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CAM NANG HOACH DINH THUE & DI SAN BAT PONG SAN

GIA PINH 2026

& Tdc gid: Chuyén gia Hogch dinh Gia sén Nguyén Ngoc Ung (FIDT Partner)
*(Cdm nang chuyén sdu danh riéng cho Chu s& hitu danh muc BOS gid tri 16n)*

MUC LUC HUGNG DAN
Thu Ngé & Phac D6 SOS Phong Ngira Truy Thu Thué
Chuong 1: Ban D8 Phdp Ly Thué 2026 & Bady Céng Dén Doanh Thu
Chudng 2: Quy Trinh K& Khai M&u 01/BPS Qua eTax Mobile
Chuong 3: Al Quét Giao Dich & Rui Ro Héi T8 Thué Qud Khit
Chudng 4: Family Holding Company (FHC) - L& Chén Tai Sén
Chudng 5: Chién Lugc Can Béng Di Sén Trdnh Tranh Chdp
Chudng 6: T8i Uu Bon Bdy BDS Bang Bién Chénh Léch Lgi Sudt
Tréc Nghiém Khdo Sat Rii Ro Gia San & Diém Doc

L&i K&t & Khung Ky Déng Thuén Gia Dinh
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Thu Ngé Tir Chuyén Gia Nguyén Ngoc Ung,

Chdo ban, téi la Nguyén Ngoc Ung. Déi véi cdc gia dinh s& hitu danh muc bdt déng sdn gid tri 16n tir vai chuc dén
hang trém ty VND (Sala, Phii My Hung, Vinhomes), tai sén khong chi don thudn la ddt dai ma la di sén gia toc.

Nhung tir ndm 2026, khi dif liéu thué lién théng ngdn hang dugc Al héa va bang gid ddt sdt thi trudng di vao van
hanh, danh muc nay sé déi dién rli ro phdp Iy va chi phi thué chua titng cé. Viéc thiéu phong vé cé thé kich hoat
cdc dgt ra sodt truy thu hoi t& quy mé I6n hodc ddy gia toc vao tranh chép phdn manh di sédn géc. Cudn cdm
nang nay gidp ban chd déng tdi cd céu danh muc sang mé hinh FHC, t8i uu héa nghia vy thué va bdo vé gia sén
ven toan.

— Nguyén Ngoc Ung (Wealth Partner - FIDT)

s N
B PHAC PO CUU HO KHAN CAP PHONG NGUA TRUY THU THUE
Né&u ban s8 hitu nhiéu BDS dang cho thué va chua ké khai chinh xdc trong qué khi:
¢ Ra sodt sao ké ngan hang: Ra sodt lich st nhan tién 5 ndm gén nhét tir tai khodn cd nhan, xdc dinh céc
khodn nhdn dinh ky c6 néi dung nhay cam.
e Chudn héa ndi dung chuyén tién: Yéu cdu khdch thué sita déi ndi dung chuyén tién tir "tién nha/tién thué”
sang cdc dinh dang bdo mat hon theo hudng ddn.
o Tam hodn ké khai tu phat: Tranh tu thuc hién ké khai eTax Mobile voi vé ddi vdi tai sdn 18n khi chua ra soat
rli ro héi t6 clia cdc ném trudc.
e Datlich chdn dodn bédo mat 1:1: Quét QR hodic lién hé qua Zalo clia toi dé thiét Idp phuong an ra sodt rii ro
ddc ban:
- Zalo lién hé: 0826 814 678

Zalo Quét

i

*Mién trir trdch nhiém: Tdi liéu dudc bién soan dua trén cd sé phdp ludt hién hanh va kinh nghiém hoach dinh thuc té cda FIDT. Phdn
quyét cudi cung thudc vé ca quan thué dia phuong.
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Chuong 1: Ban P6 Phap Ly Thué 2026 & Aggregation Rule

Chi dén phap ly:
Luat Dét dai 2024 x6a bd khung gid dét cii, dp bdng gid dét sat thi trudng. Ngudng mién thué cho thué tai sén
11ty VND/ndm duong lich (theo Nghi dinh 141/2026 /ND-CP), tinh céng dén danh muc cé nuéc.

