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MO PAU

Boi canh xay duwng Ciia dé an

Trong nhimg nam qua, Cuc Thué TP Pa Ning di khong
ngirng nd luc nang cao cong tac quan ly thué trong d6 co kiém soat
thué tir hoat dong chuyén nhuong BBS. Can ctr y kién chi dao cua
Bo6 Tai chinh, Tong cuc Thué va UBND thanh phé Pa Ning, Cuc
Thué TP Pa Néang da ban hanh nhiéu van ban trién khai cong tac
quan ly cac khoan thu tir dat va kiém soat thué trong linh vuc chuyén
nhuong BDS trong giai doan tir 2018 dén 2023 dén céc cip co quan
Thué d 1am co so thuc hién cac giai phap quan ly thué va gép phan
ting thu trong linh vyc chuyén nhuong BDS. Theo d6, sé thué
TNCN va TNDN tir hoat dong chuyén nhugng BDS trong giai doan
2018 dén 2023 da ting cao so v4i giai doan 2015-2017.

Tuy nhién, véi su phirc tap cua chinh sach phép luat vé dat
dai, vin ban quy pham phap luat caa cac Bo, nganh vé bat dong san
chua dong bo; mot sé chinh sach thué vé bat dong san chua theo kip
tinh hinh phat trién thuc té; dit liéu vé dit dai cua cac co quan quan
1y Nha nudc chwa dugc xay dung ddng bo, lién thong, chua co quy
dinh co ché kiém soat dong tién ddi véi cac giao dich chuyén nhwong
BDS. Bic biét, y thuc ty giac thuc hién nghia vu thué cua mot bo
phan nguoi dan chua cao, nhan thirc vé phap luat con thap, khong
nhan thire duoc hau qua khi khai thué voi gia khong dung véi gia
thuc té chuyén nhuong dan dén cong tac kiém soat thué tir hoat dong
chuyén nhuong BPS ciia co quan Thué gap rat nhiéu khé khan; nhat
la gap phan wng manh tir d6i tuong NNT 14 c4 nhan mua ban BDS
trong bdi canh kinh té ca nudng dang trén da phuc hdi sau dai dich
Covid-19.

Tu nhitng ly do trén, tac gia quyét dinh lya chon dé tai



“Hoan thi¢n cong tac kiém soat thué tir chuyén nhwong bdt dgng
sdn tgi Cuc Thué thanh phé Pa Ning” dé lam dé an tbt nghiép.

Muc tiéu thuc hién dé an:

(1) Tim hiéu va danh BDS gia thuc trang cong tac kiém soat
cac khoan thué chuyén nhuong bat dong san tai Cuc Thué TP Pa
Néng trong thoi gian qua; trong d6, néu bat nhitng mat han ché va
khuyét diém.

(2) Pua ra giai phap dé nang cao hiéu qua cong tac kiém soat
thué chuyén nhuong bat dong san tai Cuc Thué TP Pa Ning.

Pham vi thiec hién:

Vé khdng gian: Tim hiéu kiém soét thué thu nhap ca nhan va
thué thu nhap doanh nghiép tir hoat dong chuyén nhwong bat dong
san tai Cuc thué TP Pa Néng.

V& thoi gian: Gigi han st dung dir liéu tha cap thuc trang
trong 3 nam gan day tir nam 2020 dén nam 2022.

Phirong phdp tiép cdn cong viéc:

Thu thap dir liéu, tai liéu: md ta va khai quét quy trinh kiém
soat thué trong linh vuc chuyén nhuong bat dong san;

Trao ddi, quan sat: trao di, tham khao y kién va thuc hién
phong van cac chuyén gia.

Tong hop, phan tich: dbi chiéu va tong hop hé so do Cuc
Thué TP Da Ning tiép nhan va xir Iy cong tac kiém soét thué chuyén
nhwong bt dong san tai Cuc Thué TP Pa Néng.

Tam quan trong va tdc déng ciia dé &n

Viéc di sdu nghién ctru cdng tac kiém soat thué trong linh
vuc chuyén nhuong bat dong san tai Cuc Thué TP Pa Néng trong
tinh hinh hién nay 1a can thiét va thiét thuc dbi voi cong tac quan ly
thué, khdng nhiing 1a phuc vu nhiém vu chuyén mén co quan thué vé



g6p phan ting ngudn thu cho NSNN ma con 13 co s¢ dé dong gop ¥
kién, tham muu cho cac co quan c6 tham quyén trong cong tac quan
ly vé dat dai dam bao ding quy dinh, khdng gy that thoat NSNN,
gilp xay dyng thi truong BDS an toan, lanh manh, bén viing, dap
g nhu cau thuc cia ngudi dan.

