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$6: 161 /2009/TT-BTC {
Ha Méi, ngay 12 thang 8 ndm 2009
o
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THONG TU
Huwéng dhin v thué thu nhip c.i nhén & I v{i mot qo trromg hop chuyén
nhwong, ohin thira ké, nhin qqa ting Ja bit ddng sdn,

Cén ctr Ludt Thué thu nhép ca nhin s604/2007/QH1 2 ngay 21/11/2007;

Cén otr Nghi dmh 50 IO{}/ZOOSINB-CP ngay 08/9/2008 cia Chinh pha
quy dinh chi tiét mét s8 didu ctia Luat Thué thu nhép ca nhan;

Can cir Nghj dinh sb 118/2008/ND- CP ngay 27/11/2008 cua Chinh pha
quy dinh chirc ning, nhiém vy, quyén han vico cdu t6 chirc cta B4 T4i chinh;

Can clr ¥ kién chi dao cta Thi tuémg Chinh phu tai cong van sb
657/VPCP-KTTH ngay 3/2/2009 cla Vin phong Chinh phu vé viéc huéng din
thue hién Ludt Thué thu nhap ca nhdn, ¢6n F van s6 3199/VPCP-KTTH ngay
19/5/2009 cta Vin phong Chinh phu vé thu¢ thu nhdp c4 nhén déi véi chuyén
nhugng bt dng san va cong vin 30 3945/VPCP-KTTH ngay 11/6/2009 cla
Vin phong Chinh phi vé viéc mrong din thm; hién Lujt Thué thu nhip ci nhin;

B6 Tai chinh huéng din thém viée xirily thué dbi voi mot s6 trudng hop
chuyén nhugng, nhén thira ké, nhan qua ting 13 bit déng san nhur sau:

Didu 1. Xéc dinh dbi twong ndp thue:'

Viée xic dinh d5i tuong nop thué thu nhap ca nhan d6i voi cée trromg
hop chuyén nhugng, nhén thira ké, qua ting la bat dong san cu thé nhu sau:

1. Bbi twong ndp thué thu nhép ca nhan ddi véi hoat dong chuyen nhmmg
bat dong san 1a ¢4 nhén chuyén nhugng. anong hop trong hop déng chuyen
nhuong ¢ thod thudn ngum nhén chuyén nhumg thire hi€n cac nghia vy thué
thay thi ngudi nhén chuyén nhuong thye hlén ké& khai, nép thué thay cho dbi
tugng ndp thué.

2. Déi fuemg ndp thué thu nhép ca nhan dm vai nhan thira k&, nhan qua
tdng [a bat dong san: 13 ca nhan duoc nhin thua ké, qua ting,



I
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3. Trui‘mg hop b4t dong san chuyén ugng, nhin thira ke, qua ting thude
s¢ hifu ciia nhidu ngudi thi d6i tugng ndp thué thu nhdp c4 nhan la timg c4 nhén
déng s¢ hivu bét déng sin do. .

|

Déi véi bit dong san nhan thira ke, qha ting, doi tuong ndp thué Ia timg

cé nhan duge nhin thira k&, qua ting ghi trang van ban thira ké, giri qua ting.

Déi twong ndp thué déi véi chuyen nhuo*ng bit dong sén dugc xic dinh
cu thé theo tén ca nhin ghi trén Gidy chitng nhén quyén sir dung dit, quyén s&
hiru nha. Trudmg hop bt dong san thudc s& hiru chung clia mot nhém nguoi hay
mot ho gla dinh nhung do mt ngudi dai dic,.n dung tén tren glﬁy chimg nhin
quyen sir dung dét, quyén sd hitu nha thi d8i tugng ndp thué 13 c4 nhan dai dién
dirng tén va tu'ng ¢4 nhan co vin béul thoa thuin cho nguai dai dign dirng tén (co
ching thuc cita Uy ban nhén dan cdp x4 nok cu tra hodic chimg nhéan cua cng
ching), hodc nhing ngudi c6 tén ghi tmng danh séch kém theo Gidy chimg
nhan quyén sir dung dal quyén s& hitu nha ma ngudi dai dién dung @n theo quy
dinh cta phap Iudt (neu cd). Tru'cmg hop khong cO van ban thod thuin hoac
khong c6 danh sach nhifng nguoi cung duné tén trong Gidly chimg nhén quyén
SUr dung dat, quyén so huu nha do mét ca nhan dai dién thi cd nhan dimg tén
trén Gidy chiing nhin quyén sir dung dit, quyen s& hitu nha 1a déi tugng ndp
thué.

