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Tém tit: Bai viét trinh bay thuee trang qudn Iy thué doi véi ca nhén kinh doanh bat
dong san trén co so phdn tich tinh hiéu qua, mat han ché cua cach thire diéu tlet thué
hién hanh. Qua d6, goi mé mét sé kién nghi huéng dén hoan thién phdp ludt vé quan Iy
thué doi véi cd nhan kinh doanh bat dong san.
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Abstract: This article presents the current state of tax administration for individual
real estate traders, based on an analysis of the effectiveness and limitations of existing
tax regulatory mechanisms. On that basis, it offers proposals aimed at improving the
legal framework governing tax administration for individuals engaged in real estate

business activities.
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1. Pit van dé

Thi truong bat dong san duogc hinh
thanh boi hoat dong kinh doanh da dang cua
céc chu thé khac nhau. Moi mot chu thé déu
c6 vi tri va tam anh huong nhat dinh dbi vai
thi truong thong qua cac hanh vi kinh té ctia
minh. Néu chu thé doanh nghiép nam giir vi
tri quan trong trong viéc hoach dinh, thuc
hién cac du an dau tu bt dong san dé dem
lai ngudn cung hang héa cho thi truong thi
chu thé c4 nhan lai 1a mat xich quan trong
trong khau luan chuyén hang héa bang cac
giao dich bat dong san. Viéc lya chon tu
cach chu thé nao dé thuc hién céc hoat dong
kinh doanh bat dong san khong chi phu
thudc vao nguén luc tai chinh, muc tiéu loi
nhudn ma con bi chi phéi boi khung phap 1y
cua Nha nudc danh cho tirng loai chu thé,
trong d6 bao gdm quyén han 1an cac nghia
vu ma chu thé phai thyc hién.

Nghia vu thué xét & goc d6 quan 1y nha
nudc dugc xem la cong cu dé diéu tiét vi
mo thi truong, nhung ddi voi cha thé tham

“ NCS., Trudng Pai hoc Kinh Té - Luat, Pai Hoc
Quoc Gia Tp. Ho Chi Minh.
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gia vao thi truong bat dong san lai 1a mdt
loai chi phi giao dich c¢6 ¥ nghia quyét dinh
dén hanh vi kinh té. Diu tiét thué déi véi ca
nhan kinh doanh bat dong san mot cach
cong bang, hop 1y va quan 1y thué mét cach
hiéu qua khong chi tao ngudn thu cho ngan
sach nha nudc ma con tao dong luc dé giao
dich bat dong san dién ra minh bach, an
toan va gbp phan lanh manh hoa thi truong
bat dong san.

2. Ca nhan kinh doanh bit dong san
theo quy dinh ciia Luat Kinh doanh bt
dong san nam 2023

DU xac dinh c4 nhan kinh doanh bét
dong san thudc ddi tuong ap dung Luat Kinh
doanh bit dong san niam 2023 nhung lai
khong c6 diéu khoan dinh nghia hodc giai
thich khai ni€ém nay. N1 ham khai niém cé
nhén kinh doanh bat dong san dugc hiéu mot
cach gian tiép qua cac quy dinh khac nhau
trong Luat Kinh doanh bat dong san.

Khai niém kinh doanh bAt dong san tai
Khoan 1 Diéu 3 ghi nhan: “Kink doanh bdt
déng san la hoat dong nham tim kiém lpi
nhudn thong qua viéc bo von dé tao lap
nha 6, céng trinh xdy dung, quyén sir dung
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dit di c6 ha tang kj thudt trong dir dn bdt
dong san dé ban, chuyén nhuwong; cho thué,
cho thué lai, cho thué mua nha ¢, céng trinh
xdy dung; cho thué, cho thué lai quyén sir
dung dat di cé ha tang ky thudt trong dw dn
bdt déng san; chuyén nhieong dw dn bat
dong san; kinh doanh dich vu bat dong
san”. Khai niém nay cho thay, ban than cac
hoat dong duoc liét ké déu c6 muc dich
chung 1a tim kiém loi nhuan (dic diém
chung cua hoat dong kinh doanh). Tuy
nhién, pham vi hoat dong ma céd nhan dugc
thuc hién bi gidi han boi Piéu 9 Luat Kinh
doanh bt dong san nim 2023. Theo quy
dinh nay, gidi han hoat dong cua ca nhan la
kinh doanh hang hoa bat dong san va quy
mé nhé (néu kinh doanh dich vy bat dong
san hodc khong phai quy md nho thi phai
thanh 1ap doanh nghiép va chuyén tu cach
chu thé tir ca nhan thanh t6 chirc).

