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LOI NOI PAU

1. Tinh cép thiét ciia dé tai

Thué n6i chung 1a nguon thu chu yéu cua mdi qudc gia, nd ra doi va
ton tai song song Vvoi ché 46 cua qUOc gia d6. Thué 12 mét hinh thire dong
vién bat buoc ciia Nha nuéc nham tap trung mot bo phan nguén luc cua
cai x& hoi vao ngan sach nha nude dé dap tng nhu cau chi tiéu cia Nha
nuéc thich ¢ng véi timg giai doan phat trién cia x& hoi.

Chinh séach Thué la mot trong nhiing ndi dung quan trong cua chinh
sach tai chinh C]UOC gia Xuat phat tir vai tro quan trong cua thué trong viéc
diéu tiét vi mo nén kinh té qudc dan, diéu tiét moi hoat dong gitra cac
thanh phan kinh te gilra cac nganh, gitra cac vung nham dam bao su cong
bang, binh dang vé quyén loi va nghia vu ctia moi t6 chirc, c& nhan trong
Xa hoi. Thue TNCN di duoc ap dung tir 1au trén thé gidi va 1a mot trong
nhitng sac thué c6 tim quan trong dac biét trong viéc huy dong nguon thu
ngan séach, thuc hién phan phdi céng bang x& hoi va diéu tiét vi mo nén
kinh té. Thué TNCN duoc &p dyng lan dau tién & Anh nim 1799 dudi
hinh thtc thu tam thoi nham muc dich trang trai cho cudc chién tranh
chéng Phap va dugc chinh thic ban hanh vao nim 1842. Sau d6, thué
TNCN duoc nhanh chéng lan truyén sang cac nuéc cong nghiép khéac
nhac: Nhat (nam 1887), My (ndm 1913), Phap (nam 1914)...Cac nudc
Chéau A nhu Thai Lan bat dau 4p dung vao nim 1939, & Phi-lip-pin nim
1945, Han Québc nam 1948, Indonesia nam 1949, Trung Quéc nam 1984,
Pén nay, di c6 khoang 180 nuéc ap dung thué TNCN va thué TNCN da
trd thanh mot bo phan quan trong trong hé thdng chinh sach thué cua nhiéu
nudc.

O Viét Nam, Thué TNCN lan dau tién dugc ban hanh vao nam 1990
dudi hinh thirc Phéap 1énh thué thu nhap d6i véi ngudi c6 thu nhap cao,
Luat thué TNCN da duoc Quéc hdi Nudc Cong hod Xa& hoi Chi nghia
Viét Nam khoa XII thdng qua tai ky hop thir 2 thdng qua ngay 27/11/2007
c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 1/1/2009 thay cho Phép 1énh thué dbi véi
nguoi c6 thu nhap cao. Bén Quéc hoi khoa X111, ky hop tha 4, d3 xem xét
danh gia két qua thuc thi Luat thué thu nhap ca nhan nam 2007 va thong
qua Luat thué thu nhap c& nhan stra doi, bé dung vao nim 2010 (c6 hiéu
lyc tir ngay 01/7/2013). Luat thué TNCN di chiing to dugc nhimg vu thé
ctia nd, dic biét 1a dam bao va gop phan lam tang s6 thu cho Ngan sach
Nha nuéce, dong thoi ciing khac phuc dugc nhitng han ché cua thué thu
nhap d6i v4i nguoi ¢6 thu nhap cao truée ddy. Tuy nhién trong qua trinh
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thue hién, tinh hinh kinh té - x4 hoi da c6 nhiéu thay di, ndi dung va co
ché quan ly thué boc 16 mot s6 bat cap, hiéu qua quan Iy thué chua cao,
chua kiém soat dugc tét trinh trang tron thué, lach thué... kéo theo hé tinh
trang that thu thué tir cac loai thu nhap chiu thué, dac biét 1a thu nhap tur
hoat dong chuyen nhuong bat dong san con pho bién, khong kiém soét
hét.

Trong bdi canh hoi nhap va phat trién caa dat nuéc, nhu cau vé nha
&, bat ¢ong san cua ngudi dan ngay cang cao, hoat dong chuyén nhuong
bat dong san dién ra thuong xuyén va mang lai khoan thu nhap 16n. Tuy
nhién khoan thu nhap tir viéc chuyén nhuong bat dong san thuong khéng
duoc ké khai day du, nhiéu truong hop da loi dung k& ha caa phap luat dé
trén thué, gay that thu cho ngan sach nha nudc. Phap luat thué thu nhap
ca nhan trong hoat dong chuyén nhuong bat dong san bac 16 nhiéu han
ché can dugc hoan thién.

Trong bdi canh néu trén, tac gia lya chon dé tai “Phap luat thué thu
nhap ca nhan trong hoat dong chuyén nhuong bat dong san qua thyc tlen
tinh Quang Binh”, qua d6 tim ra nhitng diém bat cip cua phéap luit vé
thué thu nhap ca nhan trong hoat dong chuyén nhuong bat dong san, thuc
tién thuc hién phap luat thué thu nhap c4 nhan tr hoat dong chuyén
nhuong bat dong san va dé ra giai phap nham hoan thién phap luat thué
thu nhdp ca nhan tir hoat dong chuyén nhugng bat dong san tai tinh
Quang Binh noi riéng va tai Viét Nam noi chung.

2. Tinh hinh nghién ciru lién quan dén dé tai

Qua khao sat tinh hinh nghién ctru trong nuéc lién quan dén dé tai
nghién ctru, tic gia nhan thay rang trong thoi gian qua ¢ Viét Nam di c6
mot sd cong trinh khoa hoc, bai viét tim hiéu vé thué thu nhap ca nhan
va thué thu nhap c4 nhan trong hoat dong chuyén nhuong bat dong san
nhu::

- “Thuc trang phéap luat thué thu nhap ca nhan ¢ Viét Nam hién nay
va phuong hudng hoan thién” ThS. Tran Vi Hai, Pai hoc Luat Ha Noi,
Tap chi Luat hoc sé 10/2007. Bai bao di dua ra duoc cac van dé con
vuong mac dbi voi sac thué TNCN va dua ra cac giai phap rat hitu ich
dé hoan thién chinh sach vé thué TNCN.

- “Hoan thién chinh sach Thué thu nhap gbp phan phat trién kinh té
Viét Nam trong thoi ky hoi nhap WTO”, luan vin thac sy kinh té cua
Nguyén Thi Lién, nam 2007. Luan van da hé thong hoa duoc qué trinh
thu thué, thuc trang va dé xuat mot sb giai phap dé hoan thién chinh sach
thué thu nhép.



- “Co ché tu ké khai, tu ndp thué va nhimg van dé dit ra & Viét
Nam”, tic gid Nguyén Vin Hiéu, Nguyén Viét Cuong, Nxb Tai chinh,
Ha Noi, (2007). Bai viét néu ra cac van dé vé 1y luan va thyc tién vé co
ché tu ké khai, tu nop thué tir d6 dua vao thuc té & Viét Nam dé dua ra
danh gia vé viéc thuc hién co ché nay tai Viét Nam.

~“Thué thu nhap cd nhan: Kinh nghiém quéc té va viéc thue thi &
Viét Nam”, Luén van thac si nganh kinh té chinh tri cia Pham Thi
Phuong Mai, 2008. Luén van dé néu dugc thyc trang phap luat va thuc
té thi hanh thué thu nhap & mot s6 quoéc gia va dé xuat mot so giai phap
dé thuc hién hiéu qua dao luat nay ¢ Viét Nam.

