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TrảlờiCôngvănsố57/CV-QGngày15/12/2023củaCôngtyTNHHTậpđoànQuangGiápvềviệcđềnghịhướngdẫndoanhnghiệpvềviệcápdụngbảnggiáđấtvàhệsốđiềuchỉnhgiáđấttrênđịabàntỉnhHảiDươngnăm2023đểtínhdoanhthutừhoạtđộngchuyểnnhượngbấtđộngsản.Vềnộidungnày,CụcThuếtỉnhHảiDươngcóýkiếnnhưsau:
CăncứNghịđịnhsố44/2014/NĐ-CPngày15/5/2014củaChínhphủquyđịnhvềgiáđất,
CăncứNghịđịnhsố46/2014/NĐ-CPngày15/5/2014củaChínhphủquyđịnhvềthutiềnthuêđất,thuêmấtnước,
Căncứkhoản1Điều1Nghịđịnh49/2022/NĐ-CPngày29/7/2022củaChínhphủ;sửađổi,bổsungkhoản3,4Điều4Nghịđịnhsố209/2013/NĐ-CPngày18/12/2013củaChínhphủ:
“3. Đối với hoạt động chuyển nhượng bất động sản, giá tính thuế giá trị gia tăng là giá chuyển nhượng bất động sản trừ (-) giá đất được trừ để tính thuế giá trị gia tăng.
a) Giá đất được trừ để tính thuế giá trị gia tăng được quy định cụ thể như sau:
a.1) Trường hợp được Nhà nước giao đất để đầu tư cơ sở hạ tầng xây dựng nhà để bán, giá đất được trừ để tính thuế giá trị gia tăng bao gồm tiền sử dụng đất phải nộp ngân sách nhà nước theo quy định pháp luật về thu tiền sử dụng đất và tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng (nếu có).
…
a.4) Trường hợp cơ sở kinh doanh nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất của các tổ chức, cá nhân thì giá đất được trừ để tính thuế giá trị gia tăng là giá đất tại thời điểm nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất không bao gồm giá trị cơ sở hạ tầng.Cơ sở kinh doanh được kê khai, khấu trừ thuế giá trị gia tăng đầu vào của cơ sở hạ tầng (nếu có).Trường hợp không xác định được giá đất tại thời điểm nhận chuyển nhượng thì giá đất được trừ để tính thuế giá trị gia tăng là giá đất do Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương quy định tại thời điểm ký hợp đồng nhận chuyển nhượng.
Trường hợp cơ sở kinh doanh nhận chuyển nhượng bất động sản của các tổ chức, cá nhân đã xác định giá đất bao gồm cả giá trị cơ sở hạ tầng theo quy định tại điểm a khoản 3 Điều 4 Nghị định số 209/2013/NĐ-CP (đã được sửa đổi, bổ sung tại khoản 3 Điều 3 Nghị định số 12/2015/NĐ-CP ngày 12 tháng 02 năm 2015) thì giá đất được trừ để tính thuế giá trị gia tăng là giá đất tại thời điểm nhận chuyển nhượng không bao gồm cơ sở hạ tầng.
Trường hợp không tách được giá trị cơ sở hạ tầng tại thời điểm nhận chuyển nhượng thì giá đất được trừ để tính thuế giá trị gia tăng là giá đất do Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương quy định tại thời điểm ký hợp đồng nhận chuyển nhượng.
a.5) Trường hợp cơ sở kinh doanh nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất của tổ chức, cá nhân thì giá đất được trừ để tính thuế giá trị gia tăng là giá ghi trong hợp đồng góp vốn. Trường hợp giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất thấp hơn giá đất nhận góp vốn thì chỉ được trừ giá đất theo giá chuyển nhượng.
a.6) Trường hợp cơ sở kinh doanh bất động sản thực hiện theo hình thức xây dựng - chuyển giao (BT) thanh toán bằng giá trị quyền sử dụng đất thì giá đất được trừ để tính thuế giá trị gia tăng là giá tại thời điểm ký hợp đồng BT theo quy định của pháp luật; nếu tại thời điểm ký hợp đồng BT chưa xác định được giá thì giá đất được trừ là giá đất do Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương quyết định để thanh toán công trình.
b) Trường hợp xây dựng, kinh doanh cơ sở hạ tầng, xây dựng nhà để bán, chuyển nhượng hoặc cho thuê, giá tính thuế giá trị gia tăng là số tiền thu được theo tiến độ thực hiện dự án hoặc tiến độ thu tiền ghi trong hợp đồng trừ (-) giá đất được trừ tương ứng với tỷ lệ % số tiền thu được trên tổng giá trị hợp đồng.”
