BO TAI CHINH CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TONG CUC THUE Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc

S6: 3423/TCT-CS Ha Ngi, ngay 20 thang 8 nam 2020
Vv chinh sach thué
Kinh giri: Cuc Thué thanh phé HO Chi Minh.

Tré 16i cong van s6 6536/CT-TTKT8 ngay 04/6/2020 cia Cuc Thué thanh phd HO Chi
Minh vé chinh sach thué gia tri gia tang va thué thu nhap doanh nghi¢p, Tong cuc Thué cé ¥ kién
nhu sau:

- Tai Diéu 84 Luat Quan Iy thué s6 78/2006/QH11 quy dinh:

“Diéu 84. Nhiém vu, quyén han ciia ngwoi ra quyét dinh thanh tra thué

1. Nguoi ra quyét dinh thanh tra thué cé cac nhiém vu, quyén han sau day:

~a) Chi dao, kiéym’ tra doan thanh tra thué thuc hién ding ndi dung, thoi han ghi trong
quyet dinh thanh tra thué;

b) Yeu cau déi twong thanh tra cung cdp théng tin, tdi liéu, bdo cao bang van ban, giai
trinh vé nhitng van dé lién quan dén ngi dung thanh tra thué; yéu cau co quan, té chire, cd nhén
6 théng tin, tai liéu lién quan dén ndi dung thanh tra thué cung cdp thong tin, tai liéu do;

¢) Ap dung cdc bién phdp quy dinh tai cdc diéu 89, 90 va 91 ciia Ludt nay;
d) Trung cau gidm dinh vé nhitng van dé lién quan dén néi dung thanh tra thué;

d) Tam dinh chi hodc kién nghi nguoi co tham quyén dinh chi viéc lam khi xét thay viéc
lam do gay thi¢t hai nghiém trong dén loi ich cia Nha nude, quyén va loi ich hop phdp cia co
quan, té chirc, cd nhan;

e) Xur Iy theo tham quyén hodc kién ' nghi ngueoi co tham quyén xir Iy vi pham phdp ludt vé
thué; kiém tra, dén doc viéc thwce hién quyét dinh xir 1y vé thanh tra thué;

2) Gidi quyét khiéu nai, t6 cdo lién quan dén trdach nhiém cia triong doan thanh tra
thue, cac thanh vién khac cua doan thanh tra thué;

h) Két ludn vé néi dung thanh tra thué.

2. Khi thuc hién nhiém vy, quyén han quy dinh tai khoan 1 DPiéu nay, nguoi ra quyét dinh
thanh tra thue phai chiu trach nhiém trudce phdp ludt vé quyét dinh ciia minh.”

Tai diém d, diém e khoan 1 Diéu 85 Luat Quan ly thué s6 78/2006/QH11 quy dinh:



“I. Truéng doan thanh tra thué c6 cdc nhiém vu, quyén han sau day:

d) Bdo cdo véi nguoi ra quyét dinh thanh tra thué vé két qud thanh tra va chiu trach
nhiém ve tinh chinh xdc, trung thuc, khach quan cua bdo cao do,

e) Xur phat vi pham hanh chinh theo tham quyén hodc kién nghi ngueoi c¢é tham quyén ra
quyet dinh xu Iy vi pham,”

Tai khoan 3 Diéu 48 va khoan 2 Piéu 49 Luat kinh doanh bt dong san sb 66/2014/QH13
quy dinh :

“Piéu 48. Nguyén tac chuyén nhwong toan bg hodc mét phan duw dn bdt dong san

3. Viéc chuyén nhwong toan bg hodc mot phdn dir dn bat dong san phai dwoc co quan
nha nuoc co tham quyén quyét dinh viéc dau tu dong y bang van ban. Chii dau tw nhdn chuyen
nhwong duoc cdp Gidy chitng nhdn quyén sir dung ddt, quyén so hitu nha o va tai san khac gan
lién véi dat hodc dwoc ding ky bién dong vao gidy chirng nhdn da cap cho chii dau tw chuyén
nhuwong theo quy dinh ciia phdp ludt vé ddt dai.

Piéu 49. Piéu kién chuyén nhuwong toan bé hoac mot phcfn dw dn bat dong san

2. Chii dau tw chuyén nhwong da c6 gidy chirng nhdn vé quyén sir dung dat doi voi toan
bo hodc phan dy an chuyén nhuong.”

Tai Diéu 54, Diéu 55 Luat kinh doanh bat dong san sé 66/2014/QH13 quy dinh:
“Piéu 54. Quyén kinh doanh bdt dong san hinh thanh trong tiong lai

1. Chii ddu tir dir én bat dong san c6 quyén bdn, cho thué, cho thué mua nha, céng trinh
xdy dung hinh thanh trong tuong lai.

2. Viéc ban, cho thué, cho thué mua nha, cong trinh xday dung hinh thanh trong twong lai
dwoc thyc hién theo quy dinh cua Chuwong nay, cac quy dinh twong ung trong Chuwong Il va cdc
quy dinh khac co lién quan cua Ludt nay.

