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TOM TAT

Nghién clru tap trung phan tich tinh hinh quan ly thu thué thu nhap ca nhan (TNCN) t&r chuyén nhuwong bét
doéng san (BDS) tai Chi cuc Thué huyén Gia Lam, thanh phé Ha Noi, nhdm dé xuat mét sb giai phap téang cwong
quan ly thu thué TNCN t&r chuy&n nhwong BDS trén dia ban huyén Gia LAm. Nghién ctru da lwa chon mau khao sét
200 ca nhan co6 chuyén nhwong BDS tai 4 x&/thi trdn, noi cé hoat déng chuyén nhwong BDS dién ra manh cua
huyén & Trau Quy, Da Tén, Kiéu Ky va Péng Dw ndm 2019, va phéng van can bd quan ly thué TNCN tai Chi cuc.
Két qua cho thay sb lwong ndp hd so khai thué TNCN tr chuyén nhwong BDS giai doan 2014-2018 ting nhanh,
binh quan trén 30%/nam. Tuy nhién, cong tac quan ly théng tin ngwdi nop thué (NNT) chwa dadm bao day da, kip
thei; sw phdi hop gitva cac co quan quan ly thué con chwa hiéu qua; hidu biét ciia NNT vé& nghia vu nop thué con
han ché; cong tac thanh tra, kiém tra thué con chua triét d&. D& cong tac quan ly thu thué TNCN tlr chuyén nhwong
BDS c6 hiéu qua can tang cudng phdi hop gitra cac co quan lién quan & Huyén; ddy manh (ng dung cong nghé
théng tin; tang cwéng cong tac thanh, kidm tra; va cai cach tha tuc hanh chinh vé thué.

Tw khéa: Thué thu nhap ca nhan, chuyén nhwong bat déng san, quan ly thué.

Management of Personal Income Tax Collection from the Real Estates Transfers
at Gia Lam District Tax Department, Hanoi City

ABSTRACT

The study focused on analyzing situations of the management of personal income tax collection from real estates
transfers at Gia Lam district Tax Department, Hanoi city in order to propose some solutions to improve the management
of personal income tax collection from real estates transfers in the district. The study conducted a survey of 200
individuals having real estates transfers in 4 communes, where real estates transfers occurred popularly in the district,
namely Trau Quy, Da Ton, Kieu Ky and Dong Du in 2019, and interviewed personal income tax officers at the District
Tax Department. The results showed that the submitted number of personal income tax dossiers from real estates
transfers increased rapidly, over 30%/year on average during the period of 2014-2018. However, the management of
taxpayers' information has not been sufficient and timely; the coordination of tax administration agencies is not effective;
taxpayers' understanding of tax payment obligations is limited; tax inspection and examination are still not thorough. In
order to effectively manage the collection of personal income tax from real estates transfers, it is necessary to
strengthen coordination among district administrative institutions; accelerate the application of information technology;
enhance tax inspection and examination; and reform tax administrative formalities.

Keywords: Personal income tax, real estate transfer, tax administration.

ting cao, tit d6 lam nhu cAu chuyén nhugng
BDS ciing gia tang. Thué TNCN tit chuyén

Dat dai va nha cta, goi chung 1a BDS, 14 tai nhugng BDS 14 loai thué truc thu, duge thu truc
san quan trong cia mdi quoc gia. Dan s6 ngay  tiép vao cac hoat dong, cac giao dich BDS, c6
cang tang kéo theo nhu cau vé dat 6 va nha & pham vi anh hudng siu rong, ap dung doi1 véi

1. DAT VAN DE

976


mailto:dqgiam@vnua.edu.vn

Db Quang Giam, Vi Ngoc Huyén, Nguyén Thi Thiy Dung, Nguy&n Xuan Diép

nhiéu d6i tugng, tac ddong nhiéu mit vé kinh té -
chinh tri - x& hoi (Nguyén Thi Lién & Nguyén
Van Hiéu, 2009). Viéc quan ly thué chuyén
nhugng BDS 12 van dé phiic tap, bdi vi toc do do
thi héa nhanh din dén gia BDS khéng ngiling
tang, nhiéu ngudi c6 xu huéng dau co BDS dé
ki€m 16i. Hon ntia, luat phap, chinh sach hién
hanh cta Nha nuéc con nhiing ké hé dé ngudi
nidm git c6 thé lach luat tron thué khi chuyén
nhuong BDS nhu chuyén nhugng 1ong vong, hay
loi dung quy dinh 1a tai san duy nhét dé ké khai
nhim hudng chinh sich mién thué, hoic thong
dong ha thé&p gia chuyén nhugng so véi gia thuc
té dé giam s6 thué phai nop (Vi Thi Bich
Quynh, 2016). Viéc tang cudng quan ly thu thué
chuyén nhuong BDS dé chéng that thu thué,
dam bao cong bing x& hoi va tang ngudn thu
ngan sach nha nuéc (NSNN) phuc vu cho muc
tiéu phat trién kinh t& - x& hoi 1a diéu hét stc
cAn thiét.

