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CHINH SACH THUETHU NHAP DOANH NGHIEP
pOI V61 BATDONG SAN: TH UC TRANG VA GIAI PHAP

ThS. NGUYEN THANH HUNG - Vu Chinh sdch thué (Tong cuc Thué)

Trong thai gian qua viéc stia doi, bé sung va dua ra nhiéu quy dinh méi nhdm hoan thién
hanh lang phdp ly trong quan Iy, sit dung dit dai dé gép phdn néing cao hiéu qud qudn Iy,
on dinh thi trudng bdt déng sdn, tdng thu ngdn sdch cho nha nuéc. Trong dé, chinh sdch
thué thu nhdp doanh nghiép déi véi bdt déng sdn cd su doi méi ddng ké, béi quy dinh
trong chinh sdch thué thu nhdp doanh nghiép di véi bt déng sdn ludn la vin dé phiic
tap co tdc déng khéng nhé dén hoat déng kinh doanh ciia doanh nghiép va su phdt trién

thi trudng bdt dong san.

Thuc trang chinh sach thué thu nhap
doanh nghiép déi véi bat déng san

- Vé doi twong chiu thué:

Doanh nghiép (DN) thudc dién chiu thué thu
nhap tir chuyén nhuwong bat dong san (BDS) bao
gom: DN thudc moi thanh phan kinh t& moi nganh
nghé c6 thu nhap tir hoat dong chuyén nhuong
BDS; DN kinh doanh BBS c6 thu nhép ttr hoat
dong cho thué lai dat.

Thu nhép tit hoat dong chuyén nhuwong BDS
bao gom: Thu nhédp tir chuyén nhuong quyén su
dung dat, chuyén nhuong quyén thué dat (gom
ca chuyén nhuong du 4n gan véi chuyén nhuong
quyeén stt dung dat, quyén thué dat theo quy dinh
ctia phap luat); Thu nhap tir hoat dong cho thué
lai dat caa DN kinh doanh BDS theo quy dinh cua
phép luat vé dat dai khong phan biét c6 hay khong
c6 két cau ha tang, cong trinh kién tric gan lién véi
dat; Thu nhap tir chuyén nhuong nha, cong trinh
xay dung gén lién véi dat, ké ca cac tai san gén lién
véinha...

Thu nhép ttr cho thué lai dat ciia DN kinh doanh
BDS khong bao gom trueong hop DN chi cho thué
nha, co sé ha tang, cong trinh kién trac trén dat.

- V& cin cik tinh thué:

Can ct tinh thué€ thu nhap tir chuyén nhuong
BDS la thu nhdp tinh thué€ va thué suat. Theo do,
thu nhap tinh thué bang (=) thu nhap chiu thué trir
(-) cac khoan 16 ctia hoat dong chuyén nhuwong BDS
cda cac nam trude (néu co).
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- Thu nhdp chiu thué:

Thu nhéap chiu thué€ tix chuyén nhuwong BDS
duwoc xac dinh béng doanh thu thu dwoc tir hoat
dong chuyén nhuong BDS trir gia von cua BDS
va cac khoan chi phi duoc trir lién quan dén hoat
doéng chuyén nhuong BDS.

- Doanh thu tir hoat djng chuyén nhwong BDS:

Doanh thu tit hoat ddng chuyén nhuong BDS
duoc xac dinh theo gia thuc t€ chuyén nhuwong BDS
theo hop dong chuyén nhuwong, mua ban BDS phu
hop véi quy dinh cua phap luat (bao gom ca cac
khoan phu thu va phi thu thém néu co).

Thoi diém xac dinh doanh thu tinh thué'la thoi
diém bén ban ban giao BDS cho bén mua, khong
phu thudc viéc bén mua da dang ky quyén so hiru
tai san, quyén st dung dat, xac 1ap quyeén st dung
dat tai co quan nha nudc c6 thdm quyeén. Viéc xac
dinh doanh thu d&i vdi cac truong hop chuyén
nhuong BDS phai dam bao cac nguyén tac theo quy
dinh cua phap luat.

- Chi phi chuyén nhwong BDS:

+ Nguyén tac xac dinh chi phi: Cac khoan chi
dugc trir d€ xac dinh thu nhap chiu thué ctia hoat
ddng chuyén nhuong BDS trong ky tinh thué phai
twong tng voi doanh thu d€ tinh thu nhap chiu
thué€ va phai dam bao cac diéu kién quy dinh cac
khoan chi dwoc trir va khong thudc cac khoan chi
khong duoc trir quy dinh cua Luat Thu€ thu nhap
DN (TNDN) va cac van ban huéng dan thi hanh.

