TONG CUC THUE CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
CUC THUE TP HA NOI Poc 1ap - Tw do - Hanh phic

Sé: 84149/CT-TTHT Ha Néi, ngay 07 thang 11 nim 2019

Vv xie Iy vieong mdc sau kiém tra thué tai Cong ty CP
Xay dung va Thuong Mai Ngoc Thanh

Kinh giri: Chi cuc Thué Quan Déng Pa

Tra 10i cong vin sé 15384/CCT-KTr3 ngay 03/06/2019, cong van s6 19152/CV-CCT-
KTr3 ngay 28/06/2019 va ho so bo sung gui ngay 05/08/2019 cua Chi cuc Thué Quan Déng Da
hoi vé xir ly vuong mic sau kiém tra thué don vi Cong ty CP Xay dung va Thuong Mai Ngoc
Thanh hoi vé chinh sach thué, Cuc Thué TP Ha Noi ¢6 ¥ kién nhu sau:

- Can ctr khoan 3 Dié~u 4 Nghj dinh s6 209/2013/ND-CP ngay 18/12/2019 cta Chinh phu
quy dinh chi tiét va hu’('):ng dan thi héph mdt sO di€u cua Luat thué gia tri gia tang (c6 hiu luc tir
01/01/2014) quy dinh vé gia tinh thué¢ GTGT:

“3. Poi véi hoat ddng chuyén nhirong bt dong sdn, gid tinh thué gid tri gia tang |a gia
chuyén nhuong bat dong san trir (<) gia dat dwoc trie dé tinh thue gia tri gia tang.

a) Gid dat dwoc trir @é tinh thué gid tri gia tang dwoc quy dinh cu thé nhu sau:

- Truong hop dwgc Nha nudc giao dat de dau tir co' s ha tang xdy dung nha dé ban, gid
dat dwoc triv de tinh thué gid tri gia tang bao gom tién sir dung ddt phdi nép ngan sach nha nude
(khéng ké tién sir dung dat dwoc mién, giam) va chi phi boi thwong, giai phéng mdt bang theo
quy dinh cua phap luat;

- Truong hop ddu gia quyén sir dung dat thi gid dat dwoe triv dé tinh thué gid tri gia tang
la gid ddt tring ddu gi&;

‘ - Treong hop thué dat dé xdy dung co sé ha tang, xdy dung nha dé ban, gia dat dwoc trir
dé tinh thué gia tri gia tang la tién thué dat phai nop ngan sach nha nuoc (khong bao gom tién
thué dat dwoc mien, giam) va chi phi dén bu, giai phong mat bang theo quy dinh cia phdp ludt;

- T ru"ong hop co so kinh doanh nhén chuyén nhuong quyén sit dung ddt ciia cdc t6 chite,
ca nhan thi gia ddt dwoc trir dé tinh thué gla tri gia tang la gia ddt tai thoi diém nhdn chuyén
nhirong quyén sir dung dat bao gom cd gia tri co sé ha tang (neu co),; co 5o kinh doanh khong
diege ké khai, khdu trie thué gid tri gia tang ddu vao cia co sé ha tang da tinh trong gid tri quyén
sir dung dat dugc trir khong chiu thué gia tri gia tang. Néu gia ddt dwoc triv khong bao gom gia
tri co s6 ha tang thi co s¢ kinh doanh duoc ké khai, khdu triv thué gid tri gia tang ddu vao ciia co
s6 ha tang chiea tinh trong gid tri quyén sir dung dat dwoc trir khéng chiu thué gid tri gia tang.



Truong hop khong xac dinh dwoc gza dat tai thoi diém nhdn chuyén nhuwong thi gid dat
dwoc trir dé tinh thué gid tri gia tang la gia. ddt do Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thugc
Trung wong quy dinh tai thoi diém ky hop dong nhdn chuyén nhwong.

