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1. thueá thu nhaäp caù nhaân ñoái vôùi thu nhaäp töø
chuyeån nhöôïng baát ñoäng saûn

Thueá thu nhaäp caù nhaân ñöôïc hieåu laø khoaûn tieàn
thueá maø ngöôøi coù thu nhaäp phaûi trích noäp moät
phaàn tieàn löông hoaëc töø caùc nguoàn thu khaùc vaøo
ngaân saùch nhaø nöôùc sau khi ñaõ tính caùc khoaûn
ñöôïc giaûm tröø. 

Theo quy ñònh taïi Ñieàu 2 Luaät Thueá thu nhaäp
caù nhaân, ñoái töôïng noäp thueá thu nhaäp caù nhaân laø
caù nhaân cö truù coù thu nhaäp chòu thueá phaùt sinh
trong vaø ngoaøi laõnh thoå Vieät Nam vaø caù nhaân
khoâng cö truù coù thu nhaäp chòu thueá phaùt sinh trong
laõnh thoå Vieät Nam.

“2. Caù nhaân cö truù laø ngöôøi ñaùp öùng moät trong
caùc ñieàu kieän sau ñaây:

a) Coù maët taïi Vieät Nam töø 183 ngaøy trôû leân tính
trong moät naêm döông lòch hoaëc tính theo 12 thaùng
lieân tuïc keå töø ngaøy ñaàu tieân coù maët taïi Vieät Nam;

b) Coù nôi ôû thöôøng xuyeân taïi Vieät Nam, bao
goàm coù nôi ôû ñaêng kyù thöôøng truù hoaëc coù nhaø thueâ
ñeå ôû taïi Vieät Nam theo hôïp ñoàng thueâ coù thôøi haïn.

3. Caù nhaân khoâng cö truù laø ngöôøi khoâng ñaùp öùng
ñieàu kieän quy ñònh taïi khoaûn 2 Ñieàu naøy.”

Thueá thu nhaäp caù nhaân laø moät loaïi thueá tröïc
thu, ñöôïc ñaùnh vaøo moät soá caù nhaân coù thu nhaäp
cao. Ñoái töôïng noäp thueá laø coâng daân Vieät Nam ôû
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trong nöôùc hoaëc ñi coâng taùc, lao ñoäng ôû nöôùc
ngoaøi vaø caùc caù nhaân khaùc ñònh cö taïi Vieät Nam,
ngöôøi nöôùc ngoaøi laøm vieäc taïi Vieät Nam coù thu
nhaäp cao. Caên cöù tính thueá laø thu nhaäp chòu thueá
vaø thueá suaát. Caùc khoaûn chòu thueá thu nhaäp bao
goàm thu nhaäp thöôøng xuyeân vaø khoâng thöôøng
xuyeân. Thueá thu nhaäp caù nhaân töø hoaït ñoäng
chuyeån nhöôïng baát ñoäng saûn laø moät trong nhöõng
thu nhaäp khoâng thöôøng xuyeân vaø thuoäc nhöõng thu
nhaäp phaûi chòu thueá thu nhaäp caù nhaân theo Khoaûn
5, Ñieàu 3, Luaät Thueá thu nhaäp caù nhaân.

“Ñieàu 3. Thu nhaäp chòu thueá
Thu nhaäp chòu thueá thu nhaäp caù nhaân goàm caùc

loaïi thu nhaäp sau ñaây, tröø thu nhaäp ñöôïc mieãn thueá
quy ñònh taïi Ñieàu 4 cuûa Luaät naøy:

4. Thu nhaäp töø chuyeån nhöôïng baát ñoäng saûn,
bao goàm:

a) Thu nhaäp töø chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng
ñaát vaø taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát;

b) Thu nhaäp töø chuyeån nhöôïng quyeàn sôû höõu
hoaëc söû duïng nhaø ôû;

c) Thu nhaäp töø quyeån nhöôïng quyeàn thueâ ñaát,
quyeàn thueâ maët nöôùc;

d) Caùc khoaûn thu nhaäp khaùc nhaän ñöôïc töø
chuyeån nhöôïng baát ñoäng saûn döôùi moïi hình thöùc.” 

