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S6: 3841/TCT-TTr Ha Noi, ngay 09 thang 10 nam 2018
V/v: tinh thué TNCN déi véi bat déng san hinh thanh
trong twong lai

Kinh giri: Cuc Thué thanh ph6 Ha Noi.

Tdong cuc Thué nhan dugc Cong van s6 9017/CT- -QLD ngay 08/3/2018 cua Cyc Thué TP.
Ha Noi bao cao vudng méc vé viéc xdc dinh gia tinh thué TNCN khi chuyén nhuong bat dong
san hinh thanh trong twong lai. V& van dé nay, Téng cuc Thué c6 ¥ kién nhu sau:

1/ V& ché d6 quy dinh.
- Khoan 4, Piéu 3 va khoan 1, Diéu 55 Luat Kinh doanh Bit dong san s 66/2014/QH13:
“"Diéu 3. Gidi thich tir ngir

...4. Nha, cong trinh xdy dung hinh thanh trong twong lai la nha, cong trinh xdy dung
dang trong qua trinh xdy dung va chuwa duoc nghiém thu dwa vaosuw dung.”.

“Piéu 55. Piéu kién cua bdt dong san hinh thanh trong twong lai dwge dwa vao kinh
doanh

1. Co gidy to vé quyen sir dung dat, ho so dw dn, thiét ké ban vé thi céng da dwoc cdp c6
tham quyén phé duyét, Gidy phép xay dung doi véi truong hop phai co Gidy phép xdy dung, gidy
t vé nghiém thu viéc hoan thanh xdy dung co s6 ha tang ky thudt twong iing theo tién do dir an;
tnm'ng hop la nha chung cw, toa nha hén hop ¢é muc dich dé & hinh thanh trong twong lai thi
phdi c6 bién ban nghiém thu da hoan thanh xong phan méng cia toa nha dé.”

- Piéu 37 Luét Quan Iy thué s6 78/2006/QH11, quy dinh:

“Piéu 37. An dinh thué doi véi nguoi nép thué ndp thué theo phwong phdp ké khai trong
trwong hop vi pham phap ludt veé thue

1. Ngueoi ndp thué ndp thué theo phirong phap ké khai bi an dinh thué trong cdc trieong
hop sau day:

...e) Mua, bdn, trao déi va hach todan gid tri hang hod, dich vu khéng theo gid tri giao
dich thong thuong trén thi truong;”

- Khoan 1, khoan 2 diéu 25 Thong tu s6 156/2013/TT-BTC ngay 06/11/2013 cua B6 Tai
chinh huéng dan th1 hanh mot sb dleu ctia Luat quan 1y thué; Luat stra d6i, bo sung mot sé diéu
ctia Luét quan 1y thué va Nghi dinh s6 83/2013/ND-CP ngay 22/7/2017 cua chinh phu, quy dinh:



“Piéu 25. An dinh tlgué déi véi trieong hop nguwoi ndp thué ndp thué theo phwong phap ké
khai vi pham phap ludt thué

1. Co quan thué c6 quyén an dinh sé tién thué phdi nép néu nguwoi nép thué vi pham
trong cac truong hop sau:

2. An dinh tieng yéu 6 lién quan dén viéc xdac dinh s6 thué phai ngp

Ngueoi ndp thué theo phwong phdp ké khai bi dn dinh tirng yéu t6 lién quan dén viéc xdc
dinh so thué phai ngp trong cdac truong hop sau:

b) Qua kiém tra hang héa mua vao, ban ra thdy nguoi nép thué hach todn gid tri hang
h6a mua vao, ban ra khéng theo gia thuc té thanh toan phit hop voi thi truong.

Co quan thué cé thé tham khdo gid hang hod, dich vu do co quan quan Iy nha nwée cong
bé cing thoi diém, hodc gid mua, gid ban ciia cac doanh nghiép kinh doanh ciing nganh nghé,
cung mat hang hodc gid ban cua doanh nghiép kinh doanh cung mat hang co qui mo kinh doanh
va so khach hang lon tai dia phu’ang daé xdc dinh gia thyc té thanh todn phit hop véi thi truong
lam can civ dn dinh gid ban, gid mua va sé thué phdi nop...." .

Khoan 11 Diéu 2 Nghi dinh sé 12/2015/ND-CP ngay 12/02/2015 cua Chinh Phu quy
dinh:

“11. Stka d6i, b6 sung Piéu 18 nhur sau:
“Piéu 18. Thu nhdp tinh thué tir chuyén nhwong bat déng san
1. Thu nhdp tinh thué dwoe xdc dinh la gid chuyén nhirong tiemg lan.

