BO TAICHINH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TONG CUC THUE Pbce 1dp - Tw do - Hanh phic

sé: &b /TCT-CS
V/v gia tinh thué GTGT Ha Noi, ngdyiAI- thang 3 ndm 2014

Kinh giri: Cuc Thué thanh phé Ha Néi.

_ Téng cyc Thué nhan dugc cdng van s 1738/CT-HTr ngay 20/1/2014 clia Cuc
Thué thanh phé Ha I_\Ic}i vé viéc xdc dinh gia dAt duoc trir khi tinh thué GTGT cua
Céng ty CP XNK tong hop Ha N§i, cong van sb 36157/CT-HTr ngay 10/9/2013
ciza Cuc Thué thanh phé Ha N¢i vé viéc xéc dinh gia dat duoc trir khi tinh thué
GTGT cia Céng ty c6 phan Ha Phong, cong vin s6 68/CV-HP ngay 18/12/2013
cia Cong ty ¢ phan Ha Phong hoi vé gia dat dugc trir khi xéc dinh gia tinh thué
GTGT cna Cong ty cb phan Ha Phong khi thuc hién dy 4n tai Mé Linh, Vinh Phic.
V& viée nay, sau khi c6 ¥ kién cac Vu clia B va sau khi bao céo BY, Tong cuc
Thué c¢6 v kién nhu sau:

1/ V& ché d6 thu tién st dung d4t va bdi thuong, hé trg khi thu hdi dat

- Tai Nghi dinh s§ 38/2000/ND-CP ngay 23/8/2000 ctia Chinh phu vé thu
tién sir dung dét quy dinh:

+ Khoan 1 Didu 2 quy dinh d5i twong phai ndp tién sir dung dat 1a: “Nguwoi
sir dung ddt dwoc Nha nude giao dét dé sir dung vao cdc muc dich sau ddy:...

b) Té chirc kinh té dau tu xdy dung nha & dé badn hodc cho thué;

¢) T4 chirc kinh 6 ddu tr xdy dung két cdu ha tang dé chuyén nhirong hodc
cho thué quyén sir dung ddt gan lien v&i két cau ha tdng do,..."”

+ Diéu 5 quy dinh mirc thu tién sir dung dht khi duge Nha nude giao dat:
“Nguoi sir dung dat dwgc co quan Nha nude c6 tham quyén giao dat s dung vao
muyc dichquy dinh tai khoan 1 Piéu 2 cua Nghi dinh nay ma khéng phai dép bu thiét
hai vé ddt cho ngudi ¢6 dat bj thu hoi thi phai nop 1 00% tién sgi' dung dat,; truong
hop phai dén bis thiét hai vé ddt thi duoc trir s0 tién thuc té da dén bit nhung
mirctri 181 da khéng qud 90% tién sir dung ddt phdi ndp ngdn sdch.”

_ Tai Thong tu sé 117/2004/TT-BTC ngay 7/12/2004 huong din thuc hién
Nghi dinh sé 198/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 cua Chinh phii vé thu tién str dung
dit quy dinh:
~ +Khoan 2 myuc IV phén A quy dinh: “Trudng hop, nguoi nép\tién swe dung
ddt, ma trude dé phdi bdi thwong vé dat hodc boi thuong chi phi dau tu vao dat
(20i chung 1a bAi thucng vé ddt), hé tro vé dét cho nguoi b thu héi dat thi duwoc tric
tién bo’fi thucme, hé tro vé dét vao tién sir dung ddt phdi nép theo quy dinh tai phdp
lugt vé boi thuong, hé tro va tdi dinh cu, nhung mikc dugc trie khong vugt qud tién
sw dung dat phai ngp.”




+ Tiét 2.1 Khoan 2 muc I phin B quy dinh dién tich tinh thu tién sir dung dat
trong truong hop dugc giao dét theo quyét dinh ctia co quan c6 tham quyen “Dién
tich tinh thu tién sir dung dat 1a dién tich ghi trong quyét dinh giao dét;..

2/ V& gia tinh thué GTGT
a) Giai doan 4p dung tir ngay 01/01/2004 dén 31/12/2008:

- Tai Piém 10, 11 Muc I, Phan B Thong tu s6 120/2003/TT-BTC ngay
12/12/2003 ciia BS Ti chinh quy dinh v& gi4 tinh thué:

“10- DI véi cdc co s& kinh doanh duge nha nuoc giao dat xdy nha, co s¢
ha tdng kp thugt dé ban, dé chuyén nhugng gdn véi chuyén quyen sir dung ddt, gid
tink thué GTGT doi véi nha, co 56 hg tang bdn ra hodc chuyén nhwgng la gia bdn,
gid chuyen nhwong chwa 6 thué, tric tién sir dung dat theo gia ddt quy dinh khi
giao dat.

