TAI CHINH - Thdng 11/2016 @

CHONG THAT THU THUETHU NHAP CA NHAN
TU HOATDONG CHUYEN NHU'O'NG BATDONG SAN

Ths. VO THI BICH QUYNH - Truding Cdn bg qudn Iy Nong nghiép va Phdt trién néng thon 2

Hién nay, viéc thu thué thu nhép cd nhéin duoc thuc hién chi yéu théng qua nguén thu nhép chinh
thiic ctia cd nhdn nhu tién luong, thi lao, hoa héng. . . Trong khi d6, nhiing khodn thu nhdp tir viéc
chuyén nhuong chiing khodn, bét déng sdn hodic hang ngan khodn thu nhdp khdc thudng khéng
duoc ké khai thué ddy du. Trén thuc té, khéng it truong hap da loi dung ké hé ciia phdp ludt dé tron
thué, gdy thdt thu cho ngdn sdch nha nuéc. Bai viét dé cdp dén cdc hanh vi trdanh thué'thu nhdp

¢ nhdn phd bién khi thuc hién chuyén nhuang bt déng sdn, qua dé dé xudt cdc gidi phdp nhdm

chéng thdt thu thué thu nhdp cd nhdn tir hoat déng nay.

Tirkhéa: Thué thu nhdp cd nhan, quan ly thué thu nhdp cd nhdn, bdt déng san

Nhiing hanh vi tranh thué cha yéu

Thir nhdt, tw khai bao 1a tai san duy nhat.

biéu 4 Luat Thué Thu nhdp ca nhan (TNCN) quy
dinh: Thu nhép t&t chuyén nhuong nha ¢, quyén st
dung dat o va tai san gan lién véi dat & cta ca nhan
trong truong hop ca nhan chi ¢6 mot nha ¢, dat
& duy nhat thi duoc mién thué; dong thoi, nguoi
chuyén nhuong bat dong san (BDS) tu khai va chiu
trach nhiém vé tinh trung thyc vé ké khai cia minh.
Tuy nhién, day chinh la ké hé d€ khong it nguoi co
nhiéu nha &, dat & khi chuyén nhuong sén sang ké
khai la tai san duy nhat dé€ khong phai nop thué.

Thuc t& nay dang dién ra kha phd bién, gay that
thu 16n cho ngéan sach, vi trong bdi canh hé thong
thong tin quan ly ca nhan ctia co quan quan ly nha
nudc chua thé két ndi mang thong tin thong nhat
trén pham vi toan qudc, do dé khong thé quan ly
duwoc viéc s hitru BDS chi tiét dén tirng ca nhan trén
nhiéu dia ban khac nhau. Tham chi, nguoi s¢ httu
nha 0, dat ¢ trong cung mot dia ban nhung khi ké
khai thi nguoi so hitu nha hoan toan c6 thé khai
theo dia chi ghi trén gidy ching nhan quyén so hiiu
nha 0, quyén st dung dat gii & co quan thué. Trong
khi d¢, co so dit liéu tai cac quan huyén, dia phwong
lai quan ly theo dia chi cdp d6i méi, do vay, lai mot
1an ntra, co quan thué can dén véan ban tu cam két
cua nguoi ké khai ch¢ chwa c6 thong tin chudn xac
dé déi chiéu.

Thi hai, chuyén nhuong/cho tang qua trung gian.

Khoan 1 biéu 4 Luat Thué TNCN 2007 quy dinh:
“Thu nhép tit chuyén nhuwong BDS gitta v vdi
chong, cha dé, me dé vdi con dé; cha nudi, me nudi
véi con nudi; cha chong, me chong véi con dau; cha
vQ, me vo véi con ré; 6ng ndi, ba ndi voi chau ndi;

ong ngoai, ba ngoai véi chau ngoai; anh chi em rudt
v6i nhau” thi dugc mién thué TNCN. Loi dung quy
dinh nay, nhiéu truong hop da st dung mdi quan
hé bac cau dé tron thué. Vi du, véi truong hop hai
anh em coc cheo chuyén nhuong BDS cho nhau,
theo quy dinh tai Khoan 1, Diéu 4, Luat néu trén thi
day la doi twong phai nép thué. Tuy nhién, dé lach
luat, nguoi r€ thtt nhat lam thu tuc chuyén nhuong
cho b& vo, sau d6 bo vo lai chuyén nhuwong tiép cho
nguoi ré thi hai. Ca hai lan chuyén nhuong nay déu
thuoc d6i twong dwgc mién thué' Béng cach nay,
nguoi ban nha da tranh phai nop thué.

