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Kính gửi: Cục Thuế Thành phố Hồ Chí Minh
Tổng cục Thuế nhận được Tờ trình số 63/TTr-CTTPHCM ngày 01/11/2022 của Cục Thuế Thành phố Hồ Chí Minh về việc xác định giá chuyển nhượng và cách tính thuế đối với việc chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai và công văn số 15320/CTTPHCM-TTHT ngày 06/12/2022 về việc bổ sung hồ sơ. Về vấn đề này, Tổng cục Thuế có ý kiến như sau:
- Tại khoản 11 Điều 2 Nghị định số 12/2015/NĐ-CP ngày 12 tháng 02 năm 2015 của Chính phủ quy định:
“11. Sửa đổi, bổ sung Điều 18 như sau:
“Điều 18. Thu nhập tính thuế từ chuyển nhượng bất động sản
1. Thu nhập tính thuế được xác định là giá chuyển nhượng từng lần.
2. Giá chuyển nhượng bất động sản là giá ghi trên hợp đồng chuyển nhượng tại thời điểm chuyển nhượng.
...............
b) Trường hợp chuyển nhượng nhà gắn liền với đất thì phần giá trị nhà, kết cấu hạ tầng và công trình kiến trúc gắn liền với đất được xác định căn cứ theo giá tính lệ phí trước bạ nhà do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định. Trường hợp Ủy ban nhân dân cấp tỉnh không có quy định giá tính lệ phí trước bạ nhà thì căn cứ vào quy định của Bộ Xây dựng về phân loại nhà, về tiêu chuẩn, định mức xây dựng cơ bản, về giá trị còn lại thực tế của công trình trên đất.
Đối với công trình xây dựng hình thành trong tương lai thì được xác định căn cứ vào tỷ lệ góp vốn trên tổng giá trị hợp đồng nhân (x) với giá tính lệ phí trước bạ công trình xây dựng do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định. Trường hợp Ủy ban nhân dân cấp tỉnh chưa có quy định về đơn giá thì áp dụng theo suất vốn đầu tư xây dựng công trình do Bộ Xây dựng công bố, đang áp dụng tại thời điểm chuyển nhượng.”
- Tại Điều 17 Thông tư số 92/2015/TT-BTC ngày 15/6/2015 của Bộ Tài chính quy định:
“Điều 17. Sửa đổi, bổ sung Điều 12 Thông tư số 111/2013/TT-BTC như sau:
“Điều 12. Căn cứ tính thuế đối với thu nhập từ chuyển nhượng bất động sản
Căn cứ tính thuế đối với thu nhập từ chuyển nhượng bất động sản là giá chuyển nhượng từng lần và thuế suất.
1. Giá chuyển nhượng
....
b) Giá chuyển nhượng đối với chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn với công trình xây dựng trên đất, kể cả nhà, công trình xây dựng hình thành trong tương lai là giá ghi trên hợp đồng chuyển nhượng tại thời điểm chuyển nhượng.
....
Đối với công trình xây dựng hình thành trong tương lai, trường hợp hợp đồng không ghi giá chuyển nhượng hoặc giá chuyển nhượng thấp hơn tỷ lệ góp vốn trên tổng giá trị hợp đồng nhân với giá đất và giá tính lệ phí trước bạ công trình xây dựng do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định thì giá chuyển nhượng được xác định theo giá Ủy ban nhân với tỷ lệ góp vốn trên tổng giá trị hợp đồng. Trường hợp Ủy ban nhân dân cấp tỉnh chưa có quy định về đơn giá thì áp dụng theo suất vốn đầu tư xây dựng công trình do Bộ Xây dựng công bố, đang áp dụng tại thời điểm chuyển nhượng.
...
2. Thuế suất
Thuế suất đối với chuyển nhượng bất động sản là 2% trên giá chuyển nhượng hoặc giá cho thuê lại.”
Căn cứ các quy định nêu trên thì: Việc xác định giá chuyển nhượng và cách tính thuế đối với việc chuyển nhượng hợp đồng mua bán công trình xây dựng hình thành trong tương lai đã được quy định tại Nghị định số 12/2015/NĐ-CP của Chính phủ, Thông tư số 92/2015/TT-BTC của Bộ Tài chính. Trong thời gian vừa qua, Bộ Tài chính và Tổng cục Thuế đã ban hành nhiều văn bản chỉ đạo triển khai tăng cường việc chống thất thu thuế trong hoạt động kinh doanh, chuyển nhượng bất động sản. Đề nghị Cục Thuế Thành phố Hồ Chí Minh nghiên cứu các quy định nêu trên để hướng dẫn người nộp thuế thực hiện theo đúng quy định của pháp luật.
Tổng cục Thuế thông báo để Cục Thuế Thành phố Hồ Chí Minh được biết./.
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