O pham vi kinh doanh hang hoa bat
dong san, hoat dong dugc phép thuc hién
clia ca nhan ciing hep hon rat nhiéu so véi
td chue. Cu thé, ca nhan khong thé tré thanh
chu dau tu thuc hién du an tao 1ap nha &
thuong mai boi khoan 6 Diéu 11 Luat Kinh
doanh bat dong san dua ra rang budc vé
viéc dy an bat dong san phai tuan thi cac
yéu cau cta phap luat vé nha ¢. Trong khi
d6, Piéu 35 Luat Nha & nam 2023 lai quy
dinh chu dau tu chi c6 thé 1a doanh nghiép,
hop tac xa, lién hiép hop tac xa c6 chiic
ning kinh doanh bat dong san. Chu thé ca
nhan chi co thé tao 1ap nha & xa hdi hodc
nha & cua ca nhén trén dién tich dat & thudc
quyén st dung ciia minh'. Nhu vdy, kinh
doanh hang hoa bat dong san dudi tu cach
chu thé 1a c4 nhan chi duoc thuc hién thong

1 Xem thém khoan 3 Biéu 54 Luat Nha & nam 2023
quy dinh v& phét trién nha & c& nhan va khoan 7
Diéu 83 Luat Nha & nam 2023 quy dinh v& phat trién
nha & x4 hoi.

qua hinh thirc ban, cho thué, cho thué lai
nha &, cong trinh xay dung, quyén sir dung
dat da c6 ha tang k¥ thuét c6 ngudn gdc tir
viéc ¢4 nhan ndy bo vén ra nhan chuyén
nhuong, thué hoac ty xay dung nha & ca
nhan, nha & xa hoi. Riéng cd nhan l1a nguoi
Viét Nam dinh cu ¢ nudce ngoai khong phai
1a cong dan Viét Nam lai tiép tuc bi gioi han
hoat dong nhan chuyén nhuong bat dong
san dé ban lai, cho thué, cho thué lai%.

Hiéu mot cach gian tiép tir cac quy dinh
trén, khai niém c4 nhan kinh doanh bAt dong
san dung dé chi chu thé kinh doanh 1a ca
nhan véi pham vi, hinh thirc kinh doanh cu
thé 1a bo vbn dé nhan chuyén nhuong?, thué
bat dong san, tao 1ap nha & ca nhan, nha &
xa hoi dé ban, cho thué, cho thué lai nhim
muc dich tim kiém loi nhuén & quy mo nho.
Ti€u chi quy m6 nho cling 1a mot trong cac
tieu chi nhan dién quan trong, phan dinh
ranh gidi gitra c4 nhan hoat dong kinh
doanh bat dong san trén tu cach chu thé cua
minh hay phai théng qua tu cach to chirc
(thanh 1ap doanh nghiép, hop tac xa). Piéu
dang cha y 1a Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP
quy dinh chi tiét mot sé diéu cua Luat Kinh
doanh bat dong san ngdy 24/7/2024 cua
Chinh Phii (Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP)
da dua ra tiéu chi xac dinh quy m6 nho can
ctr vao sb 1an giao dich khong vuot quéa 10
lan trong nim va khi giao dich tir 02 lan tré
1én thi khong 1an nao c6 gia tri hop dong
vuot qua 300 triéu déng. Trudc day, du
thao Nghi dinh huéng dan cho Luat Kinh

2 Xem thém Diéu 10 Luat Kinh doanh bat dong san
quy dinh vé hinh thtic, pham vi kinh doanh bat dong
san cta c4 nhan trong nudc va nguoi Viét Nam dinh
cu & nuGe ngoai.

3 Nguoi nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu & nude
ngoai khong phai la cong dan Viét Nam khong duoc
kinh doanh duéi hinh thirc nhan chuyén nhwong bt
dong san dé ban, cho thué theo quy dinh tai khoan 2
Diéu 10 Luat Kinh doanh bét dong san.
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doanh bit dong san di nhiéu lan sira doi,
tao nén cac ludng du lun trai chiéu xung
quanh viéc xac dinh tiéu chi quy mo nho.
Cac phuong an Bo Xay dung dua ra trong
du thao Nghi dinh vé tiéu chi kinh doanh
3-5 bat dong san trong mdt nam hodc di¢n
tich bat dong san ban, cho thué theo khu
vuc déu di bi cho rang khong thuyét phuc
va bi dua ra khoi Du thao®. Viéc luong hoa
tiéu chi quy mé nho theo s6 lugng bat dong
san giao dich trong mot ndm hay doanh thu
giao dich van chua dat duoc su théng nhét
trong du luan.

