TONG CUC THUE CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
CUC THUE TINH HOA BINH Déc 1ap — Tu do — Hanh phuc

86: 3499 /CTHBI-TTHT Hoa Binh, ngay 31 thdng 7 nam 2024

V/v chinh sach thué hoat dong kinh
doanh bat dong san

Kinh giri: Cong ty TNHH Khu d6 thi Muong Khén
7 Ma s thué: 5400509182;
Dia chi: T6 1, phuong Tan Thinh, thanh pho Hoa Binh, tinh Hoa Binh.

Cuc Thué tinh Hoa Binh nhan dugc Cong van sé 05/2024/CV-MK ngay
02/07/2024 ctia Cong ty TNHH Khu d6 thi Muong Khén (viét tat 13 Cong ty) dé
nghi huéng dan vé chinh sach thué dbi v6i hoat dong kinh doanh bat dong san.
Van dé nay, Cuc Thué c6 ¥ kién nhu sau:

1. Phéan bd gia dat dwoc trir dé tinh thué gia tri gia ting (GTGT) va
chi phi chuyén nhweng bat dfng san dwge trir dé tinh thué thu nhap doanh
nghiép (TNDN) khi chuyén nhwong bat dong san:

Can ctr khoan 1 Piéu 1 Nghi dinh s6 49/2022/ND-CP ngay 29/7/2022 cta
Chinh phu sira d6i, bd sung mot sé didu ctia Nghi dinh sé 209/2013/Nb-CP
ngay 18 thang 12 ndm 2013 cua Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi
hanh mét sé diéu cua Luat Thué gia tri gia ting da dugc sira d6i, bd sung mot sb
diéu theo Nghi dinh s6 12/2015/ND-CP, Nghi dinh s6 100/2016/ND-CP va Nghi
dinh s0 146/2017/ND-CP:

“1. Stra doi, b6 sung khoan 3, 4 Piéu 4 nhuw sau:

“3. Déi véi hoat dong chuyen nhirong bat dong san, gid tinh thué gid tri
gia tang la gid chuyén nhwong bat déng san triv (-) gia dat dwoc triv dé tinh thué
gia tri gia tang.

a) Gid dat dwoc triv @é tinh thué gid tri gia ting dwoc quy dinh cu thé nhw sau:

a.1) Truong hop dwoc Nha nwoc giao dat dé dau tw co so ha, tang xay
dung nha dé ban, gia dat dwoc trir dé tinh thué gid tri gia ting bao gom tzen Sur
dung ddt phdi nép ngan sdach nha nwde theo quy dinh phdp ludt vé thu tién sir
dung dat va tién boi thurong, gidi phéng mdt bang (néu co).

Tién boi thuong, giai phong mat bang quy dinh tai diém a.l va diém a.3
khodn nay la sé tién boi thwong, gidi phong mat bing theo phwong dn duwoc co
quan nhd nuwde cé tham quyén phé duyét, dioc trir vdo tién sir dung dat, tien
thué dat phdi ndp theo quy dinh phdp ludt vé thu tién sir dung ddt, thu tién thué
dat, thué mdt nuée.

1)

Can cir khoan 1 Piéu 17 Thong tu s6 78/2014/TT-BTC ngay 18/6/2014
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cia Bo Tai chinh huéng dan thi hanh Nghi dinh sO 218/2013/ND-CP ngay
26/12/2013 ctua Chinh phu quy dinh va huéng dan thi hanh Luat Thué thu nhap
doanh nghiép:

“Diéu 17. Cin cir tinh thué

Can cit tinh thué thu nhdp tir chuyén nhwong bat dong sdn la thu nhdp
tinh thué va thué suat.

Thu nhdp tinh thué bang (=) thu nhdp chiu thué triv (-) cdc khodn 16 ciia
hoat dong chuyén nhwong bat dong san cua cdc nam truoc (néu co).
1. Thu nhdp chiu thué.