Căncứđiểma.1khoản1Điều17Thôngtưsố78/2014/TT-BTCngày18/6/2014củaBộTàichínhhướngdẫnLuậtthuếthunhậpdoanhnghiệp;quyđịnhvềdoanhthutừhoạtđộngchuyểnnhượngbấtđộngsản:
“a.1) Doanh thu từ hoạt động chuyển nhượng bất động sản được xác định theo giá thực tế chuyển nhượng bất động sản theo hợp đồng chuyển nhượng, mua bán bất động sản phù hợp với quy định của pháp luật (bao gồm cả các khoản phụ thu và phí thu thêm nếu có).
Trường hợp giá chuyển quyền sử dụng đất theo hợp đồng chuyển nhượng, mua bán bất động sản thấp hơn giá đất tại bảng giá đất do Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương quy định tại thời điểm ký hợp đồng chuyển nhượng bất động sản thì tính theo giá đất do Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương quy định tại thời điểm ký hợp đồng chuyển nhượng bất động sản.”
CăncứĐiều2Nghịquyếtsố01/2023/NQ-HĐNDngày20/3/2023củaHộiđồngnhândântỉnhHảiDươngvềviệcbanhànhquyđịnhhệsốđiềuchỉnhgiáđấttrênđịabàntỉnhHảiDươngnăm2023:
“Điều 2. Hệ số điều chỉnh giá đất tại Điều 1 Nghị quyết này được áp dụng trong các trường hợp sau:
1. Xác định giá đất cụ thể của thửa đất hoặc khu đất có giá trị dưới 20 tỷ đồng (tính theo giá đất trong Bảng giá đất) để sử dụng vào các mục đích:
…
2. Xác định đơn giá thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm cho chu kỳ ổn định tiếp theo đối với thửa đất hoặc khu đất được Nhà nước cho thuê sử dụng vào mục đích kinh doanh thương mại, dịch vụ, bất động sản, khai thác khoáng sản có giá trị (tính theo giá đất trong Bảng giá đất) từ 20 tỷ đồng trở lên.
3. Xác định giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất thuê theo hình thức thuê đất trả tiền hàng năm và đấu giá quyền sử dụng đất thuê theo hình thức trả tiền một lần cho cả thời gian thuê, trừ trường hợp quy định tại khoản 2 Điều 3 Nghị quyết này.
4. Xác định đơn giá thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm (không bao gồm trường hợp thuê đất sử dụng vào mục đích kinh doanh thương mại, dịch vụ, bất động sản, khai thác khoáng sản).
5. Xác định đơn giá thuê đất trả tiền hàng năm cho chu kỳ ổn định tiếp theo đối với các trường hợp không thuộc quy định tại khoản 2 Điều này.”
CăncứcácquyđịnhnêutrênvànộidungtrìnhbàytạiCôngvănsố57/CV-QGngày15/12/2023củaCôngtyTNHHTậpđoànQuangGiáp:
CôngtyTNHHTậpđoànQuangGiápđượcUBNDtỉnhHảiDươnggiaolàmchủđầutưthựchiệndựánKhuđôthịPhúQuý,thànhphốHảiDươngtheoQuyếtđịnhsố3768/QĐ-UBNDngày12/10/2018.TrườnghợpdựánđãhoànthànhphầnhạtầngkỹthuậtđểnghiệmthuvàCôngtyđãđưadựánvàokhaitháckinhdoanhthìdoanhthutừhoạtđộngchuyểnnhượngbấtđộngsảncủaCôngtyđượcxácđịnhtheogiáthựctếchuyểnnhượngbấtđộngsảntheohợpđồngchuyểnnhượng,muabánbấtđộngsản.
Trườnghợpgiáchuyểnquyềnsửdụngđấttheohợpđồngchuyểnnhượng,muabánbấtđộngsảnthấphơngiáđấttạibảnggiáđấtdoUBNDtỉnhHảiDươngđịnhthìtínhtheogiáđấtdoUBNDtỉnhHảiDươngquyđịnhtạithờiđiểmkýhợpđồngchuyểnnhượng.Giáchuyểnnhượngbấtđộngsảnđểtínhdoanhthutừhoạtđộngchuyểnnhượngbấtđộngsảnthuộctrườnghợpkhôngápdụnghệsốđiềuchỉnhgiáđấttheoquyđịnh.
ĐềnghịCôngtythựchiệnđúngcácđiềukiệnđốivớiNhàđầutưthựchiệndựántheoQuyếtđịnhsố3768/QĐ-UBNDngày12/10/2018.Côngtyphảichịutráchnhiệmtrướcphápluậtvềtínhđúngvàchínhxáccủagiáchuyểnnhượngkhichuyểnnhượngbấtđộngsản.
CụcThuếtỉnhHảiDươngtrảlờiđểCôngtyTNHHTậpđoànQuangGiápbiết,thựchiện./.
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