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Tém tit:

Phap ludt thué thu nhdp ca nhan hién hanh xdac dinh thu nhap tir chuyén nhuong bat dong san la doi tuwong
chiu thué nhung lai tinh thué truc tiép trén gid chuyén nhwong thay vi trén thu nhdp thuc té phdt sinh.
Phirong phdp nay lam phdt sinh nghia vu thué ngay ca khi giao dich khéng c6 loi nhudgn, dong thoi tao
dong co ké khai gid chuyén nhwong thdp hon gid thuc té, anh hudng dén hiéu qua quan 1y thué va tinh minh
bach cua thi truong bat dong san. Bai viét dé xudt xdc dinh thu nhdp tinh thué dua trén chénh léch gitra gid
chuyén nhwong véi gid von, dp dung phirong phép tinh thué theo ty 1é trén gid chuyén nhieong khi khong di
diéu kién xdc dinh chi phi.
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The inconsistency between the taxable object and the tax base for personal
income tax on real estate transfers

Abstract:

Current personal income tax law classifies income from real estate transfers as taxable income but calculates
tax directly on the transfer price rather than on the actual economic gain. This approach may create tax
liability even when a transaction generates no profit and may encourage parties to declare transfer prices
below actual payments, thereby reducing tax-administration effectiveness and market transparency. The
study analyzes the inconsistency between the taxable object and tax base, compares real estate transfer
taxation with capital transfer taxation, and considers related tax, civil, and notarization consequences. It
recommends determining taxable income based primarily on the difference between the transfer price and
acquisition cost plus reasonable expenses, while retaining taxation at a fixed rate on the transfer price as an
alternative when taxpayers cannot substantiate acquisition costs or deductible expenses.
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1. Pit van dé

Thué thu nhap ca nhan 1a loai thué truc thu,' duoc thiét ké nham diéu tiét phan thu nhap cua ca nhan
trén co s kha ning dong gop. Vi vay, khi phap luat xac dinh thu nhap 1a dbi twong chiu thué thi can cir
tinh thué vé nguyén tic phai phan anh phan loi ich kinh té thyc té ma nguoi ndp thué thu duge tir giao
dich, thay vi chi phan 4nh tong gi tri chuyén nhuong.

Luat Thué thu nhép c4 nhan nim 2025 (Luat TTNCN 2025), ¢6 hiéu lyc tir ngay 01/7/2026, tiép tuc
duy tri phuong phap xac dinh thué thu nhap ca nhan d6i voi chuyén nhuong bat dong san bang 2% trén
gia chuyén nhugng. Cach tiép can nay ¢ wu diém 1a don gian, thuan loi cho cong tac quan 1y thué va giam
ganh ning xac minh gia von, chi phi.2 Tuy nhién, theo quan diém ciia tac gia va nhiéu y kién khac cho
rang, viéc xac dinh thué trén phan chénh 1éch giira gia ban v6i gia mua phan anh dung ban chit cia thu
nhap, mac du viéc ap dung con phu thudc vao kha nang kiém soat dix liu giao dich va ching tur chi phi.?
Mot sé nghién ctru cling chi ra, kho khan 16n nhat trong quan 1y thué ddi voi chuyén nhugng bat dong san
hién nay van la viéc kiém so4t gia chuyén nhuong va tinh trung thuc cua viéc ké khai.*

Vén d& nam ¢ viéc phil nhan phuong phap tinh thué theo ty 18 trén gia chuyén nhuong, ma & chd phap
luat hién hanh chi quy dinh duy nhét phuong phap nay trong khi ddi tugng chiu thué van duoc xac dinh
1a thu nhap tir chuyén nhuong bat dong san. Khi can ctr tinh thué khong tach bach gitra phan hoan von va
phan loi ich ting thém, nghia vu thué co thé phat sinh ngay ca khi giao dich khong tao ra thu nhap thuc
té, dong thoi lam gia ting dong co ké khai gid chuyén nhuong thap hon gia thanh toan thyc té nhim giam
nghia vu thué.

Trén co s& d6, bai viét phan tich sy khong tuong thich giita d6i twong chiu thué va can ct tinh thué d6i
v6i thu nhap tir chuyén nhuong bat dong san; danh gia cac hé qua trong thuc tién 4p dung va dé xuit hoan
thién phap luat theo hudng wu tién xac dinh thu nhap tinh thué trén co s thu nhép thuc té, déng thoi duy
tri phuong phap tinh thué theo ty 1& trén gia chuyén nhuong nhu co ché thay thé trong trudng hop khong
dua diéu kién xac dinh gia von va chi phi hop 1.

