
BỘ TÀI CHÍNH

SỐ: 161 /2009/TT-BTC

THÔNG TƯ
Hướng dẫn về thuế thu nhập cá nhân đối với một số trường hợp chuyển 

nhượng, nhận thừa kế, nhận quà tặng là bất động sản.

Căn cứ Luật Thuế thu nhập cá nhân số 04/2007/QH12 ngày 21/11/2007;

Căn cứ Nghị định số 100/2008/NĐ-CP ngày 08/9/2008 của Chính phủ 
quy định chi tiết một số điều của Luật Thuế thu nhập cá nhân;

Căn cứ Nghị định số 118/2008/NĐ-CP ngày 27/11/2008 của Chính phủ 
quy định chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn và cơ cấu tổ chức của Bộ Tài chính;

Căn cứ ý kiến chỉ đạo của Thủ tướng Chính phủ tại công văn số 
657/VPCP-KTTH ngày 3/2/2009 của Văn phòng Chính phủ về việc hướng dẫn 
thực hiện Luật Thuế thu nhập cá nhân, công văn số 3199/VPCP-KTTH ngày 
19/5/2009 của Văn phòng Chính phủ vê thuê thu nhập cá nhân đối với chuyển 
nhượng bất động sản và công văn số 3945/VPCP-KTTH ngày 11/6/2009 của 
Văn phòng Chính phủ về việc hướng dẫn thực hiện Luật Thuế thu nhập cá nhân;

Bộ Tài chính hướng dẫn thêm việc xử lý thuế đối với một số trường hợp 
chuyển nhượng, nhận thừa kế, nhận quà tặng là bất động sản như sau:

Điều 1. Xác định đối tượng nộp thuế:

Việc xác định đối tượng nộp thuế thu nhập cá nhân đối với các trường 
hợp chuyển nhượng, nhận thừa kế  quà tặng là bất động sản cụ thể như sau:

1. Đối tượng nộp thuế thu nhập cá nhân đối với hoạt động chuyển nhượng 
bất động sản là cá nhân chuyển nhượng. Trường hợp trong hợp đồng chuyển 
nhượng có thoả thuận người nhận chuyên nhượng thực hiện các nghĩa vụ thuế 
thay thì người nhận chuyên nhượng thực hiện kê khai, nộp thuê thay cho đôi 
tượng nộp thuế.

2. Đối tượng nộp thuế thu nhập cá nhân đối với nhận thừa kế, nhận quà 
tặng là bất động sản: là cá nhân được nhận thừa kế, quà tặng.
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3. Trường hợp bất động sản chuyến nhượng, nhận thừa kế, quà tặng thuộc 
sở hữu của nhiều người thì đối tượng nộp thuế thu nhập cá nhân là từng cá nhân
đồng sở hữu bất động sản đó.

Đối với bất động sản nhận thừa kế, quà tặng, đối tượng nộp thuế là từng 
cá nhân được nhận thừa kế, quà tặng ghi trong văn bản thừa kế, gửi quà tặng.

Đối tượng nộp thuế đối với chuyển nhượng bất động sản được xác định 
cụ thê theo tên cá nhân ghi trên Giấy chứng nhận quyên sử dụng đất, quyền sở 
hữu nhà. Trường hợp bất động sản thuộc sở hữu chung của một nhóm người hay 
một hộ gia đình nhưng do một người đại diện đứng tên trên giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà thì đối tượng nộp thuế là cá nhân đại diện 
đứng; tên và từng cá nhân có văn bản thoả thuận cho người đại diện đứng tên (có 
chứng thực của Uỷ ban nhân dàn cấp xã nơi cư trú hoặc chứng nhận của công 
chứng), hoặc những người có tên ghi trong danh sách kèm theo Giấy chứng 
nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà mà người đại diện đứng tên theo quy 
định của pháp luật (nếu có). Trường hợp không có văn bản thoả thuận hoặc 
không có danh sách những người cùng đứng tên trong Giấy chứng nhận quyền 
sử dụng đất, quyền sở hữu nhà do một cá nhân đại diện thì cá nhân đứng tên 
trên Giây chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà là đối tượng nộp 
thuế.

Thu nhập làm căn cứ tính thuế đối với từng cá nhân đồng sở hữu bất động 
sàn được xác định căn cứ theo văn bản thừa kế, cho, tặng; theo thoả thuận tại 
thời điểm hình thành bất động sản giữa các cá nhân đồng sở hữu theo quy định 
của pháp luật; nếu không có một trong các căn cứ trên thì chia bình quản cho
từng cá nhân đồng sở hữu.

