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MOT SO Y KIEN VE CHI PHI LAI VAY TRONG QUAN LY
THUE POI VOI DOANH NGHIEP CO GIAO DICH LIEN KET
TREN THI TRUONG BAT PONG SAN O VIET NAM

Tom tit:

Trong qué trinh hoat dong cia mdi
doanh nghiép, khoan vay no 1a yéu t6 thuong
thdy trén cac bdo cao tai chinh. Chi phi phat
sinh phuc vu cho muc dich vay ng va chi phi
131 ctia khoan ng vay nay 1a mot phan chi phi
phat sinh thuong xuyén cua doanh nghiép.
Trong khudn kho bai viét nay, tac gia nghién
ctru vé chi phi 13i vay trong quan ly thué ddi
v6i doanh nghiép c6 giao dich lién két, nhimng
rao can trong chi phi 14i vay va dé& xudt mot
s6 giai phap vé quan ly thué trén thi trudng
bat dong san ¢ Vi¢t Nam trong bdi canh hoi
nhép kinh té qudc té néi chung va cac FTA
da ky két ndi riéng.

Tur khoa:

Chi phi 1ai vay, doanh nghi€p cé giao
dich lién két, thi truong bat dong san.
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Abstract:

During the operation of each business,
debt is
statements. The costs incurred for the purpose

a common factor in financial
of loan and the interest expense of this debt
are part of the recurring costs of the business.
Within the framework of this paper, the
author examines the cost of interest in tax
administration for companies with linking
transactions, barriers to loan interest expense,
and proposing some tax administration
solutions on the real estate market in Vietnam
in the economic globalization context in

genernal and FTAs in particular.

Key words:

Interest expenses, businesses with

linking transactions, real estate market.

Trong qué trinh hoat dong cua mdi doanh nghiép, khoan vay no 1a yéu té thuong thiy

trén cac bao cao tai chinh. Chi phi phat sinh phuc vu cho muc dich vay ng va chi phi 1ai cua

khoan no vay nay 1a mot phan chi phi phat sinh thuong xuyén cua doanh nghiép. Vén dau tu

kinh doanh ctia doanh nghiép duogc hinh thanh tir von gdp ciia cac nha dau tu va von huy dong

trén thi truong. Bé c6 vén dau tu kinh doanh bat dong san, cac doanh nghiép kinh doanh bat

dong san c6 thé huy dong von vay, phat hanh ching khoan, hop ddng hop tac kinh doanh, lién
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két... Thi truong bat dong san la thi truong co vi tri quan trong cua nén kinh té quéc dan. Thi
truong Bat dong san c6 anh hudng to 16n dén nhiéu thi trudng khac nhau nhu thi truong tai
chinh, thi trudng lao dong, thi trudng von, thi trudng vat liéu xay dung... Khi thiéu vén, giai
phép di vay ngan hang, vay c4 nhan,... dé c6 von kinh doanh nim bat cho kip thoi co kinh
doanh 13 giai phap nhiéu doanh nghiép di lwa chon. Trong khudn khd bai viét nay, tic gia
nghién ctru vé chi phi 13i vay trong quan 1y thué d6i v6i doanh nghiép c6 giao dich lién két,
nhiing rao can trong chi phi 13i vay va dé xuat mot sé giai phap vé quan 1y thué trén thi truong
bat dong san & Viét Nam vé chi phi 13i vay.

2. Nhirng rao can trong chi phi lii vay trong quan ly thué doi véi doanh nghiép cé giao
dich lién két trén thi trwong bat dong san ¢ Viét Nam