Thu nhdp chiu thué tir chuyén nhirong bdt dong san duogc xdc dinh bang
doanh thu thu dwoc tir hoat déng chuyén nhwong bat dong san trur gid von ciia
bdt déng sdn va cdc khodn chi phi dwoc trir lién quan dén hoat déng chuyén
nhirong bat déng sdn.

b) Chi phi chuyén nhwong bdt déng sdn:
b.1) Nguyén tic xdc dinh chi phi:

- Truong hop dw dn dau tw hodn thanh timg phan va chuyén nhwong dan
theo tién dp hoan thanh thi cdc khodn chi phi chung sir dung cho dir dn, chi phi
triec_tiép sir dung cho phdn dw dn dd hoan thanh dwoc phdn bé theo m® dit
chuyén quyén dé xdc dinh thu nhdp chiu thué cia dién tich ddt chuyén quvén
bao gom: Chi phi dwong giao thong noi bo; khuon vién cdy xanh; chi phi dau tw
xdy dung hé thong cdp, thodt nwéc; tram bién thé dién; chi phi boi thuong Vé tai
san trén ddt; Chi phi boi thuong, hé tro, tdi dinh cu va kinh phi 16 chirc thiee
hién boi thuwong gidi | phong mat bang duoc cdp cé tham quyén phé duyét con lai
chua dugc trir vao tién sir dung dat, tién thué dat theo quy dinh cua chinh sdch
thu tién s dung dat, thu tién thué dat, tién sir dung dat, tién thué dat phdi ndp
Ngdn sdch Nha nuée, cdc chi phi khdc dau twe trén ddt lién quan dén chuyén
quyén sir dung dat, chuyén quyén thué dat.

Viéc phan bé céc chi phi trén duoc thuc hién theo cong thuc sau:

Chi phi phdan

b6 cho dién Téng chi phi dau tw két cdu ha tang D;ﬁl; :;fh
ch dét da at da

tich dat da = . : at d
chuyén Téng dién tich dat dwoc giao lam di an (trir chuyén
nhwong dién tich dat sir dung vao muc dich cong nhuwong

cong theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat)

b.2) Chi phi chuyén nhirong bdt dong san dwegc triv bao gom:

- Gid von cua ddt chuyén quyén dwoc xdc dinh phu hop voi nguon goc



quyén sir dung dat, cu thé nhw sau:
+ Déi véi dat Nha mede giao cé thu tién sir dung dat, thu tién cho thué ddt thi
gid von la so tién su dung dat, so tien cho thué dat thuc ngp Ngan sach Nha nuoc,

»

Cin ctr khoan 2 Dicu 4 Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta
Chinh phu quy dinh vé thu tién st dung dat:

o 2T 0 chirc kinh té, hé gia dinh, cd nhan dwoc Nha nwoc giao ddt cé thu

tien su dung dat khong thong qua ddu gia quyén sw dung dat thi tién sur dung dat
phai nop dwoc xdc dinh theo cong thurc sau:

Tién sir dun Tién boi
Gia dat tinh Dién £ ng thuong, gidi
A, A, , £ dat duoc giam , .
Tién su thu tién s tich dat : phong mat
£ i e 4 theo quy dinh >
dung dat = dung ddt theo X phadinop - tai Didu 12 bang duoc
phdi nop muc dich su tién sur L g trir vao tién
A A Ngh; d,ll/l/’l ’ £
dung dat dung dat . J st dung dat
nay (néu co) J
(néu co)
Trong do:

a) Dién tich dat ' phai ngp tién sir dung dat la dién tich dat cé thu tlen S
dung ddt ghi trén quyét dinh giao ddt ciia co quan nha nmede cé tham quyén;

7b) Gia dat tinh tﬁu tien sir dung dat dwoc xdc dinh theo quy dinh tai Piém
b, Diem ¢ Khoan 3 Diéu 3 Nghi dinh nay;

c) Tién boi thuwong, gidi phong mdt bang dwge trir vao tién sit dung dat la
tien boi thuong, hé tro, tdi dinh cw va kinh phi 16 chire thuc hién boi thuong,
gidi phong mdt bang theo phirong dn dwoc co quan nha nuée cé tham quyén phé
duyét ma nha dau tw da tw nguyén iing cho Nha nuée.”

