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BO TAI CHINH

SH: 161/2009/TT-BTC

CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

Doc lap - Tu do - Hanh phuc

Ha Noi, ngay 12 thang 8 nam 2009

THONG TU
huwéng din vé thué thu nhap ca nhan déi véi mot s6 truong hop
chuyén nhwgng, nhin thira ké, nhian qua ting la bat dong san

Can cir Ludt thué thu nhap ca nhan O
04/2007/QH12 ngay 21/11/2007;

Cdn cir Nghi dinh sé 100/2008/NP-
CP ngay 05/9/2008 cua Chinh phu quy

dinh chi tiet mot so diéu cua Ludt thué

thu nhap ca nhan,

Cdan cir Nghi dinh s6 118/2008/ND-
CP ngay 27/11/2008 cua Chinh phu quy
dinh chirc nang, nhiém vu, quyén han va

co cau to chue cua Bo Tai chinh;

Cdn cir y kién chi dao cia Thi twong
Chinh phu tai Cong vin sé6 657/VPCP-
KTTH ngay 03/02/2009 cua Van phong
Chinh phi vé viéc huéng dan thuc hién
Ludt thué thu nhdp ca nhan, Cong van so
3199/VPCP-KTTH ngay 19/5/2009 cua
Vin phong Chinh phii vé thué thu nhdp
cd nhan déi véi chuyén nhwong bat dong
san va Cong van sé 3945/VPCP-KTTH
ngay 11/6/2009 cua Van phong Chinh
phu vé viéc huong dan thuc hién Ludt

thué thu nhdp ca nhan;

t com

B¢ Tai chinh hzmwg dan thém viéc xir &

nP apLu

Iy thué doi véi mét s6 truong hop chuyén =
nhuwong, nhan thira ké, nhan qua tang la 2 £

bat déng san nhu sau:
Dieu 1. Xac dinh doi tuong ndp thué:

Viéc xac dinh d6i tuong nép thué ﬂ'iu

8-3845 6684 * www.ThuVi

nhdp ca nhan dbi vdi cac trudng he‘p
chuyén nhuong, nhan thira ké, qua tang 3

la bat dong san cu thé nhu sau:

1. P6i tugng ndp thué thu nhap ca=

oft = Tel: +

nhan déi voi hoat dong chuyén nhuqngr‘é
bat dong san la ca nhan chuyén nhuqng.,ﬁ
Truong hop trong hop dong chuyén
nhuong c6 thoa thudn ngudi nhan
chuyén nhuong thuc hién cac nghia vu
thué thay thi ngudi nhan chuyén nhuong
thue hién ké khai, ndp thué thay cho doi

tuong ndp thué.

2. Péi tuong nodp thué thu nhap ca
nhan dbi voi nhén thira ké, nhan qua tang
la bat dong san: la ca nhan duoc nhian

thira ké, qua tang.
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3. Trudng hop bat dong san chuyén
nhuong, nhan thoa ké, qua tang thudc so
hitu cia nhiéu nguoi thi ddi tuong nop
thué thu nhap ca nhan la timg ca nhan
ddng so hitu bat dong san do.

Déi v4i bt dong san nhan thira ké, qua
tang, doi tuong nép thué 1a timg ca nhan
duoc nhan thira ké, qua tang ghi trong
vin ban thira ké, giri qua ting.

Dbi tuong nop thué d6i voi chuyén
nhuong bat dong san dugc xac dinh cu
thé theo tén ca nhan ghi trén Gidy chimg
nhin quyén st dung dat, quyén so hiru
nha. Truong hop bat dong san thude s
hiru chung ciia mét nhém ngudi hay maét
hg gia dinh nhung do mdt nguoi dai dién
dimg tén trén gidy ching nhan quyén st
dung dat, quyén sé hiru nha thi d6i tuong
ndp thué 1a ca nhan dai dién dung tén
va tung ca nhan c6 van ban thoa thuan
cho nguoi dai dién dung tén (cé ching
thuc ciia Uy ban nhan dan cdp xi noi cu
trd hodc ching nhan cua céng ching),
hoac nhitng nguoi co tén ghi trong danh
sach kém theo Gidy chimg nhéin quyén
st dung dit, quyén so hiru nha ma nguoi
dai dién ding tén theo quy dinh cua phéap
ludt (néu c6). Truomg hop khéng cé vin
ban théa thudn hoac khong c6 danh sach
nhirg ngudi cung dimg tén trong Gidy
ching nhan quyén sir dung dét, quyén
s& hiru nha do mdt ca nhan dai dién thi
ca nhan ding tén trén Gidy chirng nhan

quyén str dung dat, quyén s hitu nha 1a
ddi twong nop thué.

Thu nhap lam cén cir tinh thué d6i véi
tirng c4 nhan dong s& hiru bét dong san
duoc xac dinh can cir theo van ban thira
ké, cho, tang; theo thoa thuén tai thoi
diém hinh thanh bt déng san giira céc
c4 nhan dong so hiru theo quy dinh cia
phap luat; néu khong c6 mot trong cac

m

can cur trén thi chia binh quan cho tl‘rngg
c4 nhan dong so hiru.

4. Truong hop bat déng san chua
duoc cip gidy chirng nhan quyén

W
oo
ThuVienPhapLu:

dung dit, quyén s& hiru nha nhung da E
dugc chuyén nhuong va dugc co qur@n:‘,5
quan ly Nha nudc cé tham quyén chﬁpg
thuén thi cin cir vao céc loai gidy to horp f
phap khac duoc co quan nha nudc cé%
thim quyén cong nhin dé xéc dinh déi 2

trong ndp thué.

awSoft = Te

Piéu 2. Céac truong hop dugc mién
thué va tam thoi chua thu thué:

Ngoai cac ddi tuong duoc mién thué
ddi véi thu nhap tir chuyén nhuong, nhan
thira ké, qua ting 1a bat dong san theo
huong dan tai cac khoan 1, khoan 2,
khoan 3, khoan 4, khoan 5 muc III
phan A Thong tu s6 84/2008/TT-BTC
ngay 30/9/2008 cua B Tai chinh, cac
treong hop sau day duoc mién thué hodc
tam thdi chua thu thué thu nhap céa nhan,
cu thé:
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1. Tam thoi chua thu thué thu nhap
ca nhan ddi voi ca nhan, ho gia dinh ¢
quyén su dung dat, quyén s& hiru nha
khi gop von bang bat dong san dé thanh
lap doanh nghiép hoac tang von san xuat
kinh doanh cua doanh nghiép theco quy
dinh cua phap luat.

Viée xéc dinh gia tri bat dong san gop
vén vao doanh nghiép thuc hién theo quy
dinh cua Ludt doanh nghi¢p. Ca nhéan
g6p von bang bat dong san phai giri kém
theo to khai thué céc gidy to chimg minh
viéc gop vbn bang bat dong san theo quy
dinh cua Luat doanh nghiép va cac van
ban huéng dan.

C4 nhan gép vbn bang bat dong
san vao doanh nghiép, néu duoc chia
loi nhuan phai nop thué thu nhap cé
nhan d6i véi hoat dong dau tu von;
néu chuyén nhuong phin vén gop cho
td chirc, ca nhan khac thi ndp thué
thu nhép ca nhan dbi v&i thu nhap tu
chuyén nhuong von, dong thoi phai
truy ndp thué thu nhép cé nhan déi véi
hoat dong chuyén nhuong bat dong san
khi gop von vao doanh nghiép.

2. Thu nhép tir nhén tién boi thudng
do Nha nudc thu hdi dat, ké ca cac khoan
thu nhdp do cac td chirc kinh té boi
thuong, hd trg khi thuc hién thu hoi dat
theo quy dinh tai Nghi dinh s6 197/2004/
ND-CP ngay 03/12/2004 va Nghi dinh
s6 17/2006/ND-CP ngay 27/01/2006 cua

Chinh pht v& bdi thuong, hé tro tai dinh
cu khi Nha nudc thu hoi dit.

3. Dbi vdi thu nhép tir chuyén nhuong
nha &, quyén sir dung dat ¢ va tai san gin
lién v6i dat & cla ca nhan trong truong
hop ngudi chuyén nhuong chi c6 duy
nhat mot nha &, quyén sir dung dat & duy
nhit tai Viét Nam, duoc mién thué thu
nhdp ca nhan theo quy dinh tai diem 2,:
Muc III, Phan A Thong tu so 84/2008/TT—§
BTC ngay 30/9/2008 huéng dan thi hanhz
mot s6 diéu cua Ludt thué thu nhap céz
nhan va huéng din thi hanh Nghi dinhz
s& 100/2008/ND-CP cua Chinh phiz
quy dinh chi tiét mot sb diéu cua Luat.
thué thu nhép c4 nhan. C4 nhén chuf;_én%
nhuong tu khai va ghi o duoc mréng
thué thu nhdp c4 nhan theo quy dinh tai3
khoan 2 Diéu 4 Luat thué thu nhap ca:
nhan v chiu trich nhiém trude phap,
luat v& viéc khai c6 duy nhit mdt nha 6=
quyén str dung dat & tai Viét Nam.

Law$s

Moi truong hop phat hién khai khong
dung déu 1a hanh vi gian lan thué, ca
nhan chuyén nhuong néu vi pham s& bi
truy thu thué va bi phat vé hanh vi gian
lan thué theo quy dinh cua phap luat vé
quan ly thué.

Piéu 3. Nghia vu khai thué, nop
thué ddi vai mét sé trudmg hop chuyén
nhuong bat dong san nhu sau:

1. Trudng hop ca nhan cé quyén st
dung dat, quyén so hiru nha nhung dem
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thé chép, bao lanh vay von hodc thanh
toan tai ngan hang, to chire tin dung; dén
hét thoi han tra ng, ca nhan khon g co kha
nang tra no thi ngan hang, t6 chuc tin
dung lam thu tuc phat mai, ban bat dong
san do dong thoi thuc hién ké khai ndp
thué thu nhip c4 nhan thay cho c4 nhéan
trude khi thuc hién thanh quyét toan cac
khoan n¢ cua cd nhan.

Trudmg hop ca nhan cé quyén sir dung
dat, quyén so hiru nha nhung dem thé
chap dé vay von hodc thanh toan véi to
chirc ca nhan khac, nay thuc hién chuyén
nhugng toan bd (hodc mot phi’in) bét
dong san d6 dé thanh toén no thi c4 nhin
c6 quyén sir dung dit, quyén s& hitu nha
phai ké khai, ndp thué thu nhap ca nhan
hodc t6 chirc, ca nhan lam thu tuc chuyén
nhuong thay phai ké khai, nop thué thu
nhap ca nhan thay cho ca nhan trudc khi
thanh quyét toan cac khoan no.

Ca nhan dung tén trén gidy chung
nhan quyén sir dung dat dugc mién thué
thu nhap ca nhan khi ngan hang phat mai
tai san la nha ¢, dat & duy nhat cua ca
nhan theo quy dinh tai Diéu 4 cia Luat
thué thu nhap ca nhan.

2. Truong hop bat dong san do ca nhan
chuyén nhuong cho té chirc, ca nhan
khéc theo quyét dinh thi hanh an ctia Toa
an thi cd nhan chuyén nhuong phai ké
khai, ndp thué hodc to chirc, cd nhan t6
chirc ban diu gia phai ké khai, nop thué
thu nhap ca nhan thay cho bén chuyén

nhuong. Riéng dbi vai bat dong san cua
ca nhan bi co quan Nha nudc co6 tham
quyén thuc hién tich thu, ban dau gia nop
vao ngan sach nha nudc theo quy dinh
cua phap luat thi khong phai ké khai, nop
thué thu nhép ca nhan.

3. Truong hop chuyén doéi dat cho
nhau gitra cac ca nhan (ngoai cac truong

hop chuyén doi dat néng nghiép dé san
£

xuat thudc doi tuong dugc mién thué thu
nhdp ca nhén theo quy dinh tai khoan 6
Diéu 4 cta Luat thué thu nhap ¢4 nhén)
thi tirng ca nhan chuyén déi dat phai ké
khai ndp thué thu nhap c4 nhan.

C

nPhapluat

* www. Thu'Vie

4. Truong hop ca nhidn gbép von voi
cac to chirc, ca nhan xay dung nha cfé%
=]

hudng quyén mua cin hd, mua nén nha «
,:.‘: o
nhung trong qua trinh thuc hién hop I

.....

dong lai chuyén nhugng cho t6 chirc, ca #
nhan khac phan von va quyén mua nén, S
can ho thi thuc hién ké khai, ndp thué thu
nhdp ca nhan ddi véi hoat dong chuyén

LawSoft + Tel

nhuong bat déng san.

5. Truong hop khai thay hé so khai
thué thu nhdp ca nhan déi véi huzt dong

' chuyén nhuong bat dong san, thi to chirc,

ca nhan khai thay phai ghi viéc khai thay
vao cudi to khai, cu thé phz"in trudc cum
tir “Ca nhéan co6 thu nhap” ghi thém hai
chit “Khai thay” dong thoi nguoi khai
ky, ghi ro ho tén, néu la t6 chuc khai
thay thi sau khi ky tén phai déng dau
ctia to chirc. Trén ho so tinh thué, chimg
tir thu thué van phai thé hién ding déi
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twong ndp thué la ca nhan ¢o thu nhap tir
chuyén nhuong bat dong san.

Diéu 4. Xac dinh nghia vu thué doi
véi thu nhap tir chuyén nhugng bt dong
san phat sinh trudc nam 2009 nhung
chua thuc hién cac nghia vu tai chinh
voi Nha nude:

1. Truong hop ca nhén c6 hop dong
chuyén nhugng bat dong san theo quy
dinh cua phép luat va da ndp ho so hop 1&
cho co quan quan ly Nha nudc co thim
quyén trudc ngay 01/01/2009 duge xir Iy
nhu sau:

1.1. Truong hop cd nhan da c6 hop
ddng chuyén nhuong bat dong san theo
quy dinh cta phép luit va da ndp ho so
hop 1& cho co quan quan ly Nha nudc
c6 thdm quyén trudc ngay 01/01/2009,
néu so thué phai ndp tinh theo Luat thué
chuyén quyén sir dung dét thap hon s
thué phai ndp tinh theo Ludt thué thu
nhép ca nhan thi ca nhan chuyén nhuong
dugc ndp thué theo quy dinh cua Luét
thué chuyén quyén sir dung dat. Truong
hop, s6 thué phai ndp tinh theo Ludt thué
chuyén quyén st dung dat cao hon tinh
theo Luat thué thu nhép ca nhan thi duoc
ndp thué theo quy dinh cua Luat thué thu
nhdp ¢4 nhan. Truong hop ngudi nop
thué da nop tién thué vao Ngan sach Nha
nude trude khi Thong tu nay cé hiéu luc,
ma s6 thué da ndp cao hon so véi s6 thué
phai ndp, thi duoc co quan thué xu ly
thoai tra tién thué theo quy dinh.

Cac truomg hop ndp ho so hop 1€ cho
co quan Nha nudc co thdm quyén sau
ngay 01/01/2009 ap dung theo Luat thué
thu nhép ca nhén.

1.2. Truong hop ca nhan chuyén
nhuong nha chung cu, da nop ho so hop
1é cho co quan Nha nudc co thAm quyén
trude ngay 01/01/2009 thi khong thu
thué thu nhap ca nhan ddi véi phan gia
tri nha; déi véi phin gia tri dat (néu co) £
thi thyc hién ndp thué thu nhap cd nhan 2
hoic thué chuyén quyén sir dung dit theo é

huéng dan tai diém 1.1 néu trén.

ThuVie

2. Truong hop ca nhan di dugc cép E
Gidy chirng nhdn quyén sur dung @dat’,
nhung duoc ghi ng nghia vy thué thitgp &
dung theo chinh sach thué c6 hiéu luc téu %
thoi diém cip Gidy ching nhan quyén sir%

dung dit.

t* Tel

3. Céc trudng hop dang sir dung dat=
cd6 mot trong cac loai gidy to quy dinh%
tai khoan 1 Diéu 50 cua Luat dat dai
(phan quy dinh c4c loai gidy t& hop 1€ va
coi nhu 13 hop 1& vé quyén sir dung dit)
ma trén gidy to d6 ghi tén ngudi khéc
kém theo gidy to vé viéc chuyén nhugng
quyén sir dung dat c6 chit ky cua cac bén
lién quan nhung chua thuc hién chuyén
nhuong quyén sir dung dat theo quy dinh
cua phap luat, da nop hd so hop 1& cho
co quan Nha nudc co thAm quyén trudce
ngay 01/01/2009 s€ nop thué nhur sau:
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3.1. Néu co quan quan ly Nha nudc
c6 tham quyén da cip gidy ching nhéin
quyén st dung dat trude ngay 01/01/2009
va da ghi no thué chuyén quyén str dung
dat thi ca nhan thuc hién nop thué chuyén
quyén str dung dat.

3.2. Néu nop hd so cho co quan
Nha nudc cd tham quyén trudc ngay
01/01/2009 nhung co quan thué chua
tinh va théng bao sb thué thi thuc hién
nop thué chuyén quyén sir dung dét hoic
thué thu nhép c4 nhan theo hudng dan tai
khoan 1 néu trén.

Pi¢u 5. Gia chuyén nhuong bt dong
san lam cin cir tinh thué thu nhap ca
nhan:

Gia chuyén nhugng bat dong san lam
can ctr tinh thué thu nhdp ca nhan la gia
theo hop dong chuyén nhuong. Riéng
trudmg hop gia dit theo hop ddng chuyén
nhwong thap hon mirc gia dat do Uy ban
nhan dan cap tinh quy dinh tai thoi diém
ndp hd so hop 1é cho co quan Nha nudc
c6 tham quyén thi cin clr vao gia dat do
Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh dé
tinh thué; néu gia dit theo hop dong cao
hon mirc gia dit do Uy ban nhén dén cip
tinh quy dinh thi tinh theo gia ghi trén
hop dong.

Pdi voi cac truong hop nhin thira
ké, qua tang la bat dong san thi cin cir
tinh thué 1a gia tri cua bat dong san tai
thoi diém ndp ho so hop 1é cho co quan

quan 1y Nha nudc c¢6 tham quyén. Déi
VOl quyén su dung dat, gia tri duogc xac
dinh cin ctr vao gia dat do Uy ban nhan
dan cp tinh quy dinh; ddi v&i nha va cac
cong trinh xay dung trén dat, gia tri dugc
xac dinh can cu gia tinh 1€ phi trudce ba
do Uy ban nhan dén cép tinh quy dinh.

Diéu 6. Ap dung thué suat:

Theo quy dinh cta Luét thué thu -
nhap ca nhan va Nghi dinh s 100/2008/2
ND-CP cita Chinh phu quy dinh chi tiét 2
mot s6 didu cua Ludt thué thu nhap cd’z
nhén thi thué suét thué thu nhap c4 nhan ;
d6i véi chuyén nhuong bit déng san
dugc ap dung theo mot trong hai thue
sudt sau day:

1. Ap dung thué sut 1a 25% tinh teén
thu nhap chiu thué.

Tel: +84-8-3845 6684 * www.Th

2. Truc‘mg hop khong xac dinh duoc
gia von va cac chi phi lién quan 1am co .
s& xac dinh thu nhép tinh thué thi ap

awSoft -

dung thué suat 2% tinh trén gia chuyén =
nhuong.

Viéc ap dung thué suit 25% trén thu
nhap chiu thué chi ap dung dbi voi cac
truomg hop ca nhan chuyén nhugng bt
dong san c6 day du hd so, chimg tir hop
[é 1am cén cir x4c dinh duoc gia chuyén
nhuong, gia vén va céc chi phi co lién
quan dén hoat dong chuyén nhuong :
trudong hop khong xac dinh duoc gia von
va cac chi phi lién quan thi 4p dung thué
suat 2% tinh trén gia chuyén nhuong.
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Truomg hop gia chuyén nhugng dat
thap hon gia dat do Uy ban nhan dan cap
tinh quy dinh tai thoi diém tinh thué ciing
ap dung thué sudt 2% tinh trén gia dat do
Uy ban nhén dén cép tinh quy dinh.

3. V@ viéc lua chon ap dung thué suét
khi ké khai ndp thué: co quan thué phéi
hop véi co quan quan Iy nha, dit niém
yét cong khai cac van ban hudng din
vé cin cir tinh thué, cach xac dinh thu
nhap chiu thué, phuong phap tinh thué
va Thong tu hudng dan nay, dong thoi
huéng dan cu thé cho ngudi nop thué
biét dé thyuc hién viéc ké khai, ndp thué
thu nhép c4 nhén theo mirc thué suét la
25% trén thu nhdp chiu thué hodc 2%
trén gia chuyén nhuong.

Piéu 7. T6 chitc thuc hién.

1. Thong tu nay co6 hi€u lyc thi hanh
sau 45 ngay, ké tir ngay ky. Bai bo cac noi
dung hudéng dan tai Cong van s6 16181/
BTC-TCT ngay 31/12/2008, Cong vin sb
762/BTC-TCT ngay 16/01/2009 cua Bg
Tai chinh huéng dan vé thué thu nhép ca

nhan dbi véi hoat dong chuyén nhuong
bat dong san.

2. Cac ndi dung khac khong hudng dan
tai Thong tu nay dugc thuc hién theo quy
dinh tai Thong tur s& 84/2008/TT-BTC
ngay 30/9/2008 cua B Tai chinh hudng
dan thi hanh mét sb diéu cua Ludt thué
thu nhdp c4 nhan va hudng dan thi hanh
Nghi dinh sé 100/2008/ND-CP ngay -
08/9/2008 cua Chinh phu quy dinh chig
tiét thi hanh mét sé diéu cua Luat thuéé_
thu nhap c4 nhan; Thong tu s 62/2009/ %
TT-BTC ngay 27/3/2009 cta B§ Tai chinh %
hudng din sira d6i, b sung Thong tu s6
84/2008/TT-BTC (néu trén).

684 * www. Th

Trong qua trinh thuc hién, néu 00
vudéng mac dé nghl cac to chirc, c4 nh&n 2
phan anh kip thoi vé B Tai chinh (Tong 2
cuc Thué) dé nghién ctru giai quyét./.

KT. BO TRUONG
THU TRUONG

awSoft = Tel: +

P& Hoang Anh Tuan



