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HIEP HQI BAT PQONG SAN ‘
S6: 63/2021/CV- HoREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 21 thang 06 nam 2021

“Viv bé xudl‘t xem xét, Ihodn thién lal:
quy dinh vé thu thué GIGT, thué
TNCN doi voi nguoi cho thué nha”

Kinh gtri: - Thi twéng Chinh phua
- B¢ Tai chinh

Hiép hoi Bat dong san thanh phé Ho Chi Minh (HOREA) nhan thay, phéap luat vé thué
cua nudce ta quy dinh td chure, ca nhan, ho gia dinh hoat dong dau tu, kinh doanh, hodc ¢ loi
nhuén, hoac c6 thu nhp trén han murc, thi c6 nghia vu nop thué cho Nha nudc theo quy dinh
phap lut.

Tuy nhién, can cur vao tinh hinh thyuc tién ctia nén kinh té, trong nhiéu nam qua, Nha
nude di thyc hién chinh sach mién, giam thué cho mét sé déi twong chiu thué, vi du: (i) Nha
nuéce tiép tuc mién thu “thué sir dung dat néng nghiép” dén hét nam 2025; (ii) Nha nwéc
mién thu “thué thu nhdp cd nhdn” doi véi ldi tién giri tiét kiém cia cd nhdn, ké ca truong
hop nguoi cé so tién gii tiét kiém rat Iom, cé thé nhdn dwoc tién ldi tiét kiém 1én dén hang ty
dong/nam ciing dwge mién ndp thué thu nhdp cé nhan.

Déi voi hoat ddng cho thué nha ciia ca nhin, hd gia dinh, thi B6 Tai chinh d4 ban
hanh Thong tu 92/2015/TT-BTC ngay 15/06/2015 va mdi day la Thong tu 40/2021/TT-
BTC vé viéc huéng dan thué gia tri gia tang, thué thu nhap ca nhan va quan ly thué déi véi
ho kinh doanh, ca nhan kinh doanh, c¢6 hiéu lwe ké tir ngay 01/08/2021(Théng tw
40/2021/TT-BTC da bai bo Chuong I, Chuong Il cua Thong tw 92/2015/TT-BTC). Theo
d6, ca nhan cho thué nha c6 doanh thu trén 100 triéu dong/nam phai ndp thué thu nhap ca
nhan 5%, thué gia tri gia ting 5% (tong thué sudt hai loai thué nay la 10% trén doanh thu,).

Hiép hoi nhan thdy, mic du Khoan 2 Piéu 13 va Khoan 4 Piéu 14 Luat Nha ¢
2014 “khuyén khich cic té chirc, hé gia dinh, cd nhan tham gia phdt trién nha ¢ dé cho
thué, cho thué mua, bdn theo co ché thi truong (...) Poi véi dé thi loai dic biét, loai 1 va
logi 2 thi chii yéu phdt trién nha chung cw va xdy dwng nha 6 dé cho thué”,nhung trén thuc
té thi phan khuc thi trwong nha cho thué vin con chiém ty 1é rat thap, méi chidap tung
mot phan nhu cau thué nha ctia nguoi nudc ngoai, cong nhan lao dong, ngudi nhap cu, hodc
cho thué nha, mot phén nha lam van phong, co sé san xuét, kinh doanh dich VU.

Hiép hoi nhan thay, & cac nudc cong nghiép phat trién nhu Chau Au va Bac My, thi
c6 khoang trén dudi 70% dan sé lua chon phuong thirc thué nha dé ¢ 1a chu dao. Trong luc &
nude ta thi van con ning tdm 1y thich mua va s¢ hiru nha. Nhung trong nhitng niam gan
day, trong gi6i tré dang dan xuat hi¢n khuynh hwéng thué nha. Piy 1a xu thé can dwoc
khuyén khich, vi phtt hop v6i chi truong tai co cau nén kinh té, tai phan bd lyc luong lao
dong, tao nén dong chay sirc lao ddng linh hoat, hudng dén cac dia phuong, cac dia chi can
lao dong, ké ca xu hudéng “nhdy viéc ’cta nguoi lao dong tré dé tich luy nhiéu k¥ nang,
nhiéu kinh nghiém, khong con bi “dinh kién” xau nhu trudc day.



Do vay, Hiép hoi dé nghi chinh sach thué nén gop phan khuyén khich phat trién thi
trrong nha cho thué.

