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Thué bat dong san bi that thu khodn Ién. Chuyén gia dé nghi lam chat khau ké
khai gid, b6 sung chiic nang diéu tra cho co quan thué trong Luat Quan ly thué
dé phat hién va xi ly gian 1an trong ké khai, xac dinh gia thué trong viéc
chuyén nhugng bat dong san (BDS).

Chuyén nhuong BPS nam 2022 tang cao nhung van that thu

Theo bdo cdo mdi nhat ciia B Tai chinh, s6 thu thué thu nhap tlr chuyén
nhugng BDS, nhan thira ké va nhan qua tang la BDS Iy ké 08 thang dau nam
2022 dat hon 26,86 nghin ty déng, tang hon 13,2 nghin ty dong so véi cung ky
nam ngoai, tuong (ng ty 1é tang 96,4%. Tinh t&r dau nam dén ngay 06/09/2022,
trén toan quéc, lugng ho so khai gid chuyén nhugng cao hon gid ciia UBND
chiém 72%, trung binh 1 bd ho so khai gid cao hon gan 3 lan so véi gia UBND.




Viéc thu thué BDS kho khan chong khé khan khi ma viéc quan ly
chuyén nhugng BDS lién quan dén dat dai cé nhiéu co quan quan ly.
Anh minh hoa.

Tuy nhién, trén thuc té thi y thic tu gidc thuc hién nghia vu thué clia nguai dan
con chua cao; chua c6 nhan thirc day du vé chinh sach phéap luat thué va phéap
luat c6 lién quan cling nhu hau qua khi khai thué véi gid khong didng véi gié
thuc té chuyén nhugng.

Nhiéu cd nhan c6 hanh vi tron thué trong kinh doanh bat déng san thong qua
viéc ghi gia tri trén hgp déng cong ching thap hon so véi gid tri giao dich thuc
té. Sau doé nguoi giao dich ky thém phu luc hop déng véi gia tri thuc té cao hon
gap nhiéu lan.

Viéc thu thué BDS khé khan chéng khé khan khi ma viéc quan ly chuyén
nhugng BDS lién quan dén dat dai cd nhiéu co quan quan ly nhu: B6 Tai nguyén
va Méi truong, Bo xay dung... Dac biét, van ban quy pham phap luat clia céac
bd, nganh, dit liéu vé dat dai clia cac co quan quan ly nha nudc chua dugc xay
dung dong bo, lién théng dé trao doi phuc vu quan ly thong tin lién quan dén
dat.

Can thiét viéc lam chat khau ké khai gia

Theo PGS.TS Lé Xuan Truong - Truéng khoa Thué - Hai quan, Hoc vién Tai chinh
thi g6c ré cda tinh trang that thu thué & linh vuc chuyén nhugng BDS la & hai
van dé chinh. Th& nhat la viéc ké khai cia nguoi nép thué (NNT) vé gid chuyén
nhugng BDS dé tinh thué. Th hai la quyén han cla co quan thué trong xac
dinh gia tinh thué.

NNT la ngudi ké khai gid chuyén nhugng BDS lam can c( tinh thué theo quy
dinh cla phap luat. Néu co quan thué nghi ngo NNT ké khai khéng ding gié
thuc té chuyén nhugng thi x(r ly theo 3 cach:

- Yéu cau NNT giai trinh theo quy dinh phap luat vé quan ly thué;
- An dinh thué trén co sé dir liéu gia thj trudng cla co quan thué;

- Xac dinh gia tinh thué khoéng thap hon gid do UBND cap tinh quy dinh.

Vi lgi ich cd nhan nén da sé NNT ké khai gid chuyén nhugng lam can c( tinh
thué thap hon gié thuc té thanh toan. Co quan thué khéng gidm sat truc tiép
qua trinh giao dich va thanh todn clia NNT do giao dich ciia NNT chu yéu thanh
toan bang tién mat.




Trong phan 16n cac truong hop, co quan thué chi cé thé xac dinh gia tinh thué
theo gid do UBND cap tinh quy dinh. Tuy nhién trén thuc té, gid do UBND cap
tinh quy dinh thuong thap hon rat nhiéu do véi gid giao dich trén thi truong.

Phai cé co sé dir liéu vé giao dich chuyén nhugng BDS phu hop véi ting giao
dich cu thé thi co quan thué maéi cé co sé yéu cau gidi trinh hodc an dinh thué.
Trong khi dd, co sé dit liéu chung vé thj truong BDS do co quan nha nudc cé
tham quyén va co quan thué chua c6 hé théng va chua day du. Dong thoi, BDS
cling khéng dé dé tim céac giao dich tuong dong lam can c& an dinh thué.

Viéc yéu cau NNT giai trinh dua trén mat bang giad chung cla thi truong ciing
chi c6 thé thuyét phuc NNT ké khai lai gid chuyén nhugng tang thém phan nao
ma khoéng phai la can c& bat budc NNT ké khai ding véi gia thuc té giao dich.

Gidi phap cho van dé nay la can thiét viéc loai bé khung gid dat do Chinh phu
quy dinh va sta d6i, b6 sung cac quy dinh vé nguyén tac, phuong phap, quy
trinh va thdm quyén xac dinh gid dat dé bang gid dat do cac dia phuong quy
dinh sat hon véi gia thi truong. Co quan thué phoi hop véi co quan nha nudc cé
tham quyén xay dung va hoan thién hé thong co sé dit liéu vé thi truong BDS
lam can c xac dinh gia tinh thué.

Can nghién cu bé sung chic nang diéu tra cho co quan thué khi nghién cu
stra dGi Luat Quan ly thué dé cé thé ap dung cac bién phap nghiép vu diéu tra
dac thu phat hién gian lan va xt ly gian lan trong ké khai, xac dinh gia tinh thué
doi v6i hoat dong chuyén nhugng BDS.

Theo thong Ié quoc té, viéc xac dinh gid dat lam can ci tinh thué tuong duong
khodng 70% gia thj truong thuc té la thanh cong.

Bat budc phai c6 mot co quan tham dinh gid doc lap khi mua ban bat dong san
trén thi truong (tru truong hgp mua ban néi bé gia dinh).

Can c6 ché tai manh xt ly viéc khai chénh léch gid qué cao. Cac théng tin vé
gid bat ddng san phai dugc coéng b6 réng rai, dinh ky trén céng thong tin cla
cac b0, nganh, dia phuong, lam can c dé cac co quan chlc nang va ngudi mua,
ban biét, ké khai gid sat vai thuc té.
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