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V/v nghia vy thué TNCN abi '
v6i thu nhép tir chuyén nhuong
BDS hinh thanh trong frong lai

Kinh gui: Tép doan Vingroup — Cong ty CP
(Bre: S6 7, Puong Bang Ling 1, Khu D6 thi Sinh thdi Vinhomes Riverside,
Qudn Long Bién, Ha Ngi
MST: 0101245486)

Tra 101 cébng vin so 452/2019/CV-VINGROUP ngay 19/7/2019 bd sung
théng tin cho céng van sb 380/2019/CV-VINGROUP ngay 24/6/2019 cua Tap
doan Vingroup — Cong ty CP.(sau.dly goi 1a Cong ty) héi v& céch ké khai thué
TNCN dbi v6i viée chuyén nhuong bét dong san thuvong mai dich vu hinh thanh
trong tuong lai (dugc sit dung cho muc dich thuong mai), Cuc Thué TP Ha Noi

6 ¥ kién nhu sau:

- Cén cr Luat Kinh doanh B.ét.dcf)n‘g san :

+ Tai _Biéu 3 hudéng din vé giai thich tlr ngf:

“Trong Ludt nay, cdc tir ngit dudi ddy dwoc hidu nhw sau:

1. Kinh doanh bdt déng sdn 1a viéc ddu tw von dé thue hién hoat dong xdy
dung, mua, nhin chuyen nhu’ong dé ban, chuyén nhwong; cho thué, cho thué lai,
cho thué mua bat dong san; thuc hién dich vu moi gici bat dong san, dich vu
san giao dich bét ddng sdn; dich vu tw vdn bét ddng san hodc qudn Iy bdt dng
san nham muc dich sinh loi.

2. Mbi gici bat ddng sdn la viée lam trung gian cho cdc bén trong mua bdn,
chuyén nhirong, cho thué, cho thué lai, cho thué mua bat dong san.

' 3. Nha, cong trinh xdy dumg 6 sén la nha, ééng trinh xdy dung dd hoan
thanh viéc xdy dung va dwa vao s dung.

4. Nha, cbng trinh xay dung hinh thanh trong twong lai la nha, cdng trz‘nzlj
xay du'ng dang trong qud trinh xdy dung va chua du'ac nghzem thu dwa vao s
dung...’

+ Tai Pidu 59 quy dinh v& chuyén nhuong hop ddng mua bén, thué mua
.nha & hinh thanh trong turong lai: -

“]. Bén mua, bén thué mua cé quyén chuyen nhwong hop dong mua bdn,
thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai khi hé so dé nghi cdp Gzay chu*ng
nhdn quyén s dung dat, quyén sé hitu nha & va tdi sén khdc gan lién véi dat
cho bén mua, bén thué mua chwa dwpc ndp cho co quan nha nudc ¢é tham
quyén. Viéc chuyén nhuong hop déng mua bdn, thué mua nha & hinh thonh



trong tuong lai phdi dwoc Idp thanh vin ban, co xdc nhén cia chil dau tuw vio
van ban chuyén nhuong.

2. Bén nhédn chuyén nhuong hop dong dege z‘zep tuc thue hién cde quyén,
ntha vu cua bén mua, bén thué mua nha ¢ véi chu déu tw. Chi dau tw ¢é trdch

nhzem tao diéu kién cho cdc bén trongviéc chuyen nhwong hop dong va khong
duoc thu bt kp khodn chi phi néo lién quan dén viéc chuyén nhwong hop dong

3. Bén nhdn chuyén nhuong hop dong mua bdn, thué mua nha & cudi cung
 dugc co quan nha nuée co tham quyén cap Gidy chimg nhan quyén sik dung dat,
quyen S& hitu nha & va tai san khéc gdn lién véi dat theo quy dinh ciua phdp Tudt
vé dat dai.

