TONG CUC THUE CONG HOA XA H(QI CHU NGHIA VIET NAM
CUC THUE TP. HO CHI MINH Déc lap - Tu do - Hanh phic

S6:4 KK( /CTTPHCM-TTHT  Thanh phé Hé Chi Minh, ngay.l théng? nam 2021

V/v chinh sach thué

Kinh giri: Céng ty Cé phan Pau tu Mat troi Viét
Dia chi: Lo 11l - 3A, dudong CN1, nhém CN 111, Khu céng nghiép Tan Binh,
P. Tay Thanh, Q. Tan Phu, TP. HCM
Mai sb thué: 0305027542

Tra 15i vin ban s6 05/CV-VS/2021 ngay 05/02/2021 ciia Cong ty vé chinh
sach thué, Cuc Thué Thanh phé coOy kién nhu sau:

Cin cir Luat Quan 1y thué sé 38/2019/QH14 ngay 13/6/2019 ciia Qudc hoi
(c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngdy 01/7/2020);

Can cir Théng tu sb 156/2013/TT-BTC ngay 06/11/2013 ciia B Tai chinh
huéng dan vé quan ly thué:

+ Tai khoan 1 Piéu 11 quy dinh trach nhiém ndp hd so khai thué gia tri gia
tang cho co quan thué:

“a) Ngudi ndp thué ndp hd so khai thué gia tri gia ting cho co quan thué
quan ly truc tiép.

b) Trudng hop ngudi ndp thué c6 don vi truc thudc kinh doanh & dia
phuong cip tinh, thanh phd truc thudc trung uong ciing noi ngudi ndp thué co
tru s& chinh thi ngudi ndp thué thuc hién khai thué gi4 tri gia ting chung cho ca
don vi trye thude.
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+ Tai diém b khoan 3 Piéu 11 (d4 duoc sira dbi, bd sung tai diém ¢ khoan 1
Diéu 2 Théng tu s6 26/2015/TT-BTC ngay 27/02/2015 cia Bo Tai chinh) quy
dinh hd so khai thué gia tri gia tang thang, quy 4p dung phuong phap khiu trir
thué:

“b) H6 so khai thué gia tri gia ting thang, quy ap dung phuong phap khiu
trir thué:

- Té& khai thué gia tri gia tang theo miu sb 01/GTGT ban hanh kém theo
Théng tu nay (thay thé cho miu T khai thué gia tri tang theo méu s6 01/GTGT
ban hanh kém theo Thdng tu s6 119/2014/TT-BTC ngay 25/8/2014 cua B6 Tai
chinh).

»?



+ Tai khoan 4 Diéu 12 (da duogc sira dbi, bd sung tai Piéu 16 Thong tu sb
151/2014/TT-BTC ngay 10/10/2014 ciia Bo Tai chinh) quy dinh vé khai thué
thu nhap doanh nghiép déi v6i hoat déng chuyén nhurgng bt dong san theo quy
dinh cua phap luét vé thué thu nhap doanh nghiép:

"a) Doanh nghiép c¢6 hoat dong chuyén nhuong bt dong san & cling dia
ban tinh, thanh ph truc thude Trung wong véi noi doanh nghiép dong tru so
chinh thi ké khai thué tai co quan thué quan Iy truc tiép (Cuc Thué ho#c Chi cuc
Thué). ...

b) Doanh nghiép khong phiét sinh thudng xuyén hoat dong chuyén nhuong
bét déng san thuc hién khai thué thu nhdp doanh nghiép tam tinh theo tirng lan
phat sinh chuyén nhuong bit dong san. Doanh nghiép khong phét sinh thuong
xuyén hoat dong chuyén nhwong bat dong san 13 doanh nghiép khong cé chirc
ning kinh doanh bit dong san.

Ho so khai thué thu nhap doanh nghiép theo timg ldn chuyén nhuong bt
dong san 1a T& khai thué thu nhép tir chuyén nhuong bat dong san theo miu sb
02/TNDN ban hanh kém theo Thong fur nay.

