trir

- Cén c6 quy dinh riéng v6i cac nhom nay dé dam bao kiém soat dau co nhung khong
1am anh huéng dén cac nha dau tu. Trong d6, can phan loai rd cac nhom:
= St dung dé ¢ thyc;
= Pau tu hop phap v6i dong tién va thué minh bach;
= Pau co giy bat 6n thi trudng (tich trit, bo hoang...).

3.4 Xem xét diéu chinh khung thoi gian nam giir bit dong san dé xac dinh mic thué

- Xét theo thuc té tai Viét Nam, hau hét cac hanh vi dau co déu ¢ thoi gian nam gitr
BDS duéi 1 nam. Bén canh do, viéc nim gilt BDS tir 5 nam tré 1€n da dam bao tinh
6n dinh va lau dai.

- Phuong 4n dé xuat:

* Duoi 1 nam: 10%
= Tu 1 dén dudi 2 nim: 6%
= Tu 2 dén dusi 5 nam: 4%

* Tu 5 nam tro 1én (hoac nhan thwra ké): 2%
3.5 XAy dung co sé dir liéu va dinh danh bat dong san

- Cin s6m trién khai viéc dinh danh tung bat dong san thong qua ma s dinh danh
théng nhat trén toan qudc. Song song, xay dung hé théng co sé dit liéu bat dong san
qudc gia bao dam:
= Thong tin diy di, chinh xac, cap nhat;
= Lién thong giita cac co quan quan 1y nha nude (thué, dat dai, tu phép...);

» Laco sé dé xac dinh lich st giao dich, gia mua, gia chuyén nhuong, phuc vu
cong tac truy vét va xac dinh nghia vy thué.

- Pay la co s quan trong nham bao dam tinh kha thi khi 4p dung phuong phap tinh

thué theo quy dinh méi. Thyc tién trudc ddy cho thay, mic du phap luat thué da timg



quy dinh phuong phap tinh thué dya trén lgi nhuan tir chuyén nhuong bat dong san
(luat thué thu nhap ca nhan s6 04/2007/QH12), nhung khong thé trién khai hiéu qua
do thiéu can cr xac thyc dé xac dinh gia mua, gia ban va chi phi hop 1y lién quan

dén giao dich.
3.6 U'u tién co ché hau kiém thay cho tién kiém dé giam ganh niing hanh chinh

- Pé giam thiéu quy trinh phirc tap va chi phi tudn thii trong qua trinh chuyén nhurong
bt dong san, dé nghi xem xét ap dung co ché hau kiém, két hop voi:
= Quy dinh 5 rang vé hd so, ching tir chimg minh thu nhap va chi phi;
= Muc xu phat nghiém khéic ddi véi hanh vi gian lan, khai sai dé truc loi.
- Pay ciing 1a co ché dugc nhiéu qudc gia tién tién trién khai hiéu qua nham ting tinh

tu gidc tuan thu cua nguoi dan.

3.7 Pam bio tinh thong nhit trong tat ca cac quy dinh vé thué, tranh trang lip,

thué chong thué

- Can ra soat va diéu chinh cac quy dinh nham bao dam tinh thong nhét, dong bo giita
cac luat thué, tranh tinh trang chong chéo, trung lip nghia vy, giy ra hién tuong
"thué chong thué", lam ting ganh niang khong hop 1y cho ngudi ndp thué va giam
hiéu qua thuc thi chinh sach thué.

3.8 X4y dung va trién khai chwong trinh truyén thong, pho bién rong rii

- Can xdy dung va trién khai chuong trinh truyén thong chinh sach thué mét cach kip
thoi, hidu qua va c6 hé théng. Noi dung can tap trung vao viéc phd bién rong rii cac
quy dinh méi trong dy thao luat, giai thich rd cac diém thay ddi, pham vi ap dung,
phuong phap tinh thué va nghia vu ctia ngudi ndp thué.

- Str dung da dang cac hinh thirc truyén thong (truc tuyén, truc tiép, tai liéu hudng
dan, hoi thao, truyén thong dai ching...) dé tiép can nhiéu nhom ddi tugng khéc
nhau.

3.9 Pé xuat thém phwong phap tinh thué

- Goi y thém phuong phap tinh thué c6 thé tham khao trong truong hop xac dinh duoc
gia mua, chi phi hop 1y, hop 18, gia chuyén nhuong hoic sir dung phuwong phap hau
kiém: Thu nhap tir chuyén nhuong bat dong san dugc tinh 1a mot trong nhiing phan

thu nhép tinh thué duoc quy dinh trong Lu4t Thué Thu nhép c4 nhan (thué suit hién



hanh tir 5-35%). Tuy nhién, thué sut ap dung duogc tinh giam trir cho cac BDS nim
giit trong thoi gian dai. Muc giam trir thué:
= Dén I nim: 0%
* Trén 1 nam: 40%
* Trén 2 nam: 50%
= Tir2 dén dudi 5 nam: 70%
* Tu 5 ndm trd 1€n: 80%
- Pong thoi ¢6 co ché khau trir thué thu nhap c4 nhan khi BDS ban 15, dé tao thanh

khoan cho thi trudng va truong hop BDS chuyén nhwong 1a duy nhit.

Tém lai, vé quan diém chung VARS IRE dong tinh va ting hé quy dinh tinh thué thu
nhdp cd nhan doi véi hoat dpng chuyén nhwong bit dpng sin dwoc trinh bay trong
dw théo sira d6i Ludt thué thu nhdp cd nhén s6 10899/BTC-CST. Tuy nhién, dé dim
bdo tinh hiéu qud va phit hop véi tinh hinh thue tién, viéc siva doi can dwoc tién hanh
mét cach thin trong, dong thoi cé 1§ trinh thwe hién phit hop véi diéu kién kinh té -

xd hgi va kha nang thich wng cua thi truong.