4. Trường hợp bất động sản chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử 
dụng đất, quyền sở hữu nhà nhưng đã được chuyến nhượng và được cơ quan 
quản lý Nhà nước có thẩm quyền chấp thuận thì căn cứ vào các loại giấy tờ hợp 
pháp khác được cơ quan nhà nước có thẩm quyền công nhận để xác định đối 
tượng nộp thuế.

Điều 2. Các trường họp được miễn thuế và tạm thời chưa thu thuế:

Ngoài các đối tượng được miễn thuế đối với thu nhập từ chuyển nhượng, 
nhận thừa kế, quà tặng là bất động sản theo hướng dẫn tại các khoản 1, khoản 2, 
khoản 3, khoản 4, khoản 5 mục III phần A Thông tư số 84/2008/TT-BTC ngày 
30/9/2008 cua Bộ Tài chính, các trường hợp sau đây được miễn thuế hoặc tạm 
thời chưa thu thuế thu nhập cá nhân, cụ thể:
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1. Tạm thời chưa thu thuế thu nhập cá nhân đối với cá nhân, hộ gia đình 
có quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà khi góp vốn bằng bất động sản để 
thành lập doanh nghiệp hoặc tăng vốn sản xuất kinh doanh của doanh nghiệp 
theo quy định của pháp luật.

Việc xác định giá trị bất động sản góp vốn vào doanh nghiệp thực hiện 
theo quy định của Luật Doanh nghiệp. Cá nhân góp vốn bằng bất động sản phải 
gửi kèm theo tờ khai thuê các giấy tờ chứng minh việc góp vôn băng bất động 
sản theo quy định của Luật Doanh nghiệp và các văn bản hướng dẫn.

Cá nhân góp vốn bàng bất động sản vào doanh nghiệp, nếu được chia lợi 
nhuận phải nộp thuế thu nhập cá nhân đối với hoạt động đầu tư vốn; nếu chuyển 
nhượng phần vốn góp cho tổ chức, cá nhân khác thì nộp thuế thu nhập cá nhân 
đôi với thu nhập từ chuyên nhượng vốn, đồng thời phải truy nộp thuê thu nhập 
cá nhân đối với hoạt động chuyển nhượng bất động sản khi góp vốn vào doanh 
nghiệp.

2. Thu nhập từ nhận tiền bồi thường do Nhà nước thu hồi đất, kể cả các 
khoản thu nhập do các tổ chức kinh tế bồi thường, hỗ trợ khi thực hiện thu hồi 
đất theo quy định tại Nghị định số 197/2004/NĐ-CP ngày 03/12/2004 và Nghị 
định số 17/2006/NĐ-CP ngày 27/01/2006 của Chính phủ về bồi thường, hỗ trợ 
tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất.

3. Đối với thu nhập từ chuyển nhượng nhà ở, quyền sử dụng đất ở và tài 
sản gắn liền với đất ở của cá nhân trong trường hợp người chuyến nhượng chỉ 
có duy nhất một nhà ở, quyên sử dụng đât ở duy nhất tại Việt Nam, được miên 
thué thu nhập cá nhân theo quy định tại điểm 2, Mục III, Phần A Thông tư số 
84/2008/TT-BTC ngày 30/9/2008 hướng dẫn thi hành một số điều của Luật 
Thuê thu nhập cá nhân và hướng dẫn thi hành Nghị định số 100/2008/NĐ-CP 
của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Thuế thu nhập cá nhân. Cá 
nhân chuyển nhượng tự khai và ghi rõ được miễn thuế thu nhập cá nhân theo 
quy định tại khoản 2 Điều 4 Luật Thuế thu nhập cá nhân và chịu trách nhiệm 
trước pháp luật về việc khai có duy nhất một nhà ở, quyền sử dụng đất ở tại Việt 
Nam.

Mọi trường hợp phát hiện khai không đúng đều là hành vi gian lận thuế, 
cá nhân chuyển nhượng nếu vi phạm sẽ bị truy thu thuế và bị phạt về hành vi 
gian lận thuế theo quy định của pháp luật về quản lý thuế.

Điều 3. Nghĩa vụ khai thuế, nộp thuế đối với  một số trường hợp 
chuyển nhượng bất động sản như sau:

1. Trường hợp cá nhân có quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà nhưng 
đem thế chấp, bảo lãnh vay vốn hoặc thanh toán tại ngân hàng, tổ chức tín dụng;
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đèn hêt thời hạn trả nợ, cá nhân không có khả năng trả nợ thì ngân hàng, tô chức 
tín dụng làm thu tục phát mại, bán bất động sản đó đồng thời thực hiện kê khai 
nộp thuế thu nhập cá nhân thay cho cá nhân trước khi thực hiện thanh quyêt 
toán các khoản nợ của cá nhân.