- “Hoan thién cong tac quan ly thué TNCN trén dia ban tinh Tra
Vinh”, Luan vin thac si ctia Tran Céng Thanh, nam 2013. Tac gia nay
xay dung co sd 1y thuyet thué TNCN, cac nhan t6 anh hudng, thyc trang
cong tac quan ly thué TNCN, du bao su bién dong ctia méi truong, chién
lugc phat trién kinh té xa hoi cua tinh Tra Vinh trong thoi gian téi. Tur
d6 d6 ra mot s6 giai phap va kién nghi hoan thién cong tac quan 1y thué
TNCN tai Cuc Thué tinh Tra Vinh.

- “Chéng that thu thué thu nhap ca nhén tir hoat dong chuyén nhuong
bat dong san”, Ths Vi Thi Bich Quynh, Tap chi tai chinh s6 644, nam
2016. Bai viét dé cap dén cac hanh vi tranh thue thu nhép ca nhan pho
bién khi thuc hién chuyén bat dong san va dé xuat mot sb giai phap nham
chéng that thu thué.

Céc dé tai nghién ctru da chira nhirng thanh cong va nhirng han ché
trong cong tac quan ly thué TNCN, ddng thoi ciing chi ra nhiéu giai phap
nham hoan thién hoat dong quan 1y thué va cac kién nghi vdi co quan
cap nha nudc dé hoat dong quan 1y thué ngay cang dugc hoan thién hon.
Chinh sach thué TNCN duogc ban hanh, sura d6i, bo sung voi nhiéu diém
m&i, phit hop véi tién trinh d6i méi kinh té, qua trinh hoi nhap va phu
hop voi trinh d6 phat trién kinh té xa hoi ctia nudc ta hién nay. Dé thuc
hién t6t thué TNCN, dugc ngudi dan huong tng thuc hién thi viée nang
cao hi¢u _qua trong cong tac quan ly thué 1a het sttc can thiét, vira dam
bao ngudn thu cho NSNN vira dap tmg yéu cau trong cong cudc cong
nghiép hoa, hién dai héa dat nudc. Tuy nhién cho dén nay, van chua co
mot cong trinh nao tap trung nghién ctru chuyén sau, phan tich thue trang
tai mot dja phuong cu thé va dé ra giai phap hoan thién phap luat thué
thu nhap ca nhan tir hoat dong chuyén nhuong bat dong san. Vi vay dé
tai luan van tac gia dang nghién ctru mang tinh céap thiét va c6 y nghia ca
vé Iy luan 1an thuc tién. Luan vin s& ké thira va van dung linh hoat nhirng
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két qua cua cac cong trinh da nghién ciru c6 lién quan dén chu dé nghién
ctru cta ludn van nham hoan thanh muc tiéu nghién ctru da dé ra.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciru

- Muc dich nghién ctru:

Muc dich nghién ctru ctia luan vin 1a dé xuat giai phap nham hoan
thién phap lut chong that thu thué thu nhap ca nhan tir hoat dong chuyén
nhuong bat dong san tai tinh Quang Binh, dong thdi gop phan hoan thién
hé théng phap luat vé thué thu nhap ca nhan tai Viét Nam.

- Nhiém vu nghién cuu:

Pé thyuc hién dugc muc dich nghién ctru néu trén, Luan van co cac
nhiém vu sau:

+ Nghién ctru nhitng van dé 1y ludn co ban vé phap luat thué thu
nhap ca nhan, thué thu nhip ca nhan trong hoat dong chuyén nhugng bat
dong san;

+ Nghién ctru va danh gia thuc trang thyc thi phap luat thué thu nhap
ca nhan tir hoat dong chuyen nhuong bat dong san tai tinh Quang Binh;

+ Pua ra mot sb kién nghi dé hoan thién phap luat thué thu nhap ca
nhan tir hoat dong chuyén nhuong bat dong san.

4. Poi twong va pham vi nghién ciru

- P6i tugng nghién ctu:

+ Nghién ctru cac quy dinh phap luat Viét Nam vé thué thu nhap ca
nhan, dic biét 1 nhitng quy dinh lién quan truc tiép dén thué thu nhap cé
nhan trong hoat dong chuyén nhuong bat dong san.

+ Nghién ctru thuc tién thue thi cac quy dinh ctia phap luat thué thu
nhap ca nhan tai tinh Quang Binh.

- Pham vi nghién ctu:

Luan van gidi han nghién ctru cac quy dinh phap luat hi¢n hanh ctua
Viét Nam vé thué thu nhap ca nhéan trong hoat dong chuyén nhuong bat
dong san va thuc tién thuc thi phap luat thué thu nhap ca nhan trong hoat
doéng chuyén nhuong bat dong san tai tinh Quang Binh.

5. Phuwong phap luan va phuong phap nghién ciru

- Phuong phéap luan:

Pé dat dugc muc dich nghién ctu, luan van st dung phuong phap
luan cia cha nghia duy vat bién chudng va chu nghia duy vat lich sir cua
triét hoc Méc — Lénin; cac quan diém, chinh sach cia Dang va Nha nudc
vé phap luat thué thu nhap ca nhan, thué thu nhap c& nhan trong hoat dong
chuyén nhuong bat dong san.

- Phuong phép nghién ctru:



Luan van st dung hé théng cac phuong phap nghién ctru nhu:
phuong phap phan tich, phuong phap logic, phuong phap tong hop,
phuong phap doi chiéu, phuong phap so sanh, phuwong phap chimg minh,
phuong phép théng ké... Trong d6 phuong phap phan tich, tong hop, so
sanh, théng ké, 1a chu yéu.

6. Y nghia Iy luin va thue tién

Trén co so nghién cau cac van dé ly luan vé phap luat thué thu nhap
cé nhan trong hoat dong chuyén nhugng bét dong san; phén tich va danh
gia thuc trang thuc thi phap luat thué thu nhap ca nhan trong hoat dong
chuyén nhuong bat dong san tai tinh Quang Binh , luin van c6 mot s6 ¥
nghia vé ly luan va thuc tién nhu:

Y nghia Iy luan: Luan vin gop phan hoan thién nhiing ly luan vé phap
luat thué thu nhap ca nhan trong hoat dong chuyén nhugng bat dong san

Y nghia thyc tién: Luan vin 13 cong trinh nghién ciru ¢6 thé duogc sir
dung, tham khao trong hoat dong quan Iy thué trén dia ban tinh Quang
Binh néi riéng va cac dia phwong trong ca nude nédi chung. Bong thoi,
luan van co thé 12 tai liéu tham khao cho sinh vién treong luat hodc nhitng
nguoi khac co quan tim dén phap luat thué thu nhap ca nhan trong hoat
dong chuyén nhuong bat dong san.

7. Két cau ciia luin vin:

Ngoai phﬁn mé& dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, luan
van dugce thiét ké thanh 3 chuong véi 8 tiéu muc.

Chuong 1 Mot s van dé 1y luan co ban vé thué thu nhap ca nhan va
phép luat thué thu nhap ca nhan trong hoat dong chuyén nhuong bat dong
san

Chuong 2 Thyc trang phap luat va thyc tién thuc hién thué thu nhap
c4 nhan trong hoat dong chuyén nhuong bat dong san tai tinh Quang Binh

Chuong 3: Dinh hudng, cac giai phap hoan thién phap luat va nang
cao hi¢u qua thuc hi¢n phap luat thué thu nhap cé nhan trong hoat dong
chuyén nhuong bat dong san



o ] Chuong1 '
MOT SO VAN DE LY LUAN CO BAN VE THUE THU NHAP CA
NHAN TRONG HOAT PONG CHUYEN NHUQNG BAT PONG SAN

1.1 Khai niém, diic diém, vai tro ciia thué thu nhép c4 nhan

1.1.1 Khdi niém vé thué thu nhdp cd nhan

Bé hiéu rd khai niém thue TNCN, trude hét ta phai hiéu rd hai khai
niém co6 tinh chat tién dé 1a “thu nhap ca nhan” va “thué”.