1. Tac @dng ctia bang gia ddt méi & Nghia vu Thué dan su

Bé&t ddu tirndm 2026, cdc dia phuong dp dung bdng gid ddt sat gid tri thi trusng. Theo **Bo lugt Dan su
2015**, cdc bén dugc tu do thda thudn bén chiu thué (chi nha hodc bén thué). Tuy nhién, **Co quan
thué luén mdc dinh chl s& hitu (Landlord) I& d6i tugng chiu trdch nhiém phdp ly cao nhét vé viéc ké khai
va ndp thué**, Néu théa thudn bén thué ndp thay, hgp dong phdi cé diéu khodn quy dinh rd nghia vu béi
hodin v& Gy quyén thuc hién nghia vu thué.

2. Biy Cong don Doanh thu (Aggregation Rule)

Theo **Théng tu 50/2026/TT-BTC**, han mic mién thué 1ty VND dugc tinh cong dén trén tdng doanh
thu cho thué cla tdt cé tai sdn do cd nhdan sd hitu trén toan quéc trong 1 ndm duang lich. Chi cdn téng
doanh thu vugt ngudng mién thué 1 déng, cd nhan bdt budc phéi nép thué 10% (5% GTGT + 5% TNCN)
trén todn bé doanh thu gép chirkhéng chi phdn vugt ngudng.
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Chuong 2: Ké Khai Miu 01/BDS & HPDT Timg
Lan

Chi dén phap ly:
Cd nhéan cho thué thudc dién mién thué (<1ty VND) vén bat budc phdi ndp t3 khai Mau sé 01/BDS trudc ngay
31/01 ctia ndm ti€p theo (Thong tu 50/2026/TT-BTC) dé tranh x{r phat hanh chinh vé thué.

1. Cap Hoba don Dién tix (HPDT) theo timg lin phat sinh

Khi bén di thué 1a doanh nghiép, ho bét budc phdi cé HDDT clia chi nha dé hach todn chi phi thué nha
hop 1&. Quy trinh cép HDDT 18 tai Chi cuc Thué dia phudng yéu cdu chl nha ndp: **Hgp dong thué**,
**T§ khai M&u 01/BDS**, va déng 10% thué trén doanh thu ghi trong ky phdt sinh hda don (ddi véi doanh
thu thudc dién chiu thué).

2. Piém luu ¥ lién két Tai khoan ngan hang bit budc

Quy dinh eTax Mobile tir ném 2026 yéu cdu lién két tai khodn ngan hang nhdn tién thué nha clia chl sé
hitu. Moi giao dich chuyén khodn tir bén thué phdi khdp sé tai khodn ddé ddng ky, hé trg hé théng tu dong
kiém tra chéo dong tién thuc t& vSi hgp déng.
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Chuong 3: AI Quét Dong Tién & Mirc Xi Phat
Thué

Chi dén phap ly:
Ca ché déi sodt lién thong ngén hang theo Nghi dinh 126. Thai han truy thu t8i da 10 ndm. Dudi day la mic x{r
phat hanh chinh theo Nghi dinh 125/2020/ND-CP dé chl nha déi chiéu:

Hanh vi vi pham thi tuc thué Murc Ph‘.ﬂ‘ tién
) ) trung binh
Nép cham t& khai thué tir 01 dén 30 ngay 3-533.;?00
N&p chém t& khai thué tir 31 dén 90 ngay 10.0\;):6000
N&p chém t& khai thué trén 90 ngay (khdng phdt sinh s6 thué phdi nép) 20-3’°N0£-’000

Phat tir1dén 3

Hanh vi trén thué (khdng nép t& khai hodic khai thiéu doanh thu) & 58 thué trén

Quy trinh 3 Budc Ty Kiém Toan (Tax Self-Audit):

Budc 1: K&t xudt sao ké moi tai khodn cd nhan nhan dong tién thué BDS trong 5 nédm gdan nhét.

