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BAN VE THUE CHUYEN NHUONG VON GOP
BANG GIA TRI QUYEN SU DUNG AT

ThS. BUI THI THU THAO

Chuyén nhuong vén va chuyén nhuong bt déng san Ia 2 hinh thiic chuyén nhuong cia 2 déi
tuong khdc nhau. Tuy nhién, theo phuong dién tinh thué, dudng nhu 6 su chua ré rang, chong
Idin giita 2 hinh thic chuyén nhuong ndy trong truéng hap chuyén nhugng vén gép béng gid tri
quyeén sit dung ddt. Béi theo quy dinh hién hanh, thu nhép tir chuyén nhuang vén gép bdng gid tri
quyeén sit dung dat, thi phdi ké khai nép thué nhu thu nhép tir chuyén nhuong bt déng sdn. Tinh
thué nhu thé nao trong trurdng hop ndy van con la mét bai todn khd, khi dp dung trong thu'c té.
Bai viét néu Ién mét s6'suy nghi vé thué dp dung, khi chuyén nhuang vén gép bdng gid tri quyén
st dung dat cda cdc doanh nghiép thanh Idp va hoat dong theo Ludt Doanh nghiép.

« Tirkhéa: Chuyén nhuong vén, thué, quyén st dung ddt, doanh nghiép.

Mét sé van dé vuédng mac

Thir nhidt, thu€ danh trén hoat déng chuyén
nhuong von gép bang gid tri quyén st dung dat
nhu thé nao?

Gop von la viéc gop tai san (ca gia tri quyén
st dung dat), dé€ tao thanh von diéu 1€ cua cong
ty, bao gom: Gép von dé thanh 1ap doanh nghiép
(DN) hodc goép thém vén diéu 1é caa DN da
dwoc thanh 1ap. Khi mot DN mang gia tri quyén
st dung d&t di gop von, quyén st dung dat dé
sé duoc chuyén sang cho DN nhéan gop von va
bén nhan gép von sé duoc cap Gidy chiing nhan
quyén st dung dat twong tng theo quy dinh cua
Luat Dat dai va Luat Doanh nghiép. Bén gép von
sé khong con quyén dinh doat ddi véi quyén st
dung dat da mang di gop von, thay vao do la
quyén dinh doat d6i voi phan von gop tuong tng
trong DN nhén goép von. Nhu vay, néu bén gop
von chuyén nhugng phan vén goép ctia minh cho
mot bén khdc, giao dich nay nén dwoc xem la giao
dich chuyén nhuwong von.

Tuy nhién, theo Nghi dinh 43/2014/ND-CP cua
Chinh phu ban hanh ngay 15/05/2014 huéng dan
thi hanh mdt s6 diéu cuia Luat DAt dai, DN, cac
thanh vién la cht s6 httu DN, khi chuyén nhuong
von dau tu phai xac dinh phan von la gid tri quyén
st dung dat trong tong gia tri von chuyén nhuong
va phai thuc hién nghia vu thué, phi, 1é phi theo
quy dinh cua phap luat. Cach xac dinh “phan von
la gid tri quyén st dung dat” nhw thé nao van la

mot van dé chuwa duoc phan dinh rd rang.

Vé mat thué€, thu nhép tir chuyén nhuong von
la thu nhap c6 duogc tit chuyén nhuong mot phan
hodc toan bd sd von ctia DN da dau tu cho mot
hodc nhiéu t6 chtic, ca nhan khac (bao gom ca
treong hop ban DN). Theo quy dinh hién hanh,
thu nhap tt chuyén nhuwong vén ciia DN duoc
xem la thu nhap khac (ap dung thué suat co ban
20%) va khong phai lap to khai riéng biét cho cac
hoat dong chuyén nhuwong von.

Tuy nhién, cach ké khai va tinh thué€ chuyén
nhuong von néu trén khong ap dung, khi phan
von dwgc chuyén nhuong 1a vén gép bang gia tri
quyén stt dung dat. Thu nhéap tir chuyén nhuong
v&n gép bang gid tri quyén st dung dat phai tinh
va ké khai ndp thué theo thu nhap chuyén nhuong
bat dong san theo quy dinh thué hién hanh. Quy
dinh nay cling 4p dung khi DN ban toan bo cong
ty trach nhiém httu han mot thanh vién, do DN
lam chu so hitu dudi hinh thittc “chuyén nhuong
von c6 gan voi bat dong san”. Khong c6 hudng
dan cu thé nao thém vé cach tinh thué, khi chuyén
nhuong von gép bang gia tri quyén st dung dat
hodc dinh nghia vé “chuyén nhuong vén cé gan
voi bat dong san”.

Nhu vay, theo quy dinh néu trén, trong treong
hop mot DN A chuyén nhuwong phan vén goép
(ban dau duoc gép bang gia tri quyén st dung
dat) trong DN B cho DN C, thu nhép ttr hoat dong
chuyén nhuwong nay ciia DN A sé bi danh thué
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nhu thu nhap tir chuyén nhuwong bat dong san,
madc du khong hé cé su thay doi vé mat phap ly
ddi véi quyén st dung dat (ttc la quyén st dung
dat van thudc vé DN nhan gép von — DN B, chir
khéng dwoc chuyén sang cho bén nhan chuyén
nhuong vén gép — DN C).