Vé khai niém “thu nhap c4 nhan”.

CO6 thé hiéu khai niém thu nhap ca nhan 1am can c danh thué 1a: Thu
nhap ca nhan |a phan gié tri ting thém trén thuc té duoc biéu hién dudi
dang tién té hoac hién vat mang tinh chat kinh té khac nhau cua céc c4
nhan hoac tir hoat dong lao dong, kinh doanh, tur quyén s hitu, quyén su
dung vé tai san, vé tién vdn, qua ting, qua biéu... ma c6 hoic cac khoan
thu nhap khac ma xa hoi danh cho.

Vé khai niém “Thué”

Hién nay, van chua c6 mét khéi niém théng nhat vé thué du thué da
ton tai va gan lién voi sy phat trién cta bat cir Nha nudc nao.

C6 thé nhan thay mot s6 dic diém cua thué Ia:

Mot 13, thué 1a mot khoan thu bat budc. Bé dam bao tap trung thué
trén pham vi toan x& hoi, chinh pha phai cay nhod vao hé théng phap luat
nén thué thuong duoc quy dinh duéi dang vin ban luat hay phap 1énh. Vi
vay, trén thué hay gian 1an thué déu 1a hanh vi vi pham phép luat va phai
chiu xt phat vé hanh chinh hoac hinh su;

Hai 13, thué 12 nguén thu chi yéu cia Ngan sach nha nudc. Nguon
thu tir thué 12 ngudn thu cha yéu va 1au dai caa Nha nuéc nham huy dong
tap trung mot phan cua cai vat chat trong x& hoi vao ngan sach Nha nudc.
Ngan sach c6 thé huy dong bang nhiéu cach khac nhau nhu di vay, ban tai
nguy@n thién nhién, nhan vién tro. .. nhung khong c6 ngudn thu nao mang
tinh chat bén virg nhu thué. Thué 1a khoan thu bt budc, khdng bdi hoan
truc tiép ctia nha nudc d6i véi cac té chac ca nhan nham trang trai moi
chi phi vi muc dich chung. Mot nén tai chinh lanh manh phai dwa chi yéu
vao nguon thu ni by cua nen kinh té quoc dan.Viéc cac chu thé nop thué
—thuc hién nghia vu nop thué theo quy dinh cua phap luat da tao ra nguon
tai chinh quan trong, chiém ti I¢ 16n trong co cAu nguon thu ngan sach nha
nuéc, tir d6 méi dap tng dugc nhu cau chi ngay cang ting. Doanh thu tir
thué duoc sir dung dé trang trai cho cac hoat dong dau vao can thiét dé
san xuat cac hang héa va dich vu cdng cta chinh pht, ngoai ra con c6 mot
phan duoc danh dé chi dau tu phat trién kinh té.
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Ba 13, thué duoc thu vao NSNN nham giup nha nuéc thuc hién cac
chtrc nang, nhiém vu cta minh. Tir khi ra doi, tai cac qudc gia, khdng
phan biét trinh d6 phat trién kinh té x& hoi hay ché do chinh tri, muc dich
chinh cua viéc thu thué 12 tao nguoén thu gitip nha nudc c6 tai chinh dé
duy tri bo may, to chtc thuc hién cac nhiém vu chire nang ctia minh.

Bon 13, thué khong mang tinh d6i gia. Piéu ndy c6 nghia 13, viéc mot
chu thé phai nop thué hay khéng, khéng xuat phat tir viéc ho st dung dich
vu c6ng hay nhan bat ki lgi ich ndo tir phia nha nudc ma cd thé xuat phét
tir chu thé d6 kiém duoc nhiéu tién hon so véi cac chu thé khac hay ho
tiéu ding nhiéu hang hoa, san pham hon... Bong thai, chi thé nop thué sé
khdng nhan duoc nhitng loi ich twong xing vai 6 tién thué ho da nop cho
nha nudc, Vi gén nhu toan bd NSNN sé€ duoc sir dung dé dau tu phat trién
kinh té, vin hoa, x& hoi, y té, gido duc... dé tit ca moi chu thé (du dong
thué nhiéu hay it) déu duoc thu husng.

Nam 13, thué chi phat sinh khi c¢6 da nhitng diéu kién nhat dinh. C6
nghia 1a cac phap nhan va thé nhan chi phai ndp cho Nha nuéc cac khoan
thué da duoc phép luat quy dinh.

Tr viéc giai thich khai niém vé “thu nhap ca nhan” va “thué” noi trén,
dinh nghia “thué TNCN” nhu sau: “Thué TNCN Ia khoan tién ma c& nhan
phai ndp vao ngan sach nha nudc theo nguyén tac bat budc, khdng hoan
tra khi phat sinh thu nhap chiu thué theo quy dinh cua phap luat”.

1.1.2. Dic diém ciia thué thu nhdp cd nhén

Thué TNCN Ia mét trong nhiing loai thué nam trong hé thong thué
ctia mdi qudc gia nén mang cac dic trung co ban cua thué 1a tinh bat bugc,
tinh khdng hoan tra truc tiép va tinh phép ly cao. Bén canh do, thué TNCN
con c6 dic diém riéng nhu sau:

Tha nhat, thué TNCN c6 dién danh thué rat rong.

Thi hai, thué TNCN lubn gan véi chinh sach xa hoi ctia mdi qudc
gia, thuc hién vai tro diéu tiét thu nhap va dam bao cong bang x& hoi.

Tht ba, viéc danh thué TNCN thuong ap dung theo nguyén tic thué
suat lity tién ting phan.

Tht tu, thu nhap chiu diéu tiét caa thué s& can ctr vao cu thé nguon
g6c phat sinh ctaa cac khoan thu nhap va can ctr vao dic diém cu tri hay
mot s6 dic diém khéc tuy theo luat caa tirng nudc.

Tha nim, do d6i twong nop thué ddng thoi cling chinh 1a déi tuong
chiu thué nén thué thu nhap ca nhan duoc xép vao loai thué truc thu.



1.2. Khai quat phap luit thué thu nhap ca nhan trong hoat dong
chuyén nhwong bat dong sin

1.2.1 Khai ni¢m thué thu nhdp cd nhén trong hoat dpng chuyén
nhwong bt dong sin

Thué TNCN tur hoat dong chuyén nhuong bat dong san 1a mot bo
phan cua thué thu nhap ca nhan. Thué TNCN la sac thué diéu tiét vao thu
nhap caa cac ca nhan trong xa hoi, nghia la khi cac ca nhan tao ra thu nhap
chiu thué, ho phai trich mot phan tién trong thu nhap ctia minh dé thuc
hién nghia vu nop thué cho Nha nudc theo cac quy dinh cua phap luat.
Thu nhap ca nhan c6 duoc tir hoat ddng chuyén nhuong BDS 1a mét loai
thu nhap cua ca nhén nén ciing thudce d6i twong chiu thué cua thué TNCN.
Nhu vay, c6 thé dua ra khai niém vé TNCN tir hoat dong chuyén nhuong
bat dong san nhu sau: Thué thu nhép c4 nhan dbi vai hoat dong chuyén
nhuong bat dong san 1a mot loai thué truc thu, diéu tiét vao thu nhap chiu
thué phét sinh tir hoat dong chuyén nhuong bat dong san cia ca nhan.