Trường hợp cá nhân có quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà nhưng đem 
thế chấp để vay vốn hoặc thanh toán với tổ chức cá nhân khác, nay thực hiện 
chuyên nhượng toàn bộ (hoặc một phần) bất động sản đó để thanh toán nợ thì cá 
nhân có quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà phải kê khai, nộp thuế thu nhập 
cá nhân hoặc tổ chức, cá nhân làm thủ tục chuyển nhượng thay phải kê khai, 
nộp thuế thu nhập cá nhân thay cho cá nhân trước khi thanh quyết toán các 
khoản nợ.

Cá nhân đứng tên trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được miễn 
thuế thu nhập cá nhân khi ngân hàng phát mại tài sản là nhà ở, đất ở duy nhất 
của cá nhân theo quy định tại Điều 4 của Luật Thuế thu nhập cá nhân.

2. Trường hợp bất động sản do cá nhân chuyển nhượng cho tổ chức, cá 
nhân khác theo quyết định thi hành án của Toà án thì cá nhân chuyển nhượng 
phải kê khai, nộp thuế hoặc tổ chức, cá nhân tổ chức bán đấu giá phải kê khai, 
nộp thuế thu nhập cá nhân thay cho bên chuyển nhượng. Riêng đối với bất động 
sản của cá nhân bị cơ quan Nhà nước có thẩm quyền thực hiện tịch thu, bán đấu 
giá nộp vào ngân sách nhà nước theo quy định của pháp luật thì không phải kê 
khai, nộp thuế thu nhập cá nhân.

3. Trường hợp  chuyến đổi đất cho nhau giữa các cá nhân (ngoài các 
trường hợp chuyên đôi đất nông nghiệp để sản xuất thuộc đối tượng được miễn 
thuế thu nhập cá nhân theo quy định tại khoản 6 Điều 4 của Luật Thuế thu nhập 
cá nhân) thì từng cá nhân chuyển đổi đất phải kê khai nộp thuế thu nhập cá
nhân.

4. Trường hợp cá nhân góp vốn với các tổ chức, cá nhân xây dựng nhà để 
hưởng quyền mua căn hộ, mua nền nhà nhưng trong quá trình thực hiện hợp 
đồng lại chuyển nhượng cho tổ chức, cá nhân khác phần vốn và quyền mua nền, 
căn hộ thì thực hiện kê khai, nộp thuế thu nhập cá nhân đối với hoạt động 
chuyển nhượng bất động sản.

5. Trường hợp khai thay hồ sơ khai thuế thu nhập cá nhân đối với hoạt 
động chuyên nhượng bất động san, thì tổ chức, cá nhân khai thay phải ghi việc 
khai thay vào cuối tờ khai, cụ thể phần trước cụm từ “Cá nhân có thu nhập” ghi 
thêm hai chừ ktKhai thay” đồng thời người khai ký, ghi rõ họ tên, nếu là tổ chức 
khai thay thì sau khi ký tên phải đóng dấu của tổ chức. Trên hồ sơ tính thuế, 
chứng từ thu thuế vẫn phải thể hiện đúng đối tượng nộp thuế là cá nhân có thu 
nhập từ chuyển nhượng bất động sản.
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Điều 4. Xác định nghĩa vụ thuế đối vói thu nhập từ chuyển nhượng 
bất động sản phát sinh trước năm 2009 nhưng chưa thực hiện các nghĩa vụ 
tài chính vói Nhà nước:

1. Trường hợp cá nhân có hợp đồng chuyển nhượng bất động sản theo 
quy định của pháp luật và đã nộp hồ sơ hợp lệ cho cơ quan quản lý Nhà nước có 
thẩm quyền trước ngày 01/01/2009 được xử lý như sau:

