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Sé: 20 JCT-TTHT TP. H6 Chi Minh ngdy G thdng 04 ném 2011
V/v Thué thu nhép cA nhin dbi véi hoat
dong chuyén nhuong hop dong ban nha &
hinh thanh trong tuomg lai theo quy dinh
tai Thong tur s6 12/2011/TT-BTC

Kinh g&i : Tong Cyc Thué
D/chi : -s6 123 Lo Pac , Ha Noi

Trong thoi glan vira qua, Cuc Thué TP da nhan duoc nhidu y kién
cta cac Chi Cue thué phan dnh cdc vudng méc trong qué trinh trién khai
thuc hlE:Il Thong tu s6 12/2011/TT-BTC ngay 26/01/2011 cta B¢ Tai
Chinh v& thué TNCN déi v6i hoat dong chuyén nhuong hop ddng ban nha

¢ hinh thanh trong twong lai, Cuc Thué TP xin bdo cdo Tong Cuc Thué nhu
sau:

1/ Tai diém 2, gidm 4 Didu 2 Théng tu sb 12/2011/TT-BTC quy
dinh: - ' -

~ “2. Tai Pidu 3 3 thay thé doan: "hop ddng g6p vén @& c6 quyén mua
nén nha, cin ho" bang doan: "hop dong mua ban pha & hinh thanh trong
twong lai".”

V& hé so khai thué gom co:

“_ Hop ddéng chuyén nhuong Hop dong mua ban nha & hinh thanh
trong tuong lai dd dugc cong ching, Néu chuyen nhuong tu la;n thir hai tr¢
di thi céc bén phal xuét trinh hop, ddng chuyén nhuong hop déng mua ban
nha & hinh thanh trong tuwong lai 1an truée.

~-Hop ddng mua bén nha & hinh thanh trong twong lai ky véi chi du
4n cép I, cap Il hoge san giao dich ctia chii du 4n.

- T& khai thué TNCN méu sb 11/KK-TNCN (Ban hanh kém theo
Thong tu s6 62/2009/TT-BTC ngay 27/3/2009 ciia Bd Tai chinh). Khi ké
khai chi tiéu (04) trén mAu t& khai thi phan anh Hop ddng mua ban nha &
hinh thanh trong twong lai thay cho Gidy ching nhan quyén st dung da,
quyén s& hitu nha.”

Can ¢t quy dinh néu trén, trudng hop ¢4 nhan chuyén nhuong Hop
dong mua ban nha & hinh thanh trong tuwong lai thi hop dong chuyén



nhuong phai c6 cdng ching, b1 véi ¢4 nhan chuyén nhuong hop dong gop
von dé ¢6 quyén mua nén nha (d8i véi céc du 4n duoc phép chuyén nhuong
nén nha) thi hién co quan cdng chimg khéng chip nhan cdng ching do
khong phai 1a nha ¢ hinh thanh trong tuong lai theo quy dinh tai Nghi dinh
s6 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 cia Chinh phii quy dinh chi tiét va
hudng dan thi hanh Luat Nha &, nhu vay dbi véi hop dong chuyen nhuong

nén nha khong c¢é céng chimg, co quan thué cé duge tiép nhin hd so dé
tinh thué TNCN hay khéng?

Y kién ctiia Cuc Thué TP: hop c‘tong g6p vén de co quyen mua nén
nha (601 véi céc du an duge phép chuyén nhuong nén nha) khéng phai 1a
hop dong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai theo quy dinh tai Nghj
dinh s6 71/2010/NBD-CP ngay 23/6/2010 nén khéng cin phai cong chimg,

2/ Tai dlem 4 Pidu 2 Thong tur s6 12/2011/TT-BTC huéng dan vé
thil tuc hd so ké khai noép thué TNCN ddi véi chuyen nhugng hop dong
mua ban nha & hmh thanh trong tuong lai c6 quy dmh

“H6 gia dinh, ca nh'm chuyen nhuong hop dong mua ban nha & hinh
thanh trong tuong lai néu gid chuyén nhuong ghi trén hop dong chuyén
nhuong hop d6ng mua bén nha & hinh thanh trong tuong lai va trong To
khai thué khéng phu hop voi gid thi trudng thi co quan thué an dinh gi4
chuyén nhu:ong dé tinh thué sau khi tham khao (theo Bién ban 1am vige) gia
tai san giao dich bét ddng san cta chu du an ho#c san giao dich bét dong
san noi c6 bit d6ng san chuyén nhuong.”

Cén ¢ quy dinh néu trén thi néu gia chuyén nhuong hop ddng mua
ban nha & hinh thanh trong tuong lai va trong t& khai thué khong pht hop
v&i gid thi tredmg thi co quan thué 4n dinh gia chuyén nhuong dé tinh thué
sau khi tham khao gid tai san giao dich bét ddng san, vy cin ¢l ndo & xéc
dinh gia chuyén nhuong hop ddng mua bén nha & hinh thanh trong tirong
lai va trong t& khai thué khéng pht hop véi gid thi truong?

Y kién Cuc thué TP: Trong trudng hop nay, mdi 1 hop dong chuyen
nhugng mua ban nha & hinh thanh _trong tuong lai co quan thué déu phai
tham khao gia tal san giao dich bt déng san dé so sanh véi gid chuyen
n_huong ghi trén hop dbng va to khai thué, néu khoéng pht hop thi phai an
dinh gi4 chuyén nhufcmg dé tinh thué theo gid tai san giao dich bt dong
san? Trong thyc t€ cac san giao dich bét dong san khong thuc hién 18p bién
ban xac dinh gid vdi co quan t hue nhur vdy co quan thué c¢é duoc ap dung
tinh thué TNCN véi mire thué suét 2% hay khong?