Pé timg budc xay dung hanh lang phap 1y cho hoat dong kinh doanh bt dong san phat
trién lanh manh va dung huéng, Chinh pha da ban hanh Nghi dinh s6 20/2017/ND-CP ngay
24/2/2017 quy dinh vé quan ly thué ddi véi cac doanh nghiép cé giao dich lién két. Nghi dinh
nay c¢6 hiéu luc tir ngay 01/5/2017 duoc ky vong 1a ¢ thé han ché dugc tinh trang chuyén gia
trong khéi doanh nghiép FDI thong qua cac giao dich giita cac doanh nghiép c¢6 mdi lién két
vé s hitu, quéan tri... Trong kinh doanh “Buén tai khong bang dai von”. Doanh nghiép thiéu
von kinh doanh thi giai phap di vay 1a giai phap duoc nhiéu doanh nghiép lira chon; Quy dinh
khéng ché chi phi 13i vay dugc trir khi xac dinh thu nhap chiu thué cua doanh nghiép s& gay
bét 1gi cho doanh nghiép kinh doanh. Viéc khdng ché chi phi 13i vay duoc trir khi xac dinh thu
nhap chiu thué ctia doanh nghiép s& 1am cho cac doanh nghiép lo ling, “khong min ma” voi
khoan tai chinh di vay. Doanh nghiép ngai ngan quyét dinh khi dua ra chién lugc vay vén.
Boi 18, loi nhuén thu duoc trong kinh doanh ddi khi khéng du bu dip cho chi phi 13i vay cia
doanh nghiép. Pay chinh 1a khé khan, tré ngai cuia doanh nghiép c6 y dinh vay vén phuc vu
san xuét kinh doanh. Trong d6, c6 Khoan 3 Diéu 8 ciia Nghi dinh nay néu rd: “Tong chi phi
1ai vay phat sinh trong ky ctia nguoi nop thué duge trir khi xac dinh thu nhap chiu thué thu
nhap doanh nghiép khong vuot qua 20% cua tong lgi nhuan thuan tir hoat dong kinh doanh
cong véi chi phi 13i vay, chi phi khau hao trong ky ciia ngudi ndp thué; Quy dinh nay khong
ap dung vdi ngudi ndp thué 1a d6i tuong ap dung cua Ludt cac td chirc tin dung va Luat kinh
doanh bao hiém. Nguoi ndp thué ké khai ty 1¢ chi phi 14i vay trong ky tinh thué theo Mau s6
01 tai Phu luc ban hanh kem theo Nghi dinh nay”. Quy pham phap luat quy dinh cia Khoan 3,
Piéu 8 tai Nghi dinh s6 20/2017/ND-CP cua Chinh phu ban hanh ngay 24/02/2017 da tac
dong ddi v6i doanh nghiép kinh doanh bat dong san ¢ Viét Nam trong thoi gian qua.

2.1. Nhitng khé khén ciia ngwoi di vay von trong kinh doanh bét dong sin

Trong khi kinh doanh bat dong san, von c6 y nghia vo cliing quan trong ctia nha dau tu.
S6 von dau tu cho mdi dy an phy thudc vao quy md, thiét ké, giai phap kién trac, cong nghé
thi cong, vat liéu xay dung, kiéu dang thiét ke, cong nghé xanh, cong trinh xanh, thiét bi dién

78



TAP CHi PHAP LUAT VA THU'C TIEN - SO 37/2018

tr thong minh, thiét bi cong nghé cam tng,... gia tri dau tu du 4n 1én dén hang tram ngan ty
d6ng. Chinh vi vay, di vay von dé dau tu 1a hoat dong kha phd bién trén thi truong Bét dong
san. Doanh nghiép can quan 1y dong tién vay va chi phi i vay 1a hoat dong c6 y nghia quan
trong ctia nha dau tu. Kiém soat khoan tién dau tu kinh doanh va kiém soat von vay dau tu
duogc cac doanh nghiép danh sy quan tim dic biét. Phan chi phi tra 13i cho cc khoan cho vay
kinh doanh c6 nhitng khoéan chi phi khong dugc tinh vao chi phi dugc trir trong quy dinh phap
luat hién hanh vé chi phi tra 13i bao gom:

Mot 1, phéan chi phi tra ldi cho cdc khodn cho vay kinh doanh ciia té chitc phi tin dung
hodc cdac don vi kinh té khong dwoc vueot qua 150% mukc ldi sudt co ban theo quy dinh cua
Ngdn hang Viét Nam tai thoi diém cho vayl. Viéc quy dinh nhu vay cia B¢ Tai chinh da
khdng ché gidi han “khéng dirgc vieot qud 150% mikc ldi sudt co ban”. Néu dao han khoan
vay ma doanh nghiép khong tra duoc khoan ng ca gde va 1ai thi bén di vay s& phai chju khoan
131 phat theo thoa thuan vay trong hop déng vay ma cac bén ky két. Ké tir ngay 1/1/2017, Bo
luat Dan sy nam 2015 tai Didu 468 quy dinh: “Cdc bén cé théa thudn vé 1di sudt thi ldi sudt
theo théa thudn khéng dwoc vieot qud 20%/nam cia khodn tién vay, triv truong hop ludt khdc
6 lién quan quy dinh khdc. Trwong hop ldi sudt theo théa thudn vieot qud 20%/ndm thi mikc
ldi sudt vieot qud khéng cé hiéu lwc. Trieong hop khong xdc dinh rd 1di sudt va c6 tranh chdp
vé ldi sudt thi 1gi sudt dwoc xdc dinh bcing 50% make 1Gi sudt gioi han 20%/nam”.