Can ct diém 1.1 khoan 1 Piéu 3 Thong tu s6 76/2014/TT-BTC ngay
16/6/2014 ctia BO Tai chinh huéng din mot sb didu cta Nghi dinh sb
45/2014/NP-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 cua Chinh pha quy dinh vé thu tién
str dung dat:

“].1. Vé gid dat tinh thu tién sir dung ddt:

a) Truong hop dwoc Nha nwoc giao ddt ma dién tich tinh thu tién sir dung
dat cua thira dat hodc khu dat cé gid tri (tinh theo gid ddt trong Bang gid d‘at) tr
30 ty dong tré 1én doi véi cdc thanh phé truc thudc Trung wong; tir 10 ty dong
tré 1én doi véi cdc tinh mién nuii, vung cao; tur 20 ty a”ong tré 1én doi véi cdc tinh
con lai thi gid ddt tinh thu tién st dung ddt la gid dat cu thé do Uy ban nhdn ddn
tinh, thanh phé truc thuée Trung wong (sau ddy goi tat la Uy ban nhan dan cap
tinh) quyét dinh dwoc xdc dinh theo cdc phwong phdp so sanh tric tzep, chiét
tru, thu nhdp, thang duw quy dinh tai Nghi dinh cua Chinh phu ve gid dat;

b) Truwong hop dwrgc Nha nmuede giao dat ma dién tich tinh thu tién sir dung
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dat cua thira dat hodc khu dat cé gid tri (tinh theo gid ddt trong Bang gid dat)
dudi 30 ty dong doi véi cac thanh phé trie thuée Trung wong; dwdi 10 ty dong
déi véi cdc tinh mién mili, viing cao; dwéi 20 ty dong doi véi cdc tinh con lai thi
gid dat tinh thu tién sir dung dat dwoc xdc dinh bang gid dat do Uy ban nhdn
ddn cdp tinh quy dinh tai Bang gid ddt nhdn (x) véi hé sé diéu chinh gid dat.”

Can cu quy dinh trén va trinh bay tai van ban hoi:

Khi chuyén nhuong bat dong san, viéc phéan bd céac yéu t6 céu thanh gia
dat duoc trir khi tinh thué GTGT va chi phi chuyén nhuong bat dong san duoc
trir khi tinh thué TNDN duoc thuc hién theo nguyén tic:

- Vé ‘Elen str dung dat phai ndp ngan sach nha nudc: Pé nghi Cong ty can
ctr huong dan xac dinh gia dat tinh thu tién sir dung dat quy dinh tai Thong tu s6
76/2014/TT-BTC da trich dan néu trén dé phan bd cho phu hop.

- V& tién boi thuong, giai phong mat bang: Theo quy dinh, khoan tién nay
dugce xac dinh theo phuong an dugc co quan nha nude co tham quyén phé duyét. Do
do6, dé€ nghi Cong ty can ctr phuong an da dugc phé duyét dé€ phan bo cho phu hop.

- Vé cac chi phi chuyén nhuong bat dong san dugc trir khac: cac khoan
chi phi truc tiép cho dién tich dat da chuyén nhuong dugc tinh tgéln bo; cac
khoan chi phi phat sinh chung str dung cho ca du an duoc phan bo theo cong
thirc da trich dan néu trén.

2. Thoi diém lap héa don:

Cén cir khoan 1, diém d khodn 4 Dicu 9 Nghi dinh s6 123/2020/ND-CP
ngay 19/10/2020 cta Chinh phu quy dinh vé hoa don, chiing tur:

“Diéu 9. Thoi diém lap héa don

1. Thoi diém Idp héa don doi véi ban hang héa (bao gom cd ban tai san
nha nude, tai san tich thu, sung quy nha nudc va ban hang du trie quéc gia) la

thoi diém chuyén giao quyén s¢ hitu hodc quyén sir dung hang héa cho nguoi
mua, khéng phdn biét da thu dwoc tién hay chua thu dwegc tién.

