CUC THUE CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

CHI CUC THUE KHU VUC XVII Poc lap - Tw do - Hanh phiic
$6: 138 /CCTKV17-QLDNI1 Long An, ngay 27 thdng 3 ndam 2025

V/v chinh sach thué GTGT, TNDN

Kinh gini: Cong ty TNHH Annongland;
MST: 1101884886;
Pia chi: Ap 5, x4 Duc Hoa Dong, huyén Hic Hoa,
tinh Long An.

Tra 11 van ban 56,0‘2/CV-ANL ngay 28/02/2025 cua Coéng ty TNHH
Annongland (sau day goi tat la Cong ty) vé viéc huong dan thué vé viéc mua can
hé chung cu — nha phd cho thué. Chi cuc Thué ¢6 v kién nhu sau:

- Can ctr Khoan 1 Djéu 4 Nghi dinh s6 123/2020/ND-CP ngay 19/10/2020
cua Chinh phu quy dinh v€ hoa don, chung tr:

“Diéu 4. Nguyén tdc Idp, quan 1y, si dung héa don, chitng tie

1. Khi ban himg héa, cung cdp dich vu, ngudi bdn phai ldp héa don dé
giao cho ngueci mua (bao gém ca cdc truong hop hang héa, dich vu dimg dé
khuyén mai, quang cdo, héng mdu; hang héa, dich vu dimg dé cho, hiéu, ting,
trao doi, tra thay htong cho ngueoi lao dong va tiéu ding ndi bo (trir hang héa
ludn chuyén ndi bé dé tiép tuc qud trinh san xudt); xudt hang héa dudi cde hinh
thitc cho vay, cho megn hodc hodm tra hang héa) va phai ghi ddy di néi dung
theo quy dinh tqi Diéu 10 Nghi dinh nay, truong hop su dung hoa don dién tir
thi phai theo dinh dang chudn div liéu cia co quan thué theo quy dinh tai Diéu
12 Nghi dinh nay.”

- Can cir Théng tu s6 219/2013/TT-BTC ngay 31/12/2013 cua BS Tai
chinh hwong dan thi hanh Luat thué gia tri gia tang va Nghi dinh s6
209/2013/ND-CP ngay 18/12/2013 cua Chinh phu quy dinh chi tiét va hudng
dan thi hanh mot s6 diéu Luat thué gia tri gia ting

+ Tai Didu 11 quy dinh thué sudt 10%

“Thué sudt 10% dp dung dbi v6i hang héa, dich vu khéng duoc quy dinh
tagi Piéu 4, Diéu 9 va Piéu 10 Thong tue nay.

~ Cac mikc thué sudt thué GTGT néu tgi Diéu 10, Diéu 11 dwoc dp dung
thong nhat cho timg logi hang hoéa, dich vu o cac khdu nhdp khdu, san xuat, gia
cong hay kinh doanh thirong mai.

+ Tai Diéu 14 quy dinh Nguyén tic khau trir thué gia tri gia ting dau vao

1. Thué GTGT ddu vdo cia hang héa, dich vu dimg cho san x_ucfr, kinh
doanh hang héa, dich vy chju thué GTGT dwoc khau trir toan b, ké ca thué
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GTGT ddu vgo khong dirge boi thieomg cia hang héa chiu thué GTGT bj tén
that.

- Can cit Khoan 10 Piéu 1 Théng tur sé 26/2015/TT-BTC ngay
27/02/2015 cia B Tai chinh swa ddi, bd sung biéu 15 (da dugc swa ddi, bd
sung tai Thong tu sb 119/2014/TT-BTC ngay 25/8/2014 va Théng tu sb
151/2014/TT-BTC ngay 10/10/2014 cua B¢ Tai chinh) nhw sau:

“Diéu 15. Diéu kién khau trir thué gia tri gia tang ddu vao

1. €6 hoa don gia tri gia tang hop phdp cua hang héa, dich vy mua vao
hodic chimg tir nép thué gid tri gia ting khdu nhdp khdu hodc chimng tir nop thué
GTGT thay cho phia meéc ngodi theo hwdng dan cia Bo Tai chinh dp dung déi
véi cde t6 chitc mede ngodi khéng cé e cdch phdp nhdn Viét Nam va cé nhan
nudc ngoai kinh doanh hodc ¢é thu nhdp phdat sinh tai Viét Nam.