Dén khi Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP
duoc ban hanh, ti€u chi quy mo6 nho tuy da
dugc xac dinh nhung lai thiéu quy dinh dé
dam bao thuc thi. Piéu nay Xuét phat tir viéc
Nghi dinh trén khong dua ra co ché va
khong xac dinh trach nhiém kiém soat sd
luot giao dich va gia tri giao dich cua ca
nhan do co quan nao kiém soat, dua trén
quy trinh nao dé kiém soat. Hién nay, hd so
giao dich ctia ca nhan d6i véi cac bat dong
san dd duoc cip Gidy ching nhan quyén sir
dung dét, quyén sé hiru tai san gin lién trén
dat s& duoc nop truc tiép tai Chi nhanh Van
phong ding ky dat dai. Theo co ché lién
thong mot cira, hd so duoc chuyén vé co
quan thué dé xac dinh nghia vu tai chinh
xong s& chuyén Thong bao ndp thué vé lai
cho Chi nhanh Vin phong dang ky dt dai.
Ngudi ndp thué theo quy trinh lién thong
mot ctra s& khong can dén lién hé tai co
quan thué ma chi chd nhan két qua tai Chi
nhanh Vin phong ding ky dat dai. Néu
khéng c¢6 quy dinh minh thi vé trach nhiém
kiém soat giao dich dé xac dinh tiéu chi quy

4 Anh T, Pé xudt quan Iy doanh thu hang ndm véi
ca nhan ban, cho thué bdr dong san, 17/6/2024,
https://vnexpress.net/de-xuat-quan-ly-doanh-thu-han
g-nam-voi-ca-nhan-ban-cho-thue-bat-dong-san-4759
414.html, truy cap ngay 25/06/2024.
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mO nho, ca Chi nhanh Van phong dang ky
dat dai déu khong c6 co so thuc hién. Chi
nhanh Vin phong dang ky dat dai khong thé
tir chdi tiép nhan hd so cia ca nhan voi ly
do s6 1an trong nam dd vuot qua 10 lan va
can thanh 1ap doanh nghiép dé thuc hién
giao dich. Co quan thué ciing khong c6 co
s& dé tir chdi tiép nhan hd so ciia Chi nhanh
Vin phong dang ky dat dai, cang khong c6
co s& dé tu xac dinh nghia vu thué & day
khong con 1a nghia vu thué thu nhap ca
nhan ma phai 12 nghia vy thué thu nhap
doanh nghiép. Sy lung ting cla cac co quan
c¢6 tham quyén do thiéu quy dinh huéng dan
thuc thi da khién cho viéc phan dinh ca
nhan kinh doanh quy m6 nhd chi méi dung
lai & quy dinh trén van ban.

Mit khac, viéc c4 nhan sé hitu nhicu bat
dong san (hién hiru 1an hinh thanh trong
tvong lai) va giao dich chuyén nhuong
nhiéu 1an c6 dugc xem 1a c4 nhan kinh
doanh dudi mirc quy mé nhé theo Nghi dinh
sO 96/2024/ND-CP va phai diang ky kinh
doanh (thanh 1ap ho kinh doanh) hay khong
van dang bo ngo do tiéu chi “nham tim kiém
loi nhudn” hay “khéng nham muc dich kinh
doanh” déu 1a yéu td dinh tinh. Trén thuc
té, ho kinh doanh c6 ding ky nganh nghé
kinh doanh bat dong san déu dang ké khai
hoat dong chinh 1a cho thué bat dong san vi
viéc chuyén nhuong bit dong san 13 nham
muc dich tim kiém loi nhuan hay phuc vu
doi sdng dan sy rat kho dé xac dinh.

Nhin chung, viéc nhan di¢n c4 nhan
kinh doanh bit dong san theo quy dinh cia
Luat Kinh doanh bt dong san nim 2023
trén thuc té rat khé thuc hién, ranh gi6i giira
ca nhan khéng kinh doanh, ca& nhan kinh
doanh dudi mtc quy md nhd van chua dugc
phan dinh cu thé. Ngay ca ddi v6i ca nhan
kinh doanh quy mé6 nhd, du dinh lugng theo
gia tri hop dong hay s lan giao dich bat
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dong san trong mot nam thi vi¢c kiém soat
trén thuc té cling rat kho khan. Bén canh
viéc thiéu co ché thuc thi, viéc kiém soat
con gip phai tré ngai xuat phat tir thyc trang
giao dich khong trung thuc cta cac ca nhan
hién nay ma bai viét s& phan tich ¢ phan
tiép theo.