2. Gid chuyén nhirong bat dong san la gia ghi trén hop dong chuyén nhirong tai thoi
diém chuyén nhuong.

a) Truong hop trén hop dong chuyén nhieong khong ghi gia dat hodc gia dat trén hop
dong chuyén nhirong thdp hon gia do Uy ban nhdn ddn cdp tinh quy dinh thi gid chuyén nhirong
ddt la gia do Uy ban nhdn dén cap tinh quy dinh tai thoi diém chuyén nhirong theo quy dinh ciia
phap ludt vé dat dai.

b) Truong hop chuyen nhuwong nha gan lién véi dat thi phan gid tri nha, két cau ha ting
va cong trinh kién tric gan lién véi dat dwoc xdc dinh can cir theo gid tinh I¢ phi trudc ba nha
do Uy ban nhdn dén cdp tinh quy dinh. Truong hop Uy ban nhén dén cap tinh khong co6 quy dinh
gid tinh ¢ phi trude ba nha thi can cir vao quy dinh cua B Xdy dung vé > phdn logi nha, vé tiéu
chudn, dinh mirc xdy dung co bdn, vé gid tri con lai thuc té ciia cong trinh trén dat.



Doz voi cong trinh xdy dwng hinh thanh trong tu’O’ng lai thi duoc xac dinh can cir vao ty
le gop von trén tong gid tri hop dong nhan (x) voi gid tinh ¢ phi trudc ba cong trinh xdy dung
do Uy ban nhén dén cdp tinh quy dinh. Truong hop Uy ban nhén dén cdp tinh chwa c6 quy dinh
vé don gid thi dp dung theo sudt von dau tw xdy dung cong trinh do B¢ Xdy dung cong bo, dang
dp dung tai thoi diém chuyén nhwong.”

2/ Cin ¢t cac quy dinh néu trén, ddi véi trudng hop chuyén nhuong bat dong san hinh
thanh trong tuong lai c6 gia ké khai tinh thué TNCN thap hon so véi gia thyuc té giao dich bat
dong san twong tu cua chu du an dang ban ra, ma tai thoi diém chuyén nhuong UBND thanh phé
chua cé quyet dinh ban hanh bang gia dat trong d6 quy dinh cu thé gia dat d01 véi tung vi tri cua
dir an ké ca trong truong hop co so ha tang da hoan thanh twong tng theo tién d6 du an, khi thuc
hién tinh thué TNCN Cuyc Thué phai 4p dung cin ct phép 1y theo dung huéng dan cua Thong tu
s6 92/2015/TT-BTC ngay 15/6/2015 ciia BO Tai chinh va quy dinh ctia Luat Quan 1y thué.

Pé dam bao thyc hién dung quy dinh cta Phap ludt, tao thuan loi dé ngudi dan thuc hién
ding quy dinh vé nghia vu ndp thué khi thuc hién céc giao dich mua ban, chuyén nhugng nha,
bat dong san,...yéu cau Cuc Thue TP. Ha N¢i tang cudng thuc hi¢n tot cac giai phap sau:

- Pay manh viéc x4y dung co s& dir liéu vé gia tinh thué thong qua viéc thu thap gia giao
dich thuc té tai cac san phan phdi bat dong san ciia chii dy 4n dang ban ra, gia giao dich bat dong
san tuong tu tai san giao dich noi c6 san pham cua chu du an dugc chuyén nhuong; dong thoi
tang cuong phdi hop, trao d6i thong tin v6i Van phong Céng ching nha dat, chi dy an va cac
bén c6 lién quan vé gia giao dich thuc té trén thi trudng.

- Chu d6ng phdi hop véi cac co quan quan Iy Nha nude ¢o lién quan, tham muu bao cao
UBND thanh phé som ban hanh bang gia dét tinh 1& phi trudc ba ddi vai cac khu vue, du 4n ma
UBND thanh phé chwa c6 quyét dinh ban hanh bang gia dat cu thé 1am cin ci thu 1& phi trude ba
va thué TNCN theo dtng quy dinh phap luat dét dai.

- Chi dao cac Chi cuc Thué va cac don vi ¢6 1ién quan thyc hién quan ly thué TNCN dbi
vé6i truong hop chuyén nhuong hop dong mua ban quyén str dung dat gan véi nha, cong trinh xay
dung hinh thanh trong tuong lai theo ding quy dinh ctia phap luat. Qua d6 thuc hién kiém tra, ra
soat, néu co tinh trang tinh thué TNCN chua ding voi quy dinh ciia phap luat thi phai thuc hién
ngay cac bién phap quan ly thué dé khac phuc va chan chinh, xur 1y kip thoi theo ding quy dinh
cua phap luat.

Téng cuc Thué tra 101 @& Cuc Thué thanh phé Ha Nbi duoc biét va thuc hién theo ché do
quy dinh./.
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