4. Viée chuyén nhwong hop dong quy dinh tai Piéu nay khéng dp dung dsi
v&i hop dong mua bdn, thué mua nha & xd hoi.

5. Chinh phii quy dinh chi tiét Piéu nay”

- Cin cir Khoan 5 Piéu 2 Théng tw sb 111/2013/TT-BTC ngay 15/8/2013
cia BY Tai chinh huéng dan thuc hién Ludt Thue thu nhdp cé nhén, Luét sira
ddi, bd sung mot sé didu cia Luat thué thu nhép ca nhan va Nghi dinh s6
65/2013/ND-CP cua Chinh pht quy dinh chi tlet mot s6 didu cta Luat Thué thu
nhép cd nhan va Ludt sira (1‘01 b sung mot s6 diéu ctia Luat thué thu nhip cé
nhan quy dinh v& thu nhép vé chuyén nhwong bt déng san:

“Thu nhdp tir chuyén nhwong bét déng sén

Thu nhdp tir chuyen nhz,rong bat dong san la khoan thu nhdp nhdn duoc tir
viéc chuyén nhuong bdt dong san bao gom.:

a) Thu nhdp tir chuyén nhiong quyen Si dung dat.

b) Thu nhdp tir chuyen nhuong quyén si dyng dat va tai sén gén lién véi
dat. Tai sdn gdn lién voi ddt bao gém.:

b.1) Nha 6, ké cd nhd & hinh thémh trong tuong lai.

b.2) Két cdu ha tang va cde cong trinh xdy dung gdn lién véi dat, ké cd
cong trinh xdy dung hinh thanh trong tuong lai.

...c) Thu nhdp tir chuyén nhuwong quyén sé hitu nhd 6, ké cd nha & hinh
thanh trong tuong lai.

...g) Cdc khodn thu nhdp khdc nhdn dwoc tir chuyén nhiwong bd’l] déng san
duedi moi hinh thiee.

Quy dinh vé nha 6, cong trinh xdy dung hinh thanh trong tuong lai néu tai
khoan 5 Diéu nay thiee hién theo phdp ludt vé kinh doanh bat dong san.”

- Can ctr Théng t s6 92/2015/TT-BTC ngay 15/6/2015 cia B Tai chinh
huéng dan thuc hién thué gid tri gia ting va thué thu nhép cé4 nhén dbi véi ca
nhan cu trd c6 hoat dong kinh doanh; hudng dén thyc hién mét s& ndi dung sira’
dOI bd sung vé thue thu nhép ca nhan quy dinh tai luft stra d01 bd sung mot s6
didu ctia cac luat v& thué sb 71/2014/QHI3 va nghi dinh s& 12/2015/ND-CP



ngay 12/02/2015 cta chinh pht quy dinh chi iét thi hanh lugt sira ddi, bd sung
mdt so diéu cia cac luat vé thué va stra dbi, bd sung mét s6 didu ctia cac nghi

dinh vé thué:

+ Tai Diéu 17 Stra ddi, bd sung Dleu 12 Théng tu sb 111/2013/TT-
BTC nhu sau:

“Céin cik tinh thué doi véi thu nhdp tir chuyén nhuong bat dong san 1d gid
chuyén nhuwong tiemg lan va thué sudt.
1. Gid chuyén nhirong

...b) Gid chuyén nhwo*ng ddi véi chuyén nhwrong quyén sir dung dit adin Vi
cong trinh xdy dung trén dat, ké ca cong trinh x4y dung hinh thanh trong tirong
lai la gid ghi trén hop dong chuyén nhweong tai thoi diém chuyén nhwong.

Truong hop trén hop dong chuyen nhuong khéng ghi gid dat hodc gid dat
trén hop dong chuyen nhwong thdp hon gid do Uy ban nhdn dén cdp tinh quy
dinh thi gia chuyen nhwong dat la gid do Uy ban nhan dén cap tinh quy dinh tai
thoi diém chuyén nhueong theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai.

Truong hap chuyén nhirgng nha gan lién véi dét thi phan gid tri nha, két
cdu ha ting va céng trinh kién tric gin lién véi dat duwoc xdc dinh can cir theo
gid tinh I¢ phi truéc ba nha do Uy ban rnhdn dén cdp tinh quy dinh. T ruong hep
Uy ban nhén dén cap tinh khong c6 quy dinh gid tinh 1€ phi truéc ba nha thi cdn
cik vao quy dinh ciia Bé Xdy dumg vé phan loai nhd, vé tiéu chudn, dinh mikc xdy
dung co ban, vé gid tri con lai thuc té ciia cong trinh trén dat.