2. Khung phip Iy vé thué thu nhip c4 nhan di véi chuyén nhwong tai sin

2.1. Céch tiép cén ciia phdp ludt trong vigc xdc dinh thu nhp chiu thué

Trong phép luat thué thu nhap ca nhan, khong phai moi khoan tién c4 nhan nhan dugc déu 1a thu nhap
chiu thué. V& ban chat, thu nhap chiu thué phai phan anh phan lgi ich kinh té thyc té 1am gia ting tai san
cua nguoi nop thué, thay vi toan bo gia tri nhan duogc tur giao dich.

Dbi v6i chuyén nhuong tai san, sd tién chuyén nhuong bao gom ca phan hoan lai vén va phan loi ich
tang thém. Vi vy, néu dong nhat toan bg gid tri chuyén nhugng véi thu nhap chiu thué sé khong phan
anh dang ban chét cta thu nhap. Méac du phap luat thué thu nhdp ca nhan xac dinh thu nhéap chiu thué theo
phuong phap liét ké cac loai thu nhap thudc dién diéu tiét, viéc xac dinh nghia vu thué van phai dua trén
ban chit ciia giao dich. Theo d6, thu nhap chiu thué vé nguyén tic phai la phan chénh léch giira gia chuyén
nhwong véi gia von va cac chi phi hop 1y lién quan, thay vi toan bd gia tri chuyén nhuong. Day ciing 1 co
so dé danh gia tinh hop 1y cta quy dinh vé cin cw tinh thué ddi v6i chuyén nhuong bat dong san.

2.2. Phwong phdp xdc dinh cin ci tinh thué déi véi chuyén nhwong vén

Dbi vai thu nhap tir chuyén nhuong von, phap luat xac dinh thu nhép tinh thué trén co s& phan chénh
léch gitta gia chuyén nhuong voi gia mua va cac chi phi hop Iy lién quan.’ Cach tiép cin nay thé hién
nguyén tic gin nghia vy thué véi phan lgi ich kinh té thyuc té ma ca nhan thu duoc tir giao dich.
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Theo d6, gia chuyén nhuong khong phai 1a cin ctr tinh thué doc 1ap ma chi 1a mot yéu tb dé xac dinh
thu nhap tinh thué. Nghia vu thué chi phat sinh dbi v&i phan chénh léch duong giita gia chuyén nhugng
v6i gida mua va cac chi phi hop 1y; trudng hop giao dich khong tao ra loi nhuan thuc té thi vé nguyén tic
khong phat sinh thu nhap tinh thué.

Phap luat dong thoi du liéu trudng hop khong xac dinh duoc gia mua hodc cac chi phi lién quan thi cho
phép ap dung phuong phap tinh thué theo ty 1é trén gia chuyén nhuong.® Tuy nhién, day chi 1a co ché thay
thé trong diéu kién thiéu thong tin, khong phai phuong phap ap dung chung cho moi truong hop chuyén
nhugng von.

Nhu véy, d6i v6i chuyén nhuong von, phéap luat van bao dam su thong nhét giira d6i twong chiu thué va
can ctr tinh thué khi wu tién x4c dinh nghia vu thué trén co s& thu nhap thuc té phat sinh tir giao dich. Pay
cling 1a co s¢ dé d6i chiéu voi phuwong phap xac dinh can ctr tinh thué dbi véi chuyén nhuong bat dong san
trong phap luat hién hanh.

2.3. Phwong phdp xdc dinh cin ci tinh thué déi véi chuyén nhwong bit dong sin

Khac voi chuyén nhuong von, déi véi chuyén nhugng bat dong san, Luat Thué thu nhap c4 nhan nim
2025 quy dinh thué thu nhap c4 nhan duoc xac dinh bang gia chuyén nhuong nhén voi thué suit 2%.” Cach
tiép can nay khong dit ra co ché xac dinh thu nhap tinh thué trén co s& phan chénh léch giira gid chuyén
nhuong véi gia von va cac chi phi hop 1y, ma sir dung truc tiép gia chuyén nhuong lam cin ctr xac dinh
nghia vu thué.