3. Thue trang quan ly thué ddi véi ca
nhan kinh doanh bét dong sin

Theo quy dinh hién hanh, nghia vy thué
clia c4 nhan kinh doanh bat dong san s& ¢
su diéu tiét khac biét trén co sé hoat dong
kinh doanh ma c4d nhan do thuc hién. Ca
nhan kinh doanh c6 dang ky thanh 1ap hd
kinh doanh hién nay chu yéu thuc hién hoat
dong cho thué bat dong san va bi diéu tiét
thué dua trén ngudng doanh thu. Néu doanh
thu trong ndm duong lich tr 100 tri¢u tré
xubng s& khong phai nop thué gia tri gia
tang, thué thu nhap cd nhan® Nguoc lai,
doanh thu trong mot ndm duong lich trén
100 triéu s& chiu thué thu nhép ca nhan truc
tiép trén doanh thu véi thué suat 1a 2% néu
cho thué dudi dang luu tra, nha tro cho cong
nhan, sinh vién (thudc phan nhom dich vu)
va thué sut 1a 5% néu cho thué vao muc
dich khac nhu lam tru s& doanh nghi¢p, co
sO san xuat... (thudc phan nhom cho thué
tai san). Ngoai ra, nghia vu thué gia tri gia
tang cho cac hoat dong kinh doanh bat dong
san nay s€ duogc xac dinh tryc tiép trén
doanh thu v6i muc thué suat 5%?°.

Viéc quan 1y thué, ra soat chong sot ho
(ra soat thyc té cac trudng hop c6 hoat dong
cho thué nhung khong dang ky hd kinh

5 Xem thém khoan 2 Diéu 5 Thong tu sb
40/2021/TT-BTC ngay 01/06/2021 cua Bo Tai
chinh huéng dan thué gid tri gia ting, thué thu nhap
ca nhan va quan ly thué ddi véi ho kinh doanh, ca
nhan kinh doanh (sau day goi 1a Thong tu
40/2021/TT-BTC).

6 Xem thém khoan 1 Diéu 9, Piéu 10 Théng tu
40/2021/TT-BTC.

doanh) tuy phtrc tap nhung van c6 co so dé
thuc hién do dac thu cia hoat dong nay
thuong dé nhan dién tryc quan. Trong qua
trinh khao sat thuc té dia ban quan 1y, viéc
cho thué bat dong san tai dia phuong c6 thé
kiém tra, giam sat va dua vao quan Iy thué.
Thém vao dé, thong qua cac cudc kiém tra
viéc chép hanh nghia vu thué tai cac doanh
nghiép, co quan thué ciing dé dang phat
hién cac truong hop cho thué bat dong san
dung lam try sé doanh nghiép, kho bai, mat
bang san xuét... nhung chwa ké khai thué va
tién hanh cac bién phap xir 1y kip thoi.

Trong khi d6, viéc quan 1y thué doi voi
hoat dong chuyén nhuong bat dong san
(hién hiru 1an hinh thanh trong tuong lai)
déu dugc thuc hién trén co sé khong xem
thu nhap nay la thu nhép tir kinh doanh. Noi
cach khac, c4 nhan chuyén nhuong bat dong
san déu chiu thué suat 2% trén gia tri
chuyén nhuong’, khong phan biét viéc
chuyén nhuong nay c6 nham “tim kiém loi
nhuan” nhu Luét Kinh doanh bt dong san
nim 2023 dé cap hay khong. Riéng hoat
dong chuyén nhuong quyén sir dung dat tir
ngay Luat Dat dai ndm 2024 c6 hiéu luc, ca
nhan sé& chiu thué suat 2% tinh trén gia dat
trong bang gia dat®. He luy cua viéc xéic
dinh nghia vu thué nay gy ra céc tac dong
ti€u cuc nhu sau:

7 Xem thém Diéu 17 Thong tu sé 92/2015/TT-BTC
ngay 15/06/2015 cua B¢ Tai chinh huéng dan thuc
hién thué gi4 tri gia ting va thué thu nhap ca nhan
d6i v&i ca nhan cu trii c6 hoat dong kinh doanh;
huéng dan thuc hign mot s6 ndi dung sira doi, bo
sung vé thué thu nhép ca nhén quy dinh tai Luat sua
doi, bd sung mot s6 Diéu cua cac Luat vé thué sb
71/014/QH13 va Nghi dinh s6 12/2015/ND-CP ngay
12/02/2015 caa Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh
Luat stra doi, bd sung mot s6 D1eu cua cac Luat vé
thué va sta dbi, bd sung mot sé Didu cua cac Nghi
dinh vé thué (Thong tu s6 92/2015/TT-BTC).