Hay nhu tai Khoan 4 Diéu 4 Luat Thué TNCN
2007 (stra d6i, b6 sung nam 2012) quy dinh thu nhap
ttr nhéan thira k& qua téng la BDS gitta vo voi chong;
cha dé, me dé vdéi con dé; cha nudi, me nudi vdi con
nudi; cha chong, me chong véi con dau; cha vo, me
vo vdi con ré; dng ndi, ba ndi véi chdu ndi; dong ngoai,
ba ngoai véi chau ngoai; anh, chi, em rudt véi nhau
la thu nhap mién thué. Vay néu cdn nha dung tén vo
chong anh trai, nay anh rut va chi dau tang nha cho
em trai thi nguoi em trai van phai ndp thué TNCN
khoan “qua tang” do giao dich cho tang gitta chi dau
véi em chong khong duoc mién thué. Truong hop
nay, nguoi vg c6 thé lam thu tuc tang phan so hitru
ctua minh cho chdng, sau d6 nguoi anh trai lam thu
tuc tdng nha cho em trai. Hodc vg chéng nguoi anh
lam thu tuc tang nha cho b6 me, sau d6 bd me lam
tht tuc tdng nha do6 lai cho nguoi em trai.

Thir ba, 19i dung su thong thoang cua hé thong
van ban phap luat.

Mot vi du dién hinh trong viéc loi dung quy dinh
cta hé théng van ban phap luat la vu viéc tranh thué
TNCN khi ban nha cho Cong ty cd phan Stta Viét
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Nam (Vinamilk). Chti s6 hitu can nha s§ 190 Nguyén
Dbinh Chiéu, Phuong 6, Quan 3, TP. H6 Chi Minh da
lam gidy tdng nha cho con gai. Tai Khoan 1, 4 Diéu 4
Luat Thué TNCN 2007 (stra d6i, bd sung ndm 2012)
quy dinh thu nhép tir nhan thira ké, qua tang 1a BDS
gitta cha dé, me dé véi con dé la thu nhap mién thué,
do vay, con géi khi duoc tang nha khong phai nop
thué TNCN. Do con géi chua du tudi thanh nién cha
me dai dién con géi ky hop dong chuyén nhuong can
nha cho Vinamilk véi gid hon 37,8 ty dong, cd con gai
viét gidy cam két day la can nha s¢ htru duy nhat nén
duoc mién thué TNCN. Méc dii, co quan thué nghi
ngo day la hanh vi lach thué nhung déi chiéu theo
quy dinh ctia Luat thué€ TNCN va Luéat Dan su thi
nguoi ban nha ké trén da khong vi pham. Nguoi cé
thu nhéap tir ban nha da dwgc 1¢i 756 triéu dong (Thué
TNCN phai ndp la 2% trén giad chuyén nhugng, theo
biéu 17 Thong tw 92/2015/TT-BTC stra d6i, b6 sung
diéu 12 Thong tw 111/2013/TT-BTC) - s tién ma lé
ra nguoi ban phai ndp thué¢ TNCN.

Do nhéan thiic cia ngudi dan con thap nén
nhiéu hgp déng mua, ban nha dat van ton tai
theo hinh thuc viét tay giiia cac ca nhan. Piéu
nay chua da can c& phap ly dé co quan thué
tinh thué, béi theo quy dinh, viéc xac dinh
can cu tinh thué thu nhap ti chuyén nhuong
bat déng san chi xay ra khi hoat déng chuyén
nhuong da dudc co quan nha nudc chitng thuc.

Bén canh d6, khong it doi twgng con lgi dung
cac quy dinh théng thoang vé con nudi, ching han
nhw nguoi chuyén nhuong cé thé lam thu tuc nhan
nudi con nudi trong nhitng treong hop phu hop dé
tron thu€. Sau khi hoan tat tha tuc chuyén nhuong
thi cac d6i tuwong lai lam tha tuc chadm dit viéc nudi
con nudi.

Thit tu, thoa thudn thap gia chuyén nhuong.