V& mit quan 1y, phwong phap nay c6 vu diém la don gian, dé ap dung va giam yéu cau xac minh gia
von, chi phi trong diéu kién dit liéu giao dich va chtng tir ctia nguoi ndp thué chwa ddy du. Tuy nhién,
khac v6i co ché ap dung ddi v6i chuyén nhuong vén, Ludt Thué thu nhap ca nhan nim 2025 khong con
quy dinh phuong phap xac dinh thu nhap tinh thué trén co so thu nhap thuc té phat sinh tir giao dich nhu
Luat Thué thu nhap ca nhan nim 2007, ma chi duy tri phuong phap tinh thué theo ty 1¢ trén gia chuyén
nhuong.

Su khac biét nay lam phat sinh vin dé vé mdi quan hé giita ddi twong chiu thué va cin ct tinh thué.
Trong khi dbi twong chiu thué van dugc xac dinh 1a thu nhép tir chuyén nhuong bat dong san, cin cir tinh
thué lai dugc xac dinh truc tiép trén gia chuyén nhuong. Pay 1a diém khac biét co ban so v6i phuong phap
xac dinh can ctr tinh thué d6i v6i chuyén nhurgng von va ciing 1 co so dé xem xét tinh hop 1y ctia quy dinh
phap luat hién hanh.

2.4. Nhén dign vin dé tiv géc dé ky thudt lap phdp

Ttr cac quy dinh d3 phan tich, c6 thé thiy phap luat thué thu nhap ca nhan hién hanh dang 4p dung 2
phuong phap xac dinh can ctr tinh thué khac nhau d6i v6i cac khoan thu nhép cing phat sinh tir hoat dong
chuyén nhuong tai san. béi véi chuyén nhugng von, nghia vu thué duoc xac dinh trén co so thu nhap thuc
té: trong khi ddi véi chuyén nhuong bét dong san, can ctr tinh thué lai dugce xac dinh truc tiép trén gia
chuyén nhuong. Su khac biét nay dat ra van dé vé tinh tuong thich gitra ddi twong chiu thué va cian cir tinh
thué, ddng thoi 1a co sé dé tiép tuc danh gia tinh hop 1y cua quy dinh phap luét hién hanh & phan tiép theo.

3. Thue tién ap dung va bét cip trong xac dinh cin ci tinh thué ddi véi chuyén nhwong tai san

3.1. Sw sai léch giita bén chit ciia “thu nhdp” va phwong phdp xdc dinh nghia vu thué doi véi chuyén
nhwong bt dpng sin
Trong thué thu nhap ca nhén, cin ct tinh thué phai phan anh dung ban chat ciia d6i twong chiu thué.
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Khi phap luat xac dinh thu nhap 1a d6i twong diéu tiét thi nghia vu thué vé nguyén tic phai duoc xac 1ap
trén phan lgi ich kinh té thuc té phat sinh tir giao dich. Tuy nhién, ddi v6i chuyén nhuong bat dong san,
khoan 5 Piéu 3 Luat Thué thu nhap c4 nhan nim 2025 van xac dinh thu nhap tir chuyén nhuong bat dong
san 1a thu nhap chiu thué, trong khi khoan 1 Diéu 14 lai quy dinh thué duoc xac dinh truc tiép trén gia
chuyén nhuong vé6i thué suat 2%, khong dua trén phan chénh l1éch giira gia chuyén nhuong véi gia von va
cac chi phi lién quan.

Van dé khong nam ¢ muc thué suit 2%, ma & viéc phép luat sir dung truc tiép gia chuyén nhuong lam
cin ct tinh thué thay cho thu nhap tinh thué. Trong khi d6, gia chuyén nhuong chi phan anh tong gia tri
dbi tng ma bén chuyén nhuong nhan duoc, chua phan anh phan loi ich kinh té thyc té phat sinh tir giao
dich. Vi vy, trong nhiéu truong hop, ca nhan van phai thyc hién nghia vu thué mac du giao dich khong
tao ra loi nhuén thuc té. Piéu nay khién thué thu nhap c4 nhan ddi voi chuyén nhugng bat dong san ¢ xu
huéng van hanh nhu co ché diéu tiét trén gia tri giao dich, thay vi diéu tiét trén thu nhép theo dung ban
chat ctia sac thué.