8 Xem thém Diéu 247 Luat Déit dai sb
31/2024/QH15.
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Thir nhat, cach xac dinh nghia vu thué
nay gdy that thu vé thué thong qua hoat
dong uy quyén dinh doat, chuyén nhuong
dé khong phai ké khai thué khi dau co. Theo
do, thay vi 1ap hop ddng mua ban, chuyén
nhuong ding véi ban chit cia giao dich,
cac bén lai tién hanh 1ap hop dong ty quyén
v6i ndi dung bén dugc Uy quyén s& duoc
toan quyén dinh doat, chiém hitu, st dung
bat dong san, dugc toan quyén dua bat dong
san di giao dich va nhan toan bd tién thanh
toan. Muc dich cua hop dong iy quyén dinh
doat nay la nham khong phai thyc hién ké
khai thué tir chuyén nhuorng bat dong san vi
bén mua chwa c6 nhu cau ding ky thay doi
chu sé hiru tren Gidy chimg nhan quyén st
dung dat, quyén so hitu nha va cong trinh
trén dat. Thong thuong, hoat dong mua bat
dong san dé ban lai nhim kiém loi nhuan
nay 1a mot trong nhiing dang thirc phd bién
ctia dau co. L& ra hoat dong nay phai bi diéu
tiét voi mirc thué suét cao dé kiém soat dau
co, nhung xuét phat tir kho khin trong xac
dinh viéc iy quyén nay 1a giao dich gia cach
che dau giao dich mua ban hay don thuan 1a
iy quyén déan su nén cac quy dinh thué hién
nay chua thuc sy dua ra dugc cach diéu tiét
thué thoa dang. Theo quy dinh hién hanh,
thu nhap tir viéc uy quyén quan 1y bat dong
sanma ngudi duge Uy quyén co quyen
chuyén nhuong bt dong san hodc c6 quyen
nhu nguoi s¢ hitu bat dong san dugc coi la
thu nhap tir chuyén nhuong bat dong san®.
Vi hop ddng 1y quyén nay sé& khong ghi

9 Xem thém diém e khoan 5 Thong tu sb
111/2013/TT-BTC ngay 15/08/2013 cua Bo Tai
chinh huéng dan thyc hién Luat Thué thu nhap ca
nhan, Luat stra d6i, bd sung mot sé Piéu cua Luat
Thué thu nhap ca nhan va Nghi dinh s 65/2013/ND-
CP cua Chinh phu quy dinh chi tiét mot sé Diéu cua
Luat Thué thu nhap c4 nhan, Luat sira ddi, bd sung
mot sé Piéu cua Luat Thué thu nhap c& nhan (Thong
tu 111/2013/TT-BTC).
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nhan gia tri giao dich nén thué suat 2% sé&
tinh trén gi4 cua Uy ban nhan dan cip tinh
quy dinh'®. Co thé thay rang, du dua hoat
dong uy quyén vao thu thué vi nghi van day
thuc té 1a hoat dong chuyén nhugng thi )
thué thu duoc van khong trén co so gia tri
thuc cua giao dich.

Quy dinh nay duoc dua ra nhim phan
nao tranh viéc that thu thué tir cac giao dich
gia cach, nhung lai mau thuin v6i ché dinh
uy quyén cua BO luat Dan su. Do do, cac
cong van huéng dan ciia nganh thué vé xir
1y van dé thué thu nhdp ca nhan tir hoat
dong uy quyén nay ciing chua nhit quan.
Du yéu cau khi thu thué ddi véi viéc uy
quyén phai trén co s& xac minh voi cac co
quan chuc nang tai dia phuong trude khi
lam thu tyc chuyén quyén st dung dat,
quyén so hiru nha', nhung viéc xac minh
nay lai it mang lai gia tri thuc tién. Boi 18,
co quan chue ning tai dia phuong cu thé 1a
co quan nio, trén co s& nao dé khang dinh
viéc Uy quyén c6 phai chuyén nhuong hay
khong 1a mot van dé nan giai. Mat khac,
viéc xac minh kéo dai s€ anh huéng dén
thoi gian tién hanh thi tyc chuyen quyén
nén trén thuc t& nguoi nop thue san sang
nop thué cho hoat dong uy quyén nay dé
hoan tat viéc mua ban.

Nguy hiém hon, ngudi ndp thué thong
qua Vlec thu thué tir hoat dong iy quyén
hiéu rang Nha nudc dang thira nhan cho
hinh thirc mua ban gia cach nay. Hé qua la
phat sinh bai toan vé viéc nguoi dugc uy
quyén lai chuyén quyén cho bén thir ba c6
phat sinh quan hé dwoc mién thué véi chinh