1.2.2 Ddc trung phdp lugt thué thu nhdp cd nhin tiv hoat dong
chuyén nhwong bt dong sin

La mot bo phan caa thué TNCN nén thué TNCN tir hoat déng chuyén
nhuong bat dong san co tat ca cac dic diém cua thué thu nhap ca nhan.
Ngoai ra, do tinh chat dac biét caa BDS, thué TNCN tir hoat dong chuyén
nhuong bat dong san con ¢ nhitng dic diém riéng khéac. C6 thé khai quét
cac dic diém caa Thué TNCN tir hoat dong chuyén nhuong bat dong san
nhu sau:

Thir nhat, thué thu nhap ca nhan d6i véi hoat dong chuyén nhuong
bat dong san 12 thué tryc thu nén ddi twong ndp thué ciing 1a ngudi chiu
thue.

Tht hai, thué thu nhap c& nhan tir hoat déng chuyén nhugng bat dong
san it tac dong vao gia ca thi truong.

Tht ba, dbi tuong chiu thué thu nhap c& nhan tir hoat dong chuyén
nhuong bat dong san 1a thu nhap c6 duoc tir hoat dong chuyén nhuong
bat dong san.

Tht tu, thué thu nhap ca nhan tir hoat dong chuyén nhuong bat dong
san thuong co mic diéu tiét cao 1on.

Tht nam, d6i twong nop thué thu nhap ca nhan dbi véi hoat dong
chuyén nhuong bat dong san 1a c& nhan.

Thur sau, thué TNCN ddi véi hoat dong chuyén nhuong BDS tac dong
dén mot s6 luong 1on nguoi dan va cic ca nhan 1a nha dau tu BDS.



1.2.3 Vai tro ciia thué thu nhdp cd nhén trong hoat dpng chuyén
nhwong bit djng sin

1.2.3.1. Vai tro cua thué thu nhép ca nhan

Tha nhat, nén kinh té ngay cang phat trién, mac sbng ngudi dan cang
cao thi thué thu nhap c& nhan ngay cang gop phan quan trong trong nguon
thu ngan sach Nha nudc.

Tha hai, thué thu nhap ca nhan gop phan tang ti 18 tiét kiém quéc gia,
tao diéu kién ting dau tu va thuc day tang truong kinh té.

Tht ba, thué thu nhap c& nhan gop phan dam bao tinh céng bang va
giam bét su phan hoa giau ngheo trong xa hoi.

Tht tu, & cac nude phat trién thué thu nhap c& nhan 13 loai thué duoc
Chinh phu st dung rong réi trong viéc diéu hanh chinh sach tai khoa va
cac chinh sach kinh té khéc.

Thi nam, thué thu nhap ca nhan lam cho mdi nguoi dan c6 y thic
hon vé nghia vu va quyén caa minh d6i vai Nha nuéc.

1.2.3.2 Vai tro cia thué thu nhdp cd nhdn trong hoat dong chuyén
nhirong bat dong sdn

La mot bo phan caa thué TNCN, thué TNCN tir hoat dong chuyén
nhuong bt dong san ciing thé hién duoc nhitng vai tro cua thue TNCN.
Ciing nhu cac sac thué khac, thué TNCN cd nhimg dong gop dang ké vao
Ngan sach Nha nude (NSNN) cling nhu qué trinh phat trién kinh té - xa
hoi cua dat nuge. Vai dac thi caa thué danh vao thu nhép tir hoat dong
chuyén nhuong bat dong san, vai tro cua thué TNCN tir chuyén nhuong
BDS c6 thé xem xét dudi nhirng khia canh sau:

Thir nhat, thué thu nhap ca nhan tir hoat dong chuyén nhuong bat
dong san co vai tro quan trong trong viée diéu tiét thi truong bat dong san,
dinh hudng va thuc day thi truong bat dong san phét trién 6n dinh, lanh
manh, bén viing.

Tht hai, thué thu nhap c& nhan tir hoat dong chuyén nhuong bat dong
san 1a cdbng cu quan trong trong viéc phan phdi lai thu nhap va thuc hién
cdng bang x& hoi.

Thu ba, thong qua thué thu nhap ca nhan tir hoat dong chuyén nhuong
bat dong san, Nha nudc nam duoc thong tin vé bat dong san va kiém soét
viéc chuyén nhuong bat dong san cua cac c& nhan, tir 6 co nhitng chinh
séch phu hop dé phat trién thi truong bat dong san va dieu chinh cung —
cau



1.3. Noi dung phap luat thué thu nhap ca nhan tir hoat dong
chuyén nhwong bat dong sin

1.3.1. Chii thé quan hé phdp ludt thué thu nhdp cd nhén tiv chuyén
nhwong bt dong sin

Chu thé quan hé phap luat thué TNCN tir chuyén nhuong BDS la:

- Co quan Nha nudc: Co quan thué, UBND cé4c cap, cac co quan dija
chinh.

- Canhan c6 hanh vi chuyén nhuong BDS hop phap va c6 phét sinh thu
nhap.

1.3.2. Khdch thé quan hé phdp ludt thué thu nhdp cd nhén tiv
chuyén nhwong bit dong sin

Cung tuong ty quan h¢ phap luat thué noi chung, khi tham gia vao
quan h¢ phap luét thué thu nhap ca nhan tur chuyen nhuong bat dong san,
lgi ich vat chat ma Nha nuéc mudn huong dén 1a khoan tién thué thu duoc
vao ngan sach Nha nudc.

Péi v6i doi twong ndp thué, khi tham gia vao quan hé phap luat nay, ho
méat di mot khoan tién trong phan thu nhap tir chuyén nhuong bat dong san.

KET LUAN CHUONG 1

Chuong 1 trinh bay nhitng van dé Iy luan co ban vé dé tai dugc nghién
ctru gom:

Khai quat vé khai niém, dic diém cua thué thu nhap c& nhan noi
chung va cac dic trung co ban thué thu nhap c4 nhan trong hoat dong
chuyén nhuong bat dong san néi riéng. Tir d6 xac dinh vai tro caa thué
thu nhap c& nhan trong hoat dong chuyén nhuong bat dong san vao viéc
dong gop Ngan sach Nha nuée cling nhu qua trinh phat trién kinh té - xa
hoi cia dat nudc.

Chuong 1 ciing trinh bay cac ndi dung co ban ciia phap luat thué thu
nhap nhap ca nhan trong hoat dong chuyén nhugng bat dong san nhu chi
thé, khach thé quan hé phap luat thué thu nhap ca nhan tir chuyén nhwong
bat dong san, doi tuong nop thué, cin ct tinh thué, thué suat thué thu nhap
ca nhan tir hoat dong chuyén nhuong bat déng san, cac truong hgp mién
thué thu nhap c& nhan tir hoat dong chuyén nhuong bat dong san, quan ly
thué thu nhap ca nhan déi véi thu nhap tir chuyén nhuong bat dong san.
Pay 1a co so Iy luan dé tac gia tién hanh phan tich thyc trang phap luat va
thuc tién thyc hién thué thu nhap ca nhan trong hoat dong chuyén nhuong
bat dong san tai Quang Binh tai chuong sau.
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Chuong 2 ]

THUC TRANG PHAP LUAT VA THUTC TIEN THUC HIEN.
THUE THU NHAP CA NHAN TRONG CHUYEN NHUOQNG BAT
DPONG SAN TAI QUANG BINH

2.1 Cac quy dinh phap luat vé thué thu nhip ca nhin trong hoat
dong chuyen nhwong bat dong san

2.1.1 Poi twong nop thué

Khoan 1 Diéu 2 Luat thué TNCN quy dinh vé ddi tugng nop thué nhu sau:
“Pbi tuong nop thué TNCN 1a ca nhan cu tri ¢6 thu nhap chiu thué quy dinh
tai Diéu 3 cua Luat ndy phat sinh trong va ngoai lanh thd Viét Nam va ca nhan
khéng cu trii ¢6 thu nhap chiu thué quy dinh tai Biéu 3 cua Luat ndy phat sinh
trong 14nh thé Viét Nam.”