Mit khac, néu cac hop ddng vay ky két truée ngay 01.01.2017 trd vé trude cac chi thé
giao két hop ddng vay van ap dung quy dinh tai Diéu 476 ctia Bo luat Dan sy nam 2005 thi: «
cdc bén trong hop dong cho vay c6 quyén thoa thudn vé ldi sudt nhwng khéng dwge vieot qud
150% cuia 1di sudt co ban do Ngdn hang Nha miede cong bé doi véi loai cho vay twong ting;
trong trieong hop cdc bén cé théa thudn vé viéc tra ldi, nhwng khong xdc dinh rd 1di sudt hodc
6 tranh chdp vé ldi sudt thi dp dung ldi sudt co ban do Ngdn hang Nha nuede cong bé twong
ung voi thoi han vay tai thoi diém tra no”.

Hai la, chi phi 1di vay tudn theo ty 16 von diéu 1é. (Poi vdi dau tw te nhdn) da ding ky
con thiéu theo tién dg gép von ghi trong diéu 1é ciia doanh nghiép ké ca truong hop doanh
nghiép da di vao san xudt kinh doanh. Chi tra i tién vay da dwoc ghi nhdn vao gid tri ciia
tai san, gid tri cong trinh dau tu”. Trong kinh doanh bat dong san, sb tién huy dong cua du 4n
dau tu kinh doanh c6 thé thé hién thong qua hinh thirc: tién ng trude, tién thanh y gép von

! Xem: Diém 2.17, Diém 2.18 Khoan 2 Diéu 4 Thong tu s6 96/2015/TT-BTC ciia B§ Tai chinh ngay 22/6/2015
hudng dan vé thué thu nhap doanh nghiép tai Nghi dinh s6 12/2015/ND-CP ngay 12/2/2015 cua Chinh phu quy
dinh chi tiét thi hanh Luét Stra dbi, bd sung mot sd dleu clia cac luat Thué va sua ddi bd sung mot sb diéu cua
cac Nghi dinh v& Thué va sira doit bd sung mét s didu cua Thong tu s§ 78/2014/TT-BTC ngay 18/6/2014,
Thong tu s6 119/2014/TT-BTC ngay 25/8/2014, Théng tw s6 151/2014/TT-BTC ngay 10/10/2014 cua Bo Tai
Chinh.

? Xem: Piém 2.17, Dlém 2.18 Khoan 2 Diéu 4 Théng tu sb 96/2015/TT BTC cua B0 Tai chinh ngay 22 thang 6
nam 2015 hudng dan vé thué thu nhap doanh nghiép tai Nghi dinh s6 12/2015/ND-CP ngay 12/2/2015 clia Chinh
phu quy dinh chi tiét thi hanh Luét stra dbi , bd sung mot s6 dleu cta cac luat Thué va sura dbi bd sung mot sd
diéu cia cac Nghi dinh vé Thué va sira d01t b6 sung mot sé didu cia Thong tu s6 78/2014/TT-BTC ngay
18/6/2014, Thong tu s6 119/2014/TT-BTC ngay 25/8/2014, Thong tu s6 151/2014/TT-BTC ngay 10/10/2014
cua B§ Tai Chinh.
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dau tu co hoi dé duge so hiru bat dong san, hop dong gép vén, hop ddng vay von. Sau khi chu
dau tu nhan khoan tién nay dé dau tu thiét ké, xay dung két cdu ha tang, khi méng cong trinh
hoan thanh,... khi cong trinh du diéu kién dugc dua vao kinh doanh bat dong san thi sb tién
g trudc, tién thanh y hay gia tri cua cac hop dong da dugc ky két dudi hinh thirc gép von,
vay von dugc tinh trir di vao gia ciia bat dong san khi du 4n du diéu kién kinh doanh.

