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KHI CHUYEN NHUQNG
HOP PONG GOP VON PAU TU NHA O

1. Dat van de

T thap nién 90, kinh t& Viét Nam vira d6i méi
viia phdt trién, co ché kinh t& thi trudng theo dinh
huéng xa héi chd nghia da ¢6 nhitng thanh tuu
dang k&, tiing budc nang cao doi séng clia cdc ting
16p cu dan. Kinh t& — xa héi phat trién, nhu cau
an cu lac nghiép ciing gia tidng, da tu phat niy
sinh phuong thitc hgp déng gép vén dau tu dé
nhin quyén mua nén nha, nha &, can ho, chung
cu,... trong cdac du 4n xay dung ha tang khu dan
cu, khu d6 thi mdi, cac du an phat trién nha..., goi
chung la hgp dong gép von dau tu nha . Trong
qué trinh hgp tac dau tu vao cdc du an vé nha &,
cdc nha dau tu (NDT) c¢6 thé chuyén nhuong hop
dong gép von dau tu. Hoat dong chuyén nhuong
hgp dong dién ra kha sodi dong, day la phan khuac

thi trudng phdt trién nhanh, dédc biét 1a tai cac
khu d6 thi, gép phan thic ddy phat trién thi
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trudng nha ¢ dé thi.

Tuy nhién, tir khi c¢6 Thong tu 161/TT-BTC
ngay 12/08/2009 quy dinh vé thué& thu nhap c4
nhan (TNCN) khi chuyén nhugng hop dong gép
vén dau tu nha ¢, gay ra nhiéu bat cap, cic NBT
tran trd, thi trudng nha ¢ d6 thi trAm ling...

2. Thuc trang hop déng gép vén dau tu
nha & va nhiing bat cap vé thué TNCN

Khéi dau la nhilng hgp déng gép vén dau tu
nha § can ¢ vao nhu ciu va kha ning cda hai bén
chi dau tu va NDT cung théa thuan hop tac dau
tu, chua ¢6 luat diéu chinh d6i véi loai hop déng
nay. Tir khi Luat Kinh doanh bat dong san c¢6 hiéu
luc (01/01/2007), thi loai hgp déng nay duge xem
la hinh thi¢ mua ban tai san hinh thanh trong
tuong lai va theo Thong tu 161/TT-BTC thi khi
chuyén nhugng hgp déng, bén chuyén nhuong
phdi chiu thué€ TNCN. Néu c4 nhan c¢é thu nhap
thi chiu thué 12 diéu hoan toan hgp ly. Tuy nhién,
trong diéu kién hién nay, thi trudng bat dong san
dang con tiéu diéu, giéi dau tu danh cam ngam
ding “nuot 16”, 4p dung thu&€ TNCN trong giai
doan nay thém khén dén cho NDT, lai thém
nhitng b4t c4p trong cach tinh thué nhu hién nay:

Mét la, d6i véi nhitng hop déng ky trudc ngay
01/01/2007 thi chua c6 luat diéu chinh, hgp dong
gbp von vo hiéu, néu du dn bat thanh, NPT c6
nguy cd mat tring, hoic may man la dugc hoan
lai von gép. NDT chdp nhan rii ro khi gép vén
dau tu, tu chiu thiét hai khi tranh chap xay ra,
nhung nay lai bi chia sé lgi nhuan théng qua thué
TNCN.

Hai la, s& khong cong biang néu nhu d6i véi
ngudi chi méi c6 moét tai sdn duy nhit theo hop
dong gép von dau tu nha ¢, ma khi chuyén nhugng
hgp dong lai phai nop thu€¢ TNCN. Néu nhu du an
hoan thanh, ngusi gép von duge nhan nha &, dat
... ¢6 gidy chitng nhan quyén sit dung dit ¢ hoic
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gidy ching nhan quyén s§ hitu nha § thi d6i véi
truong hop ngudi chi méi c6 mot tai sdn duy nhat,
khi chuyén nhugng sé khong phai chiu thué TNCN.

Ba la, NDT phai déng thué thu nhap cd trén
khodn khéng cé thu, vi hdu hét cic hgp dong gép
vén dang nay déu gép theo ti€n d6 thuc hién du
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4n, thong thuong la 30% - 70% tdng gia tri hop
déng. Khi chuyén nhugng hgp déng, phin von
chua gép duge ngudi mua giit lai d€ sau nay tiép
tuc thuc hién gép v6n véi chii ddu tu, bén chuyén
nhuong khéng duge thu khodn tién nay. Nhung
trong vian ban huéng din s6 3929/TCT-TNCN
ngay 24/09/2009 chi dé cap dén viéc trit di phan
von chua gép trong gid von khi tinh thué, ma
khong trir di trén doanh s§ chuyén nhugng chiu
thué, thi vo tinh ngudi chuyén nhugng hgp dong
g6p von phai chiu thué thu nhap gdp doéi trén
phan von chua gop.