Sau khi nghién ctru diém ¢ Khoan 1 Piéu 9 Théng tuw 40/2021/TT-BTC: “c) Cd nhdén
cho thué tai san khong phdt sinh doanh thu dii 12 thing trong nam dwong lich (bao gom cd
trieong hop ¢ nhiéu hop dong cho thué) thi mirc doanh thu tir 100 triéu dong/nam tré xuong
dé xdc dinh cd nhan cho thué tai san khéng phdi ngp thué GTGT, khong phdi nop thué
TNCN la doanh thu tinh thué TNCN ciia mét nam dwong lich(12 thing); doanh thu tinh
thué thwe té dé xdc dinh sé thué phdi ngp trong nam la doanh thu twong teng véi so thang
thwe té phdt sinh cho thué tai san. Vi du 2: Ong B phdt sinh hop dong cho thué nha véi théa
thudn tién cho thué la 10 triéu dong/thdng trong thoi gian tiv thdng 10 nam 2022 dén hét
thing 9 ndm 2023. Nhu vdy,doanh thu thwc té nam 2022 la 30 triéu dong,nhung tong
doanh thu tinh theo 12 thing ciia nim 2022 la 120 triéu dong;doanh thu thuc té nim
2023 1a 90 tridu dong, nhung tong doanh thu tinh theo 12 thing cia nim 2023 la 120
triéu dong. Do d6, Ong B thudc trwong hop phdi nop thué GTGT, phdi ndp thué TNCN
twong 1ing véi doanh thu thye té phdt sinh cia nam 2022 va nam 2023 theo hop dong néu
trén”.Quy dinh nay duoc hiéu 1 c4 nhan cho thué nha ma binh quan thang cho thué tir 8,33
triéu dong tré 1én thi thuoc dién phai nop thué, bat ké 1a cho thué nha di 12 thang, hodc
khong du 12 thang trong nam duong lich.

Hiép hoi nhan thiy quy dinh nay c6 mot s6 diém bat hop 1y, rat can duoc xem xét sira
d6i cho phit hop véi cac Luat Thué va tinh hinh thyc tién, nhu sau:

1/- Quy dinh danh thué d6i véi doanh thu cho thué nha dwdéi 100 tri¢u dong/nim
theo quy dinh tai diém ¢ Khoin 1 Piéu 9 Thong tw 40/2021/TT-BTC la khong phi hop
v6i quy dinh hd kinh doanh, cA nhan kinh doanh c6 doanh thu tir hoat dong sin xuit,
kinh doanh trong nim dwong lich tir 100 tri¢u dong tré' xudng thi thudc trwomg hop
khong phii nop thué GTGT va khong phainép thué TNCN:

Hiép hoi nhan thay, diém c Khoan 1 Diéu 9 Thong tu 40/2021/TT-BTC di mau
thuin voi Khoan 2 DPiéu 4 Thong tu 40/2021/TT-BTC quy dinh: “2. H$ kinh doanh, cd
nhén kinh doanh c6 doanh thu tiv hoat dpng sin xudt, kinh doanh trong nim dwong lich
tir 100 triéu dong tré xuéng thi thuc trwong hop khéng phdi nép thué GTGT va khéong
phdi ngp thué TNCN theo quy dinh phdp ludt vé thué GTGT va thué TNCN. H¢ kinh doanh,
ca nhan kinh doanh c6 trach nhiém khai thué chinh xdc, trung thuc, diy di va nép ho so
thué diing han;chiu trach nhiém triede phdp ludt vé tinh chinh xdc, trung thuwce, day di cia ho
so thué theo quy dinh”.

Do vay, theo “Vi du 2" trén day, Thong tu 40/2021/TT-BTCdathira nhan ong B chi
c6 “doanh thu thwe té nam 2022 la 30 trigu dong” trong nam 2022 va chi c6 “doanh thu
thwe té nim 2023 la 90 trigu dong”, thi 18 ra, can cit Khoan 2 Piéu 4 Thong tu 40/2021/TT-
BTCthi phai x4c dinh truong hop cho thué nha ciia 6ng B “vit qua” 02 nam lién ké khong
thudc dién phai ndp thué GTGT, thué TNCN.

Truong hop ong B tiép tuc cho thué nha sau thang 09/2023 thi co quan thué s& xem
xét néu doanh thu cho thué nha nam 2023 trén 100 triéu dong thi s& thu thué caa nam d6.Néu
6ng B mdi nam chi cho thué nha mot sd thang dé doanh thu khong vuot qua 100 triéu dong,
thi viéc “ldch ludt” ctia dng B (néu c6) khong trai phap luat.

Hiép hoi nhan thay, co quan thué khéng c6 thim quyén dwoe ndi suy tir doanh thu
cho thué nha chi trong 03 thang cudi ndam 2022 thanh doanh thu ca 12 thang, vi éng B hoan
toan khong c6 doanh thu 09 thiangnay trong nim 2022 nhu suy doan cia co quan thué
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trong “Vi du 2 tai diém c Khoan 1 Diéu 9 Thong tu 40/2021/TT-BTC, 14 khéng phi hop
v6i cac quy dinh phap luit vé thué.

Hiép hoi dé nghi Bo Tai chinh xem xét sira d6i, hoan thién lai diém ¢ Khoan 1 Diéu
9 Thong tuw 40/2021/TT-BTCtheo huéngbé “Vi du 2” va quy dinh “H¢ kinh doanh, ca
nhén kinh doanh c6 doanh thu tiv hoat dong sin xudt, kinh doanh trong nim dwong lich
tir 100 triéu dong tré xuéng thi thuc trwong hop khéng phdi nép thué GTGT va khéong
phdi ngp thué TNCN theo quy dinh phdp ludt vé thué GTGT va thué TNCN” dé phu hop
v6i quy dinh tai diém ¢ Khoan 1 Diéu 9 Théng tu 40/2021/TT-BTC.