+ Chi phi chuyén nhuong BDS dugc triv bao
gom: Gia von ctia dat chuyén quyén duoc xac dinh



phtt hop v6i ngudn géc quyén st dung dat. Déi véi
dat Nha nudce giao cé thu tién st dung dat, thu tién
cho thué dat thi gia von la s6 tién st dung dat, s6
tién cho thué dat thiec ndp NSNN.

Dai véi dat nhan quyén st dung cua t6 chirc,
ca nhan khéc thi cdn ct vao hop dong va chung
twe tra tién hgp phdp khi nhan quyén st dung dat,
quyén thué dat; truong hop khong c6 hop dong
va chung tir tra tién hop phép thi gid von dugc
tinh theo gia do UBND tinh, thanh phd tryce thudc
Trung wong quy dinh tai thoi diém DN nhan
chuyén nhuwong BDS.

Dai véi dat cd nguodn gde do gdp von thi gia von
la gia tri quyén st dung dat, quyén thué dat theo
bién ban dinh gia tai san khi goép von. Gia trang
dau gia trong truong hop dau gia quyén st dung
dat, quyeén thué dat.

Déi voi dat ciia DN ¢6 ngudn goc do thira k€
theo phéap luat dan su; do dugc cho, biéu, ting ma
khong xac dinh dugc gia von thi xac dinh theo gia
cac loai dat do UBND tinh, thanh phé truc thudc
Trung wong quyét dinh can c vao Bang khung gia
cac loai dat do Chinh pha quy dinh tai thoi diém
thtra k€, cho, biéu, ting...

+ Cac loai chi phi boi thuwong, dén bu vé dat bao
gom: Chi phi dén bu thiét hai vé dat; chi phi dén bu
thiét hai vé hoa mau; chi phi béi thwong, hd tro, tai
dinh cu va chi phi t& chtic thiee hién bbi thuong, hd
tro, tai dinh cu theo quy dinh ctia phap luat.

Cac khoan chi phi boi thuong, dén bu, hd tro,
tai dinh cu va chi phi td chitc thuc hién boi thuong,
hd tro, tai dinh cu néu trén néu khong c6 héa don
thi dwoc lap Bang ké ghi ro: tén; dia chi ctia nguoi
nhan; s6 tién dén bu, ho trg; chit ky ctia ngudi nhan
tién va duwoc chinh quyén phuwong, xa noi c¢é dat
duoc dén bl, ho tro xac nhan theo ding quy dinh
ctia phép luat vé boi thuong, ho tro va tai dinh cw
khi Nha nudce thu hoi dat...

- Ve thué'suat:

Thu€'sudt thu€ TNDN d6i voi hoat dong chuyén
nhuong BDS la 22% (muic thué sudt méi ap dung tir
ngay 01/01/2016 1a 20%).

- V& xdc dinh 56" thué" TNDN phai ndp:

S6 thué€ TNDN trong ky tinh thué déi voi hoat
dong chuyén nhuong BDS béng thu nhap tinh thué
tr hoat dong chuyén nhwong BDS nhan (x) véi
thué suat 22%. Thu nhéap tir chuyén nhuwong BDS
phai xac dinh riéng dé ké khai ndp thué va khong
ap dung wu dai thué€ TNDN.

Mét sé ton tai, han ché

- Vé mién, giam thué: Theo quy dinh cua Luat

TAI CHINH - Thdng 4/2016 @

Thué& TNDN va c4c van ban huéng dan thi hanh thi
hoat dong chuyén nhuong BDS khéng duoc huwong
uu dai thué, trir cic du &n nha & cho sinh vién, cho
cong nhan lao dong tai cac khu cong nghiép, cho
nguwoi thu nhap thap tai khu vuc d6 thi. Tuy nhién,
chi ¢6 cac don vi thué dat truc tiép ctia nha nudc
moi duoc huong vu dai nay. Thuc té, hién nay tai
cac khu cong nghiép dang gdp rat nhiéu kho khan
ddi véi cac du an xay dung nha ¢ cho cdng nhan vi
cac DN trong cac khu cong nghiép thué lai dat cua
cac cong ty kinh doanh két cau ha tang khong phai
thué truc ti€p dat caa Nha nuwdc nén khong duoc
huong wu dai thué TNDN, tién thué dat hoac tién
st dung dat.