Bo cuc ciia dé &n

Ngoai phan m¢ dau va két luan, dé an gom hai noi dung. Noi
dung thir nhat trinh bay thyc trang cong tac kiém soét thué trong linh
vuc chuyén nhuong BDS tai Cuc Thué TP Da Nang. Céc giai phéap
hoan thién cong tac kiém soat thué tir chuyén nhugng BPS tai Cuc
Thué TP Pa Nang dugc trinh bay & noi dung thir hai.



CHUONG 1
THUC TRANG CONG TAC KIEM SOAT THUE TU CHUYEN
NHUQNG BAT PONG SAN TAI CUC THUE THANH PHO
PA NANG
1.1 Giéi thiéu vé Cuc Thué thanh phé Pa Ning
Cuc Thué TP Pa Nang c6 tru so chinh tai s6 190 duong
Phan Pang Luu, quan Hai Chau, thanh phé Pa Ning véi chirc ning
va nhiém vy cu thé theo quy dinh tai Quyét dinh 1836/QD-BTC (B
Tai chinh, 2018).
1.1.1 Chirc nang, nhiém vu
Cuc Thué TP Pa Néng c6 chirc ning t6 chic thuc hién cong
tac quan ly thué, phi, 18 phi va cac khoan thu khac cuia ngan sach nha
nude (sau ddy goi chung la thué) thuoc pham vi nhiém vu cia co
quan thué quan 1y thu trén dia ban theo quy dinh ctia phap lut.
1.1.2 Pic diém té chic quan ly
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Hinh 1.1. Co cdu t6 chirc bé may cia Cuc Thué TP Pa Nang



1.1.3 Bdc diém té chirc cdng tac quan ly, kiém soat thué tai Cuc
Thué TP Pa Néing

Quy trinh kiém soat thué thuong bao gom rat nhiéu néi dung
va vi phan 16n cac rui ro trong kiém soét thué xuat phat tir phia NNT,
nén co quan thué thiét ké cac thu tuc kiém soat da phan nam ¢ cac
chinh sach, bién phép, quy trinh quan Iy thué 4p dung 1én ngudi nop
thué, bén canh do ciing xac dinh cu thé chirc nang, nhiém vy va
quyén han cho tirng bd phan trong viéc thuc hién céc noi dung kiém
soat thué.
1.2 Thuc trang cong tac kiém soat thué trong linh vuc chuyén
nhuong bat dong san tai cuc thué thanh phé da ning
1.2.1 Thué chuyén nhwong bdt dgng sdn va quy trinh kiém soat
thué
1.2.1.1. Ngi dung cac logi thué lién quan dén hoat dong chuyén
nhwrong bdt dong san do Cuc Thué TP Pa Nang quan ly

Thué TNCN tir hoat dong chuyén nhuong bat dong san

Thué TNDN khi hoat dong chuyén nhuong bat dong san
1.2.1.2. Quy trinh téng thé qué trinh tiép nhén va xit Iy ho so chuyén
nhirong bdt déng san tai thanh phé Pa Néang
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dong san

1.2.1.3. Quy trinh kiém soat thué chuyén nhiwrong bdt déng san
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Hinh 1.3. Quy trinh kiém soéat thué chuyén nhuwrong bdt déng san
1.2.1.4. Ngi dung cong tac kiém soat thué chuyén nhurong bat déng
san
1.2.2 Nhing két qud dat dwec trong kiém soat thué tir hogt dgng
chuyén nhwong

Kiém soat vé gia chuyén nhuong bat dong san khi xac dinh
nghia vy tai chinh vé dat dai
Kiém sodt viéc tuyén truyén, hd trg ngudi nop thué



Kiém soat qua thanh tra, kiém tra

Kiém soat qua phéi hop, trao ddi thdng tin gitta co quan thué
va cac co quan, don vi tai dia phuong

Hoat dong giam sat, kiém tra noi bo
1.2.3 Nhing hgn ché

Nhiing van dé nay sinh trong kiém soat thué tir hoat dong
chuyén nhuong bat dong san & Cuc thué