Nhu vay, Luat thué TNCN cua Viét Nam dua vao yéu té qudc tich va cu
tri dé quy dinh nghia vu thué cua c nhan.

2.1.2. Cin cir tinh thué

Vé thu nhdp tinh thué

Thu nhap tinh thué d6i voi thué TNCN tir chuyén nhuong BDS 13 gia
chuyén nhuong ting lan. Trong d6, thu nhap tir chuyén nhwong bat dong san
duoc hiéu 1a khoan thu nhap nhan dugc tir viéc chuyén nhuong bat dong san
bao gom:

Thu nhap tur chuyen nhuong quyen sir dung dat;

Thu nhap tur chuyen nhugng quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat.
Tai san gan lién voi dat bao gom:

Nha &, ké ca nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

Két cau ha tang va cac cong trinh xay dung gan lién véi dat, ké ca cong
trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai.

Céc tai san khac gén lién voi dat bao gom céc tai san 1a san pham nong
nghiép, 1am nghiép, ngu nghiép (nhu cay trong, vat nuoi);

Thu nhap tir chuyén nhugng quyén sé hitu nha o, ké ca nha & hinh thanh
trong tuong lai;

Thu nhap tir chuyén nhuong quyén thué dat, quyén thué mat nudc;

Thu nhap khi gép von bang bat dong san dé thanh 1ap doanh nghiép hoic
ting von san xuat kinh doanh cua doanh nghiép theo quy dinh cuia phap luat;

Thu nhép tur viée uy quyen quan ly bat dong san ma ngudi duoc uy quyen
c6 quyén chuyén nhuong bat dong san hoic c6 quyén nhu ngudi sé hitu bat
dong san theo quy dinh cua phap luat;
Céc khoan thu nhap khac nhan dugc tir chuyén nhuong bat dong san dudi moi
hinh thac;
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Vé thué sudt thué thu nhdp cd nhan tir hoat dong chuyén nhwong bat
dong san

Hién nay thué TNCN tir chuyén nhuong BPS khong c6 su phan biét
giita nguoi cu tri va ngudi khong cu trd, cin ct tinh thué cta hai d6i
tuwong 13 hoan toan nhu nhau: thu nhap chiu thué 1a gia chuyén nhuong
tirng 1an va thué suat 1a 2%.

2.1.3. Cdc truwong hop mién thué thu nhdp cd nhan tiv hoat dong
chuyén nhwong bit dong sin

Theo Piéu 4 Luat Thué thu nhap c4 nhan 2007 va dugc huéng dan
tai Piéu 3 Thong tu 111/2013/TT-BTC nhitng thu nhép sau diy dugc
mién thué thu nhap ca nhan, cy thé:

- Trudng hop 1: Thu nhép tir chuyén nhuong bat dong san gitta: Vo
VOl chéng; cha dé, me dé voi con dé; cha nudi, me nuoi vo1 con nudi; cha
chéng, me chéng v6i con dau; bd vg, me vo Vi con T1€; ong ndi, ba ndi
vai chdu ndi; 6ng ngoai, ba ngoai véi chau ngoai; anh chi em rudt voi
nhau.

- Truong hop 2: Thu nhép tur chuyén nhuong nha &, quyén st dung
dat & va tai san gan lién véi dat ¢ 0 cua ca nhan trong truong hop nguoi ban
chi c6 duy nhit mot nha &, quyen su dung dat & tai Viét Nam.

2.1.4. Qudn Iy thué thu nhdp cd nhén déi véi thu nhép tiv chuyén
nhwong bit dong sin

DPang ky thué va cap ma sé thué thu nhdp cd nhan

Diéu 27 Nghi dinh sé 65/2013/ND-CP quy dinh vé cac d6i tuong 1a
c4 nhan c6 thu nhap chiu thué TNCN phai thuc hién dang ky thué nhu
Sau:

“Ca nhan co6 thu nhap chiu thué thu nhap ca nhan, bao gém:

- Ca nhan c6 thu nhap tur san xuit, kinh doanh bao gém ca ca nhan
hanh nghé doc 1ap; ca nhan, ho gia dinh san xuat nong nghiép khong thudc
d6i tuong mién thué TNCN. Ca nhan c6 thu nhap tir san xuat, kinh doanh
thie hién dang ky thué TNCN dong thoi véi viée dang ky cac loai thué
khéc.

- Ca nhan co thu nhap tir tién luong, tién cong ké ca ca nhan nudc
ngoai lam viéc cho Nha thau nudc ngoai, Nha thau phy nudc ngoai tai
Viét Nam.

- Ca nhan chuyén nhuong bat dong san.

- Ca nhan c6 thu nhap chiu thué khac (néu cé yéu cau);”

Khai thué, ndp thué, quyét todn thué
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Céc quy dinh vé ké khai, ndp thué, quyét toan thué TNCN dugc quy
dinh tai Thong tu 156/2013/TT-BTC va dugc stra ddi, bo sung boi thong
tu 92/2015/TT-BTC.

2.2 Thue tién thuwe hién phap luit vé thué thu nhip c4 nhan trong
hoat dong chuyén nhwong bat dong sin tai Quang Binh

2.2.1 Cdc diéu kién tw nhién va kinh té - xa hoi ciia tinh Qudng
Binh tic déng t6i viéc thwe hién phdp ludt thué thu nhéap cd nhan trong
hoat dong chuyén nhwong bét dong sin

2.2.1.1 Céc diéu kién tw nhién va kinh té - xa héi cua tinh Quang Binh

2.2.1.2 Tinh hinh thi truong BDS tai tinh Quang Binh

Thi truong bat dong san ¢ Quang Binh trong nhitng nam truéc 2016
c6 giao dich dién ra, song nhin chung luong giao dich van con nhé 1é, chu
yéu giira nhimg nguoi dan véi nhau va c6 sy tham gia cia mot nhom it
nguol MOi gidi trung gian, thi truong chua hinh thanh mét cach rd net.
Tur khoang 2016 dén nay, voi sy ting truong manh cua san lugng cung
cling nhu nhu cau va su tham gia ctia dong dao nhiing cong ty mdi gidi,
kinh doanh bat dong san, thi truong bat dong san Quang Binh da duogc
hinh thanh mot cach rd nét.

2.2.2 Danh gid phdp ludt thué thu nhdp cd nhén trong hoat dong
chuyén nhwong bt dong sin qua thwe tién tinh Qudng Binh

2.2.2.1 Nhitng thanh tuu dat duoc

Nhiing thanh tuyu chung vé thuc hién phap luat thué thu nhap ca nhan
tai Quang Binh

Thoi gian qua, Cuc thué tinh Quang Binh di nd lyc thyc hién nhiém
vy, hoan thanh muc tiéu dat ra va dat duoc nhiéu thanh tyu. Cu thé:

Lién tuc hoan thanh va hoan thanh vuot mic du toan thu hang nam.

Mtc thu hang ndm ctia c&c nhém thu nhap chiu thué thu nhap cé nhan
déu ting qua cac nam.

Thuc hién tét cong tac tuyén truyén, hd tro ngudi nop thué.

Phéi hop tét ciing luc lwong Cong an tinh, Xt Iy cac vi pham vé phép
luat thué.