- Truong hop co so kinh doanh bdt déng san thiee hién theo hinh thirc xdy dung - chuyén
giao (BT) thanh toan bang gia tri quyen sir dung dat thi gid dat dwoc triv d‘e tinh thué gia tri gia
tang la gid tai thoi diém ky hop dong BT theo quy dinh ciia phap luat; néu tai thoi diém ky hop
dong BT chira xdc dinh dwoc gia thi gia dat dwoc triv la gia dat do Uy ban nhdn dén cdp tinh
quyét dinh dé thanh toan cdng trinh.

b) Truong hop xdy dung, kinh doanh co so hg tang xdy dung nha dé ban, chuyén
nhu’ang hodc cho thué, gia tinh thué gid tri gia ting la sé tién thu dwoc theo tién dé thire hién dy
dan hodc tién d¢ thu tién ghi trong hop dong trir () gid ddt dwoc trir rong ing voi 1y 1é % so tién
thu dwoc trén tong gid tri hop dong.”

- Céin cir khoan 3 Diéu 3 Nghi dinh s6 12/2015/ND-CP ngay 12/12/2015 ctia Chinh phu
quy dinh cl}i tiét thi hanh Luat stra in, bé,sung n1§t 553 diéu cua cac Lu@t vé thué va sua doi, bo
sung mot sO di€u cua cac Nghi dinh vé thué, stra doi bo sung Nghi dinh s6 209/2013/ND-CP:

“3. Bé sung Piém a Khodn 3 Piéu 4 nhw sau:
“a) Gia dat dwoc triv dé tinh thué gid tri gia tang dwoc quy dinh cu thé nhw sau:

- Truong hop dwoc Nha nudc giao ddt dé ddu tir co s6 ha tang xdy dung nha dé ban, gia
dat dwoc triv de tinh thué gid tri gia tang bao gom tién sir dung ddt phdi nép ngén sach nha nuée
(khong ké tién sir dung dat dwoc mién, giam) va chi phi boi thwong, giai phéng mdt bang theo
quy dinh cua phap luat,

- Truong hop dau gid quyén sir dung dat thi gid dat dwoc triv dé tinh thué gié tri gia ting
la gid ddt tring ddu gi&;

- T ru"ong hop thué dat dé xdy dung co so ha tang, xdy dwng nha dé ban, gia dat duoc trie
dé tinh thué gid tri gia tang la tién thué dat phdi nép ngan sach nha nuée (khéng bao gom tién
thué dat dwoc mién, giam) va chi phi dén b, gidi phong mat bang theo quy dinh ciia phdp ludt;

- Truong hop co so kinh doanh nhan chuyén nhiwong quyén sir dung dat ciia cdc 16 chirc,
Ca nhan thi gid dat dwoc triv dé tlnh thué gid tri gia tang la gia dat tai thoi diém nhdn chuyén
nhwong quyén sir dung dat bao gom ca gid tri co sé ha tang (neu co); co so kinh doanh khong
dwoc ké khai, khdu triv thué gid tri gia tang dau vao ciia co sé ha tang da tinh trong gid tri quyén
si dung dat duogc trie khong chiu thué gid tri gia tang. Néu gia ddt dwoc trir khong bao gom gia
tri co so ha tang thi co sé kinh doanh duoc ké khai, khau triv thué gid tri gia tang ddu vao ciia co
s¢ ha tang chwa tinh trong gid tri quyen sir dung dat dwoc trie khong chiu thué gid tri gia tang.
Truwong hop khong xdc dinh dwoc gid dat tai thoi diém nhdn chuyén nhwong thi gid ddt dwoc triv
dé tinh thué gid tri gia tang la gid dit do Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thujc Trung
wong quy dinh tai thoi diém ky hop dong nhdn chuyén nhwong.



T ru“ong hop co s kinh doanh nhdn g6p vén bang quyén sit dung dat cia to chure, ca
nhén thi gid ddt dwoc triv dé tinh thué gid tri gia tang la gia ghl trong hop dong g6p von. Truong
hop gia chuyén nhwong quyén sir dung ddt thdap hon gid ddt nhdn gp vén thi chi duwoc trir gid
ddt theo gid chuyén nhirong;

- Truong hop co so kinh doanh bdt dong san thyee hién theo hinh thirc xdy dung - chuyén
giao (BT) thanh todn bang gid tri quyen sir dung ddt thi gia dat dwoc triv de tinh thué gza tri gia
ting | Qia tai thoi diém kY hop dong BT theo quy dinh ciia phép ludt; néu tai thoi diém Ky hop
dong BT chua xdc dinh dwoc gia thi gia dat dwoc triv a gid dat do Uy ban nhdn ddn cdp tinh
quyét dinh dé thanh todn céng trinh.”