Péi véi cong trinh xdy dyng hinh thanh trong tuong lai, truong ho'p hop
dong khéng ghi gza chuyén nhwong hodc gid chuyen nhumg thdp hon ty 1¢ gép
von trén tong gid tri hop dong nhdn (x) voi gid dat va gid tinh 18 phi truée ba
cong trinh xdy dmg do Uy ban wnhdn dén cép tinh quy dinh thi gid chuyen
nhuong duoc xdc dinh theo gid Uy ban nhdn (x) vdi ty I gop vén trén z‘ong gid
tri hop a”ong Truong hop Uy ban nhdn dén cap tinh chwa cé quy dinh vé don
gid thi dp dung theo sudt von dau tu - xdy dung cong trinh do Bé Xdy dung cong
b6, dang dp dung tai thoi diém chuyén nhuwong.

2. Thué sudt

Thué sudt ddi véi chuyén nhuong Ad't dong sém 1o 2% trén gid chuyén
nhweone hodc gid cho thué lai.

3. Thoi diém tinh thué tiv chzgzén nhuwong bat dong san dwoc xdc dinh nhw

sau.

- Truong hop hop dong chuyén nhuong khong cé théa thudn bén mua la
nguot ngp thué z‘hay cho bén bdn thi thoi diém tinh thué 1d thoi diém hop déng
chuyén nhieong c6 hiéu luc theo quy dinh ciia phdp ludt;

~.Truong hop hop dong chuyén nhuong co thda thudn bén mua lo nguoi
- ndp thud thay cho bén bén thi thoi diém tinh thué 1a thoi diém lam thil tuc ding



ky quyén s¢ hitu, quyén stk dung bét déng san. Tru*o*ng hop cd nhdn nhin chuyén
nhuwgng nha ¢ hinh thanh trong z‘u'ong lai, quyén s dung dat gdn véi cong trinh
xdy ahmczr twong lai la thoi diém cd nhdn ndp ho so khai thué voi co quan thué.

4. Cdch tinh thué .

a) Thué thu nhédp cé nhén déi véi thu nhdp tiv chuyén nhwong bét dong san
awoc xac dinh nhir sau:

Thué thu nhdp cd 9’6’ Thué
- e 4 - = chuyén x £ 50
nhan phdi ngp - : suat 2%
nhirong

3

+ Tai Piéu 21 Stra ddi, bd sung Pidu 16 Thong tu s6 156/2013/TT-
BTC ngay 06/11/2013 cua B Tai chinh hudng dan thi hanh mot s diéu cta
Luét Quan ly thué; Lut sira ddi, bd sung mot sb diéu cua Luét Quan Iy thué va
Nghi dinh sé’83/2013/NB—CP ngay 22/7/2013 cua Chinh phu (sau day goi la
Théng tu sb 156/2013/TT-BTC) nhu sau:

“4. Sira dbi, bb sung tiét b.1 diém b khoan 3 Piéu 16:

b.1) Ho so khai-thué déi véi thu nhdp tir chuyén nhuong bét déng san bao
gom:

- T6 khai thué thu nhép cé nhdn theo mdu s6 03/BDS-TNCN ban hanh kém
theo Théng tw s6 92/2015/TT-BTC.

- Bdn chup gidy chimg nhdn quyén sir dung dat, gzay to chu’ng minh quyen
s¢ hitu nha hodc quyen s6 hitu cdc cong trinh trén dat va cd nhan Iy cam két
chiu trdch nhiém vao bén chup do. Trieomg hop chuyén nhwong hop déng mua
ban nha, céng trinh xdy dung hinh thanh trong tuong lai thi ndp bdn sao hop
dong mua bdn nha, cong trinh xdy dung hinh thanh trong tuong lai ky voi chi
du dn cap I cap IT hodc san giao dich ciia chil dw dn; hodc ban sao hop dong
gdp von dé o quyén mua nén nha, cin hj ky trieée thoi diém cd hiéu lyc cua
Nghi dinh s6 71/2010/NP-CP'ngéy 26/3/2010 cia Chinh phii quy dinh chi tiét
thz hanh Ludt nha o.