2.2.2.2 Nhitng han ché, bat cdp

Thi nhat, vé dbi tuong chiu thué va khong chiu thué thu nhap ca nhan
trong hoat dong chuyén nhuong bat dong san tai tinh Quang Binh

Poi twong nép thué thu nhdp ca nhan qua hoat déng chuyén nhuwong
bdt déng sdn tai Quang Binh

Thuc hién nhitg quy dinh nay tai nganh thué tinh Quang Binh da
phat sinh mot bat cip trong nghia vu thué thu nhap ca nhan ddi véi cac
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trrong hop 1a nguoi Viét Nam ¢ noi ¢ dang k}’l thuong tru tai Viét Nam
ma di cong tac, hoc tap, lao dong ¢ nudc ngoai tir 183 ngay tré Ién va
nguoi nudc ngoai la d6i tuong cu tra tai nudc ngoai dén Viét Nam lam
viéc ma c6 hop dong thué nha tai Viét Nam tir 90 ngay tré 1én nhung chua
dén 183 ngay déu c6 thé 1a déi twgng nop thué thu nhap ca nhan tai Viét
Nam trén thu nhap toan cau.

Vé doi twong chiu thué va doi nrong khong chiu thué thu nhdp ca
nhén

Ca nhan chuyén nhuong BPS thuong khong ghi gia thuc té chuyén
nhuong trén thuc té cac bén thoa thuan trén hop dong ma ghi mot mirc gia
khac, nho hon gia thuc té (d¢6ng thoi ngang bang hoic cao hon mot chit
so v&i muc gia do UBND cap tinh quy dinh). Gia dat, gia tinh 18 phi truéc
ba nha do UBND quy dinh thuong thap hon so véi gid thi trudng rat nhiéu
nén ca nhan khai gian di gia chuyén nhuong nhu trén sé& giam duoc mot
phan dang ké nghia vu thué phai nop.

Péi v6i thu nhap mién thué tir chuyén nhugng bat dong san:

Néu mot ca nhan sé hitu Gidy chiing nhan quyén st dung dat o duy
nhat voi dién tich rat Ion thi khi chuyén nhuong ca nhan d6 van duoc mién
thué TNCN. Trong khi d6, mot ca nhan sé hitu hai gidy chang nhan quyén
sir dung dat ¢ vai dién tich nho hon rat nhiéu thi khi chuyén nhwong mot
trong hai quyén str dung dat d6 van phai nop thué binh ‘thuong. RO rang,
néu so sanh hai trudng hop s& thay khong céng bang ddi véi ca nhan thir
hai.

Chuyén nhuong nha ¢ hinh thanh trong tuong lai khong thuoc dién
mién thué TNCN, diéu nay c6 nghia 1a c4 nhan c6 nha ¢ duy nhat 1a nha
& hinh thanh trong tuong lai khi chuyén nhuong hop dong nay thi khéng
duoc mién thué. Hién nay, dap ang nhu cau cia ngudi dan, cac du an nha
& duoc thuc hién ngay cang nhiéu nén viéc mua ban nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai khong con xa la. Tuy nhién, do thoi gian tur Ihc ky hop
dong dén luc giao nha tuong dbi 1au nén s& lam phat sinh nhu Cau chuyeén
nhuong hop dong ciia ngudi mua nha. Luat thué TNCN diéu tiét ca thu
nhap tir chuyén nhuong hop d6ng mua ban nha ¢ trong twong lai nhung
lai quy dinh viéc chuyén nhuong nha & duy nhat 14 nha & hinh thanh trong
tuong lai khong duoc mién thué. Piéu nay c6 phan bat cong dbi voi nhiing
nguoi chuyén nhuong hop dong mua ban nha trong tuong lai vi ban chat
cua viéc chuyén nhuong hop dong cling gidng v6i viéc ban nha ¢ duy
nhat, d6 1a viéc ban di BDS duy nhat thudc quyén sé hitu, st dung cua
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minh nén kho khin trong viéc tao 1ap mot chd & khéc trong hai trudng
hop 1a nhu nhau.

Trudng hop mién thué thu nhap tir chuyén nhuong bat dong san giira:
Vo Vi chéng; cha dé, me dé va4i con dé; cha nudi, me nudi vai con nudi;
cha chdng, me chong véi con dau; bd vo, me vo véi con ré; dng noi, ba
noi vai chau noi; dng ngoai, ba ngoai vai chau ngoai; anh chi em rudt véi
nhau.

Van c6 truong hop ngudi mua va ngudi ban loi dung quy dinh nay
dé khong phai nop thué thu nhap c& nhan, di gitta nguoi mua va ban
khong ton tai méi quan hé trén.

Ngoai ra, hién van con vudng mac khi chua co quy dinh mién thu
nhap tir chuyén nhuong, thira ké, qua ting 1a bat dong san gitra b6 duong
véi con riéng caa vo; me ké véi con riéng cua chong anh ré véi em ruot
cta vo; chi dau véi em rudt caa chong, nén phan thu nhap cua bé duong,
me ké, anh ré, chi dau van phai nop thué thu nhap ca nhan.

Vé biéu thué va thué sudt thué thu nhdp c& nhan tir hoat déng chuyén
nhwong BDS

Néu &p dung mot cach tinh thué duy nhat theo quy dinh cua phap luat
hién hanh s& gay ra tinh trang mot s6 truong hop ca nhan co day du hoa
don, chiing tir xac dinh chi phi hop 1y dé trir nhung lai khéng duoc tri,
dan dén viéc s6 thué phai nop caa ca nhan 16n, di phai bo ra nhiéu chi phi
dé cai tao BDS. Tham chi, c6 nhitng trudng hop ca nhan chuyén nhuong
BDBS bi 16 (gia chuyén nhugng nhé hon gia mua cong véi chi phi hop 1)
nhung c4 nhan van phai nop thué thu nhap tir chuyén nhuong BPS. Vi
nhitng BPS c¢6 gi tri cang 16n thi con s6 2% trén gia chuyén nhugng cang
|6n. Nhu vay, ca nhan chuyén nhuong BPS di bi 16 ma con phai nop thué
vé thu nhap, day la mot diéu duong nhu khong hop 1y trong viée dieu tiét
thue.

Thir hai., vé cong tac quan ly thué thu nhdp c4 nhan trong hoat dong
chuyen nhu’ong bat dong san tai tinh Quang Binh

Vé ding ky thué va cap ma soé thué

Pé quan 1y chat ché ngudi nop thué, yéu cau dit ra 1a phai cip ma sb
thué c& nhan cho moi cong dan. Viéc ngudi nop thué chua cd ma sé thué
s& gay thiét hai cho chinh nguoi nop thué vi phai nop thué TNCN véi ty
I¢ trich cao hon. Dac biét trong truong hop ca nhan cé thu nhap tir hoat
dong Chuyen nhugng bat dong san ma chua c6 ma s6 thué trudc do sé& rat
kho kiém soat dé cap méi ma so thué va yéu cau nop khoan thué thu nhap
ca nhan tir hoat ddng chuyén nhuong bat dong san theo quy dinh.
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Vé cdng tac ké khai thué, ngp thué, quyét toan thué va hoan thué
TNCN

Thyc té cho thay s dong ngudi nop thué, bao gom nhitng ngudi co
tor 2 ngUOn thu nhép trg 1én trong dé co6 ngudn thu nhap tir hoat dong
chuyén nhuwong bat dong san, déu ngai ty minh quyét toan thué hoac
khdng r tha tuc tién hanh, nén ty quyén cho don vi chi tra thu nhap thuc
hién ho, tuy nhién trong trudng hop nay don vi chi tra tién luong sé khong
nam dugc thu nhap tir hoat dong chuyén nhuong bat dong san 1a hoat dong
bén ngoai cua c4 nhan. T do, c6 thé 1am that thu ngan sach nha nudc
hoac gay thiét hai cho quyén lgi chinh dang cta chinh ngudi nop thué.