V& danh gia rui ro trong kiém soat thué tir chuyén nhuong
bat dong san

V& kiém soét gia chuyén nhwong bat dong san khi xac dinh
NVTC vé dat dai

V& kiém soat thué qua cong tac thanh tra, kiém tra

Kiém soét thué qua phdi hop, trao doi thdng tin giita co quan

thué va cac co quan, don vi tai dia phuong

KET LUAN CHUONG 1

Dua trén két qua phén tich va danh gia thuc trang cong tac
kiém soét thué tir hoat dong chuyén nhugng BPS tai Cuc Thué TP
Da Ning cho thiy Cuc Thué d co ban dam bao duoc viéc kiém soat
thué nhu to chirc trién khai cong tac kiém soat thué tuan thu quy
trinh do TCT quy dinh, ¢ &p dung CNTT trong cong tac kiém soat
thué giGp cai thién duoc hiéu suat va chit luong cong viéc, hoan
thanh tét k& hoach thu NSNN ma Téng cuc Thué va Thanh uy giao
cho. Tuy nhién van con tdn tai mot s6 han ché do tha tuc kiém soat
van chua hoan thién, van ban quy pham phép luat con chong chéo,
cach thirc to chirc, phan cong nhiém vu chua dat hiéu qua, sé lwong
d6i ngii cong chirc thyc hién nhiém vu chua dap tmg dwoc dan dén
viéc kiém soat thué chwa dat duoc két qua cao, gay that ngudn thu



NSNN.

Dbi véi cac noi dung lién quan dén can ctr phap 1y va van
ban quy dinh phap 1y con chong chéo, chua rd rang va ndi dung xay
dung CSDL dung chung cip b nganh thi mang tinh vi mé nén Cuc
Thué s& tién hanh tham gia ¥ kién, bao cdo vuéng méic dén céc cap
trén khi ¢6 quy dinh sira d6i va phdi hop véi TCT dé xay dung
CSDL dung chung. Di véi mot sb han ché lién quan dén viéc danh
gia rui ro trong kiém soét thué, cac quy trinh nghiép vu trong qua
trinh kiém soat thué (tha tuc kiém soat), phdi hop trao d6i thdng tin
V6i cac co quan, don vi tai dia phuong (thong tin va truyén thong),
nang cao nang lyc chuyén mon va ky nang nghiép vu caa céng chuc
thué, wng dung CNTT trong hoat ddng nghiép vu, trién khai cac hoat
dong giam sat trong thi hanh céng vu; tac gia cho rang Cuc Thué c6
thé chu dong ap dung giai phap ngay tai CQT céc cap dé hoan thién
cong tac kiém soét thué tir chuyén nhugng BDS.
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CHUONG 2
GIAl PHAP HOAN THIEN CONG TAC KIEM SOAT THUE
TU CHUYEN NHUQNG BAT PONG SAN TAl CUC THUE TP
PA NANG
2.1 Muc tiéu caa giai phap

Nhitng han ché, bat cap cua cong tac kiém soét thué phat
sinh tir hoat dong chuyén nhuong BPS tai Cuc Thué TP Pa Nang da
dugc nhan dién va trinh bay cudi chuong 1. Bé khac phuc nhitng han
ché nay, cong tac kiém soat cac khoan thué tir chuyén nhuong BPS
can phai lya chon giai phap phi hop véi tinh hinh cong viéc thyc té
d& cong tac kiém soat thué chuyén nhwong bat dong san hitu hiéu
hon. Noi dung muc nay lién quan dén giai phap dé xuat nhim hoan
thién cong tac kiém soat thué chuyén nhuong BDS, qua d6 gop phan
chéng that thu thué chuyén nhugng BDS tai Cuc Thué TP Pa Ning.
Cu thé:

- Nang cao tinh hiéu qua trong hoat dong kiém tra, giam sét
Su tuan thu cia NNT trén co s& danh gia rai ro, phan loai NNT va xu
ly nghiém cac truong hop vi pham phap luat thué. Theo d6, phai c6
tiéu chi danh gia rui ro d6i véi cac hd so chuyén nhugng BPS dé
phan loai va tim ra c4c bién phap ap dung cho ting loai h so.

- Nang cao sy nhan thirc va nang lyc chuyén moén trong cong
tac quan ly thué cua cong chic thué, dam bao sb lwong cong chirc
thué duoc diao tao co ban va chuyén sau vé kiém soat thué chuyén
nhuong BDS; dic biét 1a dbi véi cac cong chirc dang tryc tiép xir ly
ho so chuyén nhugng BDS.

- Tang cuong ung dung céng nghé théng tin trong viéc xay
dung co so dir ligu vé chuyén nhuong BDS, day manh viéc xi ly ho

so chuyén nhuong BDS trén hé théng lién thong dién tir gitra cac don
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vi, tao ra mot sy thay doi manh mé va linh hoat trong cong tac quan
ly thué phu hop véi muc tiéu chuyén doi s6, giam bét viéc thuc hién
tha céng.

