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MÔÛ ÑAÀU 

1. Lyù do choïn ñeà taøi: 

Ñaát nöôùc ta trong thôøi kyø ñoåi môùi vaø phaùt trieån, cuøng vôùi vieäc gia taêng thu 

nhaäp quoác daân bình quaân treân ñaàu ngöôøi, taøi saûn cuûa Nhaø nöôùc, cuûa caùc toå 

chöùc kinh teá – xaõ hoäi, vaø cuûa taàng lôùp daân cö khoâng ngöøng taêng leân. Tuy 

nhieân, vieäc gia taêng taøi saûn trong xaõ hoäi cuõng ñaët ra nhieàu vaán ñeà cho coâng 

taùc quaûn lyù. Thueá laø moät trong nhöõng coâng cuï taøi chính quan troïng khoâng chæ 

ñôn thuaàn thöïc hieän nhieäm vuï huy ñoäng nguoàn thu cho NSNN maø coøn coù 

nhieäm vuï quan troïng ñieàu chænh quaù trình vaän ñoäng cuûa neàn kinh teá noùi chung 

vaø taøi saûn noùi rieâng. 

Beân caïnh ñoù, xu theá hoäi nhaäp vaø lieân keát kinh teá luoân gaén vôùi vieäc xoùa boû 

haøng raøo thueá quan, caét giaûm thueá nhaäp khaåu, keùo theo söï thay ñoåi cuûa tyû 

troïng thueá giaùn thu trong toång thu NSNN. Ñeå ñaûm baûo tyû troïng hôïp lyù giöõa 

caùc loaïi thueá, heä thoáng thueá caàn tieán haønh cô caáu laïi theo höôùng taêng tyû troïng 

thueá tröïc thu, giaûm tyû troïng thueá nhaäp khaåu vaø thueá giaùn thu. Trong giai ñoaïn 

hieän nay ôû nöôùc ta, vieäc cô caáu laïi nguoàn thu töø thueá coù theå thöïc hieän theo 

höôùng môû roäng caùc hình thöùc thueá tröïc thu nhö thueá thu nhaäp doanh nghieäp, 

thueá thu nhaäp caù nhaân, thueá taøi saûn vaø caùc loaïi thueá ñaát. Trong ñoù, caùc saéc 

thueá veà taøi saûn tuy ñaõ ñöôïc ban haønh nhöng vaãn coøn nhieàu nhöôïc ñieåm vaø 

haïn cheá, soá thu veà thueá taøi saûn vaãn chieám tyû troïng thaáp trong ngaân saùch nhaø 

nöôùc. 

Hôn nöõa, xuaát phaùt töø chieán löôïc caûi caùch chung cuûa toaøn boä heä thoáng 

thueá, nhaèm xaây döïng chính saùch thueá ñôn giaûn, deã thöïc hieän, caên cöù tính thueá 

hieän ñaïi, phuø hôïp vôùi tình hình kinh teá xaõ hoäi hieän nay, haïn cheá loàng gheùp 

nhieàu chính saùch xaõ hoäi, laøm haïn cheá tính trung laäp cuûa thueá. Trong ñoù, vieäc 
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xaây döïng caùc chính saùch thueá veà taøi saûn ôû nöôùc ta cuõng khoâng naèm ngoaøi 

nhöõng muïc tieâu naøy. 

Töø nhöõng lyù do treân, vieäc ñaùnh giaù vaø hoaøn thieän caùc chính saùch thueá taøi 

saûn ôû Vieät Nam hieän nay, nhaèm ñaùp öùng yeâu caàu caûi caùch heä thoáng thueá 

trong quaù trình hoäi nhaäp cuõng nhö goùp phaàn quaûn lyù vaø söû duïng taøi saûn laø 

nhöõng vaán ñeà cô baûn maø Luaän vaên “Hoaøn thieän chính saùch thueá taøi saûn trong 

chieán löôïc caûi caùch thueá ôû Vieät Nam giai ñoaïn 2005 – 2010” muoán trình baøy. 