Ba la, khi trd no cac khoan vay, nghia vu tra ng cua bén di vay dugc quy dinh tai khoan
4 va 5 Piéu 466 Bo luat Dan sy nam 2015: “Truong hop vay khong c6 13i ma khi dén han bén
vay khong tra no hodc tra khong ddy du thi bén cho vay c6 quyén yéu cdu tra tién 13i véi mic
1ai suat 10%/nam trén s6 tién cham tra twong Ung vdi thoi gian cham tra, trir truong hop cd
thoa thuan khac hodc luat c6 quy dinh khic. Con truong hop vay co 13i ma khi dén han bén
vay khong tra hodc tra khong day du thi bén vay phai tra 13i nhu sau: (i) Lai trén ng gbc theo
131 suat thoa thuan trong hop dong twong tng véi thoi han vay ma dén han chua tra; truong
hop cham tra thi con phai tra 13i theo murc 131 suat 10%/nam; (ii) Lai trén ng gdc qua han chua
tra bang 150% lai suat vay theo hop dong tuong tng véi thoi gian cham tra, trir trudng hop cé
thoa thuan khac™.

Boén la, truée day, trong thuc tién kinh doanh, chung ta ap dung cac quy dinh phap luat
ddi voi nghia vu trd ng cua bén vay. Theo Khoan 4 Diéu 474 Bo luat Dan sy nam 2005 quy
dinh: “Trudng hop vay khong c6 13i ma khi dén han bén vay khong tra ng hoic tra khong day
du thi bén vay phai tra 1ai ddi véi khoan no cham tra theo lii sudt co ban do Ngan hang Nha
nudc cong bd twong ung vdi thoi han cham tré tai thoi diém tra no”. Khoan 5 Diéu 474 Bo
luat Dan sy nam 2005 quy dinh: “Vay c¢6 13i ma khi dén han bén vay khong tra hoic tra khong
day du thi bén vay phai tra 14i trén no gdc va lii no qué han theo 13i suit co ban do Ngan hang
Nha nudc cong bd twrong ing véi thoi han vay tai thoi diém tra no™.

Quy dinh bén vay phai tra 14i suat qua han trong trudng hop vay ¢6 13i 1a 150% so véi
131 suét theo hop ddng cac bén da thoa thuan. Nhu vdy, néu 13i sudt trong han céc bén thoa
thuan vé6i nhau 20%, néu dén han bén vay khong tra dugc s€ phai chiu lai suat 20% x 150% =
30%/nam) sé& 14 tic nhan thiic ddy duoc trach nhiém tra ng ciia bén vay. Pong thoi, véi ché tai
phap 1y nay ciing 1a bién phéap bao vé dugce quyén va loi ich hop phap cia nguoi cho vay vén.

Ndam la, mau thudn trong quy dinh gi6i han khdng digc vueot qud 150% cua ldi sudt co
ban do Ngdn hang Nha nude cong bé ciia Khoan 3 Piéu 8 ciia Nghi dinh sé 20/2017/ND-CP
ngay 24 thang 2 nam2017 quy dinh vé quan Iy thué doi véi cdc doanh nghiép cé giao dich
lién két s& mau thuin véi ca Diéu 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015. Mit khéac, quy dinh vé
khéng ché khéng dweoc vieot qud 150% ciia 1di sudt co ban do Ngdn hang Nha nuée cong bo
ciing mdu thuan véi Khoan 2 Pidu 91 Luat Céc t6 chie tin dung nam 2010 quy dinh: 6 chire
tin dung va khdch hang cé quyén théa thudn vé ldi sudt, phi cdp tin dung trong hoat dong
ngdn hang cia t6 chike tin dung theo quy dinh ciia phdp ludt. Quy dinh khdng ché trong ché
tai nhu vay chua thuc sy ap dung mot co ché 13i suat riéng cho cac hop dong tin dung. Nghién
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ctru vé mit k¥ thuat 1ap phap quy dinh nay da va dang din dén nhitng cach hiéu khac nhau.
Pay chinh 1a rao can trong san xuat kinh doanh va ké ca trong cong tac xét xir ctia Toa an. Hé
qua 14 cac doanh nghiép khong c6 loi cho cac cha thé trong hop dong tin dung trudc nhing
riii ro phap ly co thé xay ra trong thuc thi phap lut.

2.2. Phan tich va binh lugn Khodin 3, Piéu 8 ciia Nghi dinh sé 20/2017/ND-CP ngay 24
thdng 2 ndm 2017 quy dinh vé qudn Iy thué doi véi cdc doanh nghiép cé giao dich lién két

Khoan 3, Piéu 8 Nghi dinh s§ 20/2017/ND-CP quy dinh: “Téng chi phi ldi vay phdt
sinh trong ky ciia nguoi ngp thué dwoc triv khi xdc dinh thu nhdp chiu thué thu nhdp doanh
nghiép khéng vueot qud 20% cua tong loi nhudn thuan tir hoat déng kinh doanh cong véi chi
phi ldi vay, chi phi khdu hao trong ky ctia nguwoi ndp thué; Quy dinh nay khéng dp dung véi
nguoi ndp thué la doi twong dp dung ciia Ludt cdc té chire tin dung va Ludt kinh doanh bdo
hiém. Nguoi ndp thué ké khai ty 1é chi phi ldi vay trong ky tinh thué theo Méu sé 01 tai Phu
luc ban hanh kem theo Nghi dinh nay”

Thit nhat, quy dinh trén dang lam khé cho doanh nghiép vi cac doanh nghiép kinh
doanh bj gi6i han chi phi 13i vay. Trong khi kinh doanh céc bén cé thé ky hop dong vay von
dé phuc vu kinh doanh. Thoa thuan vay ciia hai bén thé hién thong qua giao két va thuc hién
hop dong. Doanh nghiép c6 thé tu do lwa chon cach thirc huy dong vén, tu do kinh doanh
trong nhimg nganh nghé ma phap luat khong ciAm’. Viéc ton trong quyén tu do kinh doanh
ctia doanh nghiép 13 van dé c6 tinh ké thira va pht hop véi kinh doanh trong tién trinh hoi
nhép khu vyc va quéc té:

Quy dinh Khoan 3 Diéu 8 ciia Nghi dinh s6 20/2017/ND-CP ngay 24/2/2017 quy dinh
vé quan ly thué ddi v6i cac doanh nghiép cé giao dich lién két da 1a rao can lam khé cho
doanh nghiép khi thiéu von kinh doanh trong nhiing linh vuc doi hoi sé vén 16n va vong quay
clia dong tién trung va dai han. Nha nudc ¢ du diéu kién va cong cu phap 1y quan 1y tai chinh
dé khong ché khi xac dinh thu nhap chiu thué thu nhap doanh nghiép 1a 20% theo quy dinh
ctia Khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh s6 20/2017/ND-CP cua Chinh phi ban hanh ngay 24/02/2017
thi giai phap nay khong phai 1a giai phap t6i uu. Boi 18, cac phuong phap so sanh xac dinh gia
cta giao dich lién két theo quy dinh tai Diéu 7 Nghi dinh s 20/2017/ND-CP ctia Chinh phu
ban hanh ngay 24/02/2017 ¢6 rat nhiéu phwong phap tinh ty suat loi nhuan®.

Thit hai, Nghi dinh s6 20/2017/ND-CP cua Chinh phu ngay 24/2/2017 quy dinh vé quan
ly thué ddi véi cac doanh nghiép c6 giao dich lién két khong théng nhat véi Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP15/5/2014 ctia Chinh phu huéng dan chi tiét thi hanh mot sé diéu cta Luat
Dit dai nam 2013 vé ty 1& vén vay duoc phép huy dong. Su bat cap cua quy dinh nay di tro

3 Xem: Khoan 1, 2, 3, 4, Piéu 7. Quyén cua doanh nghiép , Luat Doanh nghiép nam 2014.

* Xem: Diéu 3 Thong tu sb 41/2017/TT-BTC ngay 28/4/2017 ciia BO Tai chinh Hudng dan thuc hién mot sd
diéu cuia Nghi dinh s6 20/2017/ND-CP ngay 24/2/2017 cta Chinh Phi quy dinh vé quan 1y thué ddi véi doanh
nghiép c6 giao dich lién két.
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thanh rao can kho khian nhét cho céc doanh nghiép kinh doanh trén thi trudng bat dong san &
Viét Nam. Boi 18, tai Khoan 2 Piéu 14 Nghi dinh s 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua
Chinh pht huéng dan chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat Dt dai nam 2013 quy dinh diéu
kién vé nang luc tai chinh dé dam bao viéc st dung dét theo tién do cua du an dau tu duoc
quy dinh nhu sau: “a) C6 von thudc sé hitu ciia minh d@é thuwc hién dw dn khéng thap hon 20%
tong mirc dau tw doi véi di dn c6 quy mé sir dung dat dudi 20 héc ta; khong thap hon 15%
tong mirc dau tw doi véi duw dn c6 quy mé sir dung dat tir 20 héc ta tré lén;