Piéu 55. Piéu kién cia bat dong sdn hinh thanh trong twong lai dwoc dua
vao kinh doanh

1. C6 gidy to vé quyén sir dung dat, ho so di dn, thiét ké ban vé thi cong da dwoc cap c6
tham quyén phé duyét, Gidy phép xdy dung doi véi truong hop phdi ¢é Gidy phép xdy dung, gidy
10 vé nghiém thu viéc hoan thanh xdy dung co s¢ ha tang kj thudt tiong iing theo tién dg di dn;
trieong 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 dd hoan thanh xong phan méng cia toa nha do.



2. Trude khi ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong lai, chi dau tw phdi c¢é van
ban théng bdo cho co quan quan Iy nha o cap tinh vé viéc nha o du diéu kién duwoc ban, cho thué
mua.

Trong thoi han 15 ngdy ké tir ngay nhdn dwoc thong bdo, co quan qudn Iy nha & cdp tinh
cO trach nhiém tra loi bang van ban cho chu dau tw vé nha o du diéu kién dwoc ban, cho thué
mua; truong hop khong du diéu kién phai néu ro ly do.”

Tai khoan 7, khoan 8, khoan 9 va khoan 16 Diéu 3 Luat Dét dai sé 45/2013/QH13 quy
dinh:

“7. Nha nudc giao quyén sir dung dat (sau day goi la Nha nudc glao ddt) la viec Nha
niede ban hanh quyét dinh giao dat dé trao quyén sir dung ddt cho doi tirong c¢é nhu cdu sir dung
dat.

8. Nha nudc cho thué quyén sur dung ddt (sau day goi la Nha nudc cho thué dat) la viéc
Nha nuée quyét dinh trao quyen su dung dat cho doi twong c6 nhu cau sir dung dat théng qua
hop dong cho thué quyén sit dung dat.

9. Nha nudc cong nhan quyén st dung dat la viéc Nha nuoc trao quyén sir dung dat cho
nguoi dang su dung dat on dinh ma khong co nguon goc dwgc Nha nuoc giao dat, cho thué dat
thong qua viéc cap Glay churng nhan quyen swr dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va tdi san khdc gan
lién véi dat lan dau doi véi thira dat xdc dinh.

16. Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyen s0 hitu nha o va tai san khac gan lién voi
dat la chu’ng thu phap Iy dé Nha nwée xdc nhdn quyén sur dung dat, quyen SO hitu nha o, tai san
khdc gdn lién véi dat hop phap cua nguoi c6 quyén sur dung ddt, quyén sé hivu nha & va quyén so
hitu tai san khéc gdn lién véi dat.”

- Tai khoan 3 Diéu 98 Luat Pat dai s6 45/2013/QH13 quy dinh nguyén tic cAp Gidy
chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gin lién véi dat:

“3. Nguoi sir dung dat, chii s¢ hitu nha 6, tai san khéac gan lién véi dat dwoc nhan Gidy
chung nhan quyen sw dung dat, quyén so hitu nha o va tai san khac gan lien voi dat sau khi da
hoan thanh nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phap ludat.”

- V& trach nhiém cua chu dau tu dy an bat dong san thi theo quy dinh tai khoan 7 Diéu
22, khoan 2 Piéu 54 va Piéu 58 Luat Kinh doanh bt dong san s 66/2014/QH13 thi: Chu dau tu
(bén ban nha hinh thanh trong tuong lai) c¢6 trach nhiém thuc hién nghia vu tai chinh véi nha
nudc theo quy dinh cua phap luat.

D@)ng th(‘):i, tai khoan 6 Piéu 8 Luét Kinh doanh bat déng san so 66/2014/QH13 quy dinh
cac hanh vi bi cam: “Khong thuc hién hodc thuc hién khong day du nghia vu tai chinh voi Nha
nuwoc’”.



_ - Tai tiét ¢ khoan 1 Diéu 45 Luét dlu tu s6 67/2014/QH13 quy dinh vé chuyén nhuong dy
an dau tu:

“]. Nha ddu tw ¢é quyen chuyén nhirong toan bo hodc mét phan dw dn dau tw cho nha
dau tw khdc khi ddp img cdc diéu kién sau day:

¢) Tudn thii cdc diéu kién theo quy dinh cua phap luat vé dat dai, phdp ludt vé kinh doanh
bdt déng san trong trwong hop chuyén nhwong dw dn gan véi chuyén nhieong quyén siv dung
ddt;”

- V& thoi diém xac dinh thué gia tri gia ting:

 + Tai BiéuNS Nghi dinh s6 209/2013/ND-CP ngay 18/12/2013 cua Chinh phu quy dinh
chi ti€t va huong dan thi hanh moét s6 diéu Luat Thué gia tri gia tang quy dinh:

“Piéu 5. Thoi diém xdc dinh thué gid tri gia ting

1. Thoi diém xdc dinh thué gia tri gia tang doi véi hang héa la thoi diém chuyén giao
quyén so hitu hodc quyen sir dung hang héa cho nguwoi mua, khéng phan biét da thu dwoc tién
hay chia thu dwoc tién.