Thu nhap lam c3n cir tinh thué déi voi ‘tlm‘g cé nhin dbng s& hitu bat ddng
san duge xac dinh cin cir theo vin ban thira ke, cho, tng; theo thod thudn tai
thoi diém hinh thanh bt déng san gifra cdc £a nhin dbng s& hiru theo quy dinh
clia phap lugt; néu khéng cd mét trong cic k:an ¢t trén thi chia binh quén cho
titng ca nhan dong 3@ hitu.

4. Tn.rong hop bat dong sin chira durgre cap gidy chimng nhén quyén sir
dung dét, quyén s& hiru nha nhung da duge chuyén nhuong va dugc co quan
quén ly Nha nuée ¢6 tham quyén chap thudn thi can clr vao céc loai g:ay ter horp
phap khéc dwgc co quan nha nude co thdm| quydn cdng nhin dé »4c dmh ddi
tugng ndp thué.

Pidu 2. Cac trudmg hop dwge mién thué va tam thoi chira thu thué:

Ngodi cac ddi tuong dugc mién thué dm v4i thu nhdp tir chuyén nhwong,
nhan thira ké, qua ting 12 bit ddng san theo huéng dan tai cac khodn 1, khoan 2,
khoén 3, khoan 4, khodn 5 myc Il phn A Théng tu s& 84/2008/’1‘] BTC ngay
30/9/2008 cua Bo Tai chinh, céc¢ truong hqrp sau diy duge mién thué hodc tam
thoi chua thu thué thu nhép ¢4 nhan, cy thé:
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1. Tam thoi chua thu thue thu nhip cL nhén dm v6i ¢4 nhan, hé gia dinh
¢6 quyén sit dung dit, quyén s& hitu nha t(hl gép vén bang bit dong sin dé
thanh 13p doanh nghiép hojic ting von san uit kinh doanh cta doanh nghiép
theo quy dinh cda phép Juat. |

Viéce xac dinh gia tri bt dong san g(i{p von vao doanh nghi¢p thuc hién
theo quy dinh ctia Luét Doanh nghlep Cé4 nhan gop vén bing bat dong san phai
giri kém theo t&r khai thué cac gidy tor chung{ minh viée gép vén bang bat dong
san theo quy dinh cita Luét Doanh nghlep va ,cac viin ban hudng dan.

Ca nhan gop vbn biing bat déng sén véo doanh nghiép, néu dugc chia lm
nhuén phai np thué thu nhip ca nhén d6i véi hoat dmg déu tu vén; néu chuyén
nhugng phén vén gdp cho td chie, cé nhén khac thi ndp thué thy nhép cé nhin
déi véi thu nhap tir chuyén nhucmg vbu, déng thoi phai truy nop lhue thu nhép
¢4 nhan d6i voi hoat déng chuyén nhuong bﬁt déng san khi gdp vén vao doanh

nghiép.

2. Thu nhép tir nhén tidn bbi thucng do Nha nuéc thu hdi dit, ké ca cac
khoan thu nhap do cic td chirc kmh té bdi thuéng, hd trg khi thye hién thu héi
dat theo quy dinh tai Nghj dinh s6 197/2004/ND—CP ngay 03/12/2004 va Nghj
dinh sb 17/2006/NP-CP ngdy 27/01/2006 cta Chinh phi vé bdi thuing, hd tre
tai dinh cu khi Nha nude thu héi dat,

i

3 Bm véi thu nhip tir chuyén nhwongnha &, quyen st dung dht & va tai
san gin hen voi dat & cia ca nhin trong trudng hcrp nguai chuyén nhwrong chi
cd duy nhét m6t nha &, quyén sir dung dit ¢ ¢ duy nhét tai Viét Nam, duoge rmen
thué thu uhdp ¢4 nhan theo quy dinh tai didny 2, Myc 111, Phan A Théng tu 56
84/2008/TT-BTC ngiy 30/9/2008 huéng dih thi hanh mt sb didu clia Lult
Thué thu nhdp cé nhin va huong dan thi hanh Nghi dinh s6 100/2008/ND-CP
cha Chinh Phu quy dinh chi tiét mdt s6 didu cia Luat Thué thu nhap cé nhan. Ca
nhan chuyén nhirgng ty khai va ghi rd dwge!mién thué thu nhip c4 nhin theo
quy dinh tai khodn 2 Didu 4 Lujit Thué thu nhip ca nhin va chiu trach nhié¢m
trrde phap luat vé viée khai ¢é duy nhét mét nhé &, quycn sit dung dAt & ta: Viét
Nam,

Mo truomg hop phat hién khai khong tng déu 13 hanh vi gian Ian thué,
ca nhan chuyen nhugng néu vi pham sé bi trigy thu thue va bi phat v& hanh vi
gian |an thué theo quy dinh cia phap luét vé qilan Iy thué.