b) Co kha nang huy dong von dé thuc hién dw dn tir cdc t6 chire tin dung, chi nhanh
ngdn hang mede ngodi va cdc té chire, cd nhdn khdc”. Néu quy dinh nhw vdy thi ching ta thdy
1o rang la: déi véi mét dw dn dau tie ¢é sir dung dat, ngodi von tir ¢é, doanh nghiép c¢é quyén
vay hodc thiee hién cdc hinh thite huy ddng von khdc dé trién khai dw dn véi 1y 1é la tir 80
dén 85%.

Thit ba, khi so sanh véi ty 1é von vay trén tong von dau tu ciia mot dy an nhu quy dinh
tai khoan 2 Diéu 14 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 ciia Chinh phu véi thi ty
1¢ chi phi 13i vay trén tong loi nhuan c6 thé cao hon ty 1& chi phi 13i vay theo Nghi dinh s6
20/2017/ND-CP cua Chinh pha ngay 24/2/2017 quy dinh vé quan 1y thué dbi véi cac doanh
nghiép c6 giao dich lién két.

Thir tu, Nghi dinh sé 20/2017/ND-CP ngay 24/2/2017 ctia Chinh phu ciing tao ra su
canh tranh khong lanh manh trén thi truong vay von cta cac doanh nghiép tu nhan hodc tap
doan kinh té c6 mé hinh kinh doanh 1a: Cong ty me - cong ty con dang kinh doanh hiéu qua
trén thi truong bat dong san. Néu kinh doanh duéi mé hinh cong ty me thi viéc huy dong von
trong nudc va quéc té s& thuan loi hon so véi cac cong ty con. Nhitng uu thé vé nhan sy, uy
tin trén thi truong, thAm nién kinh doanh, tiém luc tai chinh,.... ciia tdp doan s& chiém wu thé
va s& chuyén tiép ngudn von vay cho cic cong ty con dé hoat dong kinh doanh. Viéc vay sd
von 16n, thoi han vay ap dung cho vén vay trung va dai han s& c6 muc 14i suat wu dai hon hin
nhitng cong ty con mai thanh 1ap.

Thit néim, ta0 can quy dinh khdng ché chi phi 14i vay lam anh hudng dén hiéu qua thuc
thi phép luat chua cao. Pé khic phuc tig budc khé khian cho doanh nghiép thi tai Cong vin
s6 1990/CT-TTHT ngay 15/01/2018 Cuc thué Ha Hoi hudng din chi phi 13i vay theo Nghi
dinh s 20/2017/ND-CP ngay 24/2/2017 ciia Chinh Phu duoc hiéu 1a tong chi phi 13i vay phat
sinh trong ky cia mot doanh nghi€p khong phan bi¢t chi phi 1ai vay phat sinh tir cac bén lién
két hay cac bén doc 1ap nhung van khong dap tmg v6i nhu cau phat sinh cac khoan vay cua
doanh nghiép. Cu thé nhu sau: Can ct Khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh s6 20/2017/ND-CP ngay
24/2/2017 cia Chinh phii quy dinh vé quan ly thué déi véi doanh nghiép cé giao dich lién két
quy dinh cach xdc dinh chi phi dé tinh thué trong mét sé trudng hop cu thé ddi véi doanh
nghiép cé giao dich lién két dac thu: “Tong chi phi ldi vay phdt sinh trong ky ciia ngueoi np
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thué dwoc trir khi xdc dinh thu nhdp chiu thué thu nhdp doanh nghiép khéng vwot qud 20%
ciia tong loi nhudn thuan tiv hoat dong kinh doanh cong véi chi phi ldi vay, chi phi khdu hao
trong ky ciia nguoi ndp thué.Quy dinh nay khéng dp dung véi nguoi ndp thué la doi twong dp
dung ciia Ludt cdc t6 chike tin dung va Ludt kinh doanh bao hiém. Ngwoi ndp thué ké khai ty
lé chi phi ldi vay trong ky tinh thué theo Mau sé 01 tai Phu luc ban hanh kém theo Nghi dinh
nay”. Can clr Phu luc II ban hanh kém theo Thong tu s6 41/2017/TT-BTC ngay 28/4/2017
ciia B Tai chinh hudng dan thyc hién mot sé diéu cua Nghi dinh s6 20/2017/ND-CP ngay
24/2/2017 ctia Chinh phi hudng dan ké khai mau s6 01 Théng tin quan hé lién két va giao
dich lién két quy dinh: “Chi tiéu Chi phi ldi tién vay”: Ghi gid tri chi phi ldi vay tinh vao chi
phi tai chinh trong ky. Viéc thuc hién but toan nay lam tdng chi phi tai chinh trong ky hach
toan ciia doanh nghiép ma tryc tiép 1am anh hudng t6i lgi nhuan sau thué ciia doanh nghiép
kinh doanh bat dong san.