biéu 17 Thong tu 92/2015/TT-BTC chi r&: Gia
chuyén nhuwong d6i voi chuyén nhuong quyén st
dung dat khong cé cong trinh xay dung trén dat
la gid ghi trén hop ddng chuyén nhuong tai thoi
diém chuyén nhuong. Gia chuyén nhuwong doi véi
chuyén nhuong quyén st dung dat gan véi cong
trinh xay dung trén dat, ké ca cong trinh xay dung
hinh thanh trong twong lai la gid ghi trén hop déng
chuyén nhuong tai thoi diém chuyén nhuong.
Truong hop trén hgp ddng chuyén nhuong khong
ghi gia dat hodc gia dat trén hop dong chuyén
nhuong thap hon gid do UBND cdp tinh quy dinh
thi gia chuyén nhuong dat 1a gia do UBND cdp tinh
quy dinh tai thoi diém chuyén nhuong theo quy
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dinh cua phap luat vé dat dai. Truong hop chuyén
nhuong nha gan lién véi dat thi phan gia tri nha,
két cdu ha tAng va cong trinh kiéh tric gan lién véi
dat duoc xac dinh can ct theo gia tinh 1é phi trudc
ba nha do UBND cap tinh quy dinh. Truong hop
UBND cdp tinh khong c¢é quy dinh gia tinh 1é phi
trudc ba nha thi can c vao quy dinh ctia Bo Xay
dung vé phan loai nha, vé tiéu chuén, dinh mtc
xay dung co ban, vé gid tri con lai thyc t& ctia cong
trinh trén dat.

Nhu vay, hé thong van ban phép luat thué TNCN
quy dinh gid chuyén nhuong la gia thuc t€ ghi trén
hop dong, tai thoi diém chuyén nhuwong nhung
khong thap hon gia ddt do UBND tinh, thanh phd
quy dinh. Thuc t€ trén thi truong BDS, gia dat mua
ban thuong cao hon gia dat do UBND tinh, thanh
phd quy dinh nhung do cin ctt xac dinh thué TNCN
ctia nguoi ban va thué truede ba ctia nguroi mua la
gia chuyén nhuong, vi loi ich ctia ca nguoi mua va
nguoi ban, nén ho thuong thoa thuan ghi gia trén
hop dong chuyén nhuong thap hon thyec té€. Trong
truong hop nay chi Nha nuwéc chiu that thu thué.

Thit ndm, huty boé hop dong hinh thanh tai san
trong twong lai voi chu dau tu.

Ciing trong Diéu 17 Thong tw 92/2015/TT-BTC
stta d6i, b8 sung Diéu 12 Théng tu sd 111/2013/
TT-BTC ctia B6 Tai chinh vé can ct tinh thué doi véi
thu nhép ttr chuyén nhwong BDS déi véi cong trinh
xdy dung hinh thanh trong twong lai: Treong hop
hop déng khong ghi gid chuyén nhuong hodc gia
chuyén nhuong thap hon ty 1é gép von trén phan
tong gia tri hop déng nhan (x) véi gia dat va gia tinh
1é phi trudc ba céng trinh xay dung do UBND cap
tinh quy dinh thi gia chuyén nhuwong duwoc xac dinh
theo gia UBND (x) v6i ty 1é gop von trén tong gia tri
hop dong. Treong hop UBND cap tinh chwa c6 quy
dinh vé don gia thi 4p dung theo suat von dau tw
xay dung cong trinh do Bd Xay dung cong bo, dang
ap dung tai thoi di€ém chuyén nhuong.

Quy dinh thi c6 nhung d€ thu duoc khoan thué
nay chuwa hin dé dang. Nha dau tu ky hop dong
mua nha & hinh thanh trong twong lai (hodc ky hop
dong gop von dé€ nhan vé phan dat tuong ting) véi
chu d4u tu. Khi nha dau tu A thuc hién giao dich
mua ban véi nha dau tu B, ho khong dwa nhau ra
phong cong chiing dé€ chuyén nhuwong lai Hop dong
da ky véi chta dau tu, ma nha dau tu A sé lap bién
ban huy bo hop dong véi cht dau tu. Chu dau tu st
dung lai hop dong cti nhung chi thay doi tén nguoi
mua méi la nha dau tu B. Bang cdch nay, nha dau
tw A da khoéng phai ndp thué TNCN khi chuyén
nhuong hop dong.



Thit sdu, giao dich mua ban bang gidy viét tay.

O nhiéu dia phuong, do nhan thiic ctia nguoi
dan con thap nén nhiéu hgp dong mua, ban nha dat
hién van ton tai theo hinh thtc viét tay gifta cac ca
nhan. Diéu nay chua du can c phép ly d€ co quan
thué'tinh thué'bdi theo quy dinh, viéc xac dinh can
ct tinh thué thu nhap tir chuyén nhuwong BDS chi
xay ra khi hoat dong chuyén nhuong da dwogc co
quan nha nuwdc ching thuc. Viéc khong tién hanh
1ap ho so xin cap gidy ching nhan quyén so hitru
nha/quyén st dung dat va thuc hién giao dich theo
thoa thuan bang gidy viét tay khong chi khién nha
nude bi that thu thué trong cac giao dich nay, ma
con khién cac co quan chitc nang 6 dia phuong, noi
ca nhan mua ban BDS cu tra khoé xac dinh nguoi
chuyén nhuwong hién c6 bao nhiéu BDS va dau la
BDS duy nhat.
Giai phap chéng that thu thué
trong giao dich chuyén nhugng bat déng san

Trén co s6 nhan dién cac hanh vi lach thué, tranh
thué phat sinh khi trién khai thwc hién Luat Thué
TNCN, bai viét cho rang, cdc cAp quan ly can c6
nhiing giai phap cu thé:

Mot la, xay dung va quan ly hé thong thong tin ca
nhan day du va toan dién.