Két thic nam tiph thué khi lap t& khai quyét todn thué thu nhip doanh
nghiép tai tru s& chinh, trong d6 phai quyét toan riéng sb thué thu nhap tir
chuyén nhuong bat dong san. Tai tru s& chinh, viée xir Iy sb thué thu nhép doanh
nghiép tir hoat dong chuyén nhuong bt dong san cu thé nhu sau: Trudng hop )
thué da ndp thép hon sé thué phai nop theo to khai quyét toan thué thu nhap
doanh nghiép thi doanh nghiép phai ndp du sb thué con thiéu vao ngan sach nha
nuéce. Truong hop sb thué da ndp 16n hon sé thué phai ndp theo t& khai quyét
toan thué thi duoc trr (-) s6 thué ndp thira vao s6 thué thu nhap doanh nghiép
con thiéu cia hoat dong kinh doanh khéc hosic dugce trir (-) vao s6 thué thu nhép
doanh nghiép phai nop cia ky tiép theo hoic dugc hoan thué theo quy dinh.
Trudmg hop hoat dong chuyén nhuong bt déng san bi 15 thi doanh nghiép phai
theo ddi riéng, thuc hién bu trir 16 cta hoat dong chuyén nhugng bat dong san
v6i 131 ctia hoat dong san xudt kinh doanh khic néu c¢6 (4p dung tir ngay
1/1/2014) va chuyén 18 trong cdc nam sau theo quy dinh ctia phép ludt vé thué
thu nhép doanh nghiép.
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Can cir khoan 10 Diéu 7 Théng tu sb 219/2013/TT-BTC ngay 31/12/2013
ctia B6 Tai chinh hwéng dan vé thué gia tri gia tang (GTGT) quy dinh vé gia dat
duoc trir khi tinh thué GTGT:

“10. Pbi voi hoat dong chuyén nhuong bit dong san, gia tinh thué la gia
chuyén nhuong bat dong san trir (-) gia dét duoc trir dé tinh thué GTGT.



a) Gia dat duoc trir @ tinh thué GTGT duoc quy dinh cu thé nhur sau:

... a.4) Truomg hop co s& kinh doanh nhan chuyén nhuong quyén str dung
dat cua cac td chirc, c4 nhén thi gia dat duoc trir dé tinh thué GTGT la gia dét tai
thoi diém nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat bao gdm ca gia tri co s¢ ha
tAng (néu c6); co s& kinh doanh khéng dugc ké khai, khéu trir thué GTGT dau
vao cta co s& ha ting da tinh trong gid tri quyén sir dung dat duge trir khong
chiu thué GTGT.

Néu gia dit dugc trir khong bao gbm gia tri co sé ha ting thi co sd kinh
doanh duge ké khai, khiu trir thué gia tri gia ting dan vao cia co s& ha ting
chua tinh trong gia tri quyén sir dung dit duoc trir khong chiu thué gia tri gia
tang.

Trudng hop khéng xéc dinh duge gia dit tai thoi diém nhén chuyén
nhuong thi gia dat duoc trir dé tinh thué gia tri gia ting 1a gia dat do Uy ban
nhan dan tinh, thanh phé truc thude Trung wong quy dinh tai thoi diém ky hop
ddng nhan chuyén nhuong.

Vi du 38: Thang 11/2013, Cong ty TNHH A nhan chuyén nhuong 300m2
dat kém theo nha xuéng trén dit clia ca nhan B véi tri gid 1a 10 ty déng va
khong c¢6 du hd so gidy to dé xac dinh gia dét tai thoi diém nhan chuyén
nhwong. Pén thang 4/2014 Coéng ty TNHH A chuyén nhuong 300m2 dét nay
kém nha xudng trén dét véi tri gia 1a 14 ty dong thi gia dat duoc trir dé tinh thué
gid tri gia tang 12 gia d4t do Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thude Trung
wong quy dinh tai thoi diém nhén chuyén nhugng (thang 11/2013).