4. Thoi diém lap hoa don doi véi mot s6 truong hop cu thé nhw sau:

d) Déj VGi 16 chice kinh doanh bdt dong sdn, xdy dung co s6 ha tang, xdy
dung nha deé ban, chuyén nhuong:

d.1) Truong hop chira chuyén giao quyén s¢ hitu, quyén su dung: Co thyc
hién thu tién theo tién do thiec hién dir dn hoac tién do thu tién ghi trong hop
dong thi thoi diém Idp héa don la ngay thu tién hodc theo thoa thudn thanh todn
trong hop dong.

d.2) Truong hop di chuyén giao quyén so hitu, quyén st dung: Thoi diém
ldp hoa don thwc hién theo quy dinh tai khoan 1 Diéu nay.”

Cén ctr quy dinh trén va trinh bay tai van ban hoi:



5

Khi chua ch}lyén giao quyén sé hitu, quyén sir dung: Cong ty thuc hién
1ap hoa don theo tién dJ thanh toan quy dinh trong hop dong.

Khi chuyén giao quyén so hiru, quyén str dung: Cong ty thyc hién 1ap hoa
dgn theo quy dinh tai khoan 1 Bi¢u 9 Nghi dinh s6 123/2020/ND-CP da trich
dan néu trén.

3. Xirly héa don cé sai sét va khai bo sung ho so khai thué:

Cin ctr Diéu 47 Luat Quan 1y thué ngay 13/6/2019 vé Khai bo sung ho so
khai thueé.

Cén cir khoan 4 Diéu 7 Nghi dinh s6 126/2020/ND-CP ngay 19/10/2020
cua Chinh phu quy dinh chi tiét mot s6 diéu cia Luat Quan 1y thué hudng dan vé
hé so khai thué.

Can ctr Dicu 19 Nghi dinh s6 123/2020/ND-CP ngay 19/10/2020 ciia
Chinh phu quy dinh vé hoa don, chiig ttr huéng dan xtr Iy hoa don c6 sai sot.

Can ctr Thong tu s6 78/2021/TT-BTC ngay 17/9/2021 cta Bo Tai chinh
huéng dan thuc hién mot sé diéu cia Luat Quan 1y thué ngay 13 thang 6 nam
2019, Nghi dinh s6 123/2020/ND-CP ngay 19 thang 10 nim 2020 cia Chinh
phu quy dinh vé hoa don, ching tir:

Tai khoan 3 Piéu 7 quy dinh:

“3. Viéc khai bé sung hé so khai thué lién quan cdc héa don dién tir diéu
chinh, thay thé (bao gom ca hoa don dién tu bi huy) thuc hién theo quy dinh cua
phap luat quan ly thué.”

Tai khoan 6 Diéu 12 quy dinh vé Xt Iy chuyén tiép.
Can cu quy dinh trén va trinh bay tai van ban hoi:

Truong hop Cong ty phat hi¢n sai sot trén héa don da 1ap nam trude (sau
khi d4 ndp bdo cao tai chinh va to khai quyét toan thué TNDN ctia nim do),
Cong ty thuc hién xtr Iy hoa don c6 sai sét theo hudng dan tai Diéu 19 Nghi dinh
s6 123/2020/ND-CP va Thong tu s6 78/2021/TT-BTC.

Viéc khai b6 sung 1}6 so khai thué (thué TNDN, thué GTGT) dugc thuc
hi¢n theo quy dinh tai Di€u 47 Luét Quan ly thu€ ngay 13/6/2019 va khoan 4
bicu 7 Nghi dinh s6 126/2020/ND-CP.

Cuc Thue tinh Hoa Binh tra 161 dé Cong ty biet va thyc hign./. s

Noi nhén: KT CUC TRUGNG

- Nhu trén; = ]

- Chi cuc Thué cac huyén, khu vuc;

- Cac phong NVDTPC, TTKT]I,
TTKT2, KTNB, HKDCN;

- Cuyc trudng, cac Pho Cuc trudng;

- Website Cuc Thué;

- Luu VT, TTHT (03b).

Nguyen Thi Hwong Nga
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