- Pon gian hda tha tuc hanh chinh thué, tao thuan loi cho
NNT, rdt ngan thoi gian xir Iy hd so. Bén canh d6, hé thong quy trinh
nghiép vu quan ly thué cua co quan thué duoc céng khai, minh bach
cho NNT dé& dang tiép can va tham gia vao qua trinh giam sat cong
chue thué thuc thi phap luat thué.

- Két ndi muc tiéu quan 1y nha nudc vé dat dai cia cac co
quan chtic nang trén dia ban dam bao dung quy dinh, minh bach,
gilp xay dung thi truong BPS tai TP Pa Nang an toan, lanh manh,
bén viing, han ché tinh trang trén thué cé hé thong.

2.2 Co sé ly thuyét va ciin el phap Iy cia giai phap
2.2.1 Co sé ly thuyét

Khudn khé kiém soét noi b trong khu vuc cua cua Intosai
(T6 chac Kiém toan Téi cao Quéc té) bao cac nguyén tic va quy
trinh co ban dé dam bao quan Iy hiéu qua va dat duoc cac muc tiéu
cua t6 chirc lam mot can cir dé xay dung khung kiém soat nham nang
cao cong tac kiém soat thué chuyén nhuong BPS ¢ Cuc thué TP. Pa
Ning bén canh cac vin ban phap Iy hién hanh c6 lién quan.

Khudn khé kiém soat theo INTOSAI 2013 nhan manh tam
quan trong cua moi trudng kiém soét lanh manh, quan ly rai ro hiéu
qua, cac bién phap kiém soét thich hop, truyén théng thong tin rd
rang va giam sét lién tuc. CAc nguyén tic nay gidp céc té chic dat
dugc muyc tiéu hoat dong, bao céo tin cay va tuan tha luat phap va
quy dinh. Khuén khé kiém soat theo INTOSAI bao gom 05 khia
canh chinh:

Maoi truong kiém soat
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Quan ly rai ro

Hoat dong kiém soat

Théng tin va truyén théng

Giam sat
2.2.2 Can cie phap ly khi ap dung cac thanh phan cia Intosai

Viéc kiém soat cac khoan thué tir chuyén nhuong BDS tai
Cuc Thué TP Pa Néng phai cin cir vao cac van ban quy pham phép
luat. Tham chiéu cac van ban nay véi cac khia canh cua INTOSAL,
hoc vién nhan thiy viéc 4p dung INTOSAI vao cong tac kiém soét
thué tai Cuc Thué 1a c6 thé thuc hién dugc trén co s& caa cac quy
dinh sau:

V& moi truong kiém soat

V& quan Iy rui ro

V& hoat dong kiém soat

V& thong tin va truyén thong

Vé giam sat
2.3 N9i dung cia giai phap
2.3.1 Méi trwong kiém soéat
2.3.1.1. Ap dung chinh sdch dao tao cdng bang, minh bach, hiéu qua
2.3.1.2. Tang cwong boi duwong pham chat, dao dirc cia cong chirc
thué, dam bao tinh minh bach gdn véi viéc luan phién, luan chuyén
thuong Xuyén
2.3.2 Thu thip diw liéu Qudn ly rii ro déi véi ho so chuyén
nhwong bdt djng sdn
2.3.2.1. Xay dung bé cdc tiéu chi danh gid rii ro doi Véi hé so
chuyén nhwrong bdt dong san

Co so lya chon tiéu chi

Cic tiéu chi dwoc lwa chen bao gom 15 tiéu chi:
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1. Sé lan chuyén nhuong cua thira dat, tai san gan lién voi dat

2. S6 lugng ho so chuyén nhuong caa mot ca nhan, t6 chic
trong mot thoi gian ngan (1 tuan)

3. Su chéch léch vé gia chuyén nhugng so véi gia do UBND
quy dinh

4. Po chéch léch vé gia so véi gia trung binh nhiing lan
chuyén nhuong trude d6

5. D6 chéch léch vé gia so vai gia giao dich trung binh phd
bién trén thi trudng cua vi tri twong dwong tai thoi diém chuyén
nhuong

6. Ho so xac dinh nghia vu tai chinh, hd so khai thué c6 s6
tién mién giam, cac khoan giam trir hogc dé nghi mién giam

7. Su sai léch giira thong tin nguoi nop thué ké khai va
thong tin co quan thué thu thap duoc (qua té chirc hanh nghé cong
chire, co quan cong an, co quan ding ky dat dai, co quan thong tan
bao chi....)