Pidu 3. Nghla vu khai thué, nop thue d6i v6i mdt sb6 trwdmg hyp
chuyén nhuong bit ddng sén nhu san:

1. Trucmg hop ca nhan co quycn sir dung dét, quym s& hitu nha nhung
dem thé chip, hao lanh vay von hodc thanh to.in tai ngAn hang, to chirc tin dung;



dén hét thoi han tra no, ca nhan khoéng cb kh?l ning tra no thi ngdn hang, t& chirc
tin dyng lam thii tyc phét mai, ban bét déng|san d6 dong thoi thue hién ké khai
ndp thué thu nhdp c4 nhan thay cho c4 trurére khi thye hién thanh quyét
toan cac khoan ng clia ca nhén. "}T‘
i
Trudng hop ca nhén c6 quyén slr dung dat, quyén sé hitu nha nhung dem
thé chap dé vay vén hoic thanh toan vai tlichuc ca nhan khéc, nay thye hién
chuyén nhugng toan b (hode mdt phén) bt dong san d6 dé thanh todn no thi cd
nhin co quyén sit dung dat, quyén s& hiru nha phai ké khai, nép thué thu nhap
c4 nhin hofic 16 chirc, c4 nhan lam tha tuc chuyén nhugng thay phai ké khai,
ndp thué thu nhap o4 nhéan thay cho cé nhén trudc khi thanh quyét toan cic
khoan ng. .

Cé nhan dimg tén trén gidy ching nhﬁn quyen sit dung dht duge mién
thué thu nhap ¢4 nhan khi ngan hang phat nhal tai san 13 nha &, dit & duy nbét
clia ¢4 nhén theo quy dinh tai Diéu 4 cia Luﬂt Thué thu nhép c4 nhan.

2. Trudng hop bit dong sin do c4 nhﬁn chuyen nhugng cho té chirc, ca
nhén khic theo quyét dinh thi hanh an caa Toa én thi cd nhén chuyén nhuong
phéu ké khai, ndp thué holic tb chirc, ca nhan td chirc ban du glé phai ké khai,
ndp thué thu nhép ca nhan thay cho bén chuyen nhuong Riéng d6i voi bét déng
san clia ca nhan b co quan Nha nudc c6 thidm quyen thyc hién tich thu, ban diu
gid nQp vao ngén sach nha nudce theo quy dmh cua phap ludt thi khdng phai ké
khai, nop thué thu nhép c4 nhan. ‘
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3 Tru'orng hq:p chuyen 461 dht cho nhau gilta cdc ca nhén (ngoai céc
trudmg hop chuyen ¢bi ¢4t nong nghiép dé san xuat thude déi tuong ducc mién
thué thu nhap ca nhan theo quy dinh tai khoan 6 Diéu 4 cia Luit Thue thu nhép
cd nhén) thi tirng ca nhan chuyén dbi dat p!hél ké khai ndp thué thu nhip cd
nhan.

4. Truong hop ca nhéan gdp von v6i cdc td chire, ¢4 nhén x4y dyng nha dé
hufmg quy&n mua cin ho, mua nén nha nhung trong qua trinh thye hién hcfp
ddng lai chuyén nhugng cho td chire, ¢4 nhan khac phin vén va quyén mua nén,
cdn hd thi thue hién ké khai, ndp thue thu nhap ca nhin d6i véi hoat ddng
chuyén nhuegng bit dong san. ‘

5. Truimyg hop khai thay hd so khai thué thu nhip ca nhéan déi voi hoat
dong chuyén nhutcmg bit dong san, th1 td chite, cd nhén khai thay phéi ghi viée
khai thay vao cubi téy khai, cy thé phén trrde cum 1 “Ca nhan ¢ thu nhap” ghi
thém hai chit “Khai thay” dong thoi ngudi khai ky, ghi rd ho tén, néu la td chirc
khai thay thi sau khi ky tén phii déng du éua tb chirc. Trén hd so tinh thué,
chumng, tiy thu thué vn phai thé hién ding dm tucmg nop thué 1a ¢4 nhan cé thu
nhép Lr chuyén nhuong bat dong san.



