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Chia sẻ với phóng viên Báo Hải quan, Phó Tổng cục trưởng Tổng cục Thuế Cao Anh Tuấn
cho rằng, mặc dù chính sách thuế Thu nhập cá nhân (TNCN) đã qui định rõ việc xác
định mức thuế suất liên quan đến việc chuyển nhượng nhà, đất, chuyển nhượng hợp
đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai..., nhưng người nộp thuế vẫn lúng túng
trong việc tiếp cận và vận dụng chính sách.
Đơn cử như tại Hội nghị đối thoại với DN do Bộ Tài chính chủ trì vừa diễn ra tại Hà Nội, vẫn có
ý kiến cho rằng, bắt đầu áp dụng thuế TNCN trên các hợp đồng góp vốn vào các dự án bất
động sản nhưng không biết ngành Thuế sẽ dựa vào cơ quan nào để thu thuế, chủ dự án hay cơ
quan nào khác? Trong khi đó, tại Thông tư 113/2011/TT-BTC của Bộ Tài chính ban hành ngày
4-8-2011 qui định thuế TNCN chuyển nhượng bất động sản đối với cá nhân ký hợp đồng góp
vốn với chủ đầu tư để hưởng quyền mua nền, mua căn hộ nay chuyển nhượng hợp đồng cho
người mua mới thì phải trực tiếp kê khai nộp thuế TNCN từ chuyển nhượng bất động sản cho cơ
quan Thuế địa phương nơi có bất động sản chuyển nhượng. Chủ đầu tư khi chuyển tên trên
hợp đồng cho người mua mới phải phối hợp với cơ quan Thuế để đề nghị cá nhân chuyển
nhượng hợp đồng kê khai nộp thuế theo quy định trên.

      

Liên quan đến điều kiện xác định thu nhập chịu thuế TNCN cũng như cách tính thuế, không
chỉ DN mà người nộp thuế vẫn còn lơ mơ. Theo qui định hiện hành, đối với các trường hợp có
đủ điều kiện xác định được thu nhập chịu thuế TNCN thì áp dụng thuế suất 25% tính trên thu
nhập chịu thuế và được xác định theo công thức sau:  Thuế TNCN phải nộp = (Giá chuyển
nhượng - Giá vốn và các chi phí liên quan đến hợp đồng chuyển nhượng) x Thuế suất 25%.

Trong đó, giá chuyển nhượng là giá ghi trên hợp đồng chuyển nhượng cho người mua. Trường
hợp trên hợp đồng chuyển nhượng không ghi giá chuyển nhượng hoặc ghi giá chuyển nhượng
thấp hơn bảng giá đất, giá tính lệ phí trước bạ nhà đất do UBND tỉnh, thành phố ban hành tại
thời điểm chuyển nhượng thì giá chuyển nhượng được xác định theo bảng giá đất, giá tính lệ
phí trước bạ do UBND cấp tỉnh qui định.

Giá vốn bao gồm giá mua và các chi phí liên quan đến hợp đồng chuyển nhượng là giá ghi trên
hợp đồng góp vốn để hưởng quyền mua nhà, mua căn hộ đã ký với tổ chức, cá nhân kinh doanh
bất động sản, cộng với các chi phí liên quan trực tiếp đến việc chuyển nhượng (nếu có phát sinh
và có hóa đơn, chứng từ hợp pháp).

Trường hợp giá vốn không có hoá đơn, chứng từ hợp pháp đầy đủ để chứng minh thì áp dụng
thuế suất 2% tính trên giá chuyển nhượng thực tế ghi trên hợp đồng chuyển nhượng; Trường
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hợp giá chuyển nhượng hợp đồng, vốn góp, nền, chuyển nhượng hợp đồng mua căn hộ không
xác định được giá thực tế hoặc giá ghi trên hợp đồng chuyển nhượng thấp hơn giá thị trường
tại thời điểm chuyển nhượng thì giá tính thuế lấy theo bảng giá đất, giá tính lệ phí trước bạ do
UBND cấp tỉnh qui định.

Ngoài ra, đối với những cá nhân có hợp đồng vay vốn của các tổ chức tín dụng để mua nhà, đất
thực tế dùng tiền vay để góp vốn hoặc nộp tiền mua nhà; có chứng từ trả lãi tiền vay phù hợp
với hợp đồng vay của các tổ chức tín dụng để mua nhà, đất thì khi xác định thu nhập chịu
thuế, khoản trả lãi tiền vay tương ứng với phần vốn thực tế đã góp cũng được xác định là chi phí
hợp lý theo lãi vay thực tế. Hay các trường hợp mới chỉ góp một phần vốn (chưa nộp đủ số tiền
theo hợp đồng) thì giá vốn của hợp đồng chuyển nhượng được xác định như sau: Giá vốn của
hợp đồng chuyển nhượng = Tổng số vốn phải góp theo hợp đồng - Phần vốn góp còn thiếu
(chưa nộp).

Với những trường hợp hợp đồng gốc đã được chuyển nhượng qua nhiều chủ và đã làm thủ tục
chuyển nhượng hợp đồng với tổ chức cá nhân xây dựng nhà trước ngày 26-9-2009 nhưng không
xác định được giá vốn của người nộp thuế đứng tên trên hợp đồng khi chuyển nhượng sau này,
hoặc có xác định được giá vốn và chi phí liên quan nhưng giá chuyển nhượng ghi trên hợp
đồng chuyển nhượng thấp hơn giá do UBND cấp tỉnh quy định tại thời điểm chuyển nhượng thì
cơ quan Thuế phải ấn định giá chuyển nhượng theo hướng dẫn tại điểm 3 mục II phần B Thông
tư số 84/2008/TT-BTC ngày 30-9-2008 của Bộ Tài chính.

Đối với tính thuế TNCN đối với chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương
lai được xác định như sau: Với hợp đồng mua bán nền nhà, hợp đồng hóp vốn để có quyền
mua nền nhà, căn hộ ký trước thời điểm có hiệu lực thi hành của Nghị định 71/2010/NĐ-CP
ngày 23-6-2010 của Chính phủ hướng dẫn thi hành Luật Nhà ở, nay được chủ đầu tư đồng ý
cho cá nhân chuyển nhượng; hoặc các trường hợp hiện đang chuyển nhượng hợp mua bán nhà
ở hình thành trong tương lai thì làm thủ tục kê khai, nộp thuế TNCN 25% trên thu nhập.

Trường hợp giá chuyển nhượng ghi trên hợp đồng chuyển nhượng thấp hơn giá qui định hoặc
không có hoá đơn, chứng từ chứng minh giá vốn thì cơ quan Thuế ấn định giá chuyển nhượng
và tính thuế 2% trên giá chuyển nhượng ấn định. Tuy nhiên, việc ấn định giá chuyển nhượng
căn cứ bảng giá đất do UBND cấp tỉnh qui định.
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