Vi du minh hoa: Vao 01/01/2003 6ng A sau
nhiéu nidm & nha tro, nay da danh dum dugc
khoén tién, cin tdach h¢ & riéng nén da ky hgp
ddng goép von dau tu dé nhan quyén mua nén nha
thudc du 4n KDC, cht dau tu cam két la sé giao
nén trong vong 18 thang, han chét giao nén la
30/06/2004, té6m tit hop dong nhu sau:

— Dién tich nén dat: 125 m2,

— Pon gia 1.600.000 dong/m2,

— Thanh tién 200.000.000 déng, tién 4% gép
vén lam 4 dogt:

— Ngay khi ky hop dong gép 50%, tuong duong
100.000.000 déng

— 2 thang sau gép 20%,
40.000.000 dong

— Khi giao nén nha ti€p tuc gép 20%.

tuong duong

— Giao gidy chiing nhan quyén si dung dat gép
da 10% con lai.

Theo ti€n d6 thuc hién hgp déng, 6ng A da gép
von 2 dgt, tuong duong 140.000.000 dong.

Tuy nhién, d&€n nay (31/10/2009), da 82 thang
ma 6ng A vAn chua nhan duge nén nha, sau nhiéu
ldn tranh luan vdi chd diu tu, cubi cing ong A
phai thong cdm cho chii d4u tu vi chua gidi tda
congnghenganhang
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tring dugc mat bing d& thuc hién dong bd cac
hang muc céng trinh, nén khong kip giao nén. Bic
xic vé nha &, 6ng A phai tim d6i tdc chuyén
nhugng lai hgp ddng gép vén néi trén véi gid von,
chi nham muc dich thu hdi lai vén dé mua nha
noi khac dé é.

Mac du gid ban trén hgp dong chuyén nhugng
la 1.600.000 déng/m2, cao hon gida do UBND tinh
quy dinh (1.540.000 déng/m2), 6ng A da diéu kién
dé ké khai theo thué suat 25% trén thu nhap va
muc thué bing 0, do khong ¢6 thu nhip. Nhung
trén thuc t&, 6ng A bi 4p dit mic thué sudt 2%
trén téng gia tri hop déng, tuong duong thué
TNCN phai nop la 4.000.000 déng.

(125 m2 x 1.600.000 déng/ m2 x 2% = 4.000.000
déng)

Véi cach tinh thué nhu trén, nhitng thiét hai
ong A phai gdnh chiu la:

Thi nhat, ong A ban hoa von, tic 1a da 16 >
81.000.000 ddng chi phi co hoi so v6i glii tiét kiem
véi 1ai suat 8,5 %/nam, trong 82 thang, tinh trén
$6 von dau tu 140.000.000 dong cho hgp dong nay.

Thi hai, éng A da chiu thué TNCN cho khodn
tién ma 6ng khong cé thuc thu trén phan von chua
g6p (30%), vi ngudi mua sé& giif lai khodn tién nay
dé ti€p tuc gép cho chi dau tu khi giao nén va
khodn tién nay khéng cé trong doanh thu chiu
thué.

Thi ba, day 12 mén tai sdn diu tién ong A méi
tao lap dé &, nay vi hoan cdnh nén phdi chuyén
nhugng lai d€ tim noi ¢ khdc, nhung cling phéi
chiu thué€ TNCN 1a 4.000.000 déng. Néu khong
con & giai doan gép von, ma duge giao nén va cb
cht quyén, thi 6ng A da khong phdi nop thué
TNCN vi day la chuyén nhugng tai sdn duy nhét.

Rui ro, thiét hai thudc vé 6ng A, NDT thi cip,
nguyén nhin ngudn codi tir dau?

3. Nguyén nhan chGa nhitng bat cap vé
thu€ TNCN déi véi hgp déng gép vén

Thué€ TNCN déi véi hop déng chuyén nhugng
von gép con qud mdi mé ddi véi ngudi chiu thué
14n co quan hanh thu, nén khéng tranh khéi
nhitng bt cap:

Mot la, khi dua ra quy dinh vé thu€ TNCN d6i
v6i hop déng chuyén nhugng vén gép diu tu nha
& chua xét dén tinh phdp ly va ban chat cda céc
hop déng ky tit truéc nam 2007; chua tinh dén
nhiing chi phi co hdi bi mat di va nhiing rii ro
nhén 14y cta NDT khi tham gia gép von;



Hai la, su doc quyén dp thu€ cua cac dia
phuong khong khach quan theo nhiing quy dinh
cia Nghi dinh 161/TT-BTC, mot s6 noi chi dap
dung mot loai thué suit theo Diém 1.2, Piéu 6 cia
Nghi dinh 161/TT-BTC (2% doanh thu chiu thué),
khong cho phép cd4 nhan chiu thué duge lua chon
cdch tinh phu hgp, méc du da hoi du diéu kién
tinh thu€ sudt theo Pi€m 1.1, Diéu 6 clia Nghi
dinh 161/TT-BTC (25% thu nhap chiu thué).