Pidu 4. Xac dinh nghia vy thué déi véi thu nhép tir chu}én nhwrong
bhit ddng sin phat sinh truede ndm 2009 nhing chwa thire hién cic nghia vy

tai chinh véi Nha nwrée: :

1. Tru‘cng hop ¢4 nhén c6 h(;rp dbng chuyen nhwong bat dong sin theo
quy dinh cua phép luét va da np hd so hop IL; cho co quan quan ly Nha nurdce ¢6
tham quyén trude ngay 01/01/2009 duoc xir Iy nhur sau:

1.1. Trudng hop ca nhén di ¢6 hop ﬁong chuyén nhuong bt dong sin
theo quy dinh cua phap ludt va da np hé s hop 1€ cho co quan quéan ly Nha
nrde ¢6 thdm quyen trudc ng E{ 01/01/20()9 néu 56 thud phai ndp tinh theo Ludt
thué chuyen quyén sit dung dat lhap hon so ‘thué phai ndp tinh theo Luét Thué
thu nhap c4 nhan thi ca nhén chuyén nhu cmg duge ndp thué theo quy dinh cuia
Lu#t thue chuyen quyen sit dung dat Truomg hop, s thué phai nup tinh theo
Luat thué Lhuyen quyeén sir dung dat cao hqn tinh thw Luat Thué thu nhép ¢4
nhan thi dwoc nop thué theo quy dinh ctia Ludt Thué thu nhdp c4 nhin. Trudng
hop nguo*l nop thué da nop tién thué vao Ngén sach Nha nuorc trwde khi Thong
tu nay co hleu luc, ma sb thue di ndp cao hon so véi s6 thué phai ndp, thi dugc
cO quan thué xir 1y tho4i tré tién thué theo quy dinh.

Céc truong hop ndp hd so hop 18 cho co quan Nha mrdc ¢6 thdm quyen
sau ngay 01/01/2009 ap dung theo Ludt lhué thu nhap ca nhin.

1.2, Trudimg hop ca nhan chuyen nhumg nha chung cu, 83 ndp hd so hop
1€ cho co quan Nha nudc co 1.ham quyen trgde ngay 01/{)1/2009 thi khong thu
thu¢ thu nhép c4 nhéan déi véi phén gid tri nha; 481 voi phan gia tr1 dit (néu co)
thi thyre hién nop thué thu nhdp cé nhan hojic thué chuyén quyén sir dung dit
theo huéng din tai diém 1.1 néu trén.

2. Trudmg hop ca nhén di dugc cap Glay chimg nhén quyen st dung dét
nhung duge ghi ng nghla vy thué thi 4 ap dung theo chinh sich thué ¢6 hidu huc
tai thoi diém cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat.

3. Cac tm’cng hop dang s dl,lng datic6 mot trong cac loai glay to quy
dinh tai khoan 1 Didu 50 cua Lujt Dit dai (phan quy dinh céc loai gidy to hop 18
va coi nhur la hop 1é vd quycn sif dung dat) ma trén gidy t&r d6 ghi tén ngu.'b*l
khic kém theo gidy t& v& vide chuyén nhu'cmg quyén st dung dét co chit ky cua
cac bén lién quan nhung chua thyc hién chuyén nhugng quyén st dung dét theo
quy, dinh ciia phap lut, 33 nép hd so hop € cho co quan Nhi nuée co thdm
quyén trude ngdy 01/01/2009 s& ndp thud nhlr sau:

3.1, Néu co quan quén ly Nha mroc cd thdm quyén da :,ap glay chung
nhan quyen sir dung dat trurde ngay 01/01/2009 va da ghr ng thué Lhuyen quyén
sir dung dét thi c4 nhan thyc hién ndp thué chuyen quyén sir dung dét.



3.2 Néu ndp hd so cho co quan Nhi nuéc c¢é tham ’quyén trudc ngay
01/1/2009 nhung co quan thuc chua tinh va théng bdo s6 thué thi thuc hign ndp
thué chuyén quyén st dung dit hoic thué thu nhip c4 nhan theo hudng dén tai
khoan 1 néu trén.