2. Thoi diém xdc dinh thué gid tri gia tang doi véi dich vu la thoi diém hoan thanh viéc
cung ung dich vu hodc thoi diém lap hoa don cung ung dich vu, khong phan biét da thu duoc
tién hay chuwa thu duoc tién.

3. B¢ Tai chinh hudong dan cu thé vé thoi diém xdc dinh thué gia tri gia tang doi véi mét
S0 truong hop dac thu.”

+ Tai khoan 1, khoan 2, khoan 4 Diéu 8 Théng tu s6 219/2013/TT-BTC ngay 31/12/2013
ctua Bo Tai chinh quy dinh:

“Diéu 8. Thoi diém xdc dinh thué GTGT

1. Béi véi ban hang héa la thoi diém chuyén giao quyén so hitu hodc‘quyén su dung
hang hoa cho nguoi mua, khong phdn biét da thu dwoc tién hay chua thu duoc tién.

i 2. Doi véi cung ung dich vu la thoi diém hodn thanh viéc‘cung ung dich vu hodg thoi
diém lap hoa don cung ung dich vu, khong phdn biét da thu duoc tién hay chua thu dwoc tién.

4, Déi véi hoat ddng kinh doanh bat déng san, xdy dung co sé ha tang, xdy dung nha dé
ban, chuyén nhuwong hodc cho thué la thoi diém thu tién theo tién do thuc hién dw an hodc tién
do thu tién ghi trong hop déng. Can cir s6 tién thu dwoc, co sé kinh doanh thuc hién khai thué
GTGT ddu ra phdt sinh trong ky.

- Vé thoi diém x4c dinh doanh thu tinh thué 1am cin c& tinh thué TNDN:



Tai diém a khoan 1 DPiéu 17 Théng tu 78/2014/TT-BTC ngay 18/06/2014 cua Bo Tai
chinh quy dinh: ““...- Thoi diém xdc dinh doanh thu tinh thué la thoi d‘zem bén ban ban giao bat
dong san cho ben mua, khong phu thugc viéc bén mua da dang ky quyen e huu tai san, quyén su
dung dat, xdc ldp quyén sir dung dat tai co quan nha niede c6 tham quyén..

Cin ctr cac quy dinh néu trén, theo quy dinh tai Diéu 55 cua Luat kinh doanh bt dong
san s6 66/2014/QH13 thi mot trong nhiing dléu kién cua bét dong san hinh thanh trong twong lai
duogc dua vao kinh doanh 1a phai cé gidy td vé quyén st dung dét. Gidy to vé quyén sir dung dat
dugc xac dinh theo quy dinh cua phap luat dit dai. Khi thyc hién viée chuyén nhuong dy an hodc
kinh doanh bat dong san hinh thanh trong twong lai phai dam bao ding nguyén tic, dap Gmg day
du cac diéu kién theo quy dinh cta phap luat, trén co s& d6 1a can cir dé thuc hién nghia vu véi
ngan sach nha nudc. Truong hop Cong ty chua thuc hién hodc thyc hién khong day di nghia vu
tai chinh voi Nha nudc; chua dugc co quan c6 thim quyén dong ¥ bang van ban va du 4n chua
duogc cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dat thi Cong ty chua duoc chuyén nhugng du 4n ciing
nhu kinh doanh bt dong san hinh thanh trong twong lai. Theo do:

Trudng hop xéac dinh duge Cong ty cd phan dau tu va phat trién Sai Gon da dap ung di
diéu kién dé duoc kinh doanh (chuyén nhuwong) bat dong san hinh thanh trong tuong lai theo
dung quy dinh ciia Luat kinh doanh bat dong san s6 66/2014/QH13 thi 4p dung chinh sach thué
theo quy dinh.

Truong hop Cong ty c¢b phan dau tu va phat trién Sai Gon chua dap tmg du diéu kién dé
duoc kinh doanh (chuyen nhuong) bat dong san hinh thanh trong tuong lai theo quy dinh cua
Luat kinh doanh bat dong san s6 66/2014/QH13 thi chua du co so xur ly vé thué theo y kién cua
Cuc Thué néu tai cong van sé 6536/CT-TTKT8 ngay 4/6/2020.

Can cu quy dinh cua phéap luét néu trén, dé nghi Cuc Thué ra soat tinh hinh thuc té cua
Cong ty dé kip thoi ban hanh két luan vé ndi dung thanh tra thué, quyét dinh xtr 1y sau thanh tra
thué theo thAm quyén, dung quy dinh ctia phap luat vé thué tranh khiéu kién va phat sinh cc van
dé khéc sau nay.

Téng cuc Thué tra 161 @& Cuc Thué dugc biét./.

TL. TONG CUC TRUONG
Noi nhgn: VU TRUONG VU CHINH SACH

- Nhu trén;

- Pho TCTr Dang Ngoc Minh (dé bao c4o);
- Vu CST, Vu PC-BTC;

- Thanh tra BTC;

- Vu TTKT, Vu PC-TCT;

- Luu: VT, CS (3b).
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