Su sai léch nay cang rd khi d6i chiéu v6i chuyén nhuong von. Theo Diéu 13 Luat Thué thu nhap ca
nhan ndm 2025, thu nhap tinh thué tur chuyén nhugng von dugc xac dinh trén co sé ph?m chénh léch gitra
gia chuyén nhuong véi gia mua va cac chi phi hop 1y; chi khi khong xac dinh duoc cac yéu t6 nay moi
ap dung phuong phap tinh thué theo ty 18 trén gia chuyén nhuong.® Nhu vay, cing 1a thu nhép tir chuyén
nhuong tai san nhung phap luét lai 4p dung 2 phuong phap xac dinh can ct tinh thué khac nhau.

Trong qua trinh xay dung chinh sach, By Tai chinh ciing timg danh gia phuong phap xac dinh thué trén
co s phan chénh 1éch giita gid ban va gia mua phan anh diing ban chét thu nhap hon, nhung viéc ap dung
con gap kho khin vé dir liéu va kha nang kiém soat.° Diéu nay cho thdy, su khong tuong thich giira d6i
tuwong chiu thué va can ctr tinh thué khong chi 13 van dé 1y luan ma con da duoc nhan dién ngay trong qué
trinh xay dung chinh sach phap luat.

3.2. Co ché danh thué trén gia chuyén nhwong va sw hinh thanh hanh vi khai gid thép trong giao dich
bét dpng sin

Mot biéu hién dién hinh ctia bat cap trong thuc tién 1a tinh trang ghi gia chuyén nhugng trong hop dong
thip hon gi4 thanh toan thyc té nhim giam nghia vu thué. V& ban chét, day 1a hanh vi ké khai khong diing
gi4 tri giao dich. Tuy nhién, hién twong nay khong chi xuét phat tir y thirc tuan thi phap ludt ciia ngudi ndp
thué ma con ga‘in v6i chinh co ché xac dinh cin ct tinh thué. Khi nghia vy thué duoc xac dinh truc tiép trén
gi4 chuyén nhugng, gia ghi trong hop ddng tré thanh yéu té quyét dinh s6 thué phai nop, tir 6 tao dong
co ké khai gia thip hon gia thanh toan thuc té.

Trudce hét, co ché hién hanh gan nhu tap trung toan bo kha nang 1am giam nghia vu thué vao mot yéu
td duy nhat 13 gia chuyén nhuong. Trong diéu kién co quan thué kho kiém chung gia thanh toan thuc té,
viéc ké khai gia thap tré thanh phuong thire don gian dé giam s6 thué phai nop. Khac véi mo hinh xac
dinh thu nhap tinh thué trén co sé thu nhap thuc té, co ché nay khong tao ra su kiém soat twong quan
giita gia chuyén nhuong, gia von va chi phi, 1am gia ting nguy co ké khai khong dtng gia tri giao dich.

Bén canh d6, hanh vi ghi gia thap thuong 1a két qua cua sy thoa thuan giita cac bén nham dong thoi
giam thué thu nhdp c4 nhan va cac nghia vy tai chinh khac. Thyc tién “hai gia” trong giao dich bat dong
san cho thiy ranh gidi giita thoa thuan dan su vé& gia va hanh vi ké khai khong dung gia tri giao dich dé
giam nghia vy tai chinh 1a rit mong manh.'°

Khi hién twgng nay dién ra pho bién, viéc ghi gia chuyén nhugng thap hon gia thanh toan thyc té dan
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tré thanh cach thte giao dich quen thudc trén thi trudng bit dong san. Viéc co quan thué lién tuc khuyén
nghi ké khai trung thyc va canh bao hanh vi ghi gia thap 1a trén thué cho thiy dy khong con 14 hién
tuong ca biét."! Vi vay, bén canh viéc tang cudng hau kiém va xur 1y vi pham, can xem xét lai chinh co
ché xac dinh can cu tinh thué, boi ddy méi 1a nguyén nhan lam phét sinh dong co ké khai khong ding
gia tri giao dich.

3.3. Thuee tién xét xir vé hanh vi tron thué tiv vige ghi gid chuyén nhwong thip hon gid thue té

Thuc tién xét xur cho théy, bat cap trong co ché x4c dinh can ct tinh thué khong chi ton tai & cép do
chinh sach ma da phat sinh thanh cac vu an hinh su. Trong Ban an s 56/2021/HS-ST, hanh vi ghi gia
chuyén nhuong quyén sir dung dat thip hon gia thuc té da bi xur 1y vé toi tron thué.'> Vu an cho thay hanh
vi trén thué chu yéu duoc thyc hién théng qua viéc ké khai gia chuyén nhuong thap hon gia thanh toan
thuc té, thay vi sir dung cac phwong thte gian lan phiec tap.