2. Co chu’ng tir thanh todn khong diing tién mdt ddi voi hang héa, dich vu
mua vgo (bao gém cd hang héa nhdp khdu) tie hai muoi triéu dong tro Ién, trir
cdc trieong ho*p gid tri héng héa, dich vu nhdp khdu teng lan c6 gia tvi diedi hai
mueoi triéu dong hang héa, dich vu mua vao timg lan theo héa don diedi hai
muroi tridu déng theo gid da cé thué GTGT va trieong hop co so kinh doanh
nhdp khdu hémg héa lg qud biéu, qud tdng ciia 16 chite, cd nhan ¢ mede ngodi.

Chitng tir thanh todn khong dimg tién mat gom chimg tir thanh todn qua
ngdn hang va chimg tir thanh todn khong dung tién mdt khdc hudng dan tai
khoan 3 va khoan 4 Piéu nay.

- Can ¢t Diéu 1 Théng tu sb 49/2022/ND-CP ngay 29/7/2022 cua Chinh
phu stra ddi, bd sung mot s6 didu cia Nghi dinh sb 209/2013/NP-CP ngay 18
thang 12 nam 2013 cua Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mét
36 diéu cua Luat Thué gia tri gia tang da dwoc sira d6i, bd sung mét sb diéu theo
Nghi dinh s 12/2015/ND-CP , Nghi dinh sé 100/2016/ND-CP va Nghi dinh s6
146/2017/NB-CP

“1. Stra d6i, bé sung khoan 3, 4 Diéu 4 nhir sau:

“3. DéI véi hoat dong chuyén nhieong bdt dong san, gid tinh rh_ué gid tri
gia tdng la gid chuyén nhieong bat dong san trir (-) gid dat duwoc trie dé tinh thué
gid tri gia tang.

a) Gid ddt dirge triv dé tinh thué gid tri gia tdng diroc quy dinh cu thé nhie
sau:

a.1) Triomg hop dioe Nhi niede giao dat dé dau ur co so ha tang xdy
dimg nha dé bdn, gia ddt dwoc triv dé tinh thué gia tri gia ting bao gdm nén Su
dung ddt phai nop ngan sdach nha nuoc theo quy dinh phdp ludt veé thu tién sir
dung ddt v tién béi thiromg, giai phéng mdt bang (wéu cd).
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a.2) Trieong hop ddu gid quyén sir dung ddt thi gid ddt duoc trir dé tinh
thué gid tri gia tang la gia ddt trung dau gid.

a.3) Truong hop thué dit dé xdy dung co so ha tang, xdy dung nha dé
bdn, gid ddt deoc trir dé tinh thué gid tri gia tang la tién thué ddt phai ndp ngan
sdch nhé mede theo quy dinh phdp ludt vé thu tién thué dat, thué mdt nudc va
tién boi thucmg, giai phong mdt bang (néu cé).

Tién boi thwong, giai phong mat bang quy dinh tai diém a.l va diém a.3
khoan nay la 56 tién béi thu’ong giai phéng mdt bang theo phu’(mg an dugc co
quan nhd nueée cé thdm quyén phé duyér, duwge trir vao tién sir dung dar tién
thué ddt phai ndp theo quy dinh phdp ludt vé thu tién sir dung dat, thu tién thué
dat, thué mdt meoc.

a.4) Truong hgp co so kinh doanh nhdn chuyen nkzrcmg quyén st dung
ddt ciia cdc 16 chitc, cd nhdn thi gid ddat dwoc trir dé tinh thué gid tri gia tang la
gid ddt tai thot diém nhdn chuyén nhirong quyén sir dung dat khong bao gom gid
tri co s¢ ha tang. Co 5o kinh doanh dugc ké khai, khdu trie thué gid tri gia tang
dau véo cua co so ha fang (méu cé). T neong. hop khéng xdc dinh dwgce gid dat
tai thoi diém nhdn c!myen nhirong thi gid ddr dwgc trie dé tinh thué gid tri gia
tang 1o gid dat do Uy ban nhdn ddn tinh, thanh phé truc thudc trung wong quy
dinh tai thoi diém ky hop déng nhdn chuyén nhicong.