KET LUAN CHUONG 2

Qua chuong 2, tac gia da 1am rd cac van dé sau:

Mot 14, cac quy dinh ctia phap luat thuc dinh vé thué thu nhap cé nhan
trong hoat dong chuyén nhuong bat dong san & Viet Nam ve doi tuong
nop thué, dbi tuong dugcC mién thué, can ctr tinh thué (bao gom thu nhap
tinh thué va thué suat), cac noi dung vé ké khai thué, nop thué, quyét toan
thué.

Hai 13, phén tich cac diéu kién ty nhién va kinh té - x& hoi cua tinh
Quang Binh tac dong tai viéc thuc hién phap luat thué thu nhap cé nhan
trong hoat dong chuyén nhuong bat dong san, nhitng két qua thu duoc tir
viéc &p dung thué thu nhap c& nhan tir chuyén nhuong bat dong san trén
dai ban tinh Quang Binh.

Ba 13, phan tich mot s han ché khi thuc hién cac quy dinh cia phép
luat vé thué thu nhap ca nhan trong hoat dong chuyén nhuong bat dong
san nhu d6i twong chiu thué va khdng chiu thué thu nhap ca nhan trong
hoat dong chuyén nhuong bat dong san tai Quang Binh, cong tac quan ly
thué thu nhap c& nhan trong hoat dong chuyén nhuong bat dong san tai
tinh Quang Binh.

Nhu vay, chuong 2 da phan tich, danh gia dugc cac quy dinh hién
hanh vé thué thu nhap c& nhan trong hoat dong chuyén nhuong bat dong
san, cac két qua da dat duoc trong viéc ap dung thué TNCN tir chuyén
nhuong bat dong san tai Quang Binh. Bén canh do, chuong 2 cung trinh
bay nhitng vudng mac con ton tai, 1am co s& dé dé xuat nham hoan thién
cac quy dinh vé thué thu nhap ca nhan trong hoat dong chuyén nhuong
bat dong san va nang cao hiéu qua thi hanh tai Quang Binh noi riéng va o
Viét Nam ndi chung.
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Chuwong 3.

PINH HUONG, CAC GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT
VA NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN PHAP LUAT VE THUE
THU NHAP CA NHAN TRONG HOAT PONG CHUYEN
NHUOQNG BAT PONG SAN

3.1. Pinh hwéng hoan thién phap luit vé thué thu nhip c4 nhan
trong hoat dong chuyén nhwong bit dong sin

Luat thué thu nhap ca nhan noi chung va cac quy dinh phép luat vé
thué thu nhap ca nhan trong hoat dong chuyén nhuong bat dong san phai
dam bao cac muc tiéu co ban sau:

Tht nhat, viéc hoan thién phép luat quan Iy thué thu nhap ca nhan dat
trong tién trinh cai cach hé théng thué qudc gia. Luat thué thu nhap cé
nhan phai dam bao tinh don gian, minh bach, r6 rang trong quy trinh tha
tuc ké khai, nop thué va quan ly hanh chinh thué, timg budc ap dung cong
nghé thdng tin hién dai, tao diéu kién thuan loi cho ca d6i twong nop thué
va co quan thué; qua d6 gop phan thic déy qua trinh cai cach hanh chinh
va hién dai héa cdng tac quan ly thué. Bé dap ing cac muc tiéu néu trén,
dam bao phu hop Vi trao luu cai cach thué & cac nudc trén thé gioi va
diéu kién kinh té - x4 hoi dat nudc trong giai doan méi, dinh huéng thiét
ké chinh sach thué thu nhap ca nhan trong giai doan mai can tap trung vao
nhitng van dé:

+ Hoan thién cong tac quan Iy thué ca vé phuong phap quan ly, thi
tuc hanh chinh theo dinh huéng chuan muc quéc té; nang cao hiéu qua,
hiéu luc t6 chirc bo may, doi ngii can bo.

+ Kién toan, hoan thi¢n co s¢ vat chat, trang thiét bi ting cuong cong
tac tuyén truyén, hd trg va cung cap dich vu cho ngudi nop thué.

+ Nang cao nang luc hoat dong thanh tra, kiém tra, giam sat tuan thu
phap luat ctia nguoi nop thué; ung dung céng nghé thdng tin va ap dung
thué dién tir dé nang cao hiéu luc, hiéu qua cong tac quan 1y thué.

Thi hai, phap luat quan ly thué TNCN phai la ¢éng cu hitu hiéu dé
nha nudc ting thu ngan sach, dap Gng yéu cau phat trién kinh té xa hoi.
Poéng thoi viéc nang cao ty trong thué thu nhap ca nhan trong tong so
nguon thu ngan sach tir thué, phi ciing dap @ng yéu cau o6n dinh dai han
ctia mot hé théng thué hién dai ¢ Viét Nam, trong d6 c6 thué thu nhap ca
nhan tro thanh mot sac thué chinh caa hé thong thué, bao gém thué gia tri
gia tang, thué thu nhap doanh nghiép va thué thu nhap ca nhan.
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Tht ba, phai dam bao nguyén tic hoi nhap quéc té. Viéc dam bao yéu
cau nay sé tao co s& thac day sy phat trién quan hé kinh té d6i ngoai va
thu hat dau tu nudc ngoai.

3.2. Kién nghi hoan thién phap luit vé thué thu nhip ca nhan
trong hoat dong chuyen nhuong bat dong san

Mot 13, xay dung bang gia dat giai doan 2020-2024 sat véi thi truong
dé han ché viéc cé tinh thao thuan gia trén hop dong thap hon hoic bang
bang gia dat do UBND tinh cong bd dé giam sé tién dong thué thu nhap
ca nhan tir hoat dong chuyén nhuong bat dong san 1am that thu thué.

Hai 13, Kién toan vin ban cam két. Trén mau biéu cam két nén c6 phan
ghi chi céc ché tai cu thé ma nhimg ngudi c6 quyén loi lién quan phai
chiu néu cam két khong dtng sy that, ghi rd mac truy thu bang tién hay
muc phat hinh su, ghi rd thoi gian c6 hiéu luc truy ctu trach nhiém. Piéu
nay sé& khién nguoi cam két phai suy nghi k§ hon trudc khi ky.

Ba 13, xay dung thué suat phu hop déi vai thué thu nhap ca nhan tur
hoat dong chuyén nhuong bat dong san.

3.3. Hoan thién co' ché thue thi phap luét thué thu nhép ca nhan
trong hoat dong chuyen nhwong bat dong san

Mot 13, tang curong thanh tra va Xt 1y nghi€m cac trueong hop vi pham
thué thu nhap ca nhan. Viéc thanh tra thuong xuyén s& lam giam bét y
dinh tron thué caa nhiéu d6i tugng nop thué, tang tinh nghi€ém tuc cua co
quan chi tra thu nhap trong viéc khau trir thu nhap truéce khi chi tra. Bén
canh viéc tang cuong thanh tra thi viéc xt 1y nghiém cac truong hop vi
pham can duoc thuc hién mot cach nghiém tdc va dut khoat. Co quan thué
néu nhu phat hién ra céc truong hop vi pham va c6 nhiing bang chang cu
thé chirng minh hanh vi trén thué thi s& phai c6 trach nhiém nop phat ding
thoi han va dang s6 tién bi phat.

Hai 13, xay dung va quan ly hé thdng thong tin c4 nhan day du va toan
dién. Trong thoi gian tai, nganh Thué va nganh Tai nguyén va Méi trudng
can két ndi mang thdng tin théng nhat trén pham vi toan qudc dé quan ly
duoc viéc so hiru BDS chi tiét va day du cua tiring c& nhan, tir d6, chong
hanh vi khai man 14 tai san duy nhat trong chuyén nhuong BDS dé duoc
mién thué.