- Cian ctr Thong tu s6 219/2013/TT-BTC ngay 31/12/2013 cua Bo Tai chinh hudng din
thi hanh Luat thué gia tri gia ting va Nghi dinh s6 209/2013/ND-CP ngay 18/12/2013 cta Chinh
phii quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mot s6 diéu ciia Luat Thué gia tri gia tang (hiéu luc
thi hanh tir 01/01/2014):

+ + Tai khoan 6 Diéu 4 quy dinh vé dbi tugng khong chiu thué GTGT:
“6. Chuyén quyén sir dung dat.”

+ Tai khoan 10 Diéu 7 quy dinh vé gia tinh thué ddi v6i hoat dong kinh doanh bat dong
san:

“10. Péi vdi hoat ddng chuyén nhwong bdt dong san, gid tinh thué la gid chuyén nhirong
bat dong san trwr (-) gia dat dwoc trwe dé tinh thue GTGT.”

+ Tai Diéu 8 quy dinh vé thoi diém xac dinh thué GTGT:

“1. Déi véi ban hang héa la thoi diém chuyén giao quyén sé hitu hodac quyén sir dung
hang héa cho nguoi mua, khéng phan biét da thu dwoc tién hay chiea thu dwoc tién.

‘ 2. Boi véi cung ung dich vu la thoi diém hodan thanh viéc‘cung ung dich vu hodg thoi
diém lap hoa don cung ung dich vu, khong phan biét da thu duoc tién hay chua thu dwoc tién.

Péi véi dich vu vién thong la thoi diém hoan thanh viéc déi soat dir lidu vé cude dich vu
ket nol vien thong theo hop dong kinh te gira cdac co so kinh doanh dich vu vién thong nhung
cham nhat khong quda 2 thang ké tu thang phdt sinh cudc dich vu ket noi vien thong.

3. Poi voi hoat ddng cung cdp dién, nwéc sach la ngay ghi chi sé dién, nudc tiéu thu trén
dong ho dé ghi trén hoa don tinh tién.

4. Poi véi hoat dong kinh doanh bt dong san, xdy dung co s¢ ha tang, xdy dung nha de
ban, chuyen nhwong hodc cho thué la thoi dzem thu tién theo tién do thuc hién duw dn hodc tién
dé thu tién ghi trong hop dong. Can cir sé tién thu dwoc, co sé kinh doanh thuc hién khai thué
GTGT dau ra phdt sinh trong ky.



5. Déi véi xdy dung, ldp dat, bao gom ca déng tau, la thoi diém nghiém thu, ban giao
cbng trinh, hang muc cong trinh, khoi luong xdy dung, lap dat hoan thanh, khong phan biét da
thu dwoc tién hay chwa thu dwoc tien.

6. Doi véi hang héa nhdp khau la thoi diém déing ky to khai hai quan.”

- Can ctr Thong tu s6 78/2014/TT-BTC ngay 18/06/2014 ciia BO Tai chinh huéng dan thi
hanh Nghi dinh s 218/2013/ND-CP ngay 26/12/2013 ciia Chinh pha quy dinh va huéng dan thi
hanh Luét Thué thu nhdp doanh nghiép (hi¢u lyc thi hanh 02/08/2014, ap dung cho ky tinh thué
thu nhap doanh nghiép tr nam 2014 tro di).

+ Tai tiét a khoan 1 Diéu 17 Chuong V huéng dan vé xac dinh doanh thu tinh thué
TNDN:

“a) Doanh thu tir hoat dong chuyén nhwong bdt dong san.

a.l) Doanh thu tir hoat dong chuyen nhirong bdt dpng san dwoc xdc dinh theo gid thuc té
chuyén nhieong bdt déng sdan theo hop dong chuyén nhwong, mua bdn bat dong san phu hop voi
quy dinh cia phdp ludt (bao gom ca cdc khoan phu thu va phi thu thém néu cé)...