3. Mt sb giai phap ning cao hi¢u qua quan Iy thué ddi véi doanh nghiép c6 giao dich
lién két trén thi treong bat dong san ¢ Viét Nam veé chi phi i vay

Nho ting budc thuc thi ¢6 hi€u qua cac Hi¢p dinh thuong mai tu do thé hé mai (FTA),
moéi trudong dau tu kinh doanh, kinh té cling nhu thé ché cia Viét Nam dé c6 nhiéu thay d6i
vuot bac, tao budc thuan loi 16n cho phat trién doanh nghié¢p, chinh sach thu hut dau tu. Van
dé nang cao nang luc canh tranh ctia doanh nghi¢p va toan bd nén kinh té, doi hoi cép bach
phai cai cach thé ché °, trong d6 van dé thué co y nghia quan trong. Trong kinh doanh, chi phi
1ai vay trong kinh doanh rat d& hop thirc vao chi phi dé x4c dinh thué thu nhap doanh nghiép
ctia ngudi nop thué. Viéc hop thirc héa khoan vay dudi hinh thirc ching tir hay hop dong vay
von cua cac chi thé thong qua tu ké khai hodc hop ddng thoa thuan.... dé hop thic héa khoan
vay la chi yéu. Tac gia cho rang dénh gia vé tinh minh bach cta phuong phap nay 1a “ tinh
minh bach khéng cao” ddi vdi cc giao dich lién két c6 dam bao va ca nhing lién két thuc
hién khéong can dam bao. Chinh vi vy, tac gia dé xuit mot sb giai phap sau déy:

3.1. Trong bbi canh hoi nhap qudc té, cac FTA doi hoi cac thanh vién phai thyc hién ra
so4t toan bo hé thong phap ludt ciia qudc gia. Viéc hoan thién hé théng phap luat vé kinh doanh
bat dong san vé chi phi 1i vay s& gitip cic chu thé kinh doanh cai thién méi trudng phap 1y va
kinh doanh. Béo vé cac nha dau tu trong nudc va nudc ngoai khoi su can thiép chua tuan thi
nguyén tic tu do, binh dang trong kinh doanh: “Cdc chii thé dwoc phép kinh doanh nhimng gi ma
phdp ludt khéng cam”. Nén chang dé tao diéu kién cho doanh nghiép huy dong vén phuc vu
nhu cau dau tu phat trién san xuét kinh doanh, khong nén quy dinh khdng ché chi phi 13 vay,
ma chi can quy dinh vé von tu ¢ cua doanh nghiép nhu quy dinh tai Khoan 2 Piéu 14 Nghi

* Xem: Céc van dé phép 1y co ban vé cac Hiép dinh thuong mai tu do thé h¢ méi trong tién trinh hoi nhap kinh té
quoc t& cua Viét Nam. Nghién ciu nay dugc tai trg boi Quy Phat trién khoa hoc coéng nghé Quoc gia
(NAFOSTED) trong dé tai Ma s6: 505.01-2018.01.
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dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 ciia Chinh phii s& tao d6 thong thoang va chii dong
linh hoat cho doanh nghiép kinh doanh bat dong san co thé thuc hién dugc phuong an kinh
doanh c6 hiéu qua cao nhat.