10 Xem thém khoan 1 Piéu 17 Théng tu s6
92/2015/TT-BTC.

11 Xem thém coéng vin 3373/TCT-TNCN ngay
20/9/2011 cua Tdng cuc Thué vé viéc thué thu nhap
ca nhan d6i voi chuyén nhuong BPS théng qua hop
ddng uy quyén.
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ngudi duoc uy quyén. Trong truong hop
nay, cht so hitu 13 A Gy quyén cho B toan
quyén dinh doat bit dong san ctia minh va B
thuc hién chuyén nhuong cho nguoi than
(thude truong hop dugc mién thué) va dé
nghi chi nop thué 2% trén gia ciia Uy ban
nhan dan cip tinh quy dinh cho hoat dong
iy quyén. Trong truong hop khéac, ngudi
dugc iy quyén khi chuyén nhuong cho bén
thir ba lai dé nghi dugc ap dung mién thué
do ngudi ty quyén chi sé hiru duy nhat mot
bat dong san*2. Co quan thué hién dang
chua thong nhat trong viéc ddi véi cac giao
dich do nguoi dugce uy quyén thuc hién thi
xem xét cac yéu t6 lién quan dén mién thué
d6i v6i nguoi iy quyén hay nguoi duogc uy
quyén, dan dén nhiéu khiéu kién phat sinh.
Bén than hoat dong “mua ban dudi hinh
thirc Gy quyén” nay ciing 1a tré ngai cho
viéc xac dinh tan suét giao dich cua bat
dong san hodc $6 luong bét dong san mat ca
nhan s& hitu dé diéu tiét theo Dy thao Luat
Thué bat dong san va tiéu chi xac dinh ca
nhan kinh doanh bat dong san quy md nho.
Vi théng qua hop dong ty quyén, cac bén
trong giao dich khong tién hanh thu tyc ké
khai thué va chuyén quyén ddi véi bat dong
san, dong thoi ghi nhan nguoi dugc uy
quyén dugc phép uy quyén lai cho bén thi
ba. Nguoi dugc uy quyén khi tiép tuc
chuyén nhuong sang cho bén thir ba ma khi
nay bén nhan chuyén nhuong ciing hudng
dén muc dich kinh doanh, khong c6 nhu cau
chuyén quyén thi cac bén lai tiép tuc ky két
mot hop dong iy quyén cho bén thir ba. Cr
nhu vay, bat dong san dudi hinh thic hop
ddng uy quyén s& duoc giao dich nhiéu lan,
nhung khong dugc ké khai va chuyén quyén

12 Hoang Piép, Anh Hdong, Con ban nha, me chju
thué, 25/11/2018, https://tuoitre.vn/con-ban-nha-me-
chiu-thue-20 181125123206818.htm, truy cap ngay
25/06/2024.

vé mat phap 1y. Chinh vi vy, tan suit giao
dich cua bit dong san trong truong hop nay
néu xét trén thu tuc chuyén quyén s& khong
con ding véi thuc té. Thém vao d6, ngudi
mua dudi tu cach nhan uy quyén nay du s&
hitu vé mat thuc té bao nhiéu bat dong san
thi v& mit phap 1y vin khéng duoc ghi
nhan, tranh duoc sy diéu tiét vé thué déi véi
viéc s& hiru nhiéu bat dong san. Tu do, nhu
cau trén tranh nghia vu thué bang cach
“mua ban dudi hinh thic Gy quyén” khong
chi gay kho cho cong tac quan ly nha nudc,
gay that thu thué ma con dan dén kha ning
xay ra nhiéu tranh chip dan su tir hop dong
gia cach nay.

Thir hai, diéu tiét nhu nhau dbi véi thu
nhdp tor kinh doanh va giao dich dan sy
phuc vu doi sdng cd nhan (mua ban bt
dong san kiém loi nhuan va phuc vu nhu
cau an cu) dan dén thiéu tinh cong bang
trong diéu tiét thué. Boi 18, vé nguyén tac
cong bang, cac chu thé c6 diéu kién, hoan
canh khac nhau s€ thyc hién cac nghia vu
thué khic nhau. Theo d6, chu thé c6 diéu
kién hon s€ thyc hién nghia vu thué cao hon
ngudi co diéu kién kém thuan loi hon'®. O
day, cac ca nhan chuyén nhuong bat dong
san nham kinh doanh, tim kiém lgi nhuin
nam gitt bat dong san nhu hang hoa, trong
khi d6 d6i voi ca nhan dung bat dong san
phuc vu cho doi sdng thi bt dong san lai 1a
“vat thiét yéu” cho nhu ciu an cu. Phap luat
thué da nd lyc van dung nguyén tic cong
bang thong qua cic quy dinh mang tinh hd
trg cho giao dich dan sy vé bat dong san cua
c4 nhan (mién thué cho nha &, dat & duy
nhit; mién thué cho cac giao dich giita