Trong nhiing nam gan day, hoat dong
chuyén nhugng BDPS trén dia ban huyén Gia
Lam, thanh phé Ha Nai luén dién ra kha so6i
dong, ngudn thu thué TNCN tit chuyén nhuong
BDS trén dia ban tidng binh quén trén 20%/nam,
chiém khoang 2% téng thu NSNN ctia Huyén.
Tuy nhién, tinh trang lach thué, trén thué trong
linh vuc chuyén nhugng BDS con dién ra, gay
that thu cho NSNN. Mic di, hé théng t6 chiic
cua nganh thué, chinh sach phap luat dat dai vé
thué hién hanh da phat trién qua nhiéu giai
doan, thé hién su phu hgp véi diéu kién chinh tri,
kinh t€&, x4 hoi hién tai, nhung ciing con nhiing
han ché& nhat dinh so véi yéu cdu ctia mot hé
thong quan ly dat dai hién dai van hanh trong
nén kinh t&€ thi trudng dang phat trién va hoi
nhap quéc t& sau rong. Dic biét, trong béi canh
huyén Gia LAm ph&n diu tré thanh quan vao
nam 2025, cung véi du an Khu d6 thi VinCity -
Gia Lam dang dugc trién khai thudc dia gi6i
hanh chinh 4 x&, thi tradn cia Huyén la Trau
Quy, Duong X4, Kiéu Ky, Da Tén thi tinh hinh
chuyén nhuong BDS con gia ting nhanh. Cho
dén nay, c6 rat it nghién ctu da cong bd lién
quan dén quan ly thué TNCN tit chuyén nhuong
BDS, dic biét 12 6 huyén Gia Lam chua c6
nghién cu ndo da tién hanh. Muc dich cua

nghién ctiu nay nhim dé xuit mot s6 giai phap
dé tang cudng cong tac quan 1y thu thué TNCN
ti chuyén nhuong BDS & huyén Gia Lam.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. Thu thap théng tin, s6 liéu

Thoéng tin st dung trong nghién ctiu duge
thu thap qua téng hop dit liéu vé thué€ TNCN tu
chuyén nhugng BDS ctia Chi cuc Thué huyén
Gia Lam tur 2014-2018, cac vian ban phap quy
va cac cong trinh da cong bd c6 lién quan. Phéng
van can bd lam céng tac quan 1y thué tai Chi cuc
dé tim hiéu cac yéu t6 anh hudng cting nhu
nhiing tén tai, han ché trong viéc quan ly thué
n6i chung va thué€ chuyén nhugng BDS néi
riéng. Nghién ctiu cling lua chon maiu khao sat
200 cad nhan NNT tai Chi cuc nam 2019 theo
phuong phap thuén tién, dua trén ty 1é caA nhan
thuc hién chuyén nhuong BDS tai 4 x4, thi tran
dai dién ¢ Huyén 1a Trau Quy (60 nguoi), Da
Tén (50 nguosi), Kidu Ky (40 ngusi) va Dong Du
(50 ngudi), noi c6 giao dich BDS dién ra manbh.
Théng tin thu thap lién quan dén nhan thic va
su tudn tha phap luat vé thué TNCN tit chuyén
nhugng BDS.

2.2. Phéan tich sé'liéu

Phuong phap théng ké mo ta, phuong phap
so sanh, k&t hdp v6i mot s6 chi tiéu nghién ctu
duge st dung dé phén tich, danh gia tinh hinh
quan 1y thu thué€ TNCN tit chuyén nhugng BDS
ctia Chi cuc Thué huyén Gia Lam, qua dé tim ra
nhiing bat cap trong coéng tac nay tai dia
phuong, dong thdi nghién ctéu ciing st dung
phuong phap phéan tich SWOT lam co s6 dé dé
xuét cac giai phap thich hgp nham tiang cuong
cong tac quan ly thu thué TNCN tit chuyén
nhugng BDS trén dia Huyén.

3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Tinh hinh thu thué& thu nhip ca nhan
tit chuyén nhugng bat dong san & huyén
Gia Lam

Trong nhiing ndm gan day, thi truong BDS
huyén Gia LAm c6 d4u hiéu ting manh cung véi
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co s6 ha tang giao théng ngay cang hoan thién
va hién dai. Téng s6 thu NSNN trén toan huyén
tdng nhanh trong giai doan 2015-2018, dac biét
14 nam 2018 s6 thu cao gap hon 5 1an so v6i nam
2015. Nguyén nhan do nam 2018 ¢ ngudn thu
tang dot bién tu tién st dung dat thu dudc ti du
an Khu dé thi Gia Lam. Nguon thu thué TNCN
tit chuyén nhugng BDS cta Huyén ciing lién tuc
tang nhiing nam gan day, mic du ty 1& thué
TNCN tit chuyén nhugng BPS trong téng thu
NSNN cua Huyén chi chiém khoang 1-2%,
nhung khoan thu nay luén chi€m ty trong
khoang 50% dén 60% trong téng thu tit thué
TNCN cua Huyén (Bang 1). Chinh vi vay, viéc
quan ly chat ché hoat déng chuyén nhugng BDS

nhdm han ché& that thu thué€ TNCN tit chuyén
nhugng BDS trén dia ban Huyén dang l1a van dé
néng khi ma gia BDS 6 dang c6 su gia tang cao.