Ba 13, ting cuong su phdi hop gitra cac ban nganh trong cong tac quan
ly thué thu nhap ca nhan noi chung va thué thu nhap ca nhan tir hoat dong
chuyén nhugng bat dong san noi riéng. Pé viéc quan ly thué thu nhap céa
nhan dat két qua, tranh tinh trang tron thué, gian lan thué trong khi thyc
thi Luat thué thu nhap ca nhan, co quan Cuc thué tinh phai phéi hop voi
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cac S¢ - Ban — Nganh trén dia ban dé cing thuc hién quan Iy Thué thu
nhap ca nhan.

+ Phéi hop voi S& Lao dong — Thuong binh va X4 hoi trong viéc cung
cap danh sach lao dong tai cac doanh nghiép; danh sach ngudi nudc ngoai
da duoc cap Gidy phép lao dong tai dia ban thanh phé phuc vu cong tac
quan ly thué thu nhap ca nhan.

+ Phéi hop v6i S¢ Tai nguyén va Méi truong, S¢ Xay dung dé kiém
soat viéc chuyén nhuong nha, dat nham thu thué thu nhap ca nhan trong
linh vuc nay.

+ Phdi hop voi Cong an thanh phd va cac co quan bao vé phap luat
xt 1y nghiém cac trudng hop gian lan, trén thué hoic khong chap hanh
phap luat thué thu nhap ca nhan.

BN 13, day manh viéc cap “so6 do”, “s6 hong”. Viéc 1am nay da han
ché duoc tinh trang mua ban bang giay viét tay, dong thoi nha nuéc vira
thu dugc tién thué chuyén muc dich sir dung dat, vira thu duoc tién thué
TNCN caa nguoi chuyén nhuong.

Nim 13, nang cip co s& ha tang cho nganh thué. Nganh thué can sém
c6 mot hé théng quan Iy thué bang mang vi tinh noi bo. Hé théng nay sé
khong chi phuc vu riéng cho cong tac quan ly thué thu nhap ca nhan ma
con cho tat ca cac siac thué khac. Trong diéu kién mai, nén kinh té thi
trudng ngay cang phat trién, hoat dong budn ban ngay cang da dang va
tang manh vé quy mo, cac thu doan trén thué ngay cang tinh vi thi viéc
quan ly thu thué mot cach tho so 1a khéng con thich hop.

Séu la, tang cuong cong tac tuyén truyén, pho bién Luat Thué TNCN
dén moi ngudi dan. Theo Luat Thué TNCN thi c6 10 khoan thu nhap ma
ca nhan khi phat sinh thu nhap phai nop thué cho Nha nuéc nhung hién
nay, méi chi c6 khoan thu nhap tir tién luong tién cong 1a duoc pho bién
rong rai dén cac don vi chi tra thu nhap. Khoan thu nhap cuaa c& nhan tir
khoan chuyén nhugng BPS van chua duge quan tdm diing muac. Do vay,
trong thoi gian t6i, nganh Thué tlep tuc tdng cuong cong tac tuyén truyen
pho bién cua Luat Thué TNCN dén moi tang I6p dan cu dé gitp ho nim
va hiéu vé cac quy dinh cta Luat.
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KET LUAN CHUONG 3

Chuong 3 cua luan vin da dua ra dinh huéng hoan thién phap luat vé
thué thu nhap cé nhan trong hoat déng chuyén nhuong bat déng san va
kién nghi mot s6 giai phap hoan thién phap luat vé thué thu nhap ca nhan
trong hoat dong chuyén nhuong bat dong san nhu xay dung bang gia dat
giai doan 2020-2024 sét v6i gid thi truong nham han ché viéc ¢é tinh thao
thuén gia trén hop dong thap hon hoac bang bang gia dat do UBND tinh
cong bd dé giam sé tién dong thué thu nhap ca nhan tir hoat dong chuyen
nhuong bat dong san 1am that thu thué, kién toan vin ban cam két, xay
dung thué suat pht hop ddi véi thué thu nhap ca nhan tir hoat dong chuyén
nhuong bat déng san. T4c gia dong thoi dé xuat cac giai phap nham hoan
thién co ché thuc thi c6 hiéu qua phap luat thué thu nhap ca nhan trong
hoat dong chuyén nhuong bat dong san tai tinh Quang Binh n6i riéng va
¢ Viét Nam noi chung nhu tang cuong thanh tra va xtr 1y nghiém cac
trudng hop vi pham thué thu nhap cé nhan, xay dung va quan ly h¢ thong
thong tin c4 nhan day du va toan dién, ting cuong su phdi hop giita cac
ban nganh trong cong tac quan ly thué thu nhap c& nhan ndi chung va thué
thu nhap ca nhan tir hoat dong chuyén nhugng bat dong san noi riéng, day
manh viéc cap “s6 do”, “so hong” nang cap co sé ha tang cho nganh thué,
taing cudng cong tac tuyén truyén, pho bién Luat Thué TNCN dén moi
nguoi dan.
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KET LUAN

Thué thu nhap c4 nhan d6i véi hoat dong chuyén nhuong bat dong
san 1a mot bo phan caa thué thu nhap ca nhan. So véi cach diéu tiét thu
nhap tir chuyén nhuwong bat dong san thong qua Luat thué chuyén quyén
st dung dat 1994, Luat thué thu nhap ca nhan da tré nén phi hop hon voi
thuc tién. Cac quy dinh caa thué thu nhap c& nhan tir chuyén nhuong bat
dong san trong Luat thué thu nhap ca nhan da mé rong pham vi diéu chinh
vé d6i twong chiu thué, déi tugng nop thué, déng thoi bo sung cac quy
dinh vé mién thué. Piéu nay da dap tng duoc nhu cau diéu tiét cac loai
thu nhap cua c& nhan thong nhat trong cling mot dao luat thué. Bén canh
d6, nhirg quy dinh maéi vé thué thu nhap ca nhan tu chuyén nhuong bat
dong san con gop phan ting ngudn thu cho Ngan sach Nha nude va dap
rng nhu cau thdng tin trong viéc quan ly bat dong san.

Hién nay, sau hon mudi nam cé hiéu luc thi hanh va qua nhiéu 1an
stra d6i, b6 sung, thué thu nhap c& nhan tir hoat dong chuyén nhuong bt
dong san d dat duoc nhitng két qua nhat dinh, thé hién duoc nhitng vai
trd caa minh trong viéc diéu tiét thu nhap gép phan thuc hién cong bang
x& hoi, bén canh d6 con déng vai tro binh 6n gia thi truong va lam han
ché tinh trang dau co bat dong san. Pay 1a nhiing két qua dat duoc rat
dang ghi nhan. Tuy nhién, chinh sach thué thu nhap ca nhan tu chuyén
nhuong BDS van con ton tai mot s6 thiéu sot VlIO’ng mac trong Vviéc xac
dinh can cu tinh thué va thu nhap dugc mién thué. Viéc xac dinh can cir
tinh thué trong nhiéu truong hop con chua phu hop, thiéu sy cong bang
cho d6i twong nop thué. Nhitng quy dinh vé mién thué con chua chat chg,
dan dén viéc ca nhan loi dung nhitg quy dinh nay cua phép luat dé lach
thué hoic tron thué. Do d6, ngudi viét manh dan kién nghi mot sé thay
d6i trong viéc xac dinh cin ct tinh thué va cach xac dinh thu nhap mién
thué ciing véi d6 1a viéc xay dung co so dit liéu vé bat dong san trén pham
vi toan quéc nham tao ra su théng nhat vé quan ly bat dong san.
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