Hién tai, chi cuc thué cac quan, huyén da c6 moi
lién hé véi phong tai nguyén moi treong cac quan,
huyén dé tham tra thong tin nguoi ndp thué. Mac
du céc don vi nay chua thuc su ¢6 thong tin day
du nhung budc dau ciing da c6 két qua kha quan.
Tuy nhién, lién két trén dién rong thi vAn chwa dat
duoc, do vay, trong thoi gian t6i, nganh Thué va
nganh Tai nguyén va Mo6i treong can két ndi mang
thong tin thong nhat trén pham vi toan qudc dé
quan ly duoc viéc so hitu BDS chi tiét va day du
cua titng ca nhan, tir d6, chéng hanh vi khai man
la tai san duy nhat trong chuyén nhuong BDS dé
dwoc mién thué.

Hai 14, kién toan van ban cam két.

Lach thué dua vao cac thu nhap mién thué chu
yéu la do hiéu biét phap luat cia nguoi dan chua
cao. Trong cac ban cam két chiu trdch nhiém phap
ly, tinh trung thuc vé viéc day 1a tai san duy nhat,
nguoi viét cam két khong c6 théng tin day du vé
viéc néu khai sai thi sé phai chiu trach nhiém phap
ly gi, chiu trach nhiém tai chinh ra sao... Do vay,
trén mau bidu cam két nén ¢ phan ghi cht cac ché
tai cu thé ma nhiing nguoi c6 quyén loi lién quan
phai chiu néu cam két khong dung su that, ghi ro
mtc truy thu bang tién hay mtc phat hinh sy, ghi
rd thoi gian c6 hiéu luc truy cttu trach nhiém. Diéu
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nay sé khién nguoi cam két phai suy nghi ky hon
truedc khi ky.

Ba la, gia tinh thué' BDS can diéu chinh hang nam.

Viéc ghi giam gia thuc t& giao dich trén cac hop
dodng chuyén nhuwong nguyén nhan chu yéu la do
gia dat quy dinh cua UBND cac tinh, thanh phd xay
dung chua sat véi gia thi truong. Bat cap nay da ton
tai tir rat lau. Pung 6 géc d6 quan ly thué TNCN
nham tranh that thu thué, chéng viéc lach thué qua
viéc ghi thap gia trén hop dong chuyén nhuwong thi
UBND céc tinh, thanh ph& can xay dung va ban
hanh gia nha, dat tinh thué'va diéu chinh hang ndm
sao cho phu hop va sat gia thuce t& chuyén nhuong
trén thi treong tu do.

Bon la, ddy manh viéc cap “sd do”, “s6 hong”.

Hién mét s6 dia phuwong da trién khai rat tot viéc
hd tro tht tuc cho nguoi dan tién hanh hé so xin
cap Giady ching nhan quyén st dung dat, quyén
sO httu nha va cho nguoi dan no tién thué chuyén
muc dich st dung dat khong tinh 1ai suat trong 05
nam theo quy dinh ctia Nha nudc. Nhw vay, nguoi
ban va nguoi mua phai tién hanh tha tuc nhuong
ban tai phong cong chiing. Viéc lam nay da han ché
duoc tinh trang mua ban bang gidy viét tay, dong
thoi nha nudc vira thu dugc tién thué chuyén muc
dich st dung dat, vira thu dugc tién thué TNCN cua
nguoi chuyén nhuong.

Nam la, tding cuong cong tac tuyén truyén, phd
bién Luat Thué TNCN dén moi nguoi dan.

Theo Luat Thué TNCN thi c¢6 10 khoan thu nhap
ma ca nhan khi phat sinh thu nhap phai nép thué
cho Nha nuwéc nhung hién nay, méi chi c6 khoan thu
nhap tir tién luong tién cong la duoc pho bién rong
rai dén cac don vi chi tra thu nhap. Khoan thu nhap
ctia cd nhan tir khoan chuyén nhuong BDS van chua
duwoc quan tam dung mite. Do vay, trong thoi gian
t6i, nganh Thué'tiép tuc ting cuong cong tac tuyén
truyén, phd bién cua Luat Thué€ TNCN dén moi tang
16p dan cu d€ gitip ho ndm va hiéu vé cac quy dinh
cua Luat.
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