Tuong ty, Ban an s6 24/2023/HS-ST xac dinh myc dich cta viéc ky hai hgp dong cong ching véi hai
murc gia khac nhau 1a nhdm giam sé thué thu nhap ca nhan va 1& phi trudc ba phai ndp."> Cac vu 4n nay cho
théy co ché quan ly thué hién nay van phu thudc dang ké vao hoat dong hau kiém va viéc chtiing minh gia
thanh toan thyc té sau khi giao dich da hoan thanh.

Tir thuc tidn xét xtr c6 thé rat ra 3 nhan xét nhu sau: Thir nhat, hanh vi tron thué trong chuyén nhuong
bat dong san chu yéu xuat phat tir sy chénh léch giita gia ghi trong hgp dong va gia thanh toan thyc té. Thi
hai, viéc xtr Iy hinh sy ¢6 tac dung rian de nhung khong loai bo duoc nguyén nhan cua hanh vi vi pham néu
co ché xac dinh can ct tinh thué van tao dong co khai gia thap. Thir ba, viéc phai thudng xuyén xir Iy bang
ché tai hinh sy d6i véi mot hién tugng pho bién trén thi truong cho thay can xem xét lai tinh hop 1y cua
co ché xac dinh cin cir tinh thué. Mot chinh sach thué hiéu qua khong chi dwa vao ché tai sau vi pham ma
con phai han ché kha ning phat sinh hanh vi vi pham ngay tir co ché x4c dinh nghia vu thué.

3.4. H¢ qua dén sw v cong chirng ciia vige ghi gid chuyén nhwong khong diing thuwe té

BAt cép trong co ché x4c dinh can cir tinh thué khong chi anh hudng dén quan hé giira nguoi ndp thué
va Nha nudc ma con tac dong truc tiép dén quan h¢ dan sy. Ban an s6 43/2021/DS-PT 1a vi du dién hinh
khi cic bén déu thira nhan gia ghi trong hop dong thap hon gia thanh toan thyc té nham giam nghia vu
thué.'* Didu nay cho thiy, viéc ghi gia khong ding thyuc té khong chi ddn dén that thu ngan sach ma con
lam giam gia tri ching ctr ciia hop dong khi phét sinh tranh chap.

Vé mat phap 1y, gia chuyén nhugng 14 diéu khoan co ban thé hién sy thong nhét y chi cta cac bén. Khi
gia ghi trong hop dong khong phan anh diing gia thanh toan thuc té, Van ban cong chting tuy van cé gia tri
chting cir theo quy dinh cta Luat Cong chiing nim 2024 nhung khong phan anh day da ban chét cua giao
dich. Trong khi d6, cong ching vién chi ¢o trach nhiém kiém tra tinh xac thuc, hop phap cua giao dich
trong pham vi ludt dinh va khong co diéu kién xac minh dong tién thuc té gitra cac bén.

Hé qua 1a khi phat sinh tranh chip, Toa an phai xac dinh lai gia thanh toan thuc té thong qua cac chimg
ctr ngoai hop dong, 1am gia tang chi phi t6 tung va rui ro phap 1y cho cac bén. Pong thoi, co quan nha
nudce ciing c6 thé phai giai quyét cac thii tuc hanh chinh trén co sé nhirng thong tin khong phan anh dung
ndi dung thuc té cua giao dich.

3.5. Don giin héa céng thirc tinh thué nhwng lam gia ting chi phi kiém sodt

Phuong phap tinh thué 2% trén gia chuyén nhuong thudng duoc 1y giai boi wu diém don gian, dé ap
dung va giam yéu cu xac minh gia vdn, chi phi.'® Tuy nhién, viéc don gian hoa cong thirc tinh thué khong
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ddng nghia voi viée giam chi phi quan 1y. Trén thuc té, trong tim quan 1y lai chuyén sang viéc xac minh
gi4 chuyén nhuong thuc té ciia giao dich.

Thuec tién cho thay tinh trang ké khai gid chuyén nhugng thap hon gia thyuc té van dién ra kha phd bién,
lam gia tang nguy co that thu ngan sach nha nudc.!” Pong thoi, viée xac dinh nghia vu thué tryc tiép trén
gi4 chuyén nhugng khién sb thué phai ndp khong phu thudc vao viée giao dich c6 phat sinh loi nhun thyc
té hay khong, tir d6 dat ra yéu ciu xem xét lai tinh hop ly cua co ché xac dinh can ¢t tinh thué hién hanh.