1.1. Trường hợp cá nhân đã có hợp đồng chuyển nhượng bất động sản 
theo quy định của pháp luật và đã nộp hồ sơ hợp lệ cho cơ quan quản lý Nhà 
nước có thẩm quyền trước ngày 01/01/2009, nếu số thuế phải nộp tính theo Luật 
thuế chuyển quyền sử dụng đất thấp hơn số thuế phải nộp tính theo Luật Thuế 
thu nhập cá nhân thì cá nhân chuyển nhượng được nộp thuế theo quy định của 
Luật thuế chuyển quyền sử dụng đất. Trường hợp, số thuế phải nộp tính theo 
Luật thuế chuyển quyền sử dụng đất cao hơn tính theo Luật Thuế thu nhập cá 
nhân thì được nộp thuế theo quy định của Luật Thuế thu nhập cá nhân. Trường 
họp người nộp thuế đã nộp tiền thuế vào Ngân sách Nhà nước trước khi Thông 
tư này có hiệu lực, mà số thuế đã nộp cao hơn so với số thuế phải nộp, thì được 
cơ quan thuế xử lý thoái trả tiền thuế theo quy định.

Các trường hợp nộp hồ sơ hợp lệ cho cơ quan Nhà nước có thẩm quyền 
sau ngày 01/01/2009 áp dụng theo Luật Thuế thu nhập cá nhân.

1.2. Trường hợp cá nhân chuyển nhượng nhà chung cư, đã nộp hồ sơ họp 
lệ cho cơ quan Nhà nước có thẩm quyền trước ngày 01/01/2009 thì không thu 
thuế thu nhập cá nhân đối với phần giá trị nhà; đối với phần giá trị đất (nếu có) 
thì thực hiện nộp thuế thu nhập cá nhân hoặc thuế chuyến quyền sử dụng đất 
theo hướng dẫn tại điểm 1.1 nêu trên.

2. Trường hợp cá nhân đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 
nhưng được ghi nợ nghĩa vụ thuế thì áp dụng theo chính sách thuế có hiệu lực 
tại thời điểm cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

3. Các trường hợp đang sử dụng đất có một trong các loại giấy tờ quy 
định tại khoản 1 Điều 50 của Luật Đất đai (phần quy định các loại giấy tờ hợp lệ 
và coi như là hợp lệ về quyền sử dụng đất) mà trên giấy tờ đó ghi tên người 
khác kèm theo giấy tờ về việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất có chừ ký của 
các bên liên quan nhưng chưa thực hiện chuyên nhượng quyền sử dụng đất theo 
quy định của pháp luật, đã nộp hồ sơ họp lệ cho cơ quan Nhà nước có thẩm 
quyền trước ngày 01/01/2009 sẽ nộp thuế như sau:

3.1. Nếu cơ quan quản lý Nhà nước có thẩm quyền đã cấp giấy chứng 
nhận quyền sử dụng đất trước ngày 01/01/2009 và đã ghi nợ thuế chuyển quyền 
sử dụng đât thì cá nhân thực hiện nộp thuế chuyển quyền sử dụng đất.
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3.2 Nếu nộp hồ  sơ cho cơ quan Nhà nước có thẩm quyền trước ngày
01/1/2009 nhưng cơ quan thuế chưa tính và thông báo số thuế thì thực hiện nộp 
thuế chuyển quyền sử dụng đất hoặc thuế thu nhập cá nhân theo hướng dẫn tại
khoản 1 nêu trên.

Điều 5. Giá chuyến nhượng bất động sản làm căn cứ tính thuế thu 
nhập cá nhân:

Giá chuyển nhượng bất động sản làm căn cứ tính thuế thu nhập cá nhân là 
giá theo hợp đông chuyên nhượng. Riêng trường hợp giá đât theo hợp đông 
chuyên nhượng thấp hơn mức giá đât do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định tại 
thời điểm nộp hồ sơ hợp lệ cho cơ quan Nhà nước có thẩm quyền thì căn cử vào 
giá đất do Uy ban nhân dân cấp tỉnh quy định để tính thuế; nếu giá đất theo hợp 
đồng cao hơn mức giá đất do Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh quy định thì tính theo giá 
ghi trên hợp đồng.

Đối với các trường hợp nhận thừa kế, quà tặng là bất động sản thì căn cứ 
tính thuế là giá trị của bất động sản tại thời điểm nộp hồ sơ hợp lệ cho cơ quan 
quản lý Nhà nước có thẩm quyền. Đối với quyền sử dụng đất, giá trị được xác 
định căn cứ vào giá đất do Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh quy định; đối với nhà và 
các công trình xâv dựng trên đất, giá trị được xác định căn cứ giá tính lệ phí 
trước bạ do Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh quy định.