- Thoi diém xdc dinh doanh thu tinh thué la thoi d‘zem bén ban ban giao bat dong san cho
bén mua, khong phy thugc viéc bén mua da dang ky quyen so hitu tai san, quyén sir dung dat,
xdc Idp quyén sit dung dadt tai co quan nha nuwée cé tham quyén.

- Trwong hop doanh nghiép thuc hién du dn dau tw co 50 ha tang, nha d@é chuyén nhwrong
hodc cho thué, c6 thu tién ing trede cia khdch hang theo tién dé dudi moi hinh thirc thi thoi
diém xdac dinh doanh thu tinh thué thu nhdp doanh nghiép tam nop la thoi diém thu tién cia
khdch hang, cu thé:

+ Truong hop doanh nghiép cé thu tién cia khdch hang ma xdc dinh dwoc chi phi tuong
itng véi doanh thu da ghi nhdn (bao gom cd chi phi trich trude ciia phan di todn hang muc céng
trinh chwa hodan thanh twong g véi doanh thu da ghi nhan) thi doanh nghiép ké khai ngp thué
thu nhdp doanh nghiép theo doanh thu trir chi phi.

+ Trieong hop doanh nghiép ¢6 thu tién cia khdch hang ma chwa xdc dinh dwoe chi phi
twong ing véi doanh thu thi doanh nghiép ké khai tam ngp thué thu nhdp doanh nghiép theo ty 1é
1% trén doanh thu thu dwoc tién va doanh thu ndy chwa phdi tinh vao doanh thu tinh thué thu
nhap doanh nghiép trong nam.

Khi ban giao bdt déng san doanh nghiép phdi thuc hién quyét todn thué thu nhdp doanh
nghiép va quyét todn lai sé thué thu nhap doanh nghiép phai ngp. Truwong hop $6 thué thu nhdp
doanh nghiép da tam ngp thap hon $6 thué thu nhdp doanh nghiép phdi ‘ngp thi doanh nghiép
phdi nép @i s6 thué con thzeu vao Ngan sach Nha nuwoc. Truong hop So thué thu nhdp doanh
nghiép da tam ngp lon hon s6 thué phdi nép thi doanh nghiép duwoc trir 6 thue ngp thira vao 6
thué thu nhdp doanh nghiép phai nép cia ky tiép theo hodc dwge hoan lai s6 thué da ndp thiva.”



~ + Tai tiét b2 diém b khoan 1 Piéu 17 Chuong V quy dinh v& gia von dugc trir khi tinh
thué TNDN tir chuyén nhugng bat dong san:

“- Gia von cua dat chuyén quyén dwoc xdc dinh phu hop voi nguon goc quyén sw dung
dat, cu thé nhw sau:

.. + Truong hop doanh nghiép doi cong trinh ldy dat ciia Nha nude thi gia von dwoc xdc
dinh theo gia tri cong trinh da doi, trie truong hop thuc hién theo quy dinh riéng cua co quan
nha nuoc co tham quyén.”

- Can cur tiét a khoan 2 Diéu 16 Thong tu s6 39/2014/TT-BTC ngay 31/03/2014 cua Bo
Tai chinh hudng dan thi hanh Nghi dinh sé 51/2010/NB-CP ngay 14/05/2010 va Nghi dinh s6
04/2014/ND-CP ngay 17/01/2014 cua Chinh Phu quy dinh vé héa don ban hang héa, cung tmg
dich vu, quy dinh vé tiéu thirc ngay 1ap hoa don:

. “Ngay ldp hoa don doi véi ban hang héa \a thoi diém chuyén giao quyén sé hitu hodc
quyén sw dung hang hoa cho ngwoi mua, khong phan biét da thu dwoc tién hay chwa thu dwoc
tién.

Ngay ldp héa don doi véi cung vmg dich vu la ngay hoan thanh viéc cung vmg dich vu,
khong phdn bi¢t da thu duoc tién hay chua thu dwoc tién. Truong hop t6 chikc cung ung dich vu
thyc hién thu tién trudc hodc trong khi cung wng dich vu thi ngay ldp hoa don la ngay thu tién.