8. Hb so xéc dinh nghia vu tai chinh do co quan nha nuéc co
tham quyén chuyén dén hodc co quan nha nudc ¢ tham quyén xéac
nhan khong day du thanh phan, thong tin

9. Kiém tra thdng tin hgp ddng trén Hé thong co s dit liu
cong chang thanh phd

10. Xac dinh gia dat duogc trir khi tinh thué GTGT

11. Thanh to&n hop dong bang tién mat

12. Sir dung hoa don dé hach toan chi phi lién quan dén
hoat dong chuyén nhuong bat dong san

13. Thu tién truéc cliia nguoi mua nhung hach todn dudi
hinh thirc vay vén c6 diéu kién hoac gép véon c6 diéu kién

14. Kiém tra ty 1¢ % giira gia von va téng doanh thu
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15. Kiém tra viéc ké khai thué GTGT, TNDN cua hoat dong
chuyén nhuong bat dong san trudc day

Ap dung bé tiéu chi theo déi twong té chikc, ca nhan

- Péi Vi nguroi ban 1a ¢ nhan: gom 9 tiéu chi.

- D6i Véi Nguoi ban 1a té chirc

+ T6 chuc 1a chi dau tu duy 4n BDS, chi san giao dich bt
dong san, don vi phan phdi BDS, cong ty kinh doanh BPS thuong
thuc hién giao dich s6 lugng 16n BDS tai cac du &n: gom 11 tiéu chi.

+ To chirc 1a don vi khong c6 chirc ning kinh doanh BDS
hozc kinh doanh BDS nho, 1¢, s lwong it: gom 11 tiéu chi.
2.3.2.2. Xay dung céch thic xdac dinh va phan logi mize do rui ro

Cong thiec xac dinh rui ro

Hrr =) ixk

Trong d6: Hrr 1a s diém rui ro cua hd so, co gia tri tir 1 dén 10;

i 1as6 diém cua tirng tiéu chi, co gié tri tir 1 dén 10;

k Ia trong s cua tirng tiéu chi, c6 gié tri tir 5% dén 20%;

Phan logi ho so rii ro

Dua vao s6 diém rii ro Hrr dé phan loai hd so rai ro nhu sau:

- Hrr tir 0 dén 4,5: rui ro thap

- Hrr tir 4,5 dén 7: rai ro trung binh

- Hrr tir 7 d&én 10: rai ro cao
2.3.2.3. Thiét Idp cac bi¢n phap iing phé véi hé so rii ro
2.3.2.4. Giam sat va cdp nhat tiéu chi theo tinh hinh thyc té
2.3.3 Hoat déng kiém soét
2.3.3.1. Hoan thién vé kiém soat gia chuyén nhirong bdt dong san khi
xdc dinh nghia vy tai chinh vé dat dai
2.3.3.2. Tang cuwong thuc hién kiém tra, thanh tra dinh ky NNT ae
dam bao sy tuan thu
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2.3.3.3. Bdy manh cong tac tuyén truyén ho tro NNT

Viéc tuyén truyén, phd bién chinh sach, phap luat thué cé y
nghia rat quan trong, quyét dinh su thanh céng hay khong cuaa chinh
sach thué vao thuc tién. Chinh sach thué ra doi can c6 su truyén tai
mot cach cu thé, dung nodi dung, dung dbi tuong va dung thoi diém
dé NNT hiéu, nim bit dwoc quyén va nghia vu cua minh khi chap
hanh phap luat vé thué. Chinh vi vy, viéc day manh cong tac tuyén
truyén, hd tro NNT 1a mot trong nhitng ndi dung quan trong gop
phan nang cao tinh kha thi caa chinh sach thué hién nay.
2.3.4 Théng tin va truyén thong
2.3.4.1. Xay dung co sé dit lieu vé ho so chuyén nhirong bat dong
san
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Hinh 2.1. Giao dién tra citu hé so chuyén nhiong BDS
2.3.4.2. Bdy Manh céng tac trao doi thong tin ngi bg mét cach minh
bach, hiéu qua
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Hinh 2.2. Giao dién chuyén va nhdn thdng tin truc tuyén ve thué
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Hinh 2.3. Giao dién chuyén va nhdn théng tin truc tuyén vé thué

SDPPNN trén g dung quan ly BDS
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Hinh 2.4. Giao dién béo céo tryc tuyén cong tac chang thdt thu trén
ung dung quan ly BDS

2.3.4.3. Pam bdo trao d@éi théng tin va phéi hop Véi cdc co quan
chite nang trén dia ban mgt cach minh bgch va hiéu qua

Cong tac trao doi théng tin va phdi hop vai cac co quan chirc
nang trén dia ban di dwoc Cyc Thué chi trong nhung van con mot sd
ton tai phat sinh trong qua trinh phdi hop nhur chua c6 quy ché phdi
hop cu thé gitta cac co quan, hé théng CSDL cdng ching chua hién
thi day du thong tin, gia dat trong bang gia dat chua sat voi gia thi
truong... Do vy, Cuc Thué cin c6 mot s6 bién phap dé cai thién
nhiing ton tai nay, dam bao trao doi thong tin va phéi hop véi cac
CQCN mot cach minh bach va hiéu qua.
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2.3.4.4. Cong khai, minh bach thdng tin vé chinh sach, quy trinh thué

b2 BANG NIEM YET, CONG KHAI
wemmmene THU TYC HANH CHINH CAP CUC THUE

cye THUR TP. 0A NANG.

DANG KY THUE

O ) Q=) QuiE)

Hinh 2.5. Bang niém yét, cong khai tha tuc hanh chinh vé Thué bang
m& QR cdp Cuc Thué
2.3.5 Giam séat
2.3.5.1. Thuc hién giam sét lién tuc hoar déng quan ly thué
2.3.5.2. Thyc hién kiém tra doc ldp dinh ky @é phéat hién va khdc
phuc sai sot
2.3.5.3. Ap dung cac bién phap cai tién dya trén két qua giam sat
2.4 Trién khai giai phap
2.4.1 L trinh, tién dg va phan cong trach nhi¢m cu thé
2.4.2 Nguén luc theec hign
- Ngudn nhan lyc: Chu yéu la sir dung nhan lyc tai chd cua
cac phong, doi dang thuc thi cong tac quan ly thué. Viéc luan
chuyén, diéu dong, bo nhiém phai xem xét yéu t6 kinh nghiém,
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chuyén mon dam bao phu hop véi vi tri dugc phén cong, phat huy
duoc thé manh cua cong chic.

- Nguén tai chinh: hién nay chua c6 co ché chi riéng cho
viéc thuc hién nhiém vu kiém soét thué tir chuyén nhuong BPS ma
day 1a nhiém vu thuong xuyén can lam cua don vi, cdng chirc. Do
V6i cac noi dung phdi hop voi cac don vi bén ngoai, can cé co ché bo
sung thém nguon tai chinh hang nam dé thyc hién cong tac phdi hop
theo quy dinh.

- Co s& vat chat: viéc bd sung cong cu dung cu, tai san theo
du toan hang nam va do TCT phan bd ngudn lyc. Do d6, hang nim
cac phong, doi thuc hién téng hop nhu cau vé co sé vat chat, bao céo
bo phan hanh chinh. D6i vai hé thng théng tin va cong nghé théng
tin, can cap nhat nang cip phan mém, phan cing, co so dit lidu theo
dinh ky quy dé d¢am bao rang cac hoat dong trén tng dung CNTT
dugc thyc hién mot cach an toan, hiéu qua va dang tin cay.

2.4.3 Phan tich rii ro va d@é xudt gidgi phap giém thiéu rii ro
2.4.3.1. Rui ro can cir phap ly

2.4.3.2. Rui ro bao mdt thong tin

2.4.3.3. Rui ro nhan su

2.5 Két qua va higu qua dw kién

2.5.1 Trinh bay két qud du kién cria gidgi phap

2.5.1.1. Vé méi truong kiém soét

2.5.1.2. Vé quan Iy rii ro doi véi hé so chuyén nhwong bdt déng san
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Bang 2.2. Ap dung bg tiéu chi danh gid rii ro doi véi ho so chuyén
nhuwong BDS

STT Tiéu chi Trong | Ngidung kiém tra | S6 diém | Dicm rii
s0 ro Hrr

1 f;nlgncigejé?};?g ca thira dat @i | 350 |1yt 06 1n dén 09 lin 6 06
S6 lugng hd so chuyén nhuong ctia mot

2 |c4 nhan trong mot thoi gian ngén (1 10% |Tir 02-04 hé so 2 0,2
tudn)

A 1A A s % Gié cao hon gid do UBND

3 ngllizc;ol@lj;h‘l’gg‘a Cg?ny;“ hUONE SO | 5506 | quy dinh (co HSPCGP) tir 4 0,88
Vo8 auy & 1-21in
D6 chéch Iéch vé gia so v6i gid trung T

: T . héch léch g -

4 |binh nhimg Iin chuyén nhuong truc | 20% |Cncch 1éch gidm tir S 6 1.2
& 10%
D6 chéch léch vé gia so véi gid giao