Trieomg hop co s¢ kinh doanh nhdn chuyén nhirong bdt déng san ciia cdc
16 chikc, cd nhan da xdc dinh gid dat bao gém ca gid tri co so ha tang theo quy
dinh tai diém a khoan 3 Piéu 4 Nghi dinh sé' 209-2013°NP-CP (da dwgc sita
ddi, bo sung tai khoan 3 Piéu 3 Nghi dinh s6 12.2013-ND-CP ngay 12 t‘hang 02
ndm 2013) thi gid dat dwoc triv dé tinh thué gid tri gia tang la gid dat tai thoi
diém nhdn chuyén nhieong khéng bao gém co s ha tang.

Truong hop khong tdach dwoc gid tri co so hg tang tai thoi diém nhdn
chuyén nhirong thi gid ddt diegc trix dé tinh thué gid tri gia tang 1d gid dét do Uy
ban nhdn dédn tinh, thanh phé triec thude trung wong quy dinh tai thoi diém ky
hop déng nhan chuyén nhiong,

a.5) Truomg hop co so kinh doanh nhdn gép von biang quyén sir dung dat
ctia t6 chitc, cd nhdn thi gid ddt diege trie dé tinh thué gida tri gia fang la gida ghi
trong hop dong gép vén. T rueong hop gid chuyén nkmmg quyén sir dung ddt
thdp howm gid ddt nhdn g6p vén thi chi duoc trir gid ddt theo gid chuyén nhirong.

a.6) Truong hop co so kinh doanh bdt déng san thuee hién theo hinh thikc
xdy dung - chuyén giao (BI) thanh todn bang gid tri quyén sir dung ddt thi gid
ddt diegc triv dé tinh thué gid tri gla tang la gid tqi thoi diém ky hop dong BT
theo quy dinh ciia phdp ludt; néu tai thoi diém ky hop déng BT chua xdc dinh
dieoe gid thi gid ddt diegc triv 1o gid dét do Uy ban nhén dén tinh, thamh phé truc
thuc trung wong quyét dinh dé thanh todn cong trinh.”

- Can cur Thong tw 36 78/2014/TT-BTC ngay 18/6/2014 cua BS Tai chinh
hudéng dan thi hanh Nghi~ dinh s0 2 18/2013/ND-CP ngay 26/12/2013 cua Chinh
phu quy dinh va huedng dan thi hanh Luét thué thu nhap doanh nghiép

* Telk +84-28-3930 3279 * www.ThuVienPhaplLuat.vi



4

+ Tai Diéu 7 quy dinh thu nhap khac
“5. Thu nhgp tir cho thué tai san dieci moi hinh thite.

Thu nhdp tir cho thué 1ai san diege xdc dinh bang doanh thu tir hoat dong
cho thué tdi san triv (-) cdc khoan chi: chi phi khdu hao, duy tu, stra chira, bao
dudmg tGi san, chi phi thué i san dé cho thué lgi (néu céj va cdc chi dioc trir
khdc c6 lién quan dén viéc cho thué tai san.”

+ Tai Diéu 16 quy dinh dbi twong chiu thué

“1. Doanh nghiép thudc dién chiu thué thu nhdp ttr chuyén nhuong hdit
déng san bao gém: Doanh nghiép thuéc moi thanh phdn kinh té, moi nganh
nghé cé thu nhdp tir hoat déng chuyén nhuong bat dong san; Doanh nghiép kinh
doanh bdt dong san ¢6 thu nhdp tir hoat dong cho thué lai dat.

2. Thu nhdp te hoat dong chuyen nhiegng bdt dong san bao gém: thu hhdp
te chuyen nhieong quyen sir dung ddt, chuyén nhwong quyén thué daz‘ (gém ca
chuyén nhirong dir dn gdn voi chuyén nhirong quyén sir dung dat, quyen thué dat
theo quy dinh cua phdp lugy); Thu nhdp tr hogt djng cho thué lai ddt cia doanh
nghiép kinh doanh bat c?‘ong san theo quy dinh cua phap ludt vé dar dai khong
phdn biét ¢ hay khong co két cdu ha tdng, cong trinh kzen triic gdn lién véi dat;
Thu nhdp tir chuyen nhicgng nha, cong trinh xdy dzmg gdn lién véi dat, ké ca cdc
141 san gan lién véi nha, cong trinh xdy dung dé néu khéng tdch riéng gid tri tai
san khi chuyen nhuegng khong phan biét ¢6 hay khong co Chuyen nhirong quyén
su dung ddt, chuyen nhirong quyén thué dat; Thu nhdp fr chuyén nhieong cdc tar
san gdn lién voi dat; Thu nhdp tir chuyén nhuwong quyén so hiru hodc quyén sir
dung nha o.