Điều 6. Áp dụng thuế suất:

Theo quy định của Luật Thuế thu nhập cá nhân và Nghị định số 
100/2008/NĐ-CP của Chỉnh phủ quy định chi tiết một số điều của Luật Thuế 
thu nhập cá nhân thì thuế suất thuế thu nhập cá nhân đối với chuyển nhượng bất 
động sản được áp dụng theo một trong hai thuế suất sau đây:

1. Áp dụng thuế suât là 25% tính trên thu nhập chịu thuế.

2. Trường hợp không xác định được giá vốn và các chi phí liên quan làm 
cơ sở xác định thu nhập tính thuế thì áp dụng thuế suất 2% tính trên giá chuyển
nhượng.

Việc áp dụng thuê suất 25% trên thu nhập chịu thuế chỉ áp dụng đối với 
các trường hợp cá nhân chuyên nhượng bất động sản có đầy đủ hồ sơ, chứng từ 
hợp lệ làm căn cứ xác định được giá chuyến nhượng, giá vốn và các chi phí có 
liên quan đến hoạt động chuyển nhượng ; trường hợp không xác đinh được giá 
vốn và các chi phí liên quan thì áp dụng thuế suất 2% tính trên giá chuyến 
nhượng.

Trường hợp giá chuyền nhượng đất thấp hơn giá đất do Uỷ ban nhân dân 
cấp tỉnh quy định tại thời điểm tính thuế cũng áp dụng thuế suất 2% tính trên giá 
đất do Uỷ ban nhản dân cấp tỉnh quy định.
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3. v ề  việc lựa chọn áp dụng thuế suất khi kê khai nộp thuế : cơ quan thuế 
phối hợp với cơ quan quản lý nhà, đất niêm yết công khai các văn bản hướng 
dẫn về căn cứ tính thuế, cách xác định thu nhập chịu thuế, phương pháp tính 
thuê và Thông tư hướng dẫn này, đồng thời hướng dẫn cụ thể cho người nộp 
thuế biết đế thực hiện việc kê khai, nộp thuế thu nhập cá nhân theo mức thuế 
suất là 25% trên thu nhập chịu thuế hoặc 2% trên giá chuyến nhượng.

Điều 7. Tổ chức thưc hiện.
• •

1. Thông tư này có hiệu lực thi hành sau 45 ngày kể từ ngày ký. Bãi bỏ 
các nội dung hướng dẫn tại công văn số 16181/BTC-TCT ngày 31/12/2008, 
công văn số 762/BTC-TCT ngày 16/01/2009 của Bộ Tài chính hướng dẫn về 
thuê thu nhập cá nhân đối với hoạt động chuyến nhượng bất động sản.

2. Các nội dung khác không hướng dẫn tại Thông tư này được thực hiện 
theo quy định tại Thong tư số 84/2008/TT-BTC ngày 30/9/2008 của Bộ Tài 
chính hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Thuế thu nhập cá nhân và hướng 
dẫn thi hành Nghị định số 100/2008/NĐ-CP ngày 08/9/2008 của Chính phủ quỵ 
định chi tiết thi hành một số điều của Luật Thuế thu nhập cá nhân ; Thông tư số 
62/2009/TT-BTC ngày 27/3/2009 của Bộ Tài chính hướng dẫn sửa đổi, bổ sung 
Thông tư số 84/2008/TT-BTC (nêu trên).’

Trong quá trình thực hiện, nếu có vướng mắc đề nghị các tổ chức, cá 
nhân phản ánh kịp thời về Bộ Tài chính (Tổng cục Thuế) đế nghiên cứu giải 
quyết

Nơi nhận:
- Thủ tướng, các Phó Thủ tướng Chính phủ;
- Văn phòng Trung ương và các Ban của Đảng;
- Văn phòng Chủ tịch nước, Văn phòng Quốc hội;
- Hội đồng dân tộc và các ủ y  ban của Quốc hội;
- Các Bộ. cơ quan ngang Bộ, cơ quan thuộc CP;
- Viện Kiếm sát Nhân dân Tối cao;
- Toà án Nhân dân Tối cao;
- Kiểm toán Nhà nước;
- UBTW Mặt trận Tổ quốc Việt Nam;
- Cơ quan Trung ương của các Đoàn thể;
- HĐND, UBND, Sở TC, Cục thuế các tinh,
TP trực thuộc TW;
- Công báo;
- Cục Kiểm tra văn bản (Bộ Tư pháp);
- Website Chính phủ;
- Các đơn vị thuộc Bộ; Website Bộ Tài chính;
- Lưu: VT, TCT (VT, TNCN).ia

KT. BỘ TRƯỞNG  
THỨ TRƯỞNG

Đỗ Hoàng Anh Tuấn
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