T6c do6 do thi héa dién ra nhanh ¢ Huyén
khién cac giao dich va gia BDS trén dia ban
huyén Gia Lam, nhat 12 & khu vuc cac x4, thi
tran nhu Trau Quy, Da Tén, Kiéu Ky va Dong
Du tédng manh, do du 4&n Khu d6 thi VinCity sé
ban giao cdn hd vao nam 2020 lam cho thi
truong chuyén nhugng BDS tré nén sbéi dong,
dic biét nam 2019 c6 tidng vot trong cong tac
thu thué TNCN tit hoat dong chuyén nhugng
BDS 6 Huyén, uéc dat mitc 133.824 triéu dong,
bang xap xi 348% so v6i nam 2018 va gap 3 lan
so véi dy toan (Hinh 1).

Bang 1. K&t qua thu thué vao ngan sach Nha nuéc & huyén Gia Lam (2015-2018)

So sanh (%)

Chi tiéu bVvT 2015 2016 2017 2018
2016/2015 2017/2016 2018/2017
Tbng thu NSNN Triéu ddng 937.099 1.381.995 1.539.806 5.356.800 147,48 111,42 347,89
Thué TNCN Triéu ddng  37.660 46.698 58.312 64.831 124,00 124,87 111,18
Thué TNCN tir chuyén Triéu ddng  20.308 24.826 32.338 38.467 122,25 130,26 118,95
nhwong BBS
Ty trong thué TNCN tir (%) 53,92 53,16 55,46 59,33

chuyén nhwong BDS trong
tong thu thué TNCN

Nguén: Chi cuc Thué huyén Gia Lam (2019).
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Hinh 1. K&t qua thuc hién thu thué thu nhip ca nhan
ti chuyén nhugng bat dong san tai Chi cuc (2015-2019)
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Hinh 2. Téng hop y kién danh gia ctia ngudi ndp thué

vé cong tac quan 1y thu thu€ thu nhap ca nhan tit chuyén nhugng bat dong san

Két qua 6 hinh 2 cho thay 35% s6 c4a nhan
NNT chua ndm ré cac quy dinh, chinh sach vé
thué TNCN. NNT chi thuc su tim hiéu chinh
sach khi ho dang thuc hién chuyén nhugng
BDS. Kénh tiép can thong tin vé chinh sach
thué TNCN tit chuyén nhugng BDS chu yéu cta
NNT 14 tit cAc trung tAm moéi gidi nha dat hay
van phong cong chiing khi ho ky két hgp dong
chuyén nhugng va dudc cac nhan vién ¢ dé tu
van lam thu tuc.

Nhiing ndm qua cung véi ca nuéc, huyén
Gia Lam da c6 nhiéu nd luc cai cach hanh chinh
theo huéng “mot ctia” nhim tao ra nhiing dong
Iyc tich cuyc trong viéc tdng thu ngin sach noi
chung va thu thué TNCN ti chuyén nhugng
BDS néi riéng trén dia ban. Tuy nhién, qua
danh gi4 cta ngudi thuc hién chuyén nhugng
BDS trén dia ban Huyén cho thay c6 28,5% y
kién danh gia tha tuc hanh chinh trong thuc
hién nop thué TNCN tit chuyén nhugng BDS
hién nay van con phiic tap. Do d6, trong thoi

gian téi dé tang hiéu qua cdéng tac quan ly thu
thué TNCN tit chuyén nhugng BDS trén dia ban
thi Huyén can tiép tuc cai cach thu tuc hanh
chinh trong cdng tac nay.

3.2. Thyc trang quan ly thu thué thu nhap
ca nhan tit chuyén nhugng bat dong san
trén dia ban huyén Gia Lam

3.2.1. Quy trinh quan ly thu thué thu nhap
ca nhan tir chuyén nhugng bat déng san
Viéc t8 chiic quan ly thu thué TNCN tit
chuyén nhugng BPS dugc thuc hién theo quy
dinh vé ho so, trinh ty, thu tuc tiép nhan, luan
chuyén hé so va xac dinh nghia vu tai chinh vé
dat dai cta nguci st dung dat trong Thong tu
Lién tich s6 88/2016/TTLT-BTC-BTNMT (B6 Tai
chinh - B6 Tai nguyén va Moi trucng, 2016). Mtic
thué suat thué€ TNCN tit chuyén nhugng BDS
hién hanh dude quy dinh 1a 2% (Quéc hoi, 2007),
TNCN chiu thué duge quy dinh cu thé trong Luat
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s6 26/2012/QH13 (Qudc hoi, 2012) va Thong tu s6
92/2015/TT-BTC (B Tai chinh, 2015). Quy trinh
giai quyét viéc tiép nhén, ludn chuyén td khai
thué st dung dit phi néng nghiép khi ngudi st
dung dat thuc hién viéc ding ky bién dong quyén
st dung dat trén dia ban huyén Gia Lam dudgc
tac gia mo ta lai 6 hinh 3.