5 |dich trung binh pho bien trén thi trudng) 5o, |0k 1ach g tir 0 - 10% 2 03
cua vi tri twong duong tai thoi diem :
chuyén nhugng
HO so xac dinh nghia vu tai chinh, hd Khone c6 sb tidn midn

6 |so khai thué c6 s tién mién giam, cac 8% iam gkhoén A trir 0 0
Khoan giam trir hodc d& nghi mién gidm glam, &
Su sai léch giira thong tin nguoi ndp
thué ké khai va thong tin co quan thué

7 thu thap dugc (qua t chirc hanh nghé 506 Khong c6 su sai léch thong 2 01
cdng chuce, co quan cong an, o quan tin '
dang ky dat dai, co quan thong tin béo
chi....)
HO so xéc dinh nghia vu tai chinh do co
quan nha nude ¢6 thim quyén chuyén 5 PO x

. 3 Hi hanh ph

8 |dén hodc co quan nha nudc c6 thAim 5% th%;c ?iﬁy du thanh phan, 2 0,1
quyén xac nhan khong ddy du thanh 9
phin, thong tin
Kiém tra thong tin hop ddng trén Hé

9 |thdng co s6 dit liéu cong chimg thanh 5%  |Hop dong ky két mai 2 0,1
phé
Tong cong 100% 3,5

2.5.1.3. Vé hoat déng kiém soét
2.5.1.4. Vé thong tin va truyén thong
2.5.1.5. Vé giam sat
2.5.2 Ddnh gid higu qud, so sanh véi muc tiéu dé ra

hiéu qua nhat dinh. Cong tac kiém soét thué tir hoat dong chuyén

Viéc trién khai thyuc hién giai phap trén da mang lai nhiing
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nhuong BDS tai Cuc Thué TP Pa Ning da c6 nhiing cai thién dang
ké, dugc tién hanh mot cach toan dién hon, han ché sy that thu thué,
dap tmg duoc cac muc tidu da dé ra tai myc 2.1, cu thé nhu sau:

- Nang cao tinh hiéu qua trong hoat dong kiém tra, giam sat
su tudn tha ciia NNT trén co so bo tiéu chi dénh gia rui ro ddi vai cac
hd so chuyén nhuong BPS, qua d6 phan loai NNT, &p dung cac bién
phép nghiép vu phu hop va xt Iy nghiém cac truong hop vi pham
phap luat thué, truy thu cac khoan thué vé cho NSNN. Viéc giam sét
hoat dong quan ly thué caa cong chic duoc thuc hién lién tuc,
thudng xuyén tai tit ca cac bd phan va duoc giam sat doc 1ap boi bo
phan kiém tra noi bo.

- Cong chuc thué dugc nang cao kién thic phap Iy va ky
nang nghiép vu co ban va chuyén sau vé cong tac kiém soét thué
chuyén nhuong BPS theo chuong trinh dao tao phi hop; dugc boi
dudng thuong xuyén vé pham chit va dao dic cong vy, dam bao tinh
“Minh bach — Chuyén nghiép — Liém chinh — B4i méi” theo tuyén
ngén nganh Thué.

- Ung dung cong nghé théng tin dé xay dung CSDL vé hd so
chuyén nhuong BDS tir ndm 2016 dén thang 3 nam 2024 véi 51.060
giao dich BPS, day manh cong tac chuyén va nhan thong tin, bao
c4o bang phuong thirc dién tir trén tng dung riéng vé quan ly BDS
tao ra mot sy thay di manh mé va linh hoat trong cong tac quan ly
thué pha hop véi muc tiéu chuyén déi sb, giam bét viéc thuc hién thu
cong.

- Hoan thién vé kiém soét gia chuyén nhugng bat dong san
khi x4c dinh NVTC vé dat dai gitp don gian héa thi tuc hanh chinh
thué, tao thuan lgi cho NNT, rt ngan thoi gian xt Iy hd so. Bén
canh do, thuc hién cong khai tha tuc hanh chinh vé Thué bing ma
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QR dé cho NNT dé dang tiép can va tham gia vao qua trinh giam sat
cong chuc thué thuce thi phap luat thué.