Nhu vay, hiéu qua cta co ché thu thué khong nén chi duoc danh gia ¢ su don gian ciia cong thirc tinh
thué ma con phai xem xét kha nang phan anh ding ban chét cua thu nhap chiu thué va han ché dong co ké
khai khong diing gia tri giao dich. Néu muyc tiéu nay chua dat duoc thi viéc don gian hoa ky thuat tinh thué
c6 thé 1am giam chi phi x4c dinh nghia vu thué nhung lai lam gia ting chi phi kiém tra, giam sat va xir 1y
vi pham trong qua trinh quan 1y thué.

4. Kién nghi hoan thi¢n phap luit vé xac dinh cin cir tinh thué ddi véi chuyén nhuong bt dong san

Thir nhit, hoan thién phwong phdp xdc dinh cin ctr tinh thué

Mt la, wu tién dp dung phuong phap xac dinh thu nhap tinh thué trén co s¢ thu nhap thuc té, theo d6
thu nhap tinh thué dugc xac dinh bang gia chuyén nhuong trir gia von va céac chi phi hop ly. Day ciing 1a
phuong phap da duoc quy dinh tai khoan 1 Diéu 14 Luat Thué thu nhap ca nhan nam 2007 va khoan 1 Didu
18 Nghi dinh s6 100/2008/ND-CP.

Hai la, tiép tuc duy tri phuong phap tinh thué theo ty 1¢ trén gid chuyén nhuong nhung chi ap dung khi
nguoi ndp thué khong ching minh duoc gia von hodc chi phi hop 1y. Phuong phéap nay can dugc xac dinh
1a co ché thay thé, thay vi ap dung chung cho moi trudng hop chuyén nhuong bat dong san.

Thir hai, hoan thi¢n quy dinh vé gid von va chi phi dwoc triv

Mot la, quy dinh rd can cir xac dinh gid von ddi véi timg ngudn hinh thanh bat dong san, bao dam co
co ché ap dung ddi voi bat dong san dugc mua, nhan thira ké, tang cho hoac tu dau tu xay dung.

Hai la, quy dinh cu thé cac khoan chi phi hop 1y duoc trir va cac loai ching tir dugc str dung dé chimg
minh; dong thoi cho phép str dung cac chimg ctr hop phap khac ngoai hoa don khi ¢ du can cir xac dinh
chi phi thuyec té.

Ba la, truong hop ngudi ndp thué chi ching minh duoc mot phan gia vén hodc chi phi thi co quan
thué can dugc phép xac dinh phan con lai theo nguyén tic va phuong phap do phap luat quy dinh, thay vi
chuyén ngay sang phuong phap tinh thué theo ty 1¢ trén gia chuyén nhuong.

Thir ba, hoan thi¢n co ché qudn Iy thué

Mt la, mé rong thanh toan khong dung tién mit trong giao dich chuyén nhuong bat dong san va ting
cuong két ndi dir liéu giira co quan thué, co quan dang ky dét dai, to chtrc hanh nghé cong ching va to
chtre tin dung nham kiém chimg gia giao dich thuc té.

Hai la, ting cuong kiém tra va xir Iy hanh vi ké khai gia chuyén nhuong khong dtng thyc té, dong thoi
xéc dinh rd trach nhiém cuia cac chi thé c6 lién quan trong viéc cung cdp va xac minh thong tin phuc vu
quan 1y thué.

5. Két luan

Phap luét thué thu nhap c4 nhan hién hanh chua bao dam su thong nhat gitta ddi twong chiu thué va
can cir tinh thué dbi véi chuyén nhuong bat dong san khi xac dinh nghia vu thué tryc tiép trén gia chuyén
nhuong thay vi trén thu nhép thyc té. Cach tiép can nay khong chi c6 thé dan dén viéc danh thué chua dung
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ban chat ctia thu nhap ma con tao dong co ké khai gia chuyén nhuong thip hon gia thyc té, anh huong dén
hiéu qua quan 1y thué va tinh minh bach cua thi trudng bat dong san. Vi vy, can hoan thién phap luat theo
hudng wu tién xac dinh nghia vu thué trén co so thu nhap thuc té, dong thoi duy tri phuong phap tinh thué
theo ty 18 trén gia chuyén nhugng nhu co ché thay thé khi khong du diéu kién xac dinh gia von va chi phi
hop ly m
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