Quan ly théng tin NNT 1a moét khau dic
biét quan trong d6i véi cong tac quan ly thué
TNCN. Tuy nhién, qua phéng vin can bd
chuyén trach tai Chi cuc thi su phéi hgp giiia
Chi cuc Thué huyén Gia Lam véi Van phong
Ding ky d4t dai cua Huyén con chua dudc chat
ché. Thong tin vé NNT con chua day du giiia hai
bén, chinh vi vay Chi cuc chua thé lam hét chic
nang quan ly thong tin ma chu yéu 1a cong cu
tinh thué va theo ddi tinh hinh nop thué.

3.2.2. Thuc trang té chiic quan 1y thu thué
thu nhap ca nhan tir chuyén nhuong bat
déng san

- Coéng tac tuyén truyén, hd trg nguoi
nép thué

Cong tac tuyén truyén thoi gian qua da

duge Chi cuc Thué huyén Gia Lam ddy manh &
tat ca cac khau, cac bd phan va cac linh vuyc,
duéi nhiéu hinh thtic da dang, phong phd nhu
trao d6i, hd tr¢ qua thu dién td, d6i thoai, tiép
xtc truc ti€p véi NNT hodc tuyén truyén qua
céac hoi, hiép héi, khu céng nghiép,... nhdm diy
manh xa hoi héa hoat dong hd trg NNT. Duy tri
tot hoat dong ctia bd phan hanh chinh “mét cita”
cta Huyén dé ti€p nhan va giai quyét kip thoi,
ding chinh sach tao diéu kién thuan lgi nhat
cho NNT.

T ndm 2014 dén 2018 Chi cuc Thué huyén
da t6 chtc 05 hoi nghi tuyén truyén chinh sach
phap luat thué& cho 280 lugt can bo uy nhiém
thu cac x4, thi tran; phat trén 5.236 to roi; gui
11.542 phiéu trao déi théng tin dén NNT trén
dia ban huyén; hé trg, huéng dan, gidi dap
vuéng méc chinh sach thué cho 1.280 lugt NNT
truc tiép tai co quan thué, qua email va dién
thoai: 1.202 lugt NNT; qua tra 10i vin ban 04;
phat thanh trén Dai phat thanh huyén va Dai
truyén thanh xa, thi trdn noéi dung chinh sach
thué do6i véi ho: 2 1an/tuan.

NNT Nop hd so VP kiém tra,
ké khai cho Van A Iézp ptrr:iAéu, .
A : 5 chuyén thang tin
ho s > p:c’)n% dan.g - xécynhén ngghTa
theo ” Y Eiat ?.a' 7| vu tai chinh
hwéng Ha Noi (TNCN) g@i Chi
dan (VP) cuc Thué huyén
Gia Lam

Chi cuc Thué NNT thye Nguwéi mua
xac dinh va hién nop dén VP cung
ban hanh thué cho cép chirng tr
| théng béo vé .| Khobac .| nop tiénva
nghia vy tai "| nha nuéc nhan gidy
chinh cta theo thong chirng nhan
nguoi st bao thué quyén sk
dung dat dung déat

Hinh 3. Quy trinh ding ky bién dong quyén sit dung dat tai huyén Gia LAm
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Hinh 4. S6 lugt ngudi ké khai thué thu nhap ca nhan tit chuyén nhugng bat dong san
tai Chi cuc Thué& (2014-2018)
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- Céng tac ké khai, diang ky thué va quan Iy
do1 tuong nguoi nop thué:

Cong tac nay dude thé hién théng qua viéc
thiét lap cac phan mém hd trg dang ki thué, ke
khai thué€ va quyét toan thué dé tao diéu kién
thuan lgi cho NNT khi thuc hién. Méi d6i tugng
nop thué sé duge cAp moét ma sd thué duy nhat
thong nhat trong pham vi ca nuée. Moi théng tin
can thiét vé NNT sé dugc nhap vao may tinh.

Qua s6 liéu & hinh 4 cho thay s6 lugt nguoi
nop ho so ké khai thué€ TNCN tit chuyén nhugng
BDS tai Chi cuc Thué huyén Gia Lam cé chiéu
huéng ting manh. Cac dia phuong c6 ty 1é s6 lugdt
NNT chiém ty trong 16n so véi cd Huyén trong
ndm 2018 14 thi tran Trau Quy (13%), xa Da Tén
(11%), xa Kiéu Ky (9%), xa Dong Du (6%). Co s6
dit liéu cta NNT s& 1a co s6 dé Chi cuc Thué
huyén Gia Lam tién hanh céng tac thanh, kiém
tra nham kip thoi phat hién, xt 1y va ngin chin
cac hanh vi vi pham phap luat vé thué.