2. Muïc ñích nghieân cöùu cuûa ñeà taøi: 

- Tìm hieåu caùc vaán ñeà lyù luaän veà taøi saûn vaø thueá taøi saûn. Tìm hieåu moät soá 

chính saùch thueá taøi saûn ôû caùc nöôùc treân theá giôùi ñeå choïn loïc kinh nghieäm vaän 

duïng ôû Vieät Nam. 

- Ñaùnh giaù thöïc traïng, öu vaø nhöôïc ñieåm cuûa caùc chính saùch thueá veà taøi 

saûn ñang aùp duïng ôû Vieät Nam hieän nay. 

- Ñeà xuaát phöông höôùng hoaøn thieän chính saùch thueá taøi saûn ôû Vieät Nam 

giai ñoaïn 2005 - 2010. 

3. Ñoái töôïng vaø phaïm vi nghieân cöùu: 

Nhöõng trình baøy cuûa Luaän vaên nhaèm cung caáp cho ngöôøi ñoïc nhöõng tìm 

hieåu, nghieân cöùu veà thöïc traïng vaän duïng caùc chính saùch thueá taøi saûn ôû nöôùc 

ta hieän nay, vaø ñònh höôùng hoaøn thieän chính saùch thueá taøi saûn ôû Vieät Nam 

phuø hôïp vôùi coâng cuoäc caûi caùch heä thoáng thueá giai ñoaïn töø nay ñeán 2010.  

Do nhöõng haïn cheá veà thôøi gian, quy moâ vaø vaán ñeà nghieân cöùu, luaän vaên 

chæ ñeà caäp ñeán caùc noäi dung thuoäc veà chính saùch thueá, khoâng trình baøy roõ 

phöông phaùp vaø coâng taùc toå chöùc thöïc hieän caùc chính saùch thueá; cuõng nhö 

luaän vaên chæ phaân tích nhöõng taøi lieäu, soá lieäu ñöôïc nhaø nöôùc coâng boá roäng raõi. 
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4. Phöông phaùp nghieân cöùu: 

Ñeà taøi söû duïng toång hôïp caùc phöông phaùp nghieân cöùu nhö: phöông phaùp dieãn 

giaûi, phaân tích, toång hôïp…, laáy phöông phaùp duy vaät bieän chöùng laøm phöông 

phaùp luaän nghieân cöùu. Vôùi phöông phaùp naøy, caùc chính saùch thueá veà taøi saûn ñöôïc 

ñaët trong quaù trình vaän ñoäng, bieán ñoåi khoâng ngöøng, vaø ñöôïc hoaøn thieän ñeå phuø 

hôïp vôùi xu theá phaùt trieån kinh teá – xaõ hoäi cuûa ñaát nöôùc vaø theá giôùi. 

5. Ñieåm môùi cuûa ñeà taøi: 

- Heä thoáng caùc chính saùch thueá lieân quan ñeán taøi saûn ôû Vieät Nam vaø caùc 

quy ñònh thöïc hieän caùc saéc thueá taøi saûn (bao goàm caùc Luaät, Phaùp leänh, Nghò 

ñònh veà thueá taøi saûn …) 

- Ñaùnh giaù thöïc traïng, öu vaø nhöôïc ñieåm cuûa caùc chính saùch thueá veà taøi 

saûn ñang aùp duïng ôû Vieät Nam hieän nay. Luaän vaên ñeà caäp ñeán nhöõng aûnh 

höôûng cuûa Luaät ñaát ñai naêm 2003 ñeán moät soá chính saùch thueá veà taøi saûn ôû 

nöôùc ta. 

- Ñeà xuaát phöông höôùng hoaøn thieän chính saùch thueá taøi saûn phuø hôïp vôùi 

chieán löôïc caûi caùch heä thoáng thueá ôû nöôùc ta, vaø döï kieán loä trình ban haønh caùc 

saéc thueá taøi saûn giai ñoaïn 2005 - 2010. 

6. Boá cuïc cuûa luaän vaên:           

Noäi dung cuûa luaän vaên ñöôïc trình baøy thaønh 3 chöông: 

- Chöông 1: Lyù luaän veà taøi saûn vaø thueá taøi saûn. 

- Chöông 2: Ñaùnh giaù thöïc traïng chính saùch thueá taