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MỞ ĐẦU 

Bối cảnh xây dựng của đề án 

Trong những năm qua, Cục Thuế TP Đà Nẵng đã không 

ngừng nỗ lực nâng cao công tác quản lý thuế trong đó có kiểm soát 

thuế từ hoạt động chuyển nhượng BĐS. Căn cứ ý kiến chỉ đạo của 

Bộ Tài chính, Tổng cục Thuế và UBND thành phố Đà Nẵng, Cục 

Thuế TP Đà Nẵng đã ban hành nhiều văn bản triển khai công tác 

quản lý các khoản thu từ đất và kiểm soát thuế trong lĩnh vực chuyển 

nhượng BĐS trong giai đoạn từ 2018 đến 2023 đến các cấp cơ quan 

Thuế để làm cơ sở thực hiện các giải pháp quản lý thuế và góp phần 

tăng thu trong lĩnh vực chuyển nhượng BĐS. Theo đó, số thuế 

TNCN và TNDN từ hoạt động chuyển nhượng BĐS trong giai đoạn 

2018 đến 2023 đã tăng cao so với giai đoạn 2015-2017. 

Tuy nhiên, với sự phức tạp của chính sách pháp luật về đất 

đai, văn bản quy phạm pháp luật của các Bộ, ngành về bất động sản 

chưa đồng bộ; một số chính sách thuế về bất động sản chưa theo kịp 

tình hình phát triển thực tế; dữ liệu về đất đai của các cơ quan quản 

lý Nhà nước chưa được xây dựng đồng bộ, liên thông, chưa có quy 

định cơ chế kiểm soát dòng tiền đối với các giao dịch chuyển nhượng 

BÐS. Ðặc biệt, ý thức tự giác thực hiện nghĩa vụ thuế của một bộ 

phận người dân chưa cao, nhận thức về pháp luật còn thấp, không 

nhận thức được hậu quả khi khai thuế với giá không đúng với giá 

thực tế chuyển nhượng dẫn đến công tác kiểm soát thuế từ hoạt động 

chuyển nhượng BĐS của cơ quan Thuế gặp rất nhiều khó khăn; nhất 

là gặp phản ứng mạnh từ đối tượng NNT là cá nhân mua bán BĐS 

trong bối cảnh kinh tế cả nướng đang trên đà phục hồi sau đại dịch 

Covid-19. 

Từ những lý do trên, tác giả quyết định lựa chọn đề tài 
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“Hoàn thiện công tác kiểm soát thuế từ chuyển nhượng bất động 

sản tại Cục Thuế thành phố Đà Nẵng” để làm đề án tốt nghiệp. 

Mục tiêu thực hiện đề án: 

(1) Tìm hiểu và đánh BĐS giá thực trạng công tác kiểm soát 

các khoản thuế chuyển nhượng bất động sản tại Cục Thuế TP Đà 

Nẵng trong thời gian qua; trong đó, nêu bật những mặt hạn chế và 

khuyết điểm. 

(2) Đưa ra giải pháp để nâng cao hiệu quả công tác kiểm soát 

thuế chuyển nhượng bất động sản tại Cục Thuế TP Đà Nẵng. 

Phạm vi thực hiện:  

Về không gian: Tìm hiểu kiểm soát thuế thu nhập cá nhân và 

thuế thu nhập doanh nghiệp từ hoạt động chuyển nhượng bất động 

sản tại Cục thuế TP Đà Nẵng. 

Về thời gian: Giới hạn sử dụng dữ liệu thứ cấp thực trạng 

trong 3 năm gần đây từ năm 2020 đến năm 2022. 

Phương pháp tiếp cận công việc: 

Thu thập dữ liệu, tài liệu: mô tả và khái quát quy trình kiểm 

soát thuế trong lĩnh vực chuyển nhượng bất động sản;  

Trao đổi, quan sát: trao đổi, tham khảo ý kiến và thực hiện 

phỏng vấn các chuyên gia. 

Tổng hợp, phân tích: đối chiếu và tổng hợp hồ sơ do Cục 

Thuế TP Đà Nẵng tiếp nhận và xử lý công tác kiểm soát thuế chuyển 

nhượng bất động sản tại Cục Thuế TP Đà Nẵng. 

Tầm quan trọng và tác động của đề án 

Việc đi sâu nghiên cứu công tác kiểm soát thuế trong lĩnh 

vực chuyển nhượng bất động sản tại Cục Thuế TP Đà Nẵng trong 

tình hình hiện nay là cần thiết và thiết thực đối với công tác quản lý 

thuế, không những là phục vụ nhiệm vụ chuyên môn cơ quan thuế về 
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góp phần tăng nguồn thu cho NSNN mà còn là cơ sở để đóng góp ý 

kiến, tham mưu cho các cơ quan có thẩm quyền trong công tác quản 

lý về đất đai đảm bảo đúng quy định, không gây thất thoát NSNN, 

giúp xây dựng thị trường BĐS an toàn, lành mạnh, bền vững, đáp 

ứng nhu cầu thực của người dân. 

Bố cục của đề án 

Ngoài phần mở đầu và kết luận, đề án gồm hai nội dung. Nội 

dung thứ nhất trình bày thực trạng công tác kiểm soát thuế trong lĩnh 

vực chuyển nhượng BĐS tại Cục Thuế TP Đà Nẵng. Các giải pháp 

hoàn thiện công tác kiểm soát thuế từ chuyển nhượng BĐS tại Cục 

Thuế TP Đà Nẵng được trình bày ở nội dung thứ hai. 
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C ƢƠNG 1 

THỰC TRẠNG CÔNG TÁC KIỂM SOÁT THUẾ TỪ CHUYỂN 

N ƢỢNG BẤT ĐỘNG SẢN TẠI CỤC THUẾ THÀNH PHỐ 

ĐÀ NẴNG 

1.1 Giới thiệu về Cục Thuế thành phố Đà Nẵng 

Cục Thuế TP Đà Nẵng có trụ sở chính tại số 190 đường 

Phan Đăng Lưu, quận Hải Châu, thành phố Đà Nẵng với chức năng 

và nhiệm vụ cụ thể theo quy định tại Quyết định 1836/QĐ-BTC (Bộ 

Tài chính, 2018). 

1.1.1 Chức năng, nhiệm vụ 

Cục Thuế TP Đà Nẵng có chức năng tổ chức thực hiện công 

tác quản lý thuế, phí, lệ phí và các khoản thu khác của ngân sách nhà 

nước (sau đây gọi chung là thuế) thuộc phạm vi nhiệm vụ của cơ 

quan thuế quản lý thu trên địa bàn theo quy định của pháp luật. 

1.1.2 Đặc điểm tổ chức quản lý  

 

Hình 1.1. Cơ cấu tổ chức bộ máy của Cục Thuế TP Đà Nẵng 
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1.1.3 Đặc điểm tổ chức công tác quản lý, kiểm soát thuế tại Cục 

Thuế TP Đà Nẵng 

Quy trình kiểm soát thuế thường bao gồm rất nhiều nội dung 

và vì phần lớn các rủi ro trong kiểm soát thuế xuất phát từ phía NNT, 

nên cơ quan thuế thiết kế các thủ tục kiểm soát đa phần nằm ở các 

chính sách, biện pháp, quy trình quản lý thuế áp dụng lên người nộp 

thuế, bên cạnh đó cũng xác định cụ thể chức năng, nhiệm vụ và 

quyền hạn cho từng bộ phận trong việc thực hiện các nội dung kiểm 

soát thuế. 

1.2 Thực trạng công tác kiểm soát thuế trong lĩnh vực chuyển 

nhƣợng bất động sản tại cục thuế thành phố đà nẵng 

1.2.1 Thuế chuyển nhượng bất động sản và quy trình kiểm soát 

thuế 

1.2.1.1. Nội dung các loại thuế liên quan đến hoạt động chuyển 

nhượng bất động sản do Cục Thuế TP Đà Nẵng quản lý 

Thuế TNCN từ hoạt động chuyển nhượng bất động sản 

Thuế TNDN khi hoạt động chuyển nhượng bất động sản 

1.2.1.2. Quy trình tổng thể quá trình tiếp nhận và xử lý hồ sơ chuyển 

nhượng bất động sản tại thành phố Đà Nẵng 
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Hình 2.1. Quy trình tiếp nhận và xử lý hồ sơ chuyển nhượng bất 

động sản 

1.2.1.3. Quy trình kiểm soát thuế chuyển nhượng bất động sản 
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Hình 1.3. Quy trình kiểm soát thuế chuyển nhượng bất động sản 

1.2.1.4. Nội dung công tác kiểm soát thuế chuyển nhượng bất động 

sản 

1.2.2 Những kết quả đạt được trong kiểm soát thuế từ hoạt động 

chuyển nhượng 

Kiểm soát về giá chuyển nhượng bất động sản khi xác định 

nghĩa vụ tài chính về đất đai 

Kiểm soát việc tuyên truyền, hỗ trợ người nộp thuế 
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Kiểm soát qua thanh tra, kiểm tra 

Kiểm soát qua phối hợp, trao đổi thông tin giữa cơ quan thuế 

và các cơ quan, đơn vị tại địa phương 

Hoạt động giám sát, kiểm tra nội bộ 

1.2.3 Những hạn chế 

Những vấn đề nảy sinh trong kiểm soát thuế từ hoạt động 

chuyển nhượng bất động sản ở Cục thuế 

Về đánh giá rủi ro trong kiểm soát thuế từ chuyển nhượng 

bất động sản 

Về kiểm soát giá chuyển nhượng bất động sản khi xác định 

NVTC về đất đai 

Về kiểm soát thuế qua công tác thanh tra, kiểm tra 

Kiểm soát thuế qua phối hợp, trao đổi thông tin giữa cơ quan 

thuế và các cơ quan, đơn vị tại địa phương 

 

KẾT LUẬN C ƢƠNG 1 

Dựa trên kết quả phân tích và đánh giá thực trạng công tác 

kiểm soát thuế từ hoạt động chuyển nhượng BĐS tại Cục Thuế TP 

Đà Nẵng cho thấy Cục Thuế đã cơ bản đảm bảo được việc kiểm soát 

thuế như tổ chức triển khai công tác kiểm soát thuế tuân thủ quy 

trình do TCT quy định, có áp dụng CNTT trong công tác kiểm soát 

thuế giúp cải thiện được hiệu suất và chất lượng công việc, hoàn 

thành tốt kế hoạch thu NSNN mà Tổng cục Thuế và Thành ủy giao 

cho. Tuy nhiên vẫn còn tồn tại một số hạn chế do thủ tục kiểm soát 

vẫn chưa hoàn thiện, văn bản quy phạm pháp luật còn chồng chéo, 

cách thức tổ chức, phân công nhiệm vụ chưa đạt hiệu quả, số lượng 

đội ngũ công chức thực hiện nhiệm vụ chưa đáp ứng được dẫn đến 

việc kiểm soát thuế chưa đạt được kết quả cao, gây thất nguồn thu 
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NSNN.  

 

 

Đối với các nội dung liên quan đến căn cứ pháp lý và văn 

bản quy định pháp lý còn chồng chéo, chưa rõ ràng và nội dung xây 

dựng CSDL dùng chung cấp bộ ngành thì mang tính vĩ mô nên Cục 

Thuế sẽ tiến hành tham gia ý kiến, báo cáo vướng mắc đến các cấp 

trên khi có quy định sửa đổi và phối hợp với TCT để xây dựng 

CSDL dùng chung. Đối với một số hạn chế liên quan đến việc đánh 

giá rủi ro trong kiểm soát thuế, các quy trình nghiệp vụ trong quá 

trình kiểm soát thuế (thủ tục kiểm soát), phối hợp trao đổi thông tin 

với các cơ quan, đơn vị tại địa phương (thông tin và truyền thông), 

nâng cao năng lực chuyên môn và kỹ năng nghiệp vụ của công chức 

thuế, ứng dụng CNTT trong hoạt động nghiệp vụ, triển khai các hoạt 

động giám sát trong thi hành công vụ; tác giả cho rằng Cục Thuế có 

thể chủ động áp dụng giải pháp ngay tại CQT các cấp để hoàn thiện 

công tác kiểm soát thuế từ chuyển nhượng BĐS. 
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C ƢƠNG 2  

GIẢI PHÁP HOÀN THIỆN CÔNG TÁC KIỂM SOÁT THUẾ 

TỪ CHUYỂN N ƢỢNG BẤT ĐỘNG SẢN TẠI CỤC THUẾ TP 

ĐÀ NẴNG 

2.1 Mục tiêu của giải pháp 

Những hạn chế, bất cập của công tác kiểm soát thuế phát 

sinh từ hoạt động chuyển nhượng BĐS tại Cục Thuế TP Đà Nẵng đã 

được nhận diện và trình bày cuối chương 1. Để khắc phục những hạn 

chế này, công tác kiểm soát các khoản thuế từ chuyển nhượng BĐS 

cần phải lựa chọn giải pháp phù hợp với tình hình công việc thực tế 

đễ công tác kiểm soát thuế chuyển nhượng bất động sản hữu hiệu 

hơn. Nội dung mục này liên quan đến giải pháp đề xuất nhằm hoàn 

thiện công tác kiểm soát thuế chuyển nhượng BĐS, qua đó góp phần 

chống thất thu thuế chuyển nhượng BĐS tại Cục Thuế TP Đà Nẵng. 

Cụ thể: 

- Nâng cao tính hiệu quả trong hoạt động kiểm tra, giám sát 

sự tuân thủ của NNT trên cơ sở đánh giá rủi ro, phân loại NNT và xử 

lý nghiêm các trường hợp vi phạm pháp luật thuế. Theo đó, phải có 

tiêu chí đánh giá rủi ro đối với các hồ sơ chuyển nhượng BĐS để 

phân loại và tìm ra các biện pháp áp dụng cho từng loại hồ sơ. 

- Nâng cao sự nhận thức và năng lực chuyên môn trong công 

tác quản lý thuế của công chức thuế, đảm bảo số lượng công chức 

thuế được đào tạo cơ bản và chuyên sâu về kiểm soát thuế chuyển 

nhượng BĐS; đặc biệt là đối với các công chức đang trực tiếp xử lý 

hồ sơ chuyển nhượng BĐS. 

- Tăng cường ứng dụng công nghệ thông tin trong việc xây 

dựng cơ sở dữ liệu về chuyển nhượng BĐS, đẩy mạnh việc xử lý hồ 

sơ chuyển nhượng BĐS trên hệ thống liên thông điện tử giữa các đơn 
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vị, tạo ra một sự thay đổi mạnh mẽ và linh hoạt trong công tác quản 

lý thuế phù hợp với mục tiêu chuyển đổi số, giảm bớt việc thực hiện 

thủ công. 

- Đơn giản hóa thủ tục hành chính thuế, tạo thuận lợi cho 

NNT, rút ngắn thời gian xử lý hồ sơ. Bên cạnh đó, hệ thống quy trình 

nghiệp vụ quản lý thuế của cơ quan thuế được công khai, minh bạch 

cho NNT dễ dàng tiếp cận và tham gia vào quá trình giám sát công 

chức thuế thực thi pháp luật thuế. 

- Kết nối mục tiêu quản lý nhà nước về đất đai của các cơ 

quan chức năng trên địa bàn đảm bảo đúng quy định, minh bạch, 

giúp xây dựng thị trường BĐS tại TP Đà Nẵng an toàn, lành mạnh, 

bền vững, hạn chế tình trạng trốn thuế có hệ thống. 

2.2 Cơ sở lý thuyết và căn cứ pháp lý của giải pháp 

2.2.1 Cơ sở lý thuyết 

Khuôn khổ kiểm soát nội bộ trong khu vực của của Intosai 

(Tổ chức Kiểm toán Tối cao Quốc tế) bao các nguyên tắc và quy 

trình cơ bản để đảm bảo quản lý hiệu quả và đạt được các mục tiêu 

của tổ chức làm một căn cứ để xây dựng khung kiểm soát nhằm nâng 

cao công tác kiểm soát thuế chuyển nhượng BĐS ở Cục thuế TP. Đà 

Nẵng bên cạnh các văn bản pháp lý hiện hành có liên quan. 

Khuôn khổ kiểm soát theo INTOSAI 2013 nhấn mạnh tầm 

quan trọng của môi trường kiểm soát lành mạnh, quản lý rủi ro hiệu 

quả, các biện pháp kiểm soát thích hợp, truyền thông thông tin rõ 

ràng và giám sát liên tục. Các nguyên tắc này giúp các tổ chức đạt 

được mục tiêu hoạt động, báo cáo tin cậy và tuân thủ luật pháp và 

quy định. Khuôn khổ kiểm soát theo INTOSAI bao gồm 05 khía 

cạnh chính: 

Môi trường kiểm soát 
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Quản lý rủi ro 

Hoạt động kiểm soát 

Thông tin và truyền thông 

Giám sát 

2.2.2 Căn cứ pháp lý khi áp dụng các thành phần của Intosai 

Việc kiểm soát các khoản thuế từ chuyển nhượng BĐS tại 

Cục Thuế TP Đà Nẵng phải căn cứ vào các văn bản quy phạm pháp 

luật. Tham chiếu các văn bản này với các khía cạnh của INTOSAI, 

học viên nhận thấy việc áp dụng INTOSAI vào công tác kiểm soát 

thuế tại Cục Thuế là có thể thực hiện được trên cơ sở của các quy 

định sau: 

Về môi trường kiểm soát 

Về quản lý rủi ro 

Về hoạt động kiểm soát 

Về thông tin và truyền thông 

Về giám sát 

2.3 Nội dung của giải pháp 

2.3.1 Môi trường kiểm soát 

2.3.1.1. Áp dụng chính sách đào tạo công bằng, minh bạch, hiệu quả 

2.3.1.2. Tăng cường bồi dưỡng phẩm chất, đạo đức của công chức 

thuế, đảm bảo tính minh bạch gắn với việc luân phiên, luân chuyển 

thường xuyên 

2.3.2 Thu th p  ữ  iệu Quản lý rủi ro đối với hồ sơ chuyển 

nhượng bất động sản 

2.3.2.1. Xây dựng bộ các tiêu chí đánh giá rủi ro đối với hồ sơ 

chuyển nhượng bất động sản 

Cơ sở lựa chọn tiêu chí 

Các tiêu chí được lựa chọn bao gồm 15 tiêu chí: 
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1. Số lần chuyển nhượng của thửa đất, tài sản gắn liền với đất 

2. Số lượng hồ sơ chuyển nhượng của một cá nhân, tổ chức 

trong một thời gian ngắn (1 tuần) 

3. Sự chêch lệch về giá chuyển nhượng so với giá do UBND 

quy định 

4. Độ chêch lệch về giá so với giá trung bình những lần 

chuyển nhượng trước đó 

5. Độ chêch lệch về giá so với giá giao dịch trung bình phổ 

biến trên thị trường của vị trí tương đương tại thời điểm chuyển 

nhượng 

6. Hồ sơ xác định nghĩa vụ tài chính, hồ sơ khai thuế có số 

tiền miễn giảm, các khoản giảm trừ hoặc đề nghị miễn giảm 

7. Sự sai lệch giữa thông tin người nộp thuế kê khai và 

thông tin cơ quan thuế thu thập được (qua tổ chức hành nghề công 

chức, cơ quan công an, cơ quan đăng ký đất đai, cơ quan thông tấn 

báo chí….) 

8. Hồ sơ xác định nghĩa vụ tài chính do cơ quan nhà nước có 

thẩm quyền chuyển đến hoặc cơ quan nhà nước có thẩm quyền xác 

nhận không đầy đủ thành phần, thông tin 

9. Kiểm tra thông tin hợp đồng trên Hệ thống cơ sở dữ liệu 

công chứng thành phố 

10. Xác định giá đất được trừ khí tính thuế GTGT 

11. Thanh toán hợp đồng bằng tiền mặt 

12. Sử dụng hóa đơn để hạch toán chi phí liên quan đến 

hoạt động chuyển nhượng bất động sản 

13. Thu tiền trước của người mua nhưng hạch toán dưới 

hình thức vay vốn có điều kiện hoặc góp vốn có điều kiện 

14. Kiểm tra tỷ lệ % giữa giá vốn và tổng doanh thu 
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15. Kiểm tra việc kê khai thuế GTGT, TNDN của hoạt động 

chuyển nhượng bất động sản trước đây 

Áp dụng bộ tiêu chí theo đối tượng tổ chức, cá nhân 

- Đối với người bán là cá nhân: gồm 9 tiêu chí. 

- Đối với Người bán là tổ chức 

+ Tổ chức là chủ đầu tư dự án BĐS, chủ sàn giao dịch bất 

động sản, đơn vị phân phối BĐS, công ty kinh doanh BĐS thường 

thực hiện giao dịch số lượng lớn BĐS tại các dự án: gồm 11 tiêu chí. 

+ Tổ chức là đơn vị không có chức năng kinh doanh BĐS 

hoặc kinh doanh BĐS nhỏ, lẻ, số lượng ít: gồm 11 tiêu chí. 

2.3.2.2. Xây dựng cách thức xác định và phân loại mức độ rủi ro 

Công thức xác định rủi ro 

 rr  = ∑ i x k 

Trong đó:  Hrr là số điểm rủi ro của hồ sơ, có giá trị từ 1 đến 10; 

i là số điểm của từng tiêu chí, có giá trị từ 1 đến 10; 

k là trọng số của từng tiêu chí, có giá trị từ 5% đến 20%; 

 Phân loại hồ sơ rủi ro 

Dựa vào số điểm rủi ro Hrr  để phân loại hồ sơ rủi ro như sau: 

- Hrr từ 0 đến 4,5: rủi ro thấp 

- Hrr từ 4,5 đến 7: rủi ro trung bình 

- Hrr từ 7 đến 10: rủi ro cao 

2.3.2.3. Thiết lập các biện pháp ứng phó với hồ sơ rủi ro 

2.3.2.4. Giám sát và cập nhật tiêu chí theo tình hình thực tế 

2.3.3 Hoạt động kiểm soát 

2.3.3.1. Hoàn thiện về kiểm soát giá chuyển nhượng bất động sản khi 

xác định nghĩa vụ tài chính về đất đai 

2.3.3.2. Tăng cường thực hiện kiểm tra, thanh tra định kỳ NNT để 

đảm bảo sự tuân thủ 
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2.3.3.3. Đẩy mạnh công tác tuyên truyền hỗ trợ NNT 

Việc tuyên truyền, phổ biến chính sách, pháp luật thuế có ý 

nghĩa rất quan trọng, quyết định sự thành công hay không của chính 

sách thuế vào thực tiễn. Chính sách thuế ra đời cần có sự truyền tải 

một cách cụ thể, đúng nội dung, đúng đối tượng và đúng thời điểm 

để NNT hiểu, nắm bắt được quyền và nghĩa vụ của mình khi chấp 

hành pháp luật về thuế. Chính vì vậy, việc đẩy mạnh công tác tuyên 

truyền, hỗ trợ NNT là một trong những nội dung quan trọng góp 

phần nâng cao tính khả thi của chính sách thuế hiện nay. 

2.3.4 Thông tin và truyền thông 

2.3.4.1. Xây dựng cơ sở dữ liệu về hồ sơ chuyển nhượng bất động 

sản  

Hình 2.1. Giao diện tra cứu hồ sơ chuyển nhượng BĐS 

2.3.4.2. Đẩy mạnh công tác trao đổi thông tin nội bộ một cách minh 

bạch, hiệu quả 
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Hình 2.2. Giao diện chuyển và nhận thông tin trực tuyến về thuế 

TNDN từ chuyển nhượng bất động sản trên ứng dụng quản lý BĐS 

 

Hình 2.3. Giao diện chuyển và nhận thông tin trực tuyến về thuế 

SDĐPNN trên ứng dụng quản lý BĐS 
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Hình 2.4. Giao diện báo cáo trực tuyến công tác chống thất thu trên 

ứng dụng quản lý BĐS 

2.3.4.3. Đảm bảo trao đổi thông tin và phối hợp với các cơ quan 

chức năng trên địa bàn một cách minh bạch và hiệu quả 

Công tác trao đổi thông tin và phối hợp với các cơ quan chức 

năng trên địa bàn đã được Cục Thuế chú trọng nhưng vẫn còn một số 

tồn tại phát sinh trong quá trình phối hợp như chưa có quy chế phối 

hợp cụ thể giữa các cơ quan, hệ thống CSDL công chứng chưa hiển 

thị đầy đủ thông tin, giá đất trong bảng giá đất chưa sát với giá thị 

trường… Do vậy, Cục Thuế cần có một số biện pháp để cải thiện 

những tồn tại này, đảm bảo trao đổi thông tin và phối hợp với các 

CQCN một cách minh bạch và hiệu quả. 
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2.3.4.4. Công khai, minh bạch thông tin về chính sách, quy trình thuế 

Hình 2.5. Bảng niêm yết, công khai thủ tục hành chính về Thuế bằng 

mã QR cấp Cục Thuế 

2.3.5 Giám sát 

2.3.5.1. Thực hiện giám sát liên tục hoạt động quản lý thuế 

2.3.5.2. Thực hiện kiểm tra độc lập định kỳ để phát hiện và khắc 

phục sai sót 

2.3.5.3. Áp dụng các biện pháp cải tiến dựa trên kết quả giám sát 

2.4 Triển khai giải pháp 

2.4.1 Lộ trình, tiến độ và phân công trách nhiệm cụ thể  

2.4.2 Nguồn lực thực hiện 

- Nguồn nhân lực: Chủ yếu là sử dụng nhân lực tại chỗ của 

các phòng, đội đang thực thi công tác quản lý thuế. Việc luân 

chuyển, điều động, bổ nhiệm phải xem xét yếu tố kinh nghiệm, 
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chuyên môn đảm bảo phù hợp với vị trí được phân công, phát huy 

được thế mạnh của công chức.  

- Nguồn tài chính: hiện nay chưa có cơ chế chi riêng cho 

việc thực hiện nhiệm vụ kiểm soát thuế từ chuyển nhượng BĐS mà 

đây là nhiệm vụ thường xuyên cần làm của đơn vị, công chức. Đối 

với các nội dung phối hợp với các đơn vị bên ngoài, cần có cơ chế bổ 

sung thêm nguồn tài chính hàng năm để thực hiện công tác phối hợp 

theo quy định. 

- Cơ sở vật chất: việc bổ sung công cụ dụng cụ, tài sản theo 

dự toán hàng năm và do TCT phân bổ nguồn lực. Do đó, hàng năm 

các phòng, đội thực hiện tổng hợp nhu cầu về cơ sở vật chất, báo cáo 

bộ phận hành chính. Đối với hệ thống thông tin và công nghệ thông 

tin, cần cập nhật nâng cấp phần mềm, phần cứng, cơ sở dữ liệu theo 

định kỳ quý để đảm bảo rằng các hoạt động trên ứng dụng CNTT 

được thực hiện một cách an toàn, hiệu quả và đáng tin cậy. 

2.4.3 Phân tích rủi ro và đề xuất giải pháp giảm thiểu rủi ro 

2.4.3.1. Rủi ro căn cứ pháp lý 

2.4.3.2. Rủi ro bảo mật thông tin 

2.4.3.3. Rủi ro nhân sự 

2.5 Kết quả và hiệu quả dự kiến  

2.5.1 Trình bày kết quả dự kiến của giải pháp  

2.5.1.1. Về môi trường kiểm soát 

2.5.1.2. Về quản lý rủi ro đối với hồ sơ chuyển nhượng bất động sản 
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Bảng 2.2. Áp dụng bộ tiêu chí đánh giá rủi ro đối với hồ sơ chuyển 

nhượng BĐS 

 

2.5.1.3. Về hoạt động kiểm soát 

2.5.1.4. Về thông tin và truyền thông 

2.5.1.5. Về giám sát 

2.5.2 Đánh giá hiệu quả, so sánh với mục tiêu đề ra 

Việc triển khai thực hiện giải pháp trên đã mang lại những 

hiệu quả nhất định. Công tác kiểm soát thuế từ hoạt động chuyển 

STT Tiêu chí
Trọng 

số
Nội dung kiểm tra Số điểm

Điểm rủi 

ro Hrr

Số lần chuyển nhượng của thửa đất, tài 

sản gắn liền với đất
Từ 06 lần đến 09 lần 6 0,6

Số lượng hồ sơ chuyển nhượng của một 

cá nhân trong một thời gian ngắn (1 

tuần)

Từ 02-04 hồ sơ 2 0,2

Sự chêch lệch về giá chuyển nhượng so 

với giá do UBND quy định

Giá cao hơn giá do UBND 

quy định (có HSĐCGĐ) từ 

1 - 2 lần

4 0,88

Độ chêch lệch về giá so với giá trung 

bình những lần chuyển nhượng trước 

đó

Chêch lệch giảm từ 5  -

10%
6 1,2

Độ chêch lệch về giá so với giá giao 

dịch trung bình phổ biến trên thị trường 

của vị trí tương đương tại thời điểm 

chuyển nhượng

Chêch lệch tăng từ 0 - 10% 2 0,3

Hồ sơ xác định nghĩa vụ tài chính, hồ 

sơ khai thuế có số tiền miễn giảm, các 

khoản giảm trừ hoặc đề nghị miễn giảm

Không có số tiền miễn 

giảm, khoản giảm trừ
0 0

Sự sai lệch giữa thông tin người nộp 

thuế kê khai và thông tin cơ quan thuế 

thu thập được (qua tổ chức hành nghề 

công chức, cơ quan công an, cơ quan 

đăng ký đất đai, cơ quan thông tấn báo 

chí….)

Không có sự sai lệch thông 

tin
2 0,1

Hồ sơ xác định nghĩa vụ tài chính do cơ 

quan nhà nước có thẩm quyền chuyển 

đến hoặc cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền xác nhận không đầy đủ thành 

phần, thông tin

Hồ sơ đầy đủ thành phần, 

thông tin
2 0,1

Kiểm tra thông tin hợp đồng trên Hệ 

thống cơ sở dữ liệu công chứng thành 

phố

Hợp đồng ký kết mới 2 0,1

Tổng cộng 100%           3,5   

9 5%

6 8%

7 5%

8 5%

3 22%

4 20%

5 15%

1 10%

2 10%
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nhượng BĐS tại Cục Thuế TP Đà Nẵng đã có những cải thiện đáng 

kể, được tiến hành một cách toàn diện hơn, hạn chế sự thất thu thuế, 

đáp ứng được các mục tiêu đã đề ra tại mục 2.1, cụ thể như sau: 

- Nâng cao tính hiệu quả trong hoạt động kiểm tra, giám sát 

sự tuân thủ của NNT trên cơ sở bộ tiêu chí đánh giá rủi ro đối với các 

hồ sơ chuyển nhượng BĐS, qua đó phân loại NNT, áp dụng các biện 

pháp nghiệp vụ phù hợp và xử lý nghiêm các trường hợp vi phạm 

pháp luật thuế, truy thu các khoản thuế về cho NSNN. Việc giám sát 

hoạt động quản lý thuế của công chức được thực hiện liên tục, 

thường xuyên tại tất cả các bộ phận và được giám sát độc lập bởi bộ 

phận kiểm tra nội bộ. 

- Công chức thuế được nâng cao kiến thức pháp lý và kỹ 

năng nghiệp vụ cơ bản và chuyên sâu về công tác kiểm soát thuế 

chuyển nhượng BĐS theo chương trình đào tạo phù hợp; được bồi 

dưỡng thường xuyên về phẩm chất và đạo đức công vụ, đảm bảo tính 

“Minh bạch – Chuyên nghiệp – Liêm chính – Đổi mới” theo tuyên 

ngôn ngành Thuế. 

- Ứng dụng công nghệ thông tin để xây dựng CSDL về hồ sơ 

chuyển nhượng BĐS từ năm 2016 đến tháng 3 năm 2024 với 51.060 

giao dịch BĐS, đẩy mạnh công tác chuyển và nhận thông tin, báo 

cáo bằng phương thức điện tử trên ứng dụng riêng về quản lý BĐS 

tạo ra một sự thay đổi mạnh mẽ và linh hoạt trong công tác quản lý 

thuế phù hợp với mục tiêu chuyển đổi số, giảm bớt việc thực hiện thủ 

công. 

- Hoàn thiện về kiểm soát giá chuyển nhượng bất động sản 

khi xác định NVTC về đất đai giúp đơn giản hóa thủ tục hành chính 

thuế, tạo thuận lợi cho NNT, rút ngắn thời gian xử lý hồ sơ. Bên 

cạnh đó, thực hiện công khai thủ tục hành chính về Thuế bằng mã 
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QR để cho NNT dễ dàng tiếp cận và tham gia vào quá trình giám sát 

công chức thuế thực thi pháp luật thuế. 