Mic du da duge quan tdAm dau tu nhung co
sG vat chat ciia nganh thué van con lac hau, hé
thong thong tin phuc vu cdng tic quan ly chua
dugc nang cap, phuong tién phuc vu coéng tac
quan ly con thidu. Chua c6 ting dung lién két
gifia nganh thué véi cac ban nganh cé lién quan
nhu Vin phong Ding ky dat dai, Tai nguyén &
Mbi trudng dé cé thé tra ctiu théng tin NNT s6
hitu quyén st dung d4t trén toan lanh thé Viét
Nam. Do d6, cong tac quan ly thong tin NNT
chua dam bao tinh chinh x4c, kip thdi, chua
dudc phan loai theo nhiing c&p d6 khac nhau dé
¢6 cach thitc khai thac quan 1y phu hgp. Dién
hinh nhu tinh trang nhiéu cd nhan nim bit
dudc su 1ong 18o khéng c6 su lién két nhu trén
ma NNT tuy khai man thtia dit, ngéi nha duy
nhét nham trén thué dan t6i that thu NSNN.

- Quan ly thu nhap chiu thué:

Dé cong tac quan 1y thu thué duge tot thi
khong chi quan 1y t6t NNT ma can phai quan ly
tot thu nhap chiu thué. Viéc quan ly tot thu
nhap chiu thué TNCN tit chuyén nhugng BDS
doi héi phai quan ly chinh xac cac yéu to: gia
mua, gia chuyén nhugng ciing nhu céc chi phi
hop 1i lién quan. Diéu nay duge thuc hién thong
qua viéc kiém tra hé so khai thué. Tuy theo

tung loai thu nhap chiu thu€ ma cd quan thué
sé c6 nhiing bién phap quan ly khac nhau. Hién
nay, Chi cuc Thué huyén Gia Lam quan 1y thu
nhap chiu thué théng qua viéc quan 1y gia vén
va gia chuyén nhugng bang cac quy dinh nhim
han ché NNT khai gia von thap dé trén thué.
Viéc quy dinh gia voén dé tinh thu nhap tinh
thué khong dugc thap hon gia do UBND thanh
pho Ha Néi quy dinh. Truong hgp UBND Thanh
phé khéng c6 quy dinh vé gia chuyén nhugng tai
thoi diém giao d4t thi can cd vao quy dinh caa
B Xay dung dé tinh gia cta cic cong trinh xay
dung cling nhu cac chi phi khac lién quan.

Tuy nhién, thuc t& trén thi truong BDS gia
dat mua ban thuong cao hon gia dat do UBND
Thanh phd quy dinh nhung vi 1l¢i ich caa ca
ngusi mua va ngudi ban nén ho thuong thoa
thuan gia ghi trén hop déng chuyén nhuong
thap hon thuc t&, thadp hon hodc bing gia do
UBND Thanh phé quy dinh. Mot s6 trudéng hop
NNT da tim cach lach luat khi chuyén nhugng
vong vo tif cac doi tugng thuodc dién mién thué.
Qua s6 lidu thong ké thu nhap chiu thué TNCN
ctia Chi cuc qua cac nam 2014-2018, thu nhap
chiu thué TNCN tit chuyén nhugng BDS ting ti
530.178 triéu doéng nim 2014 1én 2.761.923
triéu déng nam 2018. Trong khi gia tri chuyén
nhugng trén hgp déng chi c6 210.023 triéu déng
nam 2015 va 587.292 triéu dong nam 2018.

- Quan ly thu nip thué, theo déi ng va
cudng ché ng thué:

Tai Chi cuc Thué huyén Gia Lam, cting véi
su tang quy md ctua thué chuyén nhugng BDS
thi ty trong thué chuyén nhuong BDS trén téng
s6 thu thué TNCN ciing ting nhanh, tu 36%
nim 2014 dén 59% nam 2018. Dé dat duge két
qua trén la do nhiing ddi méi trong chinh sach
thué€ va do Chi cuc da trién khai kip thoi va
tdng cuong cac bién phap quan ly thu thué.
Cong tac quan ly ng va cudng ché ng thué tiép
tuc dudc xac dinh la thach thic va la nhiém vu
trong tAm trong céng tac quan ly thué. Tu ndm
2014-2018, Chi cuc Thué da chi dao cac ddi thué
tang cuong ap dung cac bién phap thu ng thué
nhu: d6n déc qua dién thoai véi 2.248 lugt, s6
tién thu dugc 7.416 triéu dong; thong bao cham
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ndp véi 895 théng bao, sd tién cham nop thu
duge 653 triéu ddéng; phdi hop Pai Phat thanh
Huyén va UBND cac x4, thi tran cong khai don
déc cac ho gia dinh, cA nhan con ng tién thué.
Két qua thu ng thué TNCN tit chuyén nhugng
BDS nam 2018 dat 1.224 triéu dong, trong dé6
thu ng ti nam 2017 vé trude 1la 521 triéu dong,

thu no phat sinh nam 2018 1a 703 triéu dong.
Téng no thué TNCN tit chuyén nhugng BDS
tinh dén ngay 31/12/2018 1a 1.531,5 triéu dong
(Bang 2). Nhu vay, hién tugng cac ca nhan ng
tién thu€ TNCN tit chuyén nhugng BPS van con
kha nhiéu, diéu nay lam anh hudng dén s6 thu
clia ngan sach.