3.2. Minh bach héa hoat dong chi phi 13i vay ciia cic doanh nghiép s& gitup cho nén Tai
chinh lanh manh va dan trg thanh chudi gi tri kinh té trong sach, lanh manh héa dau tu. Thong
qua d6, nha nudc ta giam thiéu tham nhiing trong dau tu kinh doanh gitip cho doanh nghiép
kinh doanh c6 hoat dong quan tri t6t. Quan tri tai chinh minh bach va hanh xur cong béng va vo
tu trong kinh doanh bat dong san 13 van dé c6 tinh thoi su, cic nha hoach dinh chinh séch va
xay dung phap lut can dugc nghién ctru va hoan thién trong thoi gian t6i. Cac FTA “thé hé
mai ” s€ giup Viét Nam kién toan, cai thién hon bo may nha nudc va ting cudong cong tac bao
ho s& mé ra co hdi thu hut dau tu cho Viét Nam.

3.3. Bo Tai chinh can quy dinh vé khéng ché chi phi 14i vay chi 4p dung ddi véi cac
khoan vay giita cac doanh nghiép c6 murc 13i suit thip hon 13i suit cho vay trung binh trén thi
truong bat dong san. Py 13 yéu t hd trg gitip cho doanh nghiép kinh doanh bit dong san diéu
tiét sirc manh chung va co hdi dau tw dai han vao cac nganh nghé can von 16n nhu kinh doanh
trén thi truong bat dong san. Hoan thién cac quy dinh vé thué chuyén nhuong bat dong san phu
hop véi quy dinh ctia B4 luat Dan sy nam 2015, Ludt cac t6 chirc tin dung nam 2010, Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2014, Luat Dét dai nam 2013; Nén chang, Nha nudc can phai thay doi
phuong phap khong ché chi phi 13i vay dé phu hop hon trong quan ly thué ma van c6 thé giam
sat chi phi, phan tich dong tién hop ly. Nha nudc quan 1y thué va quy dinh diéu kién dé chi
phi 13i vay hop 1y khi tinh thué Thu nhap doanh nghiép véi bién phap “Kiém tra chéo” can ddi
tai khoan chi phi 14i vay NO va CO dé kiém tra can ddi tai khoan va kiém soat dong tién dugc
chinh x4c va cu thé hon;

3.4. Nghiép vu giam sat chi phi, nghi€p vu phan tich dong tién cua doanh nghiép doi hoi
can bo thué phai c6 trinh d6 chuyén mén va k¥ nang kiém soat can trong va linh hoat trong
thuc tién kinh doanh. Can bd chuyén nganh thué co thé qudn Iy tét dong tién va chirng minh
diege dong tién minh bach. Pay chinh 13 nhan té can bang cho cac doanh nghiép kinh doanh
trung thuc di sir dung von hiéu qua trong kinh doanh bit dong san. Pdng thoi, day ciing 1a
giai phap chdng viéc chuyén gia giita cac doanh nghiép c6 giao dich lién két trén thi truong bat
dong san

3.5. Nha nudc can minh bach héa cic chi phi 13i vay.Nha nudc can thay d6i phuong
phap tinh chi phi 13i vay nham chéng viéc chuyén gid giita cdc doanh nghiép c6 giao dich lién
két. Han ché tinh trang “Ld gia - 1i that”. Nén giam thué thu nhap ca nhan tir chuyén nhugng
bat dong san dé khuyén khich chu thé giao dich khai dung, khai du gia tri cua bat dong san khi
chuyén nhuong. Thong qua d6, han ché ké khai chi phi, ké khai gia bat dong san khong trung
thuc dé nham trén thué, gay thit thoat cho Ngan sach Nha nudc. Bén canh d6, dé han ché “tin
dung den” cac nha hoach dinh chinh sach va xay dung phap ludt can sira d6i bd sung Luat thué
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d6i véi chi phi 14i vay cho phi hop cho ddi twong kinh doanh Bét dong san. Nén chang, Bo Tai
chinh cho phép sira doi, bai bo Khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh s620/2017/ND-CP ngay
24/02/2017 ctia Chinh Pha quy dinh vé quan ly thué d6i véi doanh nghiép c6 giao dich lién

két trong linh vyc Kinh doanh bat dong san cho phu hop véi thuc tién kinh doanh ctia doanh

nghiép.
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