- Pay manh viéc trao doi thdng tin va phdi hop véi cac co
quan chtrc nang trén dia ban (S¢ Tai nguyén va Mo6i truong, So Tai
chinh, S¢ Tu phap, Cong an thanh phd, Ngan hang Nha nudc...) mot
cach hiéu qua va nhip nhang dé két ndi muc tiéu quan 1y nha nuéc vé
dat dai cua céc co quan chirc nang trén dia ban dam bao dang quy
dinh, minh bach, gilp xay dung thi truong BPS tai TP Pa Nang an
toan, 1anh manh, bén virng, han ché tinh trang tron thué cé hé thng.
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KET LUAN

Viéc kiém soat thué tir hoat dong chuyén nhuong BDS cua
Cuc Thué TP Pa Néng da dugc trién khai tir nhiéu nim nay va da
mang lai két qua kha quan tir hai phia. Vé phia Nha nuéc: Xay dung
dugc long tin cia NNT vao chinh sach ctia nha nudc trong cong tac
quan ly va diéu hanh vi mé nén kinh té dit nudc; han ché tinh trang
gian lan, trén thué TNCN va TNDN gay thét thu cho ngan sach; nang
cao y thuc, trach nhiém cua CBCC nganh thué va gép phan hoan
thanh duy toan thu ngan sach nha nudc ngay cang tang. Vé phia NNT:
Viéc hoan thanh nghia vu v6i NSNN la mot minh chang cho su s&
hitu cua c& nhan, té chirc dbi voi BDS nhan chuyén nhuong va 1a co
s& dé nguoi dan dwoc chinh ly bién dong trén Gidy ching nhan
quyén st dung dat, quyén s hitu nha & va tai san gan lién voi dat va
qua d6 thuc hién cac quyén va loi ich ciia minh ddi véi BPS d6. Tir
két qua nghién ciru dé an “Hoan thién cong tac kiém soét thué tir
chuyén nhugng bit dong san tai Cuc Thué thanh phd Ba Ning”, hoc
vién rit ra nhitng két luan sau:

Thi nhat, mo ta thyuc trang cong tac kiém soét thué trong linh
vuc chuyén nhuong BPS tai Cuc Thué TP Pa Nang, tir d6 néu ra
nhiing két qua dat duoc trong thoi gian qua va dua ra cac han ché,
ton tai phat sinh trong qua trinh kiém soat thué. Cac han ché, ton tai
dugc phan loai theo cac quy trinh nghiép vu theo quy dinh cua Luat
quan ly thué va cac van ban thi hanh.

Thir hai, dwa ra muc tiéu cua giai phap hoan thién cong tac
kiém soat thué tir chuyén nhugng BDS tai Cuc Thué thanh phd Da
Ning. Theo cac kién thirc di duoc dao tao, hoc vién nghién ciu co
so ly thuyét va can cir phap ly cua giai phép hoan thién cong tac
kiém soat thué theo khuon khd kiém soat INTOSAI dé dam bao giai
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phap dé& xuat ph hop véi quy dinh cta phap lut.

Tha ba, néu ra giai phap hoan thién cong tac kiém soat thué
tir chuyén nhuong BPS trong thoi gian dén trén 05 khia canh: mdi
truong kiém soat, quan Iy rai ro hd so chuyén nhugng BDS, hoat
dong kiém soét, thong tin va truyén thdng, giam sat. Giai phap da
dugc trinh bay cu thé, rd rang, c6 16 trinh trién khai, tién d6 va phan
cdng nhiém vu cu thé, gin vai cong tac kiém soat thué thuc té tai
Cuc Thué TP Pa Néng. So sanh véi muc tiéu dé ra thi viéc thuc hién
cac giai phap da dap ung duoc cac muc tiéu. Mot sb giai phap ¢ tinh
méi, TCT chua cé quy dinh chung va ciing chua dugc ap dung tai
cac Cuc Thué tinh, thanh phé khac. Do d6, Cuc Thué TP Pa Ning
tiép tuc thuc hién céc giai phap trén dé co sy danh gia hiéu qua lién
tuc va tir d6 thuc hién diéu chinh, cai tién cac giai phap cho phu hop
véi tinh hinh thuc té.

Hoc vién di nghién ciru cac ly luan, chinh sach phap luat vé
thué ddng thoi theo di tir thuc tidn dé co thé tim ra giai phéap tdi uu
cho viéc hoan thién cong tac kiém soét thué tir chuyén nhuong BDS
tai Cuc Thué thanh phé Ba Ning. Tuy nhién vi kinh nghiém con han
hep, kinh nghiém Iam viéc trong nganh con mai va dé tai co tinh maéi
do chua c6 cac nghién ctru tuong ty nén chua c6 cai nhin bao quat
hét vé cong tac kiém soét thué tir chuyén nhuong BDS tai don vi; vi
vay s& con mot sé han ché va 156 hong trong dé an. Rat mong nhan
duogc s dong gop tir phia thdy c6 dé c6 thé ung dung vao thuc tién
hiéu qua hon.

Xin trén trong cam on!