3/ Tai diém 4 Didu 2 Théng tu s6 12/2011/TT-BTC hudng din vé
tht tuc hé- so ké khai ndp thué TNCN dbi véi chuyén nhuong hop déng
mua ban nha & hinh thanh trong tucrng lal ¢6 quy dinh:

“Thu n.hap tinh thué dbi véi viee chuyen nhuong hop. dong mua bén
nha & hinh thanh trong twong lai duge xc dinh bang (=) Téng gid chuyen
nhwong tinh theo gia san giao dich trir (<) Téng gia mua ghi trén Hop dong
mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai. ‘Thué suét 4p dung dbi véi hoat
ddng chuyén nhuong HO’p dong mua ban nha & trong twong lai la 25%.”

- .Canctr theo quy dmh néu tren tmo*ng hop vigc chuven n_hucmg hop
dong mua bén nha 8, hmh thanh trong tuong lai xdc dinh dugc tong gla,
chuyen nhucmg theo 814 san giao dich va tong gid.mua. theo hUp dong cd
day @4 hoa don chimg tir horp phap, thi thue TNCN phai nép bang (b) thu
nhap tmh thué nhan (x) thué suat 25%., trong dé thu nhap tinh thué duoc
Xac dmh bang (—) Tong gl chuyen nhucmg t1nh theo gid san giao dich tr

(-) Téng gia mua ghi trén Hop ddng mua ban nha ¢ & hinh thanh trong tuong
lai.

Trudng hop . viée chuyén nhucmg hop dong mua ban nha & hinh
thanh trong twong lai x4dc dinh dugc tong gia chuyén nhuong theo gid san
giao dich nhung tong gld mua theo hop dong khéng ¢6 diy da héa don

chung tir hop phép, thi ¢6 dugc tinh thué TNCN theo mirc 25% trén thu
nhap tmh thue hay khong‘?

Y kién Cuc Thué TP . Trudng hop viéc chuyén nhuong hop dong
mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai xac dinh dugc tong gi4 chuyén
nhuong theo gia san giao dich nhung tdng gla mua theo hop dong khong co
ddy du héa don ching tir hop phép, thi thué TNCN phéi ndp bing (=) tong
gi4 chuyén nhuong theo gla san giao dich (x) thué suét 2%.

4/ Tai didm 4 Didu 2 Théng tr s6 12/2011/TT-BTC huéng dan vé
tht tuc hé so ké khai n6p thué TNCN déi véi chuyén nhuong hop ddng
mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai c¢é quy dinh:

“Truong hop k_hong xac dinh duogc glé san giao dich thi 4p dung thué

suat 2% trén tong gid mua ghi trong Hop ddng mua ban nha & hinh thanh
trong tuong lai.”

Céan ctr theo quy dinh néu trén, trudng hop co quan thue khéng xdc
dinh dugc gia san giao dich thi 4p dung thué suét 2% trén tong gla mua ghi
trong Hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai, tradng hop gid
chuyen nhuong ghi trén hop ddng clmyen nhuong duoc ké khai trén to khai
thué cao hon gi4 mua ghi trong hop déng thi xir 1y nhu thé nao? Vi néu
trudng hop gia chuyén nhwrong ghi trén hop d’ong chuyén nhuong duoc ké



khai trén tor khai thué va gid mua ghi trén hop déng ddu thip hon gid do Uy
ban nhén dén cép tinh quy dinh (61 véi quyén sir dung d4t) hoic thap hon
gl4 tinh 1€ phi trude ba do U¥ ban Nhan dan cé:‘ap tinh quy dinh (d8i véi nha
va cac cong trinh x4y dung) tai thoi diém hop dong chuyén nhuong cb hiéu
lue theo quy dinh ctia Phép luét thi 4p dyung thué suét 2% tinh trén gi4 nio ?

Y kién Cuc Thué TP: Trudng hop gi4 chuyén nhuong ghi trén hop
d6ng chuyén nhuong duoc ké khai trén t& khai thué cao hon gia mua ghi
trong hop .{i’é‘)ng thi 4p dung thué suat 2% trén gié chuyén nhuong ghi trén

‘hop ddng chuyén nhugng. VA néu gid chuyén nhuong ghi trén hop dong

chuyén nhuong duogc k& khai trén to khai thué va gid mua ghi trén hop
dong déu thdp hon gia do Uy ban nhan dan cp tinh quy dinh (d6i véi
quyén st dung d4t) hodc thép hon gid tinh 1¢ phi trude ba do Uy ban Nhan
dan cip tinh quy dinh (d6i véi nha vi cac cdng trinh xdy dung) tai thoi
diém hop ddng chuyén nhuong cé higu luc theo quy dinh ctia Phép luat thi
&p dung thué sut 2% tinh trén gid do Uy ban nhén dén tinh, thinh phd truc
thudce trung wong quy dinh.

Cuc Thué TP kinh béo cédo Téng Cuc Thué xem xét va sém cé vin
ban hudéng dan dé Cuc Thue TP thuc hién thdng nhét trén dia ban./.
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