Dai voi thu nhép tit chuyén nhuwong bat dong
san, bén chuyén nhuwong phai ndp ho so khai thué
va ndp thué tai cuc thué€ dia phuwong noi c6 bat
dong san chuyén nhuong. Thu nhap tir chuyén
nhuong bat dong san van bi danh thué theo thué
suat co ban 20%, nhung khong duoc can trir voi
thu nhap tit cdc hoat dong kinh doanh cta bén
chuyén nhuwong (trong khi thu nhédp ttr chuyén
nhuong von cd thé can trir), trir thu nhép tir chuyén
nhuong bat dong san cua cadc nam trudc (néu co).
Do d6, viéc danh thué thu nhap tir chuyén nhuong
voén gbép bang gia tri quyén st dung dat nhu thu
nhap chuyén nhuong bat dong san cé thé hiéu la
mot cach d€ Nha nudce tang cuong thu thué trén
thu nhap nay.

Thit hai, tinh thu€ trén thu nhdp chuyén
nhuong von gép bang gi tri quyén skt dung dat
nhu thé nao?

Cac quy dinh vé thu€ hién hanh khong hudng
dan cu thé cach tinh thu nhap chju thué chuyén
nhuong von gép bang gia tri quyén st dung dat
nhu “thu nhép tir chuyén nhuong bat dong san”
nhu thé nao?

Theo quy dinh tai Diéu 17, Thong tw 78/2014/
TT-BTC ctia Bo Tai chinh banhanhngay 18/06/2014,
“Thu nhap chiu thu€ tir chuyén nhuong bat dong
san dwoc xac dinh béng doanh thu thu dwoc tw
hoat dong chuyén nhwong bat dong san trit gia
vOn cua bat dong san va cac khoan chi phi duoc
trir lién quan dén hoat déng chuyén nhuong bat
dong san”.

Ap dung vao truong hop chuyén nhuong vén
g6p bang gid tri quyén st dung dat, doanh thu tir
hoat dong chuyén nhuong c6 thé xac dinh, dua
trén gia thuc t€ chuyén nhuong von gop theo hop
dong chuyén nhuong. Mdc khéc, viéc xac dinh
gia von chuyén nhuwong la mot bai toan khé. Theo
quy dinh tai Nghi dinh 43/2014/ND-CP cua Chinh
Phu ban hanh ngay 15/05/2014 quy dinh chi tiét
thi hanh mot s6 diéu caa Luat Dat dai néu trén,
bén chuyén nhuwong can phai xac dinh “phan vén
la gia tri quyén st dung dat trong tong gia tri von
chuyén nhuong”. Tuy nhién, cach xac dinh nhu thé
nao? Dua trén ty 1é von gép? Dua trén gia goc khi
gop von? T4t ca nhitng vdn dé nay duong nhu van
chua duwoc hudng dan mot cach cu thé va ro rang.
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Van dé xac dinh gia vén sé tréd nén phtc tap
hon, néu bén gdép vdn chuyén nhuwong von gop
ma ban dau duwoc gop bang gia tri quyén st dung
dat va ca cac hinh thaic khac (tién hodc tai san
khac). Theo Coéng van 5145/TCT-NDL do Tong
Cuc Thué ban hanh ngay 04/12/2015, trong truong
hop nay, néu bén nhan goép von da duoc cap Gidy
chttng nhan quyén st dung dat va hop dong
chuyén nhuong von khong tach riéng tirng phan
von chuyén nhuong, thi bén chuyén nhuong sé
ké khai, ndp thué cho giao dich nay la hoat dong
chuyén nhuong von. Céng van nay, mac du chi
huéng dan cho mot treong hop cu thé va c6 thé
khong dwoc ap dung rong rai cho cac treong hop
khac, nhung cling da gép phan huéng dan cach
danh thué dodi voi giao dich chuyén nhuong von
gbép bang gia tri quyén st dung dat — dung véi
ban chét chuyén nhuong von cua giao dich.

Pé xuat, khuyén nghi

Tt phéan tich trén, nhiéu DN véi vai tro l1a bén
chuyén nhuong von gép bang gia tri quyén st
dung dat da gdp rat nhiéu kho khan trong trién
khai, nhat la khi ké khai nop thué déi voi thu
nhap nay. Cac don vi thu€ dia phuong cling kho
c6 thé dua ra nhitng hudéng dan cu thé va nhat
quéan, boi vi quy dinh vé thué€ hién hanh chua
thuc su ro rang.

Tt thuc t€ trén, bai viét khuyén nghi can xem
xét va c6 huéng dan cu thé va nhat quan vé thué
dp dung, khi chuyén nhuong von gop bang gid
tri quyén st dung dat, dac biét la cach tinh gia
von khi chuyén nhuong. Vé mat ké khai, thiét
nghi quyén st dung dat, vé mat phap ly, hau nhu
khong bi anh huong tir giao dich chuyén nhuong
von nay, cho nén viéc ké khai thué€ nhu mét giao
dich chuyén nhuong bat dong san la khong can
thiét va can duoc xda bo, dé€ giam thu tuc hanh
chinh vé thué.
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