2. ñöôïc mieãn thueá thu nhaäp caù nhaân khi
chöùng minh ñöôïc baát ñoäng saûn laø duy nhaát taïi
thôøi ñieåm chuyeån nhöôïng

Theo quy ñònh taïi Ñieàu 4 Luaät Thueá thu nhaäp
caù nhaân, vieäc chuyeån nhöôïng baát ñoäng saûn ñöôïc
mieãn thueá thu nhaäp caù nhaân neáu thuoäc caùc tröôøng
hôïp sau:

- Thu nhaäp töø chuyeån nhöôïng baát ñoäng saûn
giöõa vôï vôùi choàng; cha ñeû, meï ñeû vôùi con ñeû; cha
nuoâi, meï nuoâi vôùi con nuoâi; cha choàng, meï choàng
vôùi con daâu; cha vôï, meï vôï vôùi con reå; oâng noäi, baø
noäi vôùi chaùu noäi; oâng ngoaïi, baø ngoaïi vôùi chaùu
ngoaïi; anh, chò, em ruoät vôùi nhau.

- Thu nhaäp töø chuyeån nhöôïng nhaø ôû, quyeàn söû
duïng ñaát ôû vaø taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát ôû cuûa caù
nhaân trong tröôøng hôïp caù nhaân chæ coù moät nhaø ôû,
ñaát ôû duy nhaát.

Nhö vaäy, neáu nhaø ôû, quyeàn söû duïng ñaát ôû vaø taøi

saûn gaén lieàn vôùi ñaát cuûa caù nhaân laø nhaø ôû, ñaát ôû
duy nhaát thì caù nhaân coù thu nhaäp töø vieäc chuyeån
nhöôïng baát ñoäng saûn seõ thuoäc vaøo tröôøng hôïp
ñöôïc mieãn thueá thu nhaäp caù nhaân theo quy ñònh taïi
Khoaûn 2, Ñieàu 4 Luaät Thueá thu nhaäp caù nhaân. Ñaây
laø moät quy ñònh cuûa Luaät veà quyeàn lôïi cuûa caù nhaân
chuyeån nhöôïng baát ñoäng saûn laø duy nhaát, tuy
nhieân, quy ñònh naøy chöa ñöôïc nhieàu ngöôøi hieåu
bieát vaø quan taâm, daãn ñeán maát quyeàn lôïi khi thöïc
hieän hoaït ñoäng chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát.
Theo quy ñònh taïi khoaûn 2, Ñieàu 4 Nghò ñònh soá
65/2013/NÑ-CP Quy ñònh chi tieát moät soá ñieàu cuûa
Luaät Thueá thu nhaäp caù nhaân vaø Luaät Söûa ñoåi, boå
sung moät soá ñieàu cuûa Luaät Thueá thu nhaäp caù nhaân
ngaøy 27/6/2013, caù nhaân chuyeån nhöôïng coù duy
nhaát moät nhaø ôû, quyeàn söû duïng ñaát ôû taïi Vieät Nam
phaûi ñaùp öùng caùc ñieàu kieän sau:

- Taïi thôøi ñieåm chuyeån nhöôïng, caù nhaân chæ coù
quyeàn sôû höõu, quyeàn söû duïng moät nhaø ôû hoaëc moät
thöûa ñaát ôû (bao goàm caû tröôøng hôïp coù nhaø ôû hoaëc
coâng trình xaây döïng gaén lieàn vôùi thöûa ñaát ñoù);

- Thôøi gian caù nhaân coù quyeàn sôû höõu, quyeàn söû
duïng nhaø ôû, ñaát ôû tính ñeán thôøi ñieåm chuyeån
nhöôïng toái thieåu 183 ngaøy.

- Nhaø ôû, quyeàn söû duïng ñaát ôû ñöôïc chuyeån
nhöôïng toaøn boä.

Vieäc xaùc ñònh quyeàn sôû höõu, quyeàn söû duïng
nhaø ôû, ñaát ôû caên cöù vaø giaáy chöùng nhaän quyeàn sôû
höõu, quyeàn söû duïng nhaø ôû, ñaát ôû. Caù nhaân coù nhaø
ôû, ñaát ôû chuyeån nhöôïng coù traùch nhieäm keâ khai vaø
töï chòu traùch nhieäm tröôùc phaûi luaät veà tính chính
xaùc cuûa vieäc keâ khai. Tröôøng hôïp cô quan coù thaåm
quyeàn phaùt hieän keâ khai sai thì khoâng ñöôïc mieãn
thueá vaø bò xöû lyù theo quy ñònh cuûa phaùp luaät. Nhö
vaäy, vieäc xaùc nhaän tröôøng hôïp nhaø ôû, ñaát ôû laø duy
nhaát taïi thôøi ñieåm chuyeån nhöôïng hieän nay laø do
caù nhaân keâ khai vaø töï chòu traùch nhieäm tröôùc phaùp
luaät. Caùc cô quan coù thaåm quyeàn khoâng theå bao
quaùt heát ñöôïc veà tình traïng sôû höõu nhaø ôû, ñaát ôû cuûa
ngöôøi daân, vì vaäy vieäc xaùc ñònh nhaø ôû, ñaát ôû laø taøi
saûn duy nhaát taïi thôøi ñieåm chuyeån nhöôïng ñoái vôùi
caùc cô quan coù thaåm quyeàn vaãn coøn haïn cheá,
vöôùng maéc. 