13 phan Phuong Nam, Vdn dung nguyén tdc cong
bang trong phap ludt thué tai san, 01/8/2018,
http://lapphap.vn/Pages/tintuc/tinchitiet.aspx?tintucid
=207292, truy cap ngay 25/06/2024.
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nguoi than'¥). Song, cac quy dinh nay dé bj
cic ca nhan kinh doanh bét dong san loi
dung dé giam thiéu nghia vy thué, t6i da hoa
lgi nhuan du6i nhiéu hinh thirc. Tiéu biéu
nhu quy dinh vé& mién thué cho nha &, dit &
duy nhit hién nay chi rang budc diéu kién
phai s& hitu bat dong san chuyén nhuong t6i
thiéu 183 ngay va dén thoi diém chuyén
nhuong 13 bat dong san duy nhat. Do do,
mot ca nhan s¢ hitu nhiéu bat dong san co
thé thuc hién ting cho ngudi than toan bo
céc bat dong san khac dé huong chinh sach
mién thué cho bat dong san duy nhét. Sau
do, c4 nhan nay lai nhan tdng cho dé léy lai
bat dong san cua minh. Viéc ting cho qua
lai gitta nhfrng ngu(‘yi C(') quan hé mién thué
khong bi khong ché s6 1an giao dich va thoi
han nam gitr t6i thiéu nén cac ca nhan nay
khong ngai thuc hién thud tuc hanh chinh
nhiéu 1an dé khong phai nop thué cho viéc
chuyén nhuong. Vi cach thirc nay, chi can
bat dong san chuyén nhuong dugc nam giir
da 183 ngay thi c4 nhan du thyuc té s& hitu
bao nhiéu bat dong san van dugc mién thué
va tién dé cho viéc thiéu cong bang trong
diéu tiét thué da hinh thanh.

Thir ba, thong tin sai léch vé gia giao
dich bat dong san do ca nhan khai gia
chuyén nhuong khong trung thuc dé giam
nghia vu thué. Theo ghi nhan cta Tong cuc
Thué, viéc ca nhan khi chuyén nhugng lap
hai hop ddng véi hai gia tri giao dich khac
nhau va ding hop dong cé gia thdp dé ké
khai thué van dang din ra phd bién. Chinh
co ché xac dinh nghia vu thué trén gia
chuyén nhuong 1a dong co vé loi ich dé cac
bén khai gid chuyén nhuong khong trung
thyc. Trén thyc té, khi nhan thiy gia giao
dich cac bén ké khai qué thap so véi gia pho
bién trén thi trudng, co quan thué s& yéu cau
cac bén ké khai lai. Viéc nay mang lai hi¢u

14 Xem thém Diéu 3 Thong tu s6 111/2013/TT-BTC.
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qua nhét dinh théng qua sé thué thu duoc
trong ba thang dau nim 2022 ting 63% SO
v6i cing ky nam 2021, nhiéu truong hop
khai lai voi muc gia ting gap nhiéu 1an®
Nhung phai nhin nhan ring, viéc cia co
quan thué yéu ciu khai lai gia chuyén
nhuong dang dua trén co s& hoat dong
tuyén truyén, van dong ngudi ndp thué chir
khong phai mot hinh thirc ché tai. Noi cach
khac, néu ngudi ndp thué cuong quyét
khong khai lai, co quan thué ciing khong cod
co s& dé ngin chan thu tuc chuyén quyen
trir trudng hop ching minh duge co so dé
an dinh thué. Piat trong bdi canh thong tin
vé gia thi truong chua dugc minh bach va
su chi phéi boi tinh ca biét ciia bat dong
san, viéc an dinh thué trén thyc té it duoc ap
dung. Thém vao do, néu ho kinh doanh hodc
doanh nghiép c6 co ché dé kiém tra vé thué
thi d6i v6i ca nhan chuyén nhuong bat dong
san chi c6 thé hiu kiém bang viéc dé nghi
ngan hang, vin phong cong chimg phdi hop
cung cap thong tin. Viéc xtr 1y sai pham qua
hau kiém ciing gip nhiéu khé khan hon.

Thir tw, viéc didu tiét thué tir chuyén
nhuong bat dong san giira chu thé c4 nhan
va doanh nghiép c6 su khac biét tao dong co
giam thué phai nop bang cach doanh nghlep
thay vi ban truc tiép bat dong san dén tay
ngudi tiéu dung lai ban gia thap cho ca nhan
than quen sau d6 dung hinh thac “uy
quyén” dé tiép tuc ban lai cho nguoi tiéu
ding. Piéu nay xuét phat tir thuc trang quy
dinh doanh nghiép khi chuyén nhuong bat
dong san chiu su diéu tiét thué voi thué suat
20% trén lgi nhuan va moi nghi€p vu kinh
té déu bi kiém soat bdi ché do héa don,

15 Viét Diing, Hi¢u qud tir ting cuong quan 1y thué
trong chuyén nhwong bdt dong san, 19/5/2022,
https://mof.gov.vn/webcenter/portal/btcvn/pages_r/l/t
in-bo-tai-chinh 2dDocName=MOFUCM232340, truy
cap ngay 25/06/2024.
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ching tir. Trong khi d6, ca nhan chuyén
nhuong khong phai xuat hoa don, khong
can thanh toan qua ngan hang, khong bi
kiém tra quyét toan thué nhu doanh nghiép.