Bang 2. Tong hgp theo déi ng thué thu nhip ca nhan tit chuyén nhugng bat dong san
G Chi cuc Thué nam 2018

Xalthi trén NS,\?T (fg‘?ﬂﬁnégé”n%) Xalthi trén NS,\?T (r%?]}inégé”%)
Xa Ninh Hiép 5 26.838 Xa bang Xa 22 258.320
Xa Phu Béng 3 10.108 Xa Lé Chi 3 16.818
X& Trung Mau 0 0 Xa Kim Son 9 84.599
Xa Dinh Xuyén 3 4.346 Xa Duwong Quang 3 7.596
TT Yén Vién 11 113.956 TT Trau Quy 30 278.194
Xa Yén Vién 19 55.942 Xa Pa Tén 21 77.373
Xa Yén Thudng 12 24.981 Xa Kiéu Ky, 11 108.048
Xa Dwong Ha 3 6.814 Xa bong Dw 10 49.658
Xa Cb Bi 12 255.178 Xa Bat Trang 2 29.950
Xa Duwong Xa 7 27.321 Xa Kim Lan 1 20.368
Xa Phu Thij 9 71.153 Xa Van buc 2 3.939
Tbng cong 198 1.531.500
Nguén: Chi cuc Thué huyén Gia Lam (2019).
Bang 3. X phat vi pham hanh chinh vé thué& thu nhap ca nhan
tit chuyén nhugng bat dong san theo xa, thi tran nam 2018
Xathi trén S6 NNT (ngf’i’:] %%itg) Xa/thi trén S6 NNT (ngf‘.?] %%itg)
Xa Ninh Hiép 2 12.370 Xa bang Xa 2 1.231
Xa Phu Béng 2 3.500 Xa Lé Chi 1 1.650
X& Trung Mau 4 1.400 X& Kim Son 0 0
Xa Dinh Xuyén 1 350 X&a Duwong Quang 1 1.400
TT Yén Vién 6 8.400 TT Trau Quy 10 21.603
Xa Yén Vién 7 6.101 Xa Pa Tén 2 9.418
Xa Yén Thudng 2 1.050 Xa Kiéu Ky 4 13.000
Xa Dwong Ha 2 3.604 Xa boéng Dw 3 5.750
Xa Cb Bi 0 0 Xa Bat Trang 2 2.650
Xa Duwong Xa 3 3.150 Xa Kim Lan 4 8.050
Xa Pha Thj 5 8.050 Xa Van buc 2 2.470
Tbng cong 65 115.197

Nguén: Chi cuc Thué huyén Gia Lam (2019).
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- Céng tic thanh tra, kiém tra thué, xu
phat vi pham hanh chinh thué:

Chi cuc Thué€ huyén Gia Lam thuc hién
phan tich ho so khai thué, nhan dién cac trudng
hop thudc dién rai ro cao vé thué chuyén
nhugng BDS, phan tich céac truong hgp thuc
hién chuyén nhugng BPS nhdm danh gia tinh
diy du, chinh xac cua cac thong tin, chiing tu
trong ho so thué, su tuan thu phap luat vé thué
cia NNT. Péng thoi lam r6 cac bén lién quan
dén s6 tién thué phai nop, s6 tién thué dugc
mién, s tién thué duge gidm cia NNT. Ngudn
nhan Iyc Chi cuc thué huyén Gia Lam con
thiéu, dan dén chua thuc hién tdt cong tac
thanh tra, kiém tra thué, hang nam chi thuc
hién duge khodng 60% s& cudc kiém tra thué can
thuc hién trong khi d6 cdc hanh vi trén thué
ngay cang tinh vi. Cong tac xt 1y vi pham thué
t nam 2014-2018 dat dudc két qua tuong doi
tot, phat hién dudc cac truong hgp vi pham va
xt ly kip thoi, chinh x4ac. Chi cuc da xi ly 65
truong hop NNT cham nép ho so khai thué, so
tién phat thu dudge 1a 115.197 nghin déng, trong
d6 nhiéu nhat 1a thi tran Trau Quy (Bang 3).

Luat Quan 1y Thué& véi co ché tu khai, tu
tinh, tu nop da giao quyén chu dong cho nguoi
noép thué. Tuy nhién, nhiéu ca nhan c6 y thic
tuan thu phap luat khong cao, tim cach lach
luat khi chuyén nhugng vong vo tit cac d6i tuong
thuoc dién mién thué&, ho#éc khong phan anh
dung gia tri thi trudng cta giao dich khi bao céo
lén co quan thué, nhu vay thuc té& cac giao dich
nay van chua dudc quan ly.