Thu nhc?p tir cho thué lai ddt cua doanh nghiép kinh doanh bét dong san
khing bao gom truong ho*p doanh nghiép chi cho thué nha, co s¢ ha tang, cong
trinh kién triic trén dat.”

+ Tai Khoan 1 va Khoan 2 Piéu 17 quy dinh cin ¢ tinh thué
“1. Thu nhdp chiju thué.

bj Chi phi chuyén nhirong bdt dong san:
b.1) Nguyén tic xdc dinh chi phi:

- Cdc khoan chi duoc trie dé xdc dinh thu nhdp chiu thué cua hoat aong
chuyén nhuwong bat déng san trong ky tinh thué phai twong vung voi doanh thu dé
tinh thu nhdp chiu thué va phai dam bao cdc diéu kién quy dinh cdc khoan chi
dioc trir va khéng thuéce cdc khoan chi khéng duoc trir quy dinh tai Piéu 6
Théng tir nay.

- Triecmg hop dir én dau e hodn thémh timg phdn va chuyén nhirong dan

theo tién do hoan thanh thi cdc khoan chi phi chung sw dung cho du dn, chi phi’

triec mp su dung cho phdn die dn da hoan thémh dirgc phdn bé theo m2 dar
chuyén quyén dé xdc dinh thu nhdp chiv thué cua dién tich dét chuyén quyén;
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bao gém: Chi phi dwong giao thong néi bo, khudn vién cdy xanh; chi phi dau tw
xdy dung hé thong cdp, thodt medc; tram bién thé dién; chi phi boi thuong vé tai
san trén ddar; Chi phi boi thuomg, hé tro, tai dinh cu va kinh phi 16 chikc thiee
hién boi thuomg giai phong mat bang diuge cdp ¢6 tham quyén phé duyét con lai
chwea duoc trir vao tién sir dung ddt, tién thué ddt theo quy dinh cua chinh sdch
thu tién sir dung ddt, thu tién thué dat, tién sie dung ddt, tién thué ddr phai nop
Ngdn sdch Nha nueée, cde chi phi khdc ddau te trén ddt lién quan dén chuyén
quyén sir dung dat, chuyén quyén thué dat.

Viéc phdn bo cdc chi phi trén duoc thuec hién theo cong thikc sau:

Chi phi phdn b6 Tong chi phi dau nr két cdu ha

g 5 Dién tich ddt
chodiéntichdat _ tang X dd chuyén

Tong dién tich ddat dwoc giao lam nhwong
die Gn (triy dién tich ddrt sie dung

vao muc dich cong cong theo quy

dinh phdp ludt vé dat)

da chuyén nhirong

T(ﬁng dién tich ddat dwoc giao lam dy dn (troe dién tich ddt sit dung vao
muc dich cong cong theo quy dinh phdp ludt vé dat)

Trieomg hop mét phan dién tich cua di an khong chuyén nhrong diege sir
dung vao hoat dong kinh doanh khdc thi cdc khoan chi phi chung néu trén cting
phdn b6 cho ca phdn dién tich nay dé theo dai, hach todn, ké khai ndp thué thu
nhdp doanh nghiép déi voi hoat déng kinh doanh khdc.

b.2) Chi phi chuyén nhirong bdt déng san diege trir bao gom:

- Gid vén cua ddt chuyén quyén dwoc xdc dinh phit hop véi nguon goc
quyén st dung ddt, cu thé i sau:

— Déi v6i ddt Nha niede giao 6 thu tién sie dung ddt, thu tién cho thué
dat thi gid von la so tién sir dung dat, so tién cho thué dat thuc nép Ngdn sdch
Nha nuoc;

— Péi véi ddt nhdn quyén sir dung ciia 16 chirce, cd nhan khdc thi can cir
vao hop déng va chimg tir tra tién hap phap khi nhdn quyén swr dung ddt, quyén
thué dat; trueomg hop khong c6 hop dong va chimg tir tra tién hop phdp thi gid
von diroc tinh theo gid do Uy ban nhdn dan tinh, thémh phé trec thudc Trung
wong quy dinh tai thoi diém doanh nghiép nhdn chuyén nhrong bét dong san.