...Ngay ldp héa don doi véi xdy dung, ldp dat la thoi diém nghiém thu, ban giao céng
trinh, hang muc cong trinh, khoi luong xdy dung, lap dat hoan thanh, khong phdn biét da thu
duwoc tién hay chua thu duoc tién.

__ Truong hop giao hang nhiéu lan hodc ban giao titng hang mue, cong doan dich vu thi
moi lan giao hang hodc ban giao déu phdai lap hoa don cho khoi luong, gid tri hang héa, dich vu
duwoc giao tuong ung.

Truong hop t6 chirc kinh doanh bat dong san, xdy dung co so ha tang, xdy dung nha dé
ban, chuyén nhuong O thiee hién thu tién theo tlen do thiee hién dw dn hodc tién dg thu tién ghi
trong hop dong thi ngay lap héa don la ngdy thu tién.”

- Can cur khoan 2 Diéu 2 Nghi dinh §6 129/2013/ND-CP ngay 16/10/2013 cta Chinh phu
quy dinh v€ xur phat vi pham hanh chinh v¢ thué va cudng ché thi hanh quyét dinh hanh chinh
thue, quy dinh ve thoi hiéu, thoi han xtr Iy vi pham hanh chinh thué:

“2. Déi véi hanh vi tron thué, gian lan thué chua dén mirc truy curu trach nhiém hinh su,
hanh vi khai sai dan dén thiéu so tien thué phdi ndp hodc tang so tién thué dwoc hoan thi thoi
hiéu xu phat la 05 nam, ké tir ngay thwce hién hanh vi vi pham déen ngay ra quyéet dinh xu phat.

Thoi diém xdc dinh hanh vi khai sai dan dén thiéu so tzen thué phai ngp hodc tang s0 tién
thué dwoc hoan; hanh vi tron thué, glan ln thué la ngay tiép theo ngay cudi cung cua thoi han
nép ho so khai thué cia ky tinh thué ma nguoi ndp thué thiee hién khai thiéu thué, hanh vi tron



thue gian lan thué hodc ngay tiép theo ngay co quan cé tham quyén ra quyét dinh hoan thué,
mién thué, giam thué.”

Cuc Thué TP Ha Noi dé nghi Chi cuc Thué Quan Pdng Pa huéng dan don vi va lién hé
v6i Cuc Thué tinh Son La, UBND Tinh Son La dé xac dinh viéc chuyén nhuong du an, chuyén
giao, chuyén nhugng bat dong san ctua Cong ty Ngoc Thanh véi cac don vi ¢6 phu hop véi cac
quy dinh cta Luat dat dai, Luat kinh doanh bat dong san hay khong, dong thoi xac dinh cac don
vi d4 hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén viéc chuyén nhuong phat sinh tai tinh Son La
hay chua dé c6 co s¢ huéng din Cong ty theo quy dinh.

Chi cuc Thué cin cir vao vin ban quy pham phap luat Ve thué va tinh hinh thuc t& cua
don vi dé xac dinh gia dat dugc trir khi tinh thué GTGT, gia v6n cia hoat déng chuyén nhuong
bat dong san va thoi diém 1ap hoa don khi chuyén nhuong bat dong san theo dung quy dinh.

V& noi dung thoi hiéu xir Iy dbi voi hanh vi ké khai sai ddn dén thiéu s thué phai nop thi
thoi diém xac dinh hanh vi vi pham 1a ngay tiép theo ngay cudi cling cuia thoi han nop hd so khai
thué cua ky tinh thué ma ngudi nop thué thuc hién khai thiéu thué, dé nghi Chi cuc Thué Quan
DPéng Da cin cir vao ngay cudi ciing ctia thoi han to khai ciia Cong ty CP Xay dung va Thuong
Mai Ngoc Thanh da nop dé xac dinh chinh xac thoi hidu xu 1y vi pham ddi v6i hanh vi ké khai
sai dan dén thiéu s6 tién thué phai nop.

Cuc Thué TP Ha Noi tra 161 & Chi cuc Thué Quan Pong Pa duoc biét va thyc hién./.
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