Budc 2: Béc tdch cdc giao dich dinh ky tir tai khodn doanh nghiép hodc cd nhdn khéc.

Budc 3: Chi dong khai bdo bé sung t khai qua eTax trudc khi cé quyét dinh thanh tra dé dugc **mién phat tir1 - 3
16n s6 thué trén** theo Diéu 143 Ludt Quan ly thué 2019.
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Chuong 4: Family Holding Company (FHC)

Chi dén phap ly:
FHC hogt dong dudi hinh thiic Céng ty TNHH Hai thanh vién tré Ién theo Ludt Doanh nghiép 2020. Viéc gép vén
bdng BDS vao FHC dudc tam hodn ndp thué TNCN 2% theo Nghi dinh 12/2015/ND-CP.

1. Thué TNDN & T4i wu héa khau hao nha (Tax Shield)

Theo **Théng tu 45/2013/TT-BTC**, ddt dai khéng dudc trich khdu hao, nhung phén xdy dung (nha
clra, shophouse) va néi thét dudc trich khdu hao tir 10 - 50 ndm. Khi gép vén BDS vao FHC, cdn dinh gid
riéng phdn xay dung va ndi thdt dé tao 1d chdn khdu hao, gidm t8i da Igi nhudn chiu thué TNDN 20% cia
doanh nghiép.

2. Quyén biéu quyét vs. Quyén hudng cé titc trong FHC

Mot uu diém vugt troi clia FHC la khd ndng thiét lap **Diéu 1é céng ty** linh hoat theo Ludt Doanh
nghiép 2020. Cha me cé thé chuyén giao cé phdn cho con cdi dé phan phdi dong tién cé tic (dé con chi
tiéu, hoc tap), nhung vén gitf nguyén quyén biéu quyét chi phdi (Voting control) dé qudn ly dinh doat tai
sdn géc, ngdin chdin con cdi tu'y thé chdp hodc bdn thdo tai sdn gia téc khi chua dd trudng thanh.
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Chuong 5: Chién Lugc Can Bing Di San

Chi dén phap ly:
K thudt Can bdng Di sén (Estate Equalization) gitip phdn bé tai sén céng béng cho cdc con ma khéng cdén chia
céit co hoc BDS gdc, ddm bdo tudn thi nghiém ngdt Luat Thira ké.

1. Thach thitc tir quyén thira k& bit budc (Diéu 644 BLDS 2015)

Theo quy dinh, nhitng ngusi thudc dién: **Vg/chéng, con chua thanh nién, con dd thanh nién nhung
khéng cé khé ndng lao dong, cha, me** clia ngudi 1ap di chic van duge hudng phdn di san bdng **2/3
sudt clia moét ngudi thira ké theo phdp luat**, ngay cé khi ho khéng dugc hudng theo néi dung di chuc.

2. Bui d4p thanh khoan bing Bao hiém Di san d€ can bing di chic

Dé trénh viéc con trudng bi cdc con thi khéi kién doi phan chia biét thu theo Diéu 644, cha me st dung
cdc cdng cu tai chinh thanh khodn cao nhu cdc sén phdm bdo hiém di sdn. Quyén Igi chi trd bdng tién
mdt khi cha me qua ddi sé& hoat déng nhu mot ngudn tién mét 1ap tic dé phdan phdi céng bdng cho cdc
con thu, gilt cho s6 dé BDS géc trong FHC hodin toan thudc quyén kiém sodt clia con trudng.
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Chuong 6: T6i Uu Pon Bdy BDS Béing Arbitrage Spread

Chi dén phap ly:
Ky thudt Arbitrage st dung don bdy thé chdp BDS phdi tuan thi nghiém ngdt cac quy dinh vé muc dich sir dung
vén vay va kiém sodt gidi ngan clia Ngan hang Nha nudc.