— Ddi Vi dit c6 nguén géc do gép vén thi gid vén 1a gid tri quyén str
dung ddt, quyén thué ddt theo bién ban dinh gid tai san khi gop vén;

— Trucmg hop doanh nghiép déi cong trinh Idy ddt ciia Nha nuéce thi gid
vén dioe xdc dinh theo gid tri ¢ong trinh da doi, trir treong hop thuc hién theo
quy dinh riéng ciia co quan nhd nirée cé tham quyen.
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— Gid trimg ddu gid trong trieong hop ddu gid quyén sir dung ddt, quyén
thué dat;

— PBi voi ddt cua doanh nghiép ¢ nguon géc do thiva ké theo phdp ludt
ddn sit; do diege cho, biéu, tang ma khong xdc dinh dieoc gid von thi xdc dinh
theo gid cde loai ddt do Uy ban nhdn ddn tinh, thanh phé triec thude Trung wong
quyét dinh cdn cit vao Bang khung gid cdc logi ddt do Chinh phit quy dinh tqi
thoi diém thira ké, cho, biéu, ting.

Trieomg hop ddt cua doanh nghiép diege thira ké, cho, biéu, tang trudc
ndam 1994 thi gid vén dwgc xde dinh theo gid cdc logi ddt do Uy ban nhan dan
tinh, thanh phé triec thuée Trung wong quyét dinh ndm 1994 cin cir vao Bang
khung gid cdc logi dat quy dinh tai Nghi dinh s6 87-CP ngay 17 thing 8 nim
1994 cua Chinh phu.

— Do voi ddt thé chdp bao dam tién vay, ddt la tai san ké bién dé bao
dam thi hanh dn thi gid von ddt diepc xdc dinh tity theo timg trieomg hop cu thé
theo hirong ddn tai cdc diém néu trén.

- Chi phi dén bit thiét hai vé ddt.
- Chi phi dén bit thiét hai vé hoa mau.

- Chi pht boi thirong, hé tro, tdi dinh cie va chi phi t6 chikc thue hién boi
thieong, ho tro, tdi dinh cie theo quy dinh cua phdp ludt.

Cdc khoan chi phi boi thiomg, dén bit, hé trg, tdi dinh cue va chi phi t6
chite thuce hién boi thieomg, ho tro, tdi dinh cie néu trén néu khong cé hoa don thi
dicoe Idp Bang ké ghi ro: tén; dia chi cua nguedi nhdn, sO tién dén bui, hé tro;
chit ky cua nguoi nhdn tién va dwgc chinh quyén phuong, xd noi co dat dieoc
dén bit, ho tro xdc nhan theo ding quy dinh cua phdp ludt vé boi thuong, ho tro
va tai dinh cir khi Nha niede thu hoi dat.

- Cdc loai phi, 1¢ phi theo quy dinh cua phdp ludt lién quan dén cdp quyén
su dung dat.

- Chi phi cai tao ddt, san ldp mdt bang.

- Chi phi dau tie xdy dung két cdu ha tdng nhie dwong giao théng, dién,
cap niede, thodt mede, buu chinh vién thong. ..

- Gid tri két cdu ha tang, cong trinh kién triic ¢6 trén dat.

- Cdc khoan chi phi khdac lien quan dén bar dong san dwoc chuyén
nhuong.

Trieomg hop doanh nghiép cé hoat déng kinh doanh nhiéu ngémh nghé
khdc nhau thi phai hach todn riéng cdac khoan chi phi. Truong hop khong hach
toan riéng duoc chi phi cua ting hoat dong thi chi phi chung dwoc phdn b6 theo
1y 1é gitta doanh thu tir chuyén nhiromg bdt dong san so véi tong doanh thu cia
doanh nghiép.