Vi du 39:

Théng 9 nam 2013 Cong ty B mua 2000 m2 d4t da c6 mot phin co sd ha
tang tir Cong ty kinh doanh bit dong san A tdng gia thanh todn la 62 ty dong
(trong d6 gia dit khong chiu thué GTGT la 40 ty dong, don gia la 20 triéu
dong/1m2). '

Trén héa don Cong ty A ghi:

- Gia chuyén nhuong chua c6 thué GTGT: 60 ty dong

- Gi dét khong chiu thué GTGT: 40 ty dong

- Thué GTGT déi v6i co s& ha ting: 2 ty dong

- Téng gia thanh toan: 62 ty dong

Cong ty A phai ké khai thué GTGT phai ndp nhu sau:

Thué GTGT phai nép = Thué GTGT déu ra - Thué GTGT dau vio duoc
khAu trir



Gia st thué GTGT déu vao dé xay dung co s& ha ting clia Cong ty A 1a 1,5
ty ddng du diéu kién dé khéu trir thi:

Thué GTGT phaindp =2 ty - 1,5ty = 0,5 ty (ddng)

Cong ty B tiép tuc xdy dung co s& ha ting va xdy dung 10 cin biét thy
(dién tich san 200 m2/biét thu) dé ban. Téng sé thué GTGT dau vao dé xay biét
thu 14 3 ty dong.

Ngay 01/4/2015, Cong ty B ky hop dong ban 01 can biét thu cho khach
hang C, gia chuyén nhuogng 01 can biét thu chua ¢6 thué GTGT la 10 ty dong,
gia dat duoc trir khi x4c dinh gia tinh thué GTGT dbi véi 01 can biét thy ban ra:

- Gi4 tri quyén sir dung dét (chua bao gdm gid tri co s ha tang) tai thoi
diém nhan chuyén nhuong tir Cong ty A cho 01 cin biét thy 1a: 20 triéu x 200
m2 = 4 ty (dong)

- Gia tri co s& ha tng phén bd cho 01 cin biét thy 1a:

(20 ty : 2000 m2) x 200 m2 = 2 ty (ddng)

- Gi4 tri quyén sir dung dét (bao gdm cé gié tri co s& ha ting) tai thoi diém
nhan chuyén nhuong tir Cong ty A duoc trir khi xac dinh gia tinh thué cta 01
can biét thy ban ra 1a: 6 ty dong.

Trén héa don Cong ty B ghi:

- Gia chuyén nhugng 01 céan biét thu: 10 ty df‘mg

- Gia dét duoc trir khong chiu thué GTGT: 6 ty ddng

- Thué GTGT 12 0,4 ty dong [(10 ty - 6 ty) x 10%]

- Téng gi4 thanh toén: 10,4 ty déng

Gia su trong thang Cong ty B ban hét 10 cin biét thy. Khi Cong ty B ké
khai, ndp thué GTGT, s6 thué GTGT phai nop = sb thué GTGT dau ra - s6 thué
déu vao duoc khau trir = 0,4 ty x 10 céin - 3 ty = 1 1y (dong).

Tién thué GTGT déi véi gid tri co s& ha ting ghi trén héa don nhén chuyén
nhuong tir Cong ty A déi vai 10 biét th 1a 2 ty dong khong dwoc ké khai, khau
tri.

Truong hop Cong ty B xac dinh gia tri quyén sir dung dit khong bao gdm
c& gié tri co so ha tAng tai thoi diém nhén chuyén nhuong tir Cong ty A dugc trir
khi xdc dinh gi4 tinh thué ctia 01 ciin biét thu ban ra 1a 4 ty dong. Trén héa don
Cong ty B ghi:

- Gia chuyén nhuogng 01 cin biét thy: 10 ty dong



- Gia dét duoc trir khong chiu thué GTGT: 4 ty dong
- Thué GTGT 13 0,6 ty déng [(10 ty - 4 ty) x 10%)]
- Téng gia thanh toan: 10,6 ty déng

Gia sir trong thang 4/2015, Cong ty B ban hét 10 cin biét thu. Khi Cong ty
B ké khai, nop thué GTGT, sb thué GTGT phai nop = sé thué GTGT déu ra - sd
thué dau vao duoc khau trr (26m thué GTGT dau vao dé xay biét thu va thué
GTGT déu vao dbi voi gia tri co s& ha ting) = 0,6 ty déng x 10 can biét thu - 3
ty ddng - 2 ty ddng (thué GTGT dau vao cia co s& ha tang) = 1 ty dong.”

