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(Địa chỉ:  Tổ dân phố Lê Lợi, Phường Kỳ Liên, Thị xã Kỳ Anh, tỉnh Hà Tĩnh - 

Mã số thuế: 3001048666)

Cục Thuế tỉnh Hà Tĩnh nhận được công văn số 171122/AL-CV ngày 17 
tháng 11 năm 2022 của Công ty Cổ phần Âu Lạc (sau đây gọi tắt là Công ty) về 
việc hướng dẫn lập hóa đơn khi chuyển nhượng bất động sản nhưng nội dung 
công văn đề nghị Cục Thuế hướng dẫn các tờ khai, các nghĩa vụ thuế cần thực 
hiện khi phát sinh nghiệp vụ chuyển nhượng quyền sử dụng đất (chỉ có giá trị 
đất không có nhà trên đất), vấn đề này Cục Thuế tỉnh Hà Tĩnh có ý kiến như sau:

- Căn cứ khoản 1 Điều 107 Bộ luật Dân sự số 91/2015/QH13 ngày 
24/11/2015 của Quốc hội quy định:

“ Điều 107. Bất động sản và động sản
1. Bất động sản bao gồm:
a) Đất đai;
b) Nhà, công trình xây dựng gắn liền với đất đai;
c) Tài sản khác gắn liền với đất đai, nhà, công trình xây dựng;
d) Tài sản khác theo quy định của pháp luật.”
- Căn cứ khoản 6 Điều 4 Thông tư số 219/2013/TT-BTC ngày 31/12/2013 

của Bộ Tài chính hướng dẫn thi hành Luật Thuế GTGT và Nghị định số 
209/2013/NĐ-CP ngày 18/12/2013 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng 
dẫn thi hành một số điều Luật Thuế GTGT

“ Điều 4. Đối tượng không chịu thuế GTGT
…
6. Chuyển quyền sử dụng đất”
- Căn cứ tiết a.4 khoản 1 Điều 1 Nghị định số 49/2022/NĐ-CP ngày 

29/7/2022 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 
209/2013/NĐ-CP ngày 18 tháng 12 năm 2013 của Chính phủ quy định chi tiết 
và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật thuế giá trị gia tăng đã được sửa 
đổi, bổ sung một số điều theo Nghị định số 12/2015/NĐ-CP, Nghị định số 
100/2016/NĐ-CP và Nghị định số 146/2017/NĐ-CP

“ Điều 1. Sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 209/2013/NĐ-
CP ngày 18 tháng 12 năm 2013 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn 
thi hành một số điều của Luật Thuế giá trị gia tăng đã được sửa đổi, bổ sung 
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một số điều theo Nghị định số 12/2015/NĐ-CP, Nghị định số 100/2016/NĐ-
CP và Nghị định số 146/2017/NĐ-CP

1. Sửa đổi, bổ sung khoản 3, 4 Điều 4 như sau:
“3. Đối với hoạt động chuyển nhượng bất động sản, giá tính thuế giá trị 

gia tăng là giá chuyển nhượng bất động sản trừ (-) giá đất được trừ để tính thuế 
giá trị gia tăng.

a) Giá đất được trừ để tính thuế giá trị gia tăng được quy định cụ thể như 
sau:

…
a.4) Trường hợp cơ sở kinh doanh nhận chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất của các tổ chức, cá nhân thì giá đất được trừ để tính thuế giá trị gia tăng là 
giá đất tại thời điểm nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất không bao gồm giá 
trị cơ sở hạ tầng. Cơ sở kinh doanh được kê khai, khấu trừ thuế giá trị gia tăng 
đầu vào của cơ sở hạ tầng (nếu có). Trường hợp không xác định được giá đất 
tại thời điểm nhận chuyển nhượng thì giá đất được trừ để tính thuế giá trị gia 
tăng là giá đất do Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương quy 
định tại thời điểm ký hợp đồng nhận chuyển nhượng.

Trường hợp cơ sở kinh doanh nhận chuyển nhượng bất động sản của các 
tổ chức, cá nhân đã xác định giá đất bao gồm cả giá trị cơ sở hạ tầng theo quy 
định tại điểm a khoản 3 Điều 4 Nghị định số 209/2013/NĐ-CP (đã được sửa đổi, 
bổ sung tại khoản 3 Điều 3 Nghị định số 12/2015/NĐ-CP ngày 12 tháng 02 năm 
2015) thì giá đất được trừ để tính thuế giá trị gia tăng là giá đất tại thời điểm 
nhận chuyển nhượng không bao gồm cơ sở hạ tầng.

Trường hợp không tách được giá trị cơ sở hạ tầng tại thời điểm nhận 
chuyển nhượng thì giá đất được trừ để tính thuế giá trị gia tăng là giá đất do Ủy 
ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương quy định tại thời điểm ký 
hợp đồng nhận chuyển nhượng.”

- Căn cứ khoản 1 Điều 17 Thông tư số 78/2014/TT-BTC ngày 18/6/2014 
của Bộ Tài chính hướng dẫn thi hành Nghị định số 218/2013/NĐ-CP ngày 
26/12/2013 của Chính Phủ quy định và hướng dẫn thi hành luật thuế thu nhập 
doanh nghiệp quy định:

“ Điều 17. Căn cứ tính thuế
Căn cứ tính thuế thu nhập từ chuyển nhượng bất động sản là thu nhập 

tính thuế và thuế suất.
Thu nhập tính thuế bằng (=) thu nhập chịu thuế trừ (-) các khoản lỗ của 

hoạt động chuyển nhượng bất động sản của các năm trước (nếu có).
1. Thu nhập chịu thuế.
Thu nhập chịu thuế từ chuyển nhượng bất động sản được xác định bằng 

doanh thu thu được từ hoạt động chuyển nhượng bất động sản trừ giá vốn của 
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bất động sản và các khoản chi phí được trừ liên quan đến hoạt động chuyển 
nhượng bất động sản.

...”
Căn cứ nội dung công văn hỏi đề nghị Công ty căn cứ tình hình thực tế tại 

đơn vị, đối chiếu với các quy định nêu trên và các quy định tại văn bản pháp luật 
hiện hành để thực hiện đúng quy định. Hồ sơ khai thuế đã được quy định cụ thể 
tại Nghị định số 126/2020/NĐ-CP ngày 19/10/2020 của Chính phủ quy định chi 
tiết một số điều của Luật quản lý thuế và Thông tư số 80/2021/TT-BTC ngày 
29/9/2021 của Bộ Tài chính hướng dẫn thi hành một số điểu của Luật Quản lý 
thuế và Nghị định số 126/2020/NĐ-CP ngày 19 tháng 10 năm 2020 của Chính 
phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Quản lý thuế đề nghị Công ty tra cứu 
để thực hiện. Quá trình thực hiện nếu còn vướng mắc đề nghị liên hệ Phòng 
Tuyên truyền - Hỗ trợ người nộp thuế, số điện thoại: 02393.890.062 để được hỗ 
trợ.

Cục Thuế tỉnh Hà Tĩnh trả lời cho Công ty Cổ phần Âu Lạc biết và thực 
hiện./.

Nơi nhận:
- Như trên;
- Cục trưởng (để b/c);
- Các Phó Cục trưởng (để biết);
- Phòng: TTKT1, NVDTPC;
- Website Cục Thuế;
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