- Đẩy mạnh việc trao đổi thông tin và phối hợp với các cơ 

quan chức năng trên địa bàn (Sở Tài nguyên và Môi trường, Sở Tài 

chính, Sở Tư pháp, Công an thành phố, Ngân hàng Nhà nước…) một 

cách hiệu quả và nhịp nhàng để kết nối mục tiêu quản lý nhà nước về 

đất đai của các cơ quan chức năng trên địa bàn đảm bảo đúng quy 

định, minh bạch, giúp xây dựng thị trường BĐS tại TP Đà Nẵng an 

toàn, lành mạnh, bền vững, hạn chế tình trạng trốn thuế có hệ thống. 
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KẾT LUẬN 

Việc kiểm soát thuế từ hoạt động chuyển nhượng BĐS của 

Cục Thuế TP Đà Nẵng đã được triển khai từ nhiều năm nay và đã 

mang lại kết quả khả quan từ hai phía. Về phía Nhà nước: Xây dựng 

được lòng tin của NNT vào chính sách của nhà nước trong công tác 

quản lý và điều hành vĩ mô nền kinh tế đất nước; hạn chế tình trạng 

gian lận, trốn thuế TNCN và TNDN gây thất thu cho ngân sách; nâng 

cao ý thức, trách nhiệm của CBCC ngành thuế và góp phần hoàn 

thành dự toán thu ngân sách nhà nước ngày càng tăng. Về phía NNT: 

Việc hoàn thành nghĩa vụ với NSNN là một minh chứng cho sự sở 

hữu của cá nhân, tổ chức đối với BĐS nhận chuyển nhượng và là cơ 

sở để người dân được chỉnh lý biến động trên Giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất và 

qua đó thực hiện các quyền và lợi ích của mình đối với BĐS đó. Từ 

kết quả nghiên cứu đề án “Hoàn thiện công tác kiểm soát thuế từ 

chuyển nhượng bất động sản tại Cục Thuế thành phố Đà Nẵng”, học 

viên rút ra những kết luận sau: 

Thứ nhất, mô tả thực trạng công tác kiểm soát thuế trong lĩnh 

vực chuyển nhượng BĐS tại Cục Thuế TP Đà Nẵng, từ đó nêu ra 

những kết quả đạt được trong thời gian qua và đưa ra các hạn chế, 

tồn tại phát sinh trong quá trình kiểm soát thuế. Các hạn chế, tồn tại 

được phân loại theo các quy trình nghiệp vụ theo quy định của Luật 

quản lý thuế và các văn bản thi hành. 

Thứ hai, đưa ra mục tiêu của giải pháp hoàn thiện công tác 

kiểm soát thuế từ chuyển nhượng BĐS tại Cục Thuế thành phố Đà 

Nẵng. Theo các kiến thức đã được đào tạo, học viên nghiên cứu cơ 

sở lý thuyết và căn cứ pháp lý của giải pháp hoàn thiện công tác 

kiểm soát thuế theo khuôn khổ kiểm soát INTOSAI để đảm bảo giải 
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pháp đề xuất phù hợp với quy định của pháp luật. 

Thứ ba, nêu ra giải pháp hoàn thiện công tác kiểm soát thuế 

từ chuyển nhượng BĐS trong thời gian đến trên 05 khía cạnh: môi 

trường kiểm soát, quản lý rủi ro hồ sơ chuyển nhượng BĐS, hoạt 

động kiểm soát, thông tin và truyền thông, giám sát. Giải pháp đã 

được trình bày cụ thể, rõ ràng, có lộ trình triển khai, tiến độ và phân 

công nhiệm vụ cụ thể, gắn với công tác kiểm soát thuế thực tế tại 

Cục Thuế TP Đà Nẵng. So sánh với mục tiêu đề ra thì việc thực hiện 

các giải pháp đã đáp ứng được các mục tiêu. Một số giải pháp có tính 

mới, TCT chưa có quy định chung và cũng chưa được áp dụng tại 

các Cục Thuế tỉnh, thành phố khác. Do đó, Cục Thuế TP Đà Nẵng 

tiếp tục thực hiện các giải pháp trên để có sự đánh giá hiệu quả liên 

tục và từ đó thực hiện điều chỉnh, cải tiến các giải pháp cho phù hợp 

với tình hình thực tế. 

Học viên đã nghiên cứu các lý luận, chính sách pháp luật về 

thuế đồng thời theo dõi từ thực tiễn để có thể tìm ra giải pháp tối ưu 

cho việc hoàn thiện công tác kiểm soát thuế từ chuyển nhượng BĐS 

tại Cục Thuế thành phố Đà Nẵng. Tuy nhiên vì kinh nghiệm còn hạn 

hẹp, kinh nghiệm làm việc trong ngành còn mới và đề tài có tính mới 

do chưa có các nghiên cứu tương tự nên chưa có cái nhìn bao quát 

hết về công tác kiểm soát thuế từ chuyển nhượng BĐS tại đơn vị; vì 

vậy sẽ còn một số hạn chế và lỗ hổng trong đề án. Rất mong nhận 

được sự đóng góp từ phía thầy cô để có thể ứng dụng vào thực tiễn 

hiệu quả hơn. 

Xin trân trọng cám ơn! 

 