Ba la, chua c6 khai niém rd vé gia tri chuyén
nhugng va huéng din xdc dinh gia tri chuyén
nhugng, méc du trong vian ban 3929/TCT-TNCN
da c¢6 huéng dan cach xdc dinh gia von. Néu phan
vOon chua gép chi trir di trén tri gia vén cia hop
ddéng, nhung khong duge trir di trén tri gid hop
dong chuyén nhugng, thi vé tinh da tinh thué gap
doi trén phan vén chua gép. Pa goi 1a hop dong
chuyén nhugng vén gép thi trén phan von chua
g6p s& khong c¢6 dau dé chuyén nhugng. Hién chua
¢6 van ban huéng din cu thé vé van dé nay, nén
chua tinh dung, tinh da doanh thu chiu thué trén
s0 von gop thuc t&.

4. Giai phap khac phuc nhiing bat cap vé
thué TNCN déi véi hgp déng gép vén

T nhitng bat ciap trén diy can c6é gidi phap
phut hop dé khic phuc, c6 thé ké dén nhu sau:

Mot la, Luat bat hoi té doi véi cac hgp dong
g6p von ky trude nam 2007, vi khi d6 chua c6 luat
diéu chinh. Hon thé nita 14 cic NPT hién nay ma
con trong giai doan chuyén nhugng hgp dong gép
vén, tdc 1a du 4n chidm hoan céng, con la quy
hoach treo va hau hét ciac NPT déu bi 16 khi
chuyén nhugng, nén khong c¢é thu nhap chiu thué.

Hai la, d61 v6i cdc hgp dong gép von ky sau
ngay 01/01/2007, khi chuyén nhugng hop dong gép
von déu thé hién gia von va khoan vén da goép,
khi chuyén nhugng von gép, gia chuyén nhuong
dugc ghi rd trén hgp déng chuyén nhugng va cic
ca nhan du diéu kién dé 4p dung thué sudt thué
TNCN néu tai Diém 1.1, Diéu 6 cta Thong tu
161/TT-BTC (25% tinh trén thu nhap chiu thué),
chit khong chi duy nhat theo Diém 1.2, Diéu 6 cia
Nghi dinh 161/TT-BTC (2% thué& trén doanh thu
chiu thué&) nhu mot s6 dia phuong da ap dung.

Ba la, can c6 khai niém rd vé gia tri chuyén
nhugng va ciach xdc dinh gia tri chuyén nhugng.
Gid tri chuyén nhuong la gi4 tri cda dién tich nén
nha, ho#ic can hd tinh trén don gid chuyén nhugng
sau khi trir di phan vén chua gép:

DIEN DAN TAI CHINH

Gid tri CN = dién tich CN x don gia CN -
phan vén chua gép

Bén la, phai rit ngin thoi gian thAm dinh dé
ra théng bdo ndp thué, vi bat ky thi truong nao
ciing tiém an nhiéu co hoi va thach thic, né khong
dimng lai d€ chd mét ai, moi su cham tré dé dua
dén giao dich bat thanh, cung — cau khong gip
duge nhau, khong phat trién duge thi trudng va
nhu thé& thi ciing lam thdt thu ngan sach. Cac dia
phuong cin phdi tap huan nghiép vu cho cdc can
bo chuyén mén dé€ thao tdc nhanh, nhay, tu tin
khi th4&m dinh va 4p thué.

5. Két luan

Trén day 12 mét s6 gidi phdap nhim khic phuc
nhitng bat cap vé thué TNCN d6i véi hop déng
chuyén nhugng vén gép, cac gidi phap can duoc
tién hanh déng bo va duge su hd trg cia cac Bo,
Nganh c¢6 lién quan.

D€ luat thué TNCN sém di vao cude séng, nhat
1a d6i vé6i hoat dong chuyén nhugng hgp déng gép
vOn con qud mdi mé nhu hién nay, trong thdi gian
dAu cAn c6 nhiing chinh sach huéng dan phu hgp,
hon 12 4p dit theo ¥ kién chil quan cla mot s6 dia
phuong. Cac co quan chic ning can sém c6é vin
ban huéng din cu thé phuong phdp tinh ding,
tinh dd, nhanh gon va cdc dia phuong can van
dung theo d6 mot cach khach quan, nham ting
budc quan ly phan khiic thi truong nay theo tiéu
chi minh bach va hgp phaps

nganhang
S5 48 » Thang 3/2010