Luaät
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3. Hoà sô mieãn thueá cuûa tröôøng hôïp mieãn thueá
thu nhaäp caù nhaân do taøi saûn chuyeån nhöôïng laø
baát ñoäng saûn duy nhaát

Hoà sô, thuû tuïc mieãn thueá thu nhaäp caù nhaân ñoái
vôùi tröôøng hôïp caù nhaân chuyeån nhöôïng chæ coù moät
nhaø ôû, quyeàn söû duïng ñaát ôû duy nhaát taïi Vieät Nam
ñöôïc quy ñònh taïi khoaûn 4, Ñieàu 53 Thoâng tö soá
80/2021/TT-BTC quy ñònh hoà sô, thuû tuïc mieãn thueá
thu nhaäp caù nhaân ñoái vôùi tröôøng hôïp caù nhaân chuyeån
nhöôïng chæ coù moät nhaø ôû, quyeàn söû duïng ñaát ôû duy
nhaát taïi Vieät Nam, goàm nhöõng giaáy tôø sau:

- Hoà sô khai thueá theo quy ñònh taïi ñieåm 9.3 Phuï
luïc I Danh muïc hoà sô khai thueá ban haønh keøm theo
Nghò ñònh soá 126/2020/NÑ-CP:

(1) Tôø khai thueá thu nhaäp caù nhaân (aùp duïng ñoái
vôùi caù nhaân coù thu nhaäp töø chuyeån nhöôïng baát
ñoäng saûn; thu nhaäp töø nhaän thöøa keá, quaø taëng laø
baát ñoäng saûn);

(2) Baûn sao giaáy chöùng minh nhaân daân/caên cöôùc
coâng daân/hoä chieáu (ñoái vôùi tröôøng hôïp caù nhaân
khoâng coù quoác tòch Vieät Nam) phuø hôïp vôùi thoâng tin
ñaõ khai treân tôø khai thueá;

(3) Baûn sao giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát,
giaáy tôø chöùng minh quyeàn sôû höõu nhaø hoaëc quyeàn
sôû höõu caùc coâng trình treân ñaát vaø caù nhaân kyù cam
keát chòu traùch nhieäm vaøo Baûn sao ñoù. Tröôøng hôïp
chuyeån nhöôïng hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû, nhaø ôû
thöông maïi, coâng trình xaây döïng hình thaønh trong
töông lai, coâng trình xaây döïng, nhaø ôû ñaõ ñöôïc döï aùn
baøn giao ñöa vaøo söû duïng nhöng chöa caáp Giaáy
chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát, quyeàn sôû höõu nhaø ôû
vaø taøi saûn gaén lieàn treân ñaát theo quy ñònh cuûa phaùp
luaät veà nhaø ôû kyù vôùi chuû döï aùn caáp I, caáp II hoaëc saøn
giao dòch cuûa chuû döï aùn; hoaëc baûn sao ñöôïc chöùng
thöïc hôïp ñoàng goùp voán ñeå coù quyeàn mua neàn nhaø,
caên hoä tröôùc thôøi ñieåm coù hieäu löïc cuûa Nghò ñònh soá
71/2021/NÑ-CP ngaøy 26/3/2010 cuûa Chính phuû quy
ñònh chi tieát thi haønh Luaät Nhaø ôû.

(4) Hôïp ñoàng chuyeån nhöôïng baát ñoäng saûn.
Tröôøng hôïp chuyeån nhöôïng hôïp ñoàng mua baùn
nhaø, coâng trình xaây döïng hình thaønh trong töông
lai thì noäp Hôïp ñoàng chuyeån nhöôïng Hôïp ñoàng
mua baùn nhaø ôû, nhaø ôû thöông maïi, coâng trình xaây