Khoéng duoc tinh vao chi phi chuyén nhirong bét déng san cdc khoan chi
phi da dieoc Nha nece thanh todn hodc thanh todn bang nguén von khdc.
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2. T’hué' sudt thué thu nhdp doanh nghiép doi véi hoat dong chuyén
nhuieong bat dong san la 22% (tte ngay 01.01.2016 la 20%).”

- Can cir Piéu 4 Thong tu s6 96/2015/TT-BTC ngay 22/6/2015 cia Bo
Tai chinh huwéng dan vé Thué thu nhip doanh nghiép tai ‘Nghi dinh 56
12/2015/ND-CP ngay 12/2/2015 cua Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh luat
stra doi, b6 sung mot sb dleu ciia cac Luat vé thué va stra d6i bo sung mét so
didu ctia cac Nghi dinh vé thué va stra déi, bd sung mot sé didu cua Thong tu s6
78/2014/TT-BTC ngay 18/6/2014, Théng tu sd 119/2014/TT-BTC ngay
25/8/2014, Thong tu s6 151/2014/TT-BTC ngay 10/10/2014 ctia Bé Tai chinh

_“Diéz-c 4. Sira doi, b6 sung Piéu 6 Thong tir s6 78 2014 TT-BTC (da dwoc
sua doi, bo sung tai Khoan 2 Diéu 6 Thong tie s 1192014 TT-BTC va Diéu 1
Thong tir 50 1512014 TT-BTC) nhi sau.

“Diéu 6. Cdc khoan chi dwoc trie va khéng dweoc trie khi xdc dinh thu nhdp
chiu thué

1. Trir cdac khoan chi khong dwoc trie néu tai Khoan 2 Piéu nay, doanh
nghiép duoc trie moi khoan chi néu dap ung du cdc diéu kién sau:

a) Khoan chi thiec té phdt sinh liéen quan dén hoat dong san xudt, kinh
doanh cua doanh nghiép.

b) Khoan chi cé du hod don, chitng tir hop phdp theo quy dinh cua phdp
lugt.

¢) Khoan chi néu cé hod don mua hémg hod, dich vu timg lan c6 gid tri tir
20 triéu dong tro lén (gid da bao gom thué GTGT) khi thanh todn phai co chirng
tie thanh toan khéng dung tién mdt.

Chieng tir thanh toan khong ding tién mdt thiee hién theo quy dinh cia cdc
van ban phadp ludt vé thué gid tri gia tang.

Trieomg hop mua hang héa, dich vu timg ldn c6 gid tri tir hai muoi triéu
dong tro 1én ghi trén héa don ma dén thoi diém ghi nhdn chi phi, doanh nghiép
chua thanh todan thl doanh nghiép dwoc tinh vao chi phi duoc trie khi xdc dinh
thu nhdp chiu thué. Truedong hop khi thanh todn doanh nghiép khéng cé chimg tir
thanh todn khéng dimg tién mdr thi doanh nghiép phai ké khai, diéu chinh giam
chi phi ddi Vi phdn gid tri hing héa, dich vu khéng c6 ching tir rhanh todn
khiéng diing tién mdt vao ky tinh thué phdt sinh viéc thanh todn bang tién mat (ké
ca trong trieong hop co quan thué va cdc co quan chikc ndng di cé quyét dinh
thanh tra, kiém tra ky tinh thué c6 phdt sinh khoan chi phi nay).

Déi véi cde héa don mua hang hoa, dich vu dd thanh todn bang tién mdt
phdt sinh triedc thoi diém Thong tie s6 78 2014 TT-BTC ¢6 hiéu liec thi hanh thi
khéng phai diéu chinh lgi theo quy dinh tai Piém nay.

Vidu 7: Thang 8 nam 2014 doanh nghiép A ¢6 mua hang héa da cé héa
dom vg gid tri ghi trén héa dom g 30 triéu dong nhumg chica thanh todn. Trong
ky tinh thué nam 2014, doanh nghiép A da tinh vao chi phi dwoc trir khi xdc dinh
thu nhdp chiu thué dsi véi gid tri mua hang héa nay. Sang nam 2013, doanh
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