11- Déi voi hoat djng kinh doanh bdt dong san, gid tinh thué GTGT ddi véi
nha, ha tang gén voi dét dwoc trir gid ddt theo gid do UBND cdc tinh, thanh phd
truec thuge Trung wong quy dinh tai thoi diém bdn bdt dong san”

- Tai Piém 10, 11 Muc ], Phan B Théng tu s& 32/2007/TT-BTC ngay
9/4/2007 cuia B6 Tai chinh quy dinh vé gja tinh thué:

“10- DGi véi co 5o ha tang ky thudt do cdc co s¢ kinh doanh dugc Nha
mede giao ddt xdy dung dé chuyen nhuong gén véi chuyén quyen str dung dét thi
gid tinh thué GTGT la gid thuc té chuyén nhurgng co s¢ ha tang ciing véi chuyén
quyén sir dung ddt chuea c6 thué GIGT, trir tién sir dung dét phéi ngp vio NSNN
theo gid do UBND tinh, thanh Pho trc thugc Trung wong quy dinh tgi thoi diém
giao dat. Truong hop co quan Nha nuée c6 thdm quyén ban dau gid quyén sir dung
ddt di ¢6 co 56 ha tang theo quy dinh cua phap ludt ve dat dai, sau dé co sé kinh
doanh trung ddu gid dat xdy dung nha, co so ha tang dé bdn thi gid tinh thue
GTGT la gid thuc té chuyen nhmmg nha, co so ha tang cing véi chuyén quyén sir
dung dit trir (-) gid trimg ddu gid quyén sir dung dat.

11- Doz voi hoat djng kinh doanh bdt dgng san, gid tinh thué GTGT déi véi
nha, ha tang gan voi dit dwoc triv gid ddt theo gid do UBND cdc tinh, thanh pho
truc thuoc Trung wong quy dinh tai thoi diém nhdn quyén so hitu hodc str dung bat
dong san”

b) Giai doan 4p dung tir ngay 01/01/2009 dén 28/02/2012:

- Cin cit Diém 1.8, Muc I Phin B Théng tu so 129/2008/TT-BTC ngay
26/12/2008 cha Bo Tai chinh huong dan thi hanh mét s§ didu cua Luét thué GTGT
va huéng dan thi hanh Nghl dinh s& 123/2008/ND-CP ngay 08/12/2008 cta Chinh
phti quy dinh vé gi4 tinh thué (c6 hiéu hyc tir ngay 01/01/2009):

“ Poi vai hoat déng kinh doanh bdt dong sdn, gid tinh thué la gid chuyen
nhweong bat dgng san trir (=) gid dat (hodc gid thué dat) thue t€ tai thoi diém chuyen
nhuong. Truong hap gid dat tgi thoi diém chuyen nhwong do ngudi nop thué ké
khai khéng du cin cir de xdc dinh g:a tinh thué hop Iy theo quy dinh cua phap lugt
thi tinh trir theo gid ddt (hodc gid thué ddy) do UBND cée tinh, thanh pho truc




thudc Trung wong quy dinh tai thoi diém chuyén nhugng bt déng san. Gid ddt tinh
trir dé xdc dinh gid tinh thué 16i da khong vueot qud s6 tién dat thu ciia khdch hang.

Trucng hop xdy dung, kinh doanh co s¢ ha tang, xdy dung nha de ban,
chuyén nhugng co thu tién theo tién dé thuc hién di dn hodc tién dj thu tzen ghi
trong hop dong, gid dat duwoc triv (<) la gid ddt thic té tai thoi diém thu tzen lan déu
theo tién do. Gid d’at dwoc tric tinh theo ty I (%% o) cua 56 tién thu theo tién do thue
hién dir an hodc tién 36 thu tién ghi trong hop dong voi gza ddt thyec 6 tgi thoi diém
chuyén nhuong (thoi diém thu tién ldn dau theo tién dg)”,

¢) Giai doan ap dung tir ngay 01/03/2012:

- Can cir Théng tu sé 06/2012/TT-BTC ngay 11/01/2012 cia B Tai chinh
Huéng din thi hanh mét s& diéu cia Luat Thué gia trj gia ting, huéng din thi hanh
Nghi dinh s8 123/2008/ND-CP ngay 08/12/2008 va Nghi dinh s6 121/2011/ND-CP
ngay 27/12/2011 cta Chinh phi :

+ Tai diém 9 Pidu 7 quy dinh v& gi4 tinh thué:
“9. pcfi voi hoat dpng kinh doanh bat dong san, gia tinh thué la gid chuyén
nhuong bat dong san trir () gia dat dwpc trir dé tinh thué GTGT.

a) Gidg dét duoc tric dé tinh thué GTGT duge quy dinh cu thé nhur sau:

a.1) Péi véi truomg hop duge Nha nudc giao ddt dé dau tr co s ha tang
xdy dung nha dé ban, gid dat dwpc tric dé tinh thué GTGT bao gbm tten s dung
dat phai ngp ngdn sdch nha nuéc (khong ké tién sir dung ddt duac mién, giam) va
chi phi b6i thieong, gidi phéng mdt bang theo quy dinh phdp ludt;’