döïng hình thaønh trong töông lai, coâng trình xaây
döïng, nhaø ôû ñaõ ñöôïc döï aùn baøn giao ñöa vaøo söû
duïng nhöng chöa caáp giaáy Chöùng nhaän quyeàn söû
duïng ñaát, quyeàn sôû höõu nhaø ôû vaø taøi saûn gaén lieàn
treân ñaát theo quy ñònh cuûa phaùp luaät veà nhaø ôû ñaõ
ñöôïc chöùng thöïc; hoaëc Hôïp ñoàng chuyeån nhöôïng
hôïp ñoàng goùp voán ñeå coù quyeàn mua nhaø, neàn nhaø,
caên hoä ñaõ ñöôïc chöùng thöïc. Neáu chuyeån nhöôïng
hôïp ñoàng mua baùn nhaø ôû, nhaø ôû thöông maïi, coâng
trình xaây döïng hình thaønh trong töông lai, coâng
trình xaây döïng, nhaø ôû ñaõ ñöôïc döï aùn baøn giao ñöa
vaøo söû duïng nhöng chöa caáp Giaáy chöùng nhaän
quyeàn söû duïng ñaát, quyeàn sôû höõu nhaø ôû vaø taøi saûn
gaén lieàn treân ñaát theo quy ñònh cuûa phaùp luaät veà
nhaø ôû töø laàn thöù hai trôû ñi thì caùc beân phaûi xuaát
trình theâm hôïp ñoàng chuyeån nhöôïng laàn tröôùc lieàn
keà. Tröôøng hôïp uûy quyeàn baát ñoäng saûn thì noäp
Hôïp ñoàng uûy quyeàn baát ñoäng saûn. 

(5) Ñoái vôùi thu nhaäp töø chuyeån nhöôïng baát ñoäng
saûn trong tröôøng hôïp goùp voán baèng baát ñoäng saûn thì
Hôïp ñoàng chuyeån nhöôïng baát ñoäng saûn ñöôïc thay
baèng baûn sao Hôïp ñoàng goùp voán. 

(6) Taøi lieäu xaùc ñònh ñoái töôïng mieãn thueá thu
nhaäp caù nhaân, ñoái töôïng khoâng phaûi noäp thueá thu
nhaäp caù nhaân, ñoái töôïng taïm thôøi chöa phaûi noäp
thueá thu nhaäp caù nhaân theo quy ñònh cuûa Boä Taøi
chính.

- Treân tôø khai thueá, caù nhaân töï khai thu nhaäp
ñöôïc mieãn thueá vaø ghi roõ ñöôïc mieãn thueá thu nhaäp
caù nhaân theo quy ñònh ñoái vôùi nhaø ôû, quyeàn söû duïng
ñaát ôû duy nhaát vaø chòu traùch nhieäm tröôùc phaùp luaät
veà vieäc khai coù duy nhaát moät nhaø ôû, quyeàn söû duïng
ñaát ôû taïi Vieät Nam.

Nhö vaäy, phaùp luaät quy ñònh roõ veà tröôøng hôïp
ñöôïc mieãn thueá thu nhaäp caù nhaân vaø hoà sô khai thueá
ñoái vôùi tröôøng hôïp naøy. 

4. thôøi gian giaûi quyeát hoà sô mieãn thueá cuûa
tröôøng hôïp mieãn thueá thu nhaäp caù nhaân do taøi
saûn chuyeån nhöôïng laø baát ñoäng saûn duy nhaát

Thôøi haïn giaûi quyeát mieãn thueá ñöôïc quy ñònh
taïi Khoaûn 1 Ñieàu 64 Thoâng tö soá 80/2021/TT-BTC
höôùng daãn Luaät Quaûn lyù thueá vaø Nghò ñònh soá
126/2020/NÑ-CP höôùng daãn Luaät Quaûn lyù thueá do
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Boä tröôûng Boä Taøi chính ban haønh, cuï theå trong thôøi
haïn 30 ngaøy keå töø ngaøy nhaän ñuû hoà sô, cô quan
thueá tieáp nhaän hoà sô ban haønh quyeát ñònh mieãn
thueá; thoâng baùo baèng vaên baûn cho ngöôøi noäp thueá
lyù do khoâng thuoäc dieän ñöôïc mieãn thueá; tröôøng hôïp
caàn kieåm tra thöïc teá ñeå coù ñuû caên cöù giaûi quyeát hoà
sô mieãn thueá thì trong thôøi haïn 40 ngaøy keå töø ngaøy
nhaän ñuû hoà sô, cô quan thueá ban haønh quyeát ñònh
mieãn thueá; rieâng tröôøng hôïp cô quan thueá tieáp
nhaän hoà sô mieãn thueá cuøng hoà sô khai thueá theo cô
cheá moät cöûa lieân thoâng thì trong thôøi haïn 5 ngaøy
laøm vieäc keå töø ngaøy nhaän ñöôïc hoà sô mieãn thueá
hôïp phaùp, ñaày ñuû, ñuùng maãu quy ñònh do cô quan
tieáp nhaän hoà sô theo cô cheá moät cöûa lieân thoâng
chuyeån ñeán, cô quan thueá xaùc ñònh soá tieàn ñöôïc
mieãn thueá hoaëc thoâng baùo baèng vaên baûn cho ngöôøi
noäp thueá lyù do khoâng ñöôïc mieãn thueá. 

Ñoái vôùi vieäc traû keát quaû giaûi quyeát hoà sô mieãn
thueá, khoaûn 2 Ñieàu 64 Thoâng tö soá 80/2021/TT-
BTC höôùng daãn Luaät Quaûn lyù thueá vaø Nghò ñònh soá
126/2020/NÑ-CP höôùng daãn Luaät Quaûn lyù thueá do
Boä tröôûng Boä Taøi chính ban haønh quy ñònh vieäc traû
keát quaû giaûi quyeát hoà sô mieãn thueá nhö sau: 

- Tröôøng hôïp cô quan thueá tröïc tieáp tieáp nhaän
hoà sô mieãn thueá, giaûm thueá cuûa ngöôøi noäp thueá:
Ban haønh Quyeát ñònh mieãn thueá ñoái vôùi tröôøng

hôïp ñöôïc mieãn thueá hoaëc ban haønh thoâng baùo
khoâng ñöôïc mieãn thueá vaø neâu roõ lyù do ñoái vôùi
tröôøng hôïp khoâng thuoäc dieän ñöôïc mieãn thueá.
Trong quaù trình giaûi quyeát hoà sô mieãn thueá coøn
thieáu thoâng tin caàn giaûi trình, boå sung taøi lieäu thì
cô quan thueá göûi Thoâng baùo giaûi trình, boå sung
thoâng tin, taøi lieäu cho ngöôøi noäp thueá ñeå yeâu caàu
giaûi trình, boå sung thoâng tin, taøi lieäu.

- Tröôøng hôïp cô quan thueá tieáp nhaän hoà sô mieãn
thueá cuøng hoà sô khai thueá theo cô cheá moät cöûa lieân
thoâng: Cô quan thueá xaùc ñònh soá tieàn ñöôïc mieãn
thueá vaø ghi vaøo Thoâng baùo noäp thueá ñoái vôùi tröôøng
hôïp thuoäc dieän ñöôïc mieãn thueá hoaëc ban haønh
Thoâng baùo khoâng ñöôïc mieãn thueá vaø neâu roõ lyù do
ñoái vôùi tröôøng hôïp khoâng thuoäc dieän ñöôïc mieãn
thueá. Trong quaù trình giaûi quyeát hoà sô mieãn thueá
coøn thieáu thoâng tin caàn giaûi trình, boå sung taøi lieäu thì
cô quan thueá göûi Thoâng baùo giaûi trình, boå sung
thoâng tin, taøi lieäu cho cô quan tieáp nhaän hoà sô theo
moät cöûa lieân thoâng ñeå yeâu caàu ngöôøi noäp thueá giaûi
trình, boå sung thoâng tin, taøi lieäu. 

Nhö vaäy, ñöôïc mieãn thueá thu nhaäp caù nhaân khi
taøi saûn chuyeån nhöôïng laø baát ñoäng saûn duy nhaát laø
quyeàn lôïi cuûa caù nhaân, quyeàn lôïi hôïp phaùp naøy caàn
phaûi ñöôïc phoå bieán roäng raõi tôùi ngöôøi daân ñeå ngöôøi
daân hieåu vaø naém roõ quyeàn lôïi cuûa mình n
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proVisions on indiViduAl inCome 
tAx exemption from tHe trAnsfer of reAl estAte 

if tHe trAnsfered property is tHe only 
reAl estAte owned by tHe trAnsferor

lNguyeN Thi mai TraNg
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AbstrACt: 
Individual income tax is a tax levied on the taxable wages, salaries, dividends, interest, and

other income a person earns throughout the year. Income from real estate transfer is one of
irregular income sources of individuals and this income source is taxable. However, if the
individual earns income from the transfer of his or her only house, land use right and land-attached
assets, the transferor will not have to pay the individual income tax from real estate transfer. This
legitimate benefit of individuals is stipulated in current provisions in Vietnam. Hence, this
legitimate benefit should be widely disseminated to the public so that people clearly understand
their rights and legitimate benefits. 

Keywords: individual income tax, real estate transfer. 