Cin ctr Diéu 17 Théng tu s6 78/2014/TT-BTC ngay 18/6/2014 huémg dan
vé thué thu nhap doanh nghiép (TNDN) quy dinh ciin cir tinh thué thu nhap tir
chuyén nhuong bat déng san:

“Can cir tinh thué thu nhédp tir chuyén nhuong bat dong san la thu nhép tinh
thué va thué suit.

Thu nhap tinh thué bang (=) thu nhdp chiu thué trir (-) cac khoan 16 cua
hoat dong chuyén nhurong bét dong san clia cac nam trude (néu cb).

1. Thu nhap chiu thué.

Thu nhap chiu thué tir chuyén nhugng bit dong san dugc xac dinh bing
doanh thu thu duoc tir hoat déng chuyén nhuong bét dong san trir gia vén cia
bt déng san va cac khoan chi phi dugc trir lién quan dén hoat dong chuyén
nhuong bt dong san.

a) Doanh thu tir hoat dong chuyén nhuong bat dong san.

a.1) Doanh thu tir hoat dong chuyén nhuong bit dong san duoc xac dinh
theo gi4 thuc t& chuyén nhwong bt dong san theo hop déng chuyén nhuong,
mua ban bit déng san phu hop véi quy dinh cia phép luat (bao gdm ca céc
khoén phu thu va phi thu thém néu co).

Trudng hop gia chuyén quyén sir dung dat theo hop dong chuyén nhuong,
mua ban bt dong san thap hon gia dit tai bang gia dét do Uy ban nhén dan tinh,
thanh phé truc thuéc Trung uong quy dinh tai thoi diém ky hop dbng chuyén
nhuong bt dong san thi tinh theo gia dét do Uy ban nhén dén tinh, thanh phd
truc thudc Trung wong quy dinh tai thoi diém ky hop dong chuyén nhuong bét
dong san.

... b) Chi phi chuyén nhuong bét dong san:

... b.2) Chi phi chuyén nhuong bit dong san duoc trir bao gom:

- Gia vbn cua dit chuyén quyén duoc xac dinh phu hop véi ngudn goc



quyén st dung dat, cu thé nhu sau:

+ Dbi véi dat Nha nude giao c6 thu tién sir dung dat, thu tién cho thué dét
thi gia v6n 1a s6 tién sir dung dit, s6 tién cho thué dit thuc ndp Ngan sach Nha
nudc;

+ Dbi v6i dat nhan quyén st dung ciia t chirc, ca nhan khéc thi cin cir vao
hop déng va chimg tir tra tién hop phap khi nhan quyén sir dung dét, quyén thué
dat; truong hop khdng cé hop dong va chimg tir tra tién hop phép thi gia vén
duoc tinh theo gia do Uy ban nhén dan tinh, thanh phd truc thudc Trung wong
quy dinh tai thoi diém doanh nghiép nhan chuyén nhuong bét dong san.

... - Chi phi dén bu thiét hai vé dat.

- Chi phi dén bu thiét hai vé hoa mau.

- Chi phi bdi thudng, hd trg, tai dinh cu va chi phi t§ chirc thuc hién béi
thudng, hd tro, tai dinh cu theo quy dinh ctia phap luit.