Didu 5. Gis chuyén nhwyng bit d@ng san Jam eiin etr tinh thué thu
nhip ca nhin:

Gia chuyen nhugng bat déng san 1am cin ofr tinh thué thu nhép ca nhan la
gid theo hop dong chuyen nhugng. Riéng trudng hop gia dat theo hop dong
chuyen nhugng thap hon mitc gid dat do Uy ban nhén dan cap tmh quy dinh tai
théi dlem nép hd so hop 1¢ cho co quan Nha nuéce cb thim quycn thi cin ¢ vao
gia d4t do Uy ban nhin dﬁn céip tinh quy dinh dé tinh thué; néu gia dit theo hcrp
ddng cao hon mite gis dit do Uy ban nhin dén cp tinh quy dinh thi tinh theo gia
ghi trén hop déng. ;

Déi vé&i che truong hgp nhén thira ke,iqu& ting la bat déng sén thi cin cr
tinh thué 1a gia trj cla bt d()ng sdn t;,u thoi dlem ndp ho so hop 1§ cho co quan
quéan 1y Nha nuéc c6 thim quyén. Dai véi quyen sr dung dt, gié tri duge xac
dinh cin ¢ vao gia dat do Uy ban nhén dén cép tinh quy dinh; dbi véi nha va
céc eong trinh x3y dung trén dat gié tr{ duge xac dinh can cir gid tinh 18 phi
trrée ba do Uy ban nhan dan cip tinh quy dinh.

Ditu 6, Ap dung thué suat: 5
|

Theo quy dinh ctia Ludt Thué thu nhap ca nhin va Nghi dinh 56
100/2008/ND-CP ctia Chinh pht quy dinh chi tiét mdt s0 diéu cua Ludt Thue
thu nhap c4 nhén thi thué sudt thué thu nhap cé nhan do6i voi chuyén nhugng bét
ddng san duge dp dung theo mét trong hai t‘nue suit sau day:

1. Ap dung thué suét 1a 25% tinh trén thu. nhap chiu thué,

2. Trudng hop khong xéc dinh duoc gla von V"! cde chi phi lién quan lam
ca s& x4c dinh thu nhap tinh thué thi 4p dung thué suit 2% tinh trén pia chuyén
nhuong.

Viéc 4p dl,mg thué buat 25% trén thu nhap chju thué chi ép dung d6i voi
cac trudng hgp ca nhén chuyen nhm;mg bét dong sin co day dti hd so, chimg tir
hop 1€ 1Am cédn cr x4c dinh duge gia chuyen nhugng, gid vén va cac chi phi cé
hen quan dén hoat déng chuyén nhuong ; trgong hop khéng xdc dinh duge gia
von vA cic chi phi.lién quan thi ap dung thue sudt 2% tinh trén gia chuyén
nhugng. !

Trudmg hop gia chuyen nhuong dat thap hon gia dat do Uy ban nhén dén
cap tinh quy dinh tai thoi dlem tinh thué ciing ap dung thué suit 2% tinh trén gia
dAt do Uy ban nhén dén c4p tinh quy dinh.



3. V& viée hya chon dp dung thue suét khi ké khai ndp thué : co quan thué
phm hop véi co quan quan 1y nha, d4t niém yét cong khai cdc van ban huéng
din vé& cin cu tinh thué, cich xic dinh thu|nhfp chiu thué, phurong phap tinh
thué va Théng tu hwéng dan nay, ddng the hudng dan cu thé cho ngudi ndp
thué biét dé thuc hién viéc ké khai, nop thyé thu nhip ci nhén theo mirc thué
sut 12 25% trén thu nhap chju thué hozic 2%|trén gia chuyén nhuong:

Didu 7. T6 chirc thye hién.

1. Théng tr ndy ¢6 hiu lyc thi hanh sau 45 ngay ké tir ngdy ky. Bii bo
cac noi dung hwéng dan tai céng van sb 16181/BTC-TCT ngay 31/12/2008,
cong vin & 762/BTC- TCT ngﬁy 16/01/2009 cta B Tai chinh hu'(mg dén vé
thué thu nhip c4 nhan ddi véi hoat dong chuyen nhuong bét dong san.

2. Cac noi dung khac khong hudng din tai Thong tur ndy dugc thue hién
theo quy dinh tai Théng tu so 84/2008/TT-BTC ngay 30/9/2008 cua Bé Tai
chinh hudng dan thi hanh mét s diu cia Luat Thué thu nhap c4 nhin va hudng
din thi hanh Nghi dinh s 100/2008/ND-CP ngay 08/9/2008 ciia Chinh phit quy
dinh chi tiét thi hanh mét s diéu cha Luat Thue thu nhdp ¢4 nhin ; T‘hong tu 56
62/2009/TT-BTC ngay 27/3/2009 ctia B§ Tai chinh hudng dan stra 46i, bd sung
Théng tu s 84/2008/TT-BTC (néu trén).

Trong qua trinh thuc hién, néu cé vu’ong méc dé nghi eac to chire, ca
nhén phan anh kip théd vé Bo Tat chinh (Tong cue Thué) dé nghién cimu giai

quyét./ ¥ JTW
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