1. Tuin thé muc dich sit dung vén vay theo quy dinh cia Ngan hang Nha nuéc

Theo **Thong tu 06/2023/TT-NHNN** (stfa d6i Thong tu 39/2016/TT-NHNN), ngén hang thusng mai bi
nghiém cdm cho vay dé ddu tu cdc du dn/giao dich khéng dt diéu kién phdp Iy hodc cho vay khéng kiém
sodt dudc dong tién gidi ngdn. Phuong dn vay vén thé chdp BDS dé t8i uu dong tién ddu tu tai chinh phdi
dugc cdu tric dudi dang **Vay tiéu dung tu cé** hodic **Vay b sung vén luu dong kinh doanh** ¢
chiing tir thuc té, gidi ngén qua bén thd ba cung cép hang héa/dich vu hgp phdp.

2. Phén bé vao dinh ché tai chinh dugc cip phép

Nguén vén sau khi t8i uu don bdy phai duge ddu tu truc tiép vao cdc dinh ché tai chinh chinh thirc chiu su
quan ly ctia B6 Tai chinh var Uy ban Ching khodn Nha nudce (qui ma, trdi phiéu doanh nghiép nhém A),
dé&m bdo dong tién déu tu an todn phdp ly tuyét déi.
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Bang Tu Panh Gia Rii Ro Gia San BPS

Tich chon & pht hgp véi thuc t& danh muc ctia ban (M&i 6 chon tucng (ng 20 diém):

[m] Tiéu chi Panh gia Phdp ly & Thué BPS Piém

E] Hgp déng thué nha quy dinh ré rang bén chiu thué va da dang ky Mau 01/BDS chinh xdc véi co 20
quan thué dia phucng.

E] T8ng doanh thu tir téit c& BDS do cd nhan diing tén (bao gém cd vg/chéng) duge co cdu hgp Iy 20
dudi ngudng 1ty/ndm dé t8i uu mién thué.

E] Cdc khodn thanh todn nhdn tién thué trong qud khir dé dudc ra sodt ndi dung k¥ ludng, phong 20
nglra rdi ro hdi té 5 - 10 ndm qua ngdan hang.

E] Tai san 16n (>30 ty) da dudc hoach dinh chuyén giao di sén sang mé hinh phdp nhén gia dinh 20
(FHC) dé trdnh thué chuyén nhugng va phan manh.

E] Da chudn bi sén sang cdc cong cu tai chinh thanh khodn cao (bdo hiém di sdn/quy ddu tu) dé 20

cdn bdng quyén thifa ké va tudn tha Diéu 644 BLDS 2015.

Thang do mifc d6 an toan gia sén:

- 80 - 100 diém: An toan cao. Tiép tuc t&i uu hda hiéu sudt tai sén bdng don bdy Arbitrage.

- 40 - 60 diém: Rii ro trung binh. Ton tai 16 hdng thué hoi té va nguy ca xdy ra tranh chdp thira ké.

- 0 - 20 diém: Bdo ddng dd. Cdn lién hé ngay chuyén gia dé tdi co cdu dong tién va tai san khén cdp.
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Léi Két Tt Chuyén Gia Nguyén Ngoc Ung,

Tai sén Ién la thanh qué clia cd cudc di lao dong va tich Ity bén bi. Tuy nhién, viéc giif gin va chuyén giao di sén
d6 sang thé hé tiép theo ma vén béo todn nguyén ven gid tri Id mot nghé thudt quan tri tai chinh doi héi tinh ky
ludt var sy hiéu biét phdp Iy sau séc. Hy vong cudn cdm nang nay dé cung cdp cho ban nhitng géc nhin chién lugc
sdc bén nhdt dé bdt dau hanh trinh hoach dinh an toan cho tuang lai gia toc.

KHUNG KY PONG THUAN GIA PINH (FAMILY AGREEMENT)
*(S{r dung dé xdc nhan sy théng nhdt dinh hudng hoach dinh tai sén giita cdc thanh vién chi chat)*

Thé Hé Thir Nhét (Séng Lap) Thé& Hé Thir Hai (K& Thira)

Ho tén & Chirky Ho tén & Chirky

TU VAN THUE & GIA SAN BDS 1:1
Tryc tiép 30 phut trao d8i bdo mat cing Chuyén gia dé thiét ké mé hinh FHC.

Quét
Diing Ky
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