Céc khoan chi phi bdi thudng, dén bu, hd tro, tai dinh cu va chi phi td chirc
thuc hién bbi thudng, hd tro, tai dinh cu néu trén néu khong ¢6 hoda don thi duge
lap Bang ké ghi ro: tén; dia chi clia ngudi nhén; sé tién dén bu, hd tro; chir ky
ciia ngudi nhén tién va dugc chinh quyén phudng, xa noi c6 dat dugc dén bu, hd
trg x4c nhén theo diing quy dinh cia phép luat vé bdi thudng, hd tro va tai dinh
cu khi Nha nuée thu hdi dét.

- Céc loai phi, 1& phi theo quy dinh ctia phap luat lién quan dén cip quyén
sir dung dat.

- Chi phi cai tao dét, san l4p mit bang.

- Chi phi déu tr xay dung két cAu ha ting nhu dudmg giao thong, dién, cip
nuéce, thoat nuéce, buu chinh vién théng...

- Gia tri két cAu ha tfing, cong trinh kién trac c6 trén dét.

- Cac khoan chi phi khac lién quan dén bat dong san duoc chuyén nhuong.

Trudong hop doanh nghiép c6 hoat dong kinh doanh nhiéu nganh nghé khac
nhau thi phai hach toan riéng cac khodn chi phi. Truéng hop khong hach toén
riéng duoc chi phi cua timg hoat dong thi chi phi chung dugc phan bd theo ty 1&
giita doanh thu tir chuyén nhuong bat dong sén so véi tdng doanh thu ctia doanh
nghiép.

Khéng duge tinh vao chi phi _chuyén nhuong bit dong san cac khoan chi
phi dd duge Nha nudce thanh toan hodc thanh toan bang ngudn von khac.

2. Thué suat thué thu nhap doanh nghiép dbi v6i hoat dong chuyén nhuong



bét dong san la 22% (tir ngay 01/01/2016 1a 20%).

»

Cin ctr van ban sb 1938/BTC-TCT ngay 26/02/2021 ctia Bo Tai chinh vé
viée thue hién Thong tir s6 156/2013/TT-BTC va céc Thong tu khéc:

“_.. 2. Céc quy dinh tai cac Thong tu néu tai diém 1 cdng van nay (trir
nhitng ndi dung da dugc quy dinh cu thé tai Luat Quan ly thué s 38/2019/QH14
va Nghi dinh s 126/2020/ND-CP ngay 19/10/2020 cia Chinh phu) tiép tuc co
hiéu luc cho dén khi ¢6 vin ban quy pham phép ludt khéc thay thé.
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Can ¢ir cdc quy dinh trén, truong hop Cong ty nhan chuyén nhuong quyén
sir dung dat ciia ca nhan (bt dong san & cing dia ban tinh, thanh phd truc thudc
Trung wong véi noi doanh nghiép dong tru sd chinh), dén thang 10/2020 Cong
ty chuyén nhuong lai bat dong san trén cho Cong ty Cb phan VietSun Invest thi:

- V& thué GTGT: gi4 dét duoc trir dé tinh thué GTGT khi chuyén nhuong 1a
gia dat tai thoi diém nhén chuyén nhugng quyén sir dung dat theo quy dinh tai
diém a.4 khoan 10 Piéu 7 Théng tu s6 219/2013/TT-BTC. Céng ty thuc hién
khai thué véi co quan thué quan Iy truc tiép, hd so khai thué thuc hién theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 2 Théng tu sé 26/2015/TT-BTC.

- V& thué TNDN: Can ctr tinh thué TNDN tir chuyén nhuong bat dong san
dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 17 Thong tu sb 78/2014/TT-BTC. Viéc
khai, nop thué thuc hién theo quy dinh tai Diéu 16 Théng tu sb 151/2014/TT-
BTC.

Cuc Thué Thanh phé thong béo dé Cong ty biét dé thuc hién theo diing qu
dinh tai cac van ban quy pham phap luat di duoc trich din tai vin ban nay./,

Noi nhginm”/‘/

- Nbur trén;

- Phong NVDTPC;

- Phong TTKT 1;

- Lawu: VT, TTHT (ttrang.5b).
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