3.3. Phan tich diém manh, diém yé&u, co hoi,
thach thtc va dé xudt moét s6 gidi phap
ting cudng quan ly thu thu€ thu nhap ca
nhan tit chuyén nhugng bat déng san tai
Chi cuc Thué huyén Gia Lam

Dé cong tac quan ly thu thué€ TNCN tu
chuyén nhugng BDS trén dia ban Huyén dugc
tot thi yéu cau tat yéu la phai quan ly t6t ca
NNT ciing nhu cic nhan t6 c¢6 thé anh hudng
dén cong tac quan 1y thu thué. Can ct vao thuc
trang nghién ctiu va cac nhan t6 anh hudng dén
cong tac nay, bai viét chi ra moét s§ diém manh,

diém yé&u, co hoi va thach thic cha cong tac
quan 1y thu thué€ TNCN tit chuyén nhugng BDS
ctia Chi cuc Thué& huyén Gia Lam & bang 4.

Trén cd s6 phan tich thuc trang céng téc
quan ly thu thué TNCN tit chuyén nhugng BDS,
va diém manh, diém yé&u, co hoéi va thach thic
trong cong tac nay cua Chi cuc Thué huyén Gia
Lam trong nhiing ndm qua, nhém nghién ctu
dua ra mot s6 gidi phap cd ban nham tang
cuong quan ly cé hiéu qua cong tac thu thué
TNCN ti chuyén nhugng BDS trén dia ban
huyén Gia Lam, thanh phé Ha Nai trong nhiing
nam téi.

Tht nhat 1a ting cuong su phdi hgp gitia
cac cdp, cac nganh trong cong tac quan 1y thu
thué TNCN tit chuyén nhugng BDS. Viéc nay sé
khong chi giam b6t ganh néing cho Chi cuc Thué
huyén Gia LAm ma con ning cao hiéu qua cong
tac quan ly thu thu&€ TNCN tit chuyén nhugng
BDS. Ngoai ra, cAn phai c6 su két hgp chit ché
v6i cac cd quan lién quan nhu ngidn hang, kho
bac, cd quan thué.. dé c6 co ché trao d6i thong
tin nhanh nhat, thuan tién nhat nham ning cao
hiéu qua cong tac quan 1y thué TNCN ti chuyén
nhugng BDS.

Tha hai 14 boi dudng nang cao ning luc
chuyén moén va phdm chét dao dtc cho ddi ngi
can bo thué, ciing nhu ting cudng cong tac gido
duc vé phap luat, chinh sach chuyén nhugng
BDS d61 véi nhiing ngudi thudc dién phai ndp
thué qua cac phuong tién théng tin dai chung.
Viéc dao tao va tap hudn nghiép vu, dac biét 1a
tap hudn trién khai cac luat, chinh sach, ché& do
thué méi va chuyén siau cho can bo thué can
dugc t6 chiic thudng xuyén déi véi doi ngi céng
chtc truc tiép quan 1y thué.

Thtt ba 1a ddy manh tng dung cong nghé
thong tin (CNTT) vao quan 1y thu thué TNCN
tit chuyén nhugng BPS, quan ly thong tin NNT.
Dién hinh nhu tang cudng ha tdng ky thuat
mang va truyén thong; déi méi trang thiét bi
CNTT; phat trién ting dung CNTT phuc vu quan
ly thué chuyén nhuong BDS; xay dung co sd dit
liéu tap trung, an toan, va bao mat; phat trién
ngudn nhan luc CNTT; xay dung va quan ly hé
théng thong tin NNT day du va toan dién.
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Bang 4. Piém manh, diém yé&u, co hoi, thach thiic trong quan 1y thu thué thu nhap ca nhan
tit chuyén nhuong bat dong san

DPiém manh

Diém yéu

Co hoi

Théch thic

Ngudn thu thué TNCN tir
chuyén nhwong BDS clia
Huyén lién tuc tang nhirng
nam gan day, chiém khoang
50-60% tdng thu tlr thué
TNCN cla Huyén

Cong tac tuyén truyén da
dwoc Chi cuc Thué day manh
& tat ca cac khau, cac bod phan
va cac linh vuc

Phan mém hd tro' déng ki, ké
khai va quyét toan thué dwoc
thiét lap dé tao didu kién thuan
loi cho NNT

- Hoat déng cua bd phan hanh
chinh “mét clra” cla Huyén da
tiep nhan va giai quyét kip

S phéi hop gitka Chi cuc
Thué véi Van phong Dang ky
dét dai cia Huyén con chua
hiéu qua; mot sé tha tuc hanh
chinh con reom ra

Trinh d6 chuyén moén clua
can bo thué & cip co s& con
han ché, chwa cap nhat da
kién thirc mai lién quan dén
[inh vwc BDS

Hé théng thong tin NNT cua
co quan quan ly thué con
chwa phu hop véi thuc tién
quan ly

Hiéu qua cong tac thanh,
kiém tra, phoi hcyg tég nghiép
con nhiéu han ché, van con

Thi trwong BDS huyén Gia
Lam cé xu hwédng tdng manh
cung v&i cac dy an do thi moi,
co s6 ha tang giao thong ngay
cang hoan thién va hién dai