+ Tai Khoén 2 Piéu 21 quy dinh:

“2. Péi voi hop ddng chuyén nhirong bt dong san ky voi khdch hang tir
ngdy 01/01/2009 dén trude ngay 01/3/2012, thoi dzem thu tlen lan dau tir ngay
01/01/2009 va dwge thuc hién trudc ngay 01/3/2012, neu 56 tién da thu dugc khong
rhap hon 20% tong gia thanh todn cua hop déng chuyén nhurong bat dong sdn, gla
ddt duge trie van ép dung theo Thong tu s6 129/2008/TT-BTC ngay 26/12/2008 va
cde viin ban huéng déan cia B§ Tai chinh.

Péi-véi hop déng chuyen nhugng bat dong san ky v6i khach hang trude
ngay 01/3/2012 nhu'ng thoi diém thu tién lan dau sau ngay 01/3/2012 hodc s8 tzen
thu diegc trudc ngay 01/3/2012 nho hon 20% téng gid thanh todn cua hop déng
chuyen nhieong badt dong san, gid ddt dwoc trir dp dung theo quy d‘mh tai Nghi dinh
s6 121/201 1/NP-CP cia Chinh phit va heéng dan tai Théng tw nay.’

d) Tai Coéng vin s6 6992/BTC-TCT ngay 18/5/2009 cia B Tai Chinh
huéng din vé thue GTGT dm véi trudng hop co sé kinh doanh dau tu xdy dung
nha, co so ha tng d3 thu tién trude cia ngudi mua theo tién d6 thuc hién du 4n
hoic tién d6 thu tién ghi trong hop déng trudc théi diém 01/01/2009 quy dinh:

“1. Cdc co so kinh doanh bat déng san, ddu tie xdy dung nhd, co so ha tang
da thu tién cia khdch hang theo tién do trude ngay 01/01/2009 va dé ké khai khdu
tric thué GTGT déu vao (hodc hoan thue) doi voi vdt tir; hang héa, chi phi phuc vy
hoat déng kinh doanh bdt dng san, ddu tu xdy dyng nha, co s¢ ha tang nhu-ng
chwwa ké khai doanh thu, chuwa ké khai ngp thué GTGT ddu ra trudc ngay
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-

01/01/2009 thi co so kinh doanh phai Igp héa don GTGT, ké khai ndp thué GTGT
ddi vdi s6 tién da thu dwoc trude ngay 01/01/2009.

Trucng hop sang ndm 2009 co s6 kinh doanh vén tzep tuc thu tién theo tién
d¢ thi co 5o kinh doanh phaz lap héa dom, ké khai ndp thué GTGT tinh trén toan by
56 tzen da thu dugc (bao goém cd s6 tién thu cia khdch hang truce ngay 01/01/2009
V@ 56 tién thu tiép trong ndm 2009).

Thoi han ké khai thué GTGT doi véi 56 tién da thu ctia khdch hang theo tién
ds triede ngay 01/01/2009 chdm nhit khong qua ky tinh thué thang 8 ndm 2009.

2. Vé gid tinh thué GTGT:

- Truong hop co s6 kinh doanh dwoc Nha nuce glao dat cé ngp tién sir dung
dat thi gia tinh thué GTGT la s6 tién da thu trir tién sic dung ddt phdi ndp vao
NSNN.

- Truong hop khéng dugc giao ddt, co s6 kinh doanh dwoc tric gid ddt theo
gid do UBND cdc tinh, thanh phé truc thugc Trung wong quy dinh.

- Truong hgp co s¢ kinh doanh tring ddiu giG dat xdy dung nha, co s¢ ha ting
de bén thi gid tinh thué GTGT la 6 tién da thu (-) gid tring ddu gid quyén sir dung
d t »

Cén cir quy dinh néu trén, néu co sé& kinh doanh bét dong san duogc giao dét
dé thuc hién du an da thu tién cia khach hang theo tlen dd trude ngay 01/01/2009
thi gia dat dugec trir dé tinh thue GTGT la tién sur dung &4t phai ndp vao NSNN (bao
gom ca tién sir dung dét nop bd sung theo quyet dinh cia co quan c¢6 thdm quyén).
P& nghi Cuc thué Tp. Ha Noi xéc dinh tién sir dyng d4t phai ndp NSNN lam cén e
xé4c dinh gia dit duoc trix trong gia tinh thué GTGT clia Cong ty c¢b phin XNK téng
hop Ha N&i va Céng ty c¢d phan Ha Phong theo quy dinh.,,

Noi nhgn: || KT, TONG CUC TRUONG
- Nhur trén; . ;

-Vu PC (BTC);

- Vu PC (TCT);

- Cong ty CP Ha Phong;
-Luu: VT, CS (2b).
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