- Hop déng chuyén nhirong bt dong sén. Truong hop chuyén nhuwong hop
dong mua bim nha, céng trinh xdy dung hinh thanh trong n]rong lai thi ngp Hop
dong chuyén nhirong Hop dong mua bdn nha, cong trinh xdy dung hinh thanh
trong twong lai dé dugc cong chimg; hodc Hop dong chuyén nheong hop dong '
gdp von dé cé quyén mua nha, nén nhd, con hg da dwoc cong chimg. Néu
chuyen nhuong hop c?ono mua bdn nha, cong trinh xdy dung hinh thanh trong
twong lai tiv lan thir hai tré di thi cdc bén phdi xudt trinh thém hop déng chuyen
nhu‘o*ng lén trude lién ké. T ru*ong hop 1y quyén bat dong sén thi ndp Hop dong
1y quyén- bat dpng san. _



- Cdc gidy to lam cdn cit xde dinh thude ddi tuwong dwpe mién thué theo
hzmng dén tqi diém b.2, khodn nay (trong trucng hop chuyén nhwong bdt dong
sdn duwge mién thué thu nhap ca nhén).

- Cdc tai liéu lom ciim cik chitng minh viée gép von theo quy dinh ciia phdp
lugt (trong truomg hop chuyén nhuong bét dong san do gdp vén vao doanh
nghiép thudc dién tam thoi chiea thu thué thu nhdp cd nhan).

Co quan thué théng bdo so thué phdi nép theo mdu sé 03/TBT-BBS-TNCN
ban hénh kém theo Théng tu sé 92/201 5/TT-BTC cho cd nhan.”

“5. Sta ddi, bd sung diém ¢ va diém d khoan 3 Pidu 16:

¢) Noi ngp hé so khai thué

Cd nhdn nop hé so khai thué cimg hé so chuyen nhirong bat dong san tqi
b§ phéin mét civa lién théng hodc .Chi cuc Thué noi ¢d bdt d‘ong sén chuyén
nhugng. Truong hop ¢ dia phwong chua thuc hién quy ché mot cira lién z‘hong
thi nop hé so truc tiép cho vim phong ding ky quyén sik dung dat noi c6 bét
déng san chuyén nhwong.

Trucng hop cd nhin chuyén nhirong nha, co‘ng trinh xdy dung hinh thanh
trong twong lai thi khai thué, ndp thué thu nhdp cd nhdn tai Chi cuc Thué dia
phuong noi ¢é nha, céng trinh xay dung hinh thanh trong twong lai hogc t6
chike, cd nhén duoc co-quan thué 1y nhiém thu.

d) Théi han ndp hé so khai thué

- Truong hop hop dong chuyén nhu'o’ng khong cé thoa thudn bén mua la
nguedi ndp thué thay cho bén bén thi ngp hé so Ihai thué cham nhdt la ngay thir
10 (mueoi) ké tir thoi-diém hop déng chuyén nhwong cé hiéu luc theo quy dinh
cua phap ludt.

- Truong hgp hop dong chuyén nhueong 6 thda thudn bén mua la ngudi
ndp thué thay cho bén bdn thi ndp hé so khai thue chdm nhat 1a thoi diém lom
thii tuc ding ky quyén s& hiku, quyén sir dung bat dong son. Trudng hop cd nhdn
nhdn chuyen nhuong nha, cong trinh xay dung tuong lai 1d thoi diém cd nhdn
nép ho so khai thué véi co quan thué.”

Cén ctr cac quy dinh trén va ndi dung tai cong vin, Cuc Thué TP Ha Nbi ¢
¥ kién nhu sau:

Trudng hop cé nhan chuyén nhuong lai quyén va nghia vu trong Hop ddng
mua bén bét dong san hinh thanh trong trong twong lai (ducc st dung cho muc
dich thuong mai dich vy; nha 6...) truge khi bét dong séan hoan thanh va vide
chuyén nhuong theo ding quy dinh phép luét thi cé nhin c6 nghia vu ké khai
n6p thué TNCN nhu d6i v6i thu nhép tir chuyén nhugng bt dong san theo quy
dinh. C4 nhén x4c dinh thué TNCN phai ndp theo quy dinh tai Diéu 17 Thong tu
56 92/2015/TT-BTC vé6i thué sudt 2%. Cé nhén thuc hién ndp hé so khai thué
theo quy dinh tai Khoén 4, Khoan 5 Diéu 21 Théng tw s6 92/2015/TT—BTC néu
trén.



Trong qué trinh thuc hién, néu con vuéng mic, dé nghi Cong ty lién hé
Phong Thanh tra Kiém tra thu€ s6 5 d€ dugce hudng dan cu the.

Noi nhan:

- Nhur trén;

- Téng cuc Thué (88 bao cio);

- Phong TKTS5; CNTK; DTPC; QLD;
- Luu: VT, TTHT(2).

Mai Son