Giao dich chuyén nhuong
BDS trén dia ban Huyén dién
ra nhidu va cé xu hwéng ting
nhanh

Ung dung clia cong nghé
thong tin vao cong tac quan ly
thu thué, hé théng khai thué
dién t&r da dwgc thwc hién trén
ca nwéc tlr ndm 2017

Rt ngén thoi gian thyc hién
giao dich chuyén nhwong
BBS so vo&i trwdc day

Viéc trao ddi thong tin gitra
nganh thué voi nganh lién
quan thieu chat ché, chwa day
du

Nganh thué chua xay dung
dwoc ndi dung, chwong trinh
va gi4o trinh dao tao, boi
dwdng cho tirng ngach cong
chire

Hiu biét v& thué, vé& quyén
lgi va nghia vu ctia NNT chua
thwe sw day da. Ban than
ngwdi hiéu biét vé thué van
cb tinh 1am sai va khéng thuc
hién nghta vu nop thué

Thanh toan cac giao dich
chuyen nhuong BDS &
Huyén chi yéu van dung

thoi, dang chinh sach, tao didu
kién thuan Igi cho NNT

sai pham trong qua trinh
quan ly thu thue

bang tién mat

Tht tu la ting cudng céng tac thanh tra,
kiém tra va xt 1y nghiém d6i véi cac trudng hop
sai pham trong céng tdc quan ly thu thué&
chuyén nhugng BDS. Pén nam 2020, Chi cuc
Thué huyén Gia Lam can xiy dung ké hoach
cong chiic dé b sung luc lugng lam cong tac
thanh tra, kiém tra vé s6 lugng va chét lugng,
vé trinh d6 chuyén mén va dao diic nghé nghiép.
Toan bd can bo thanh tra, kiém tra phai dugc
tap huan va huéng din cac k¥ ning, phuong
phap kiém tra nhu phén tich s6 liéu trén to khai
thué, k¥ thuat phéng van déi tuong ndp thué,
trinh tu kiém tra s6 sach, ching tit, khai thac
dii liéu vé NNT.

Tht nam 14 ddy manh ap dung cai cach tha
tuc hanh chinh vé quan Iy thué. Céng chtic thué
phai viia tudn thu cac quy trinh cia nganh, viia
{ing xti nhanh véi nhiing tinh huéng quan 1y xay
ra, néu khong tu gidi quyét dugc thi phai kip
thoi bao céo cép trén dé dua ra quyét dinh xu ly.
Co quan thué phéi hgp chit ché véi co quan dia
chinh cia Huyén tham muu cho chinh quyén
x4y dung va ban hanh chi tiét gia nha, dat, tinh
thué va diéu chinh hang nidm sao cho phu hgp
va sat gia thuc t€ chuyén nhuong trén thi
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truong va ddy manh viéc cdp gidy chiing nhan
quyén st dung dat.

4. KET LUAN

Cong tac quan 1y thu thué TNCN tit chuyén
nhugng BDS 14 mdt phan quan trong cia quan
Iy thué ctia Nha nuéc va can dudc quan tam
xuyén sudt ¢ ca tdm vi md va vi md, bao gbm
toan bd cac cong viéc thudc linh vuc lap phap,
hanh phap va tu phap vé thué. Nghién ctiu cong
tac quan 1y thu thué€ TNCN tit chuyén nhugng
BDS trén dia ban huyén Gia Lam cho thay su
can thiét phai tiép tuc tang cudng quan ly cong
tac nay. S8 lugng cac giao dich chuyén nhuong
BDS ngay cang ting, dan dén sé ho so khai thué
TNCN tit chuyén nhugng BDS tai Chi cuc Thué
huyén Gia Lam ciing tidng nhanh, tuy nhién
cong tac quan 1y thong tin NNT lai chua day du,
kip thoi va khoa hoc; phdi hgp gifia cac cap, cac
nganh chua hiéu qua; ngudn nhan luc caa Chi
cuc thué€ con thiéu, ddn dén chua thuc hién tot
cong tac thanh tra, kiém tra thué; hiéu biét vé
thué, vé quyén lgi va nghia vu caa NNT chua
thuc su day di, mot s6 thu tuc hanh chinh con
rudm ra. Thuc tién nghién céu ciing cho thay,
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dé nang cao két qua va hiéu qua caa cong tac
quan 1y thu thu€ TNCN tit chuyén nhugng BDS
thi cAn phai tang cudng su phéi hdp gilia cac

cap, cac nganh trong céng tac quan ly thué

chuyén nhugng BDS; nang cao pham chit dao
dtic, trinh d6 chuyén mon va nghiép vu clia can
bo thué; ting cuong tuyén truyén phap luat,
chinh sach thué cho NNT; ddy manh tng dung
CNTT vao quan ly thué va ddy manh cai cach
tha tuc hanh chinh thué; céng tac thanh, kiém
tra, xu Iy vi pham phap luat vé thué can phai
thuc hién triét dé, nhdm han ché t6i da nhiing
vi pham hanh chinh vé cham nép hé so khai
thué, cham ndp thué va hanh vi trén thué.
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