4. Két luan

Diéu tiét thué ddi véi chi thé kinh
doanh bat dong san noi chung va ca nhan
kinh doanh bat dong san néi riéng khong
chi mang lai y nghia trong dam bao ngudn
thu ngan sach ma con 1a tién dé quan trong
dé phat trién bén ving thi truong bat dong
san. Thuc trang quan ly va diéu tiét thué
d6i voi ca nhan kinh doanh hién nay chua
phat huy dugc vai tro von ¢6 do su han ché
nhat dinh cta ciac quy dinh phap luat.
Trong pham vi bai viét, tac gid dua ra mot
s6 kién nghi nhu sau:

Thir nhdt, diém méi vé thay do6i co s
diéu tiét thué thu nhédp céd nhan dbi voi hoat
dong chuyén nhuong quyén st dung dat
theo hudng cén cir vao gia trong bang gia
dat can duoc hudng din cu thé, chi tiét.
Tiéu biéu nhu trong truong hop bat dong
san bao gdm quyén st dung dat va tai san
gin lién v6i dat nhung hop dong chuyén
nhuong khong tach riéng gia giao dich cho
timg loai tai san s& ap dung cach tinh thué
nhu thé nao. Quy dinh huéng dan cang
dugc ban hanh sdm va chi tiét thi cang tranh
duoc tinh trang 4p dung khong thdng nhat
do cach hiéu chil quan ctia co quan thyec thi.

Thir hai, vin d& “mua ban dudi hinh
thirc iy quyén” can phai dwoc giai quyét
triét dé va thong nhét. Déi véi cac giao dich
iy quyén, can dua ra quy dinh rang budc
nghia vu ching minh viéc iy quyén khong
mang lai thu nhap cho ngudi duge oy quyén
(ching minh ngudi mua chuyén tién truc
tiép cho ngudi ban, khong théng qua nguoi
iy quyén hodc ngudi ty quyén da hoan tra
tién mua ban truc tiép cho ngudi uy

quyén...). Mat khac, quy dinh xem hoat
dong ty quyén quan 1y, dinh doat 1a hoat
dong chuyén nhuong bat dong san va diéu
tiét thué theo muc 2% trén gia Uy ban nhan
dan cép tinh quy dinh nhu hién nay can phai
duoc bai bé vi mau thudn véi ban chat uy
quyén cua phap luat dan su. Dbi voi cac
giao dich ty quyén gia cach, néu bi phat
hién phai thuc hién ké khai thué theo ban
chat 13 hoat dong chuyén nhuong, dong thoi
thuc hién xir phat vi pham hanh chinh d6i
v61 hanh vi nay.

Thir ba, song song vai viéc xac dinh ro
co ché, giao trach nhiém cho mdt co quan
cu thé dé thyc thi quy dinh vé nhan dién ca
nhan kinh doanh bat dong san quy mé nho
(khong phai thanh 13p doanh nghi¢p, khong
bi diéu tiét theo quy dinh cta phép luat thué
thu nhap doanh nghié¢p), can xay dung céc
quy dinh hudng dén diéu tiét thu nhap tir
chuyén nhuong bat dong san cia ca nhan
kinh doanh (chuyén nhuong dé tim kiém loi
nhuan) cao hon so v&i ca nhan chuyén
nhuong bat dong san phuc vu nhu cau sinh
hoat. Ngoai ra, viéc ndm gitr bat dong san
trong thoi gian cang ngan s& phai chiu thué
suat cang cao khi chuyén nhuong ciing gop
phan han ché tinh trang dau co va thé hién
sy phan hoa trong diéu tiét thué.

Thir tw, dua ra cac quy dinh vé giao
dich bat dong san cta cd nhan cling phai
thyc hién thong qua ngan hang dé kiém soat
gid giao dich va trong dai han van phdi ap
thué trén thu nhap thay vi ap trén toan bo
gia giao dich nhu hién nay hodc gid trong
bang gia dat dbi véi chuyén nhugng quyén
stt dung dat. Quy dinh theo hudng nay s&
dam bao cong bang trong diéu tiét thué va
x6a bo su khac biét khong can thiét trong co
ché x4c dinh nghia vu thué cua ca nhan va
doanh nghiép.
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