2/- Quy dinh danhthué TNCNd6i v6i doanh thu cho thué nha trén 100 triéu
dong/nim chwa that hop tinh hop 1y, vi chua xem xét mirc giam trir gia cinh cia nguoi
c6 nha cho thué:

Hién nay, Nha nudc cho phép p dung mirc giam trir gia canh 11 triéu dong/thang ddi
v6i ca nhan nguoi nop thué; 4,4 tridu dong/thang dbi voi méi nguoi phy thudc theo Nghi
quyét 954/2020/UBTVQH14 ngay 02/06/2020. Nhung, khi tinh thué thu nhap c4 nhan (5%
trén doanh thu cho thué nha trén 100 triéu dong/nam), thi chwa c6 co ché ap dung mic
giam trir gia cdnh, nén nguwdi cho thué nha bi thua thiét.

Hiép hoi dé nghi Thu tuéng Chinh phu, Bo Tai chinh xem xét 4p dung mire gidm trir
gia canhkhi tinh thué TNCN ddi v&i nguoi cho thué nha.

3/- Céch tinh thué GTGT, thué TNCN déi véi doanh thu cho thué nha trén 100
triéu dong/nim la chwa hop Iy va chwa cong bang giira cic doi twong c6 nha cho thué:

Thong tu 40/2021/TT-BTC 4p mirc thué GTGT, thué TNCN trén toan bd doanh thu
cho thué nha trén 100 triéu déng/nam 1a chua hop 1y va chua cong bang giita cac dbi tugng
c6 nha cho thué, vi du: Ong A cho thué nha c6 doanh thu 100 triéu dong/nam thi khéng phdi
nép thué GTGT, thué TNCN, nhw viy éng A cé thu nhép 100 trigu dong/nam; Ong C cho
thué nha c¢é doanh thu 110 triéu dong/nam thi phai ndp thué GTGT, thué TNCN véi tong
thué sudt 10%, nén phdi nép thué 11 triéu dong, nhw vdy éng C chi cé thu nhdp 99 triéu
dong/nim, thip hon ong A.

Hiép hoi dé nghi Thu tuéng Chinh phu, Bo Tai chinh xem xét thay doi cach tinh thué
GTGT, thué TNCN ddi v6i doanh thu cho thué nha trén 100 triéu dong/nam, thi chi tinh
thué d6i v6i phan doanh thu vugt trén 100 tri¢u ddng thi hop 1y hon.

4/- Quy dinh danh thué GTGT, thué TNCNd6i véi doanh thu cho thué nhatrén
100 triéu dong/nim khong khuyén khich phat trién thi trwong nha cho thué, vi han
mirc nay qua thap:

Hiép hoi nhan thy, tai cac quan ven trung tim thanh phd HO Chi Minh thi mot can ho
trung cap 02 phong ngit 75 m* ¢6 gia ban khoang 3,5-4 ty dong, chi cho thué voi gia khoang
12-15 triéu dong/thang, doanh thu cho thué nha 1 nam chi khoang 144-180 tri¢u dong ma
thoi, thi thoi gian thu hdi vén gbe khoang tir 19-24 nam, trong lic chii nha vira phai bo ra
ngudn von dau tu co gia tri 16n, vira phai tra 13i vay, vira phai chiu trach nhiém bdo tri nha...
Mic du ngudi cho thué van c¢6 s& hiru cin nha, nhung mirc hap dan cua thi truong nha cho
thué bi sut gidm.

Hiép hoi dé nghi Thu tuéng Chinh phi, Bo Tai chinh xem xét, trudc mat ¢ thé nang
han mirc doanh thu cho thué nha trén 200 tri¢u dong/nimméi phai chiu thué GTGT,
thué TNCN thi hgp Iy hon va tao diéu kién dé khuyén khich phat trién thi trwong nha
cho thué.



5/- Quy dinh danh thué dbi v6i doanh thu cho thué nha dwéi 100 triéu dong/nim
theo quy dinh tai diém ¢ Khoin 1 Piéu 9 Thong tw 40/2021/TT-BTCkhong phii hop véi
thoi diém hién nay, do tic dong tiéu cwe tir dai dich CoViD-19:

May thang trudc day, quan 11 thanh phd H6 Chi Minhthyc hién thi diém danh thué
cho thué nha dai tac dong dén thi truong nha cho thué, nhat 13 trong diéu kién dai dich
CoViD-19 dang bung phat 1an thir 4, 1am cho nhiéu cha nha cho thué bi diéu dung do bi tra
lai mat bﬁng, tra lai nha cho thué.

Do vay, Hiép hoi dé nghi Thu tuéng Chinh phi, B Tai chinh xem xét c6 thé tam
hoin chua ap dung diém ¢ Khoan 1 Piéu 9 Thong tw 40/2021/TT-BTC trong nim 2021,
dé hd tro cho ngudi c6 nha cho thué va ciing 1 hd tro gian tiép cho nguoi thué nha vuot qua
kho khan do dai dich CoViD-19.
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