Théi diém xac dinh doanh thu tinh thué la thoi
diém bén ban ban giao bat déng san cho bén
mua, khong phu thudc viéc bén mua da dang
ky quyén s& hitu tai san, quyén st dung dat,
xac lap quyén st dung dat tai co quan nha
nuéc c6 tham quyén.

- Vé gid dit: Bang gia cac loai dat trén dia ban tinh
do UBND tinh ban hanh hang nam c6 sy khdng
ché€boi khung gia dat do Chinh phu quy dinh, mot
s0 treong hop thdp hon don gia chuyén nhuong
quyén st dung dat thuc té trén thi truong trong
diéu kién binh thuong. Do khung gia dat Nha nudc
ban hanh chua sat voi gia thi truong nén khi thuc
hién chinh sach dén bu cho dan, DN phai thué don
vi tu van d€ tién hanh xac dinh lai gia dat, dan dén
ton kém chi phi, mat thoi gian.

- Gia dat thi truong theo quy dinh 1a gia chuyén
nhuong thuc t€ trén thi truong trong diéu kién
binh thuong. Nhung dung gia ngwoi dan ké khai
trong hop dong cong ching thi khéng dung, ma ap
gid mua ban that thi khong c6 co sé phap ly.

Bén canh d¢6, viéc ban hanh bang gia dat hﬁ?mg
nam ciing phat sinh nhiéu rac rdi. Nguoi bi thu hoi
dat luon mudn kéo dai sang nam méi dé huong
gia dat boi thuwong cao hon, khién tién do dv an bi
kéo dai.

Mit khac, quy dinh ap dung bang gia dat cong
bo héng nam cho 7 muc dich nhung thuc t€ st
dung c6 4 muc dich. Néu Nha nudc thu tién st
dung dat khi giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, co
phéan héa... thi lai phai dinh gi4 lai.

Nhu vay, hiéu qua bang gia dat ban hanh hang
nam chua twong xing vdi cong sttc bo ra. Xac dinh
gia thi truong dé giao dat, cho thué dat khong
thong qua ddu gia thi chu yéu do don vi tw van va
t6 chitc tham dinh gid. Co quan tw van gia la don
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vi doc 1ap, hoac don vi sy nghiép nhung t6 chtc
tham dinh gi4 lai thuan hanh chinh, trong co cdu
bao gom giam dbc cac so nganh, d6i khi khong cha
y dén ky thuat tham dinh gia nén khi quyét gia dat
khong sat voi thuec té.

Viéc xac dinh gia dat cu thé (cho ting truong
hop) chuwa dap tng duwoc nhu cau cua thuc té. Vi
du, thuc t&€ phat sinh & Ha No6i, TP.H6 Chi Minh:
phai xac dinh gia thi treong cta dién tich 10 m2
(dién tich dat ngoai han mutc khi nguoi dan xin
chuyén muc dich...) hay nho hon nita thi khong
thé moi td chitc tu van va thanh 1ap hoi dong thdm
dinh gia dwoc.

- Gi4 vén mua vao tinh theo gia nao? Theo Luét
D4t dai 2013 va Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 “vé phuwong phap xac dinh gia dat va
khung gia dat” thi gia dat sé do UBND cac tinh,
thanh phd truc thudc Trung wong tw quyét dinh
cong bd vao ngay dau tién cia mdi ndm lam can cte
dé tinh toan, trong d6 c6 dung lam can ct dé: tinh
thué d6i véi viéc stv dung dat va chuyén quyén sw
dung dat.

Nhiing cdn ctt d€ tinh thué€ TNDN la khung
gia cia UBND tinh céng bd tai thoi diém chuyén
nhuong. Trén thuc té ¢ nhiéu treong hop DN mua
tai san ma thoi diém chuyén nhuwong (mua vao)
cach day da rat lau nén gia von mua vao rét cao; so
véi gid quy dinh ctia UBND tai thoi diém chuyén
nhuong thi chénh léch qua 16n tirc 1a néu theo gia
quy dinh cta UBND tinh thi gia dat rat thap va néu
dwa gid nay vao cong thirc trén thi thu nhap chiu
thué rat cao ma DN khong chiu ndi. D6 1a diéu bat
hop ly so véi thuce t€. Vi thé cac DN vb cung lung
tang, bi dong.

Gidi phap hoan thién chinh sach thué
dai véi bat dong san

Thit nhit, d€ hoat dong chuyén nhuong BDS
dién ra cong bang va nghia vu thué ctia DN khong
bi thiét thi can stta Luat Thué€ TNDN va cac van
ban huéng dan thi hanh theo huéng nén dua chi
s0 gia vao d€ diéu chinh gia von BDS. Theo d6, thu
nhap chiu thué dugc xac dinh nhu sau:

Thu nhép chiu thué = Gia BDS thuc t€ chuyén
nhuong trit (-) Gia von BDS nhén (x) chi sd gia trie
(-) Chi phi dau tu, cai tao va cac khoan thué, phi,
1é phi da nop.

Chi s6 gia dwa vao diéu chinh gia vén BDS
la chi s@ gia tiéu dung duwoc nha nudc cong bd
hang nam. D&i véi truong hop gia mua BDS bang
vang, bang USD duoc quy thanh tién VND theo
gia thong ké binh quan hang thang tai thoi diém
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mua, sau d6 diéu chinh gia von theo chi s6 gia.
Truong hop khong xac dinh duoc giad von BDS thi
an dinh gia do UBND cap tinh ban hanh tai thoi
diém mua. D3di véi cac BDS cé ngudn goc trude
khi Luat Dat dai ndm 1993 c6 hiéu luc (trudce
ngay 15/10/1993), khong thuc hién xac dinh gia
von, vi lac nay thi truong BDS chua chinh thic
duwoc thira nhan.

Dé€ thao go kho khan va khuyén khich cac DN
can c6 quy dinh d&i véi cdc truong hop nay van
dugc huong wu dai mac du khong thué truc tiép
dat ctia nha nudce. Bén canh dé, trude khi ban hanh
bang gid cac co quan lién nganh can phai khao
sat xay dung dé bang gia ban hanh sat véi gia thi
treong tranh tinh trang gian 1an thué. Dong thoi,
chi nén xay dung bang gia dat ¢ lam chuan con
nhiing loai dat khac tinh phan tram theo gia dat o.

Thit hai, thay d6i cach xay dung gia dat

- Phai chia ra, phan nao Nha nuéc lam dé€ bao
dam co ché so hiru toan dan vé dat dai, phan nao
thi treong lam, Nha nwdc khong nén 6m nang viéc,
bi khiéu nai nhiéu ma lam khong xong; khong chi
dinh gia danh dong trén mot doan dwong dé thu
thué (vi gia thué thu dat can thap...). Phan dinh gia
dat caa DN... d€ cho céc to chitc dinh gid lam vi DN
kinh doanh, mang tinh thi truong.

- Chia nho dat thanh nhiéu vung gia tri, moi
vung ¢ mot gia dat chuan lam co so dé xay dung
bang gia dat hang nam. Ca nwdc du tinh ¢6 khoang
1.000 vung gia tri khac nhau, thay vi chi ¢6 3 vung
gia tri nhw hién nay. Bang gia dat xay dung theo
cach nay dung dé€ thu thué cua nguoi dan va sé on
dinh trong vong 5 ndm, khi nao cé bién dong mai
diéu chinh. Con gia dat cu thé cta ting dy an thi
ap dung theo co ché thi treong, khi nao phat sinh
thi sé dinh gia.

- Xay dung bang gia dat hang ndm bang khoang
70% gié thi treong. Vi viéc diéu tra gia dat bat dau
tir thang 6 nam trudc, tinh khoan truot gia trong
6 thang dén khi ban hanh bang gia dat méi cong
sai s0 do khao sat thi két qua sé ra gia dat khoang
70% gia thi treong khi ban hanh vao ngay 01/01
hang nam.

- Ap dung gia dat nay dé thu tién thué dat, tien
st dung dat khi giao dat cong, cd phan hoa DN.
Khi b6i thuwong cho dan thi ap dung hé s6 k dé diéu
chinh nhu truéc day da tiing lam (theo Nghi dinh
s0 22/1998/ND-CP vé boi thuwong giai phong mat
bang...). D& giam ganh ning déng tién st dung dat
cho dan thi phai diéu chinh giam mutc dong (thay
vi dong 50% tién st dung dat thi c6 thé quy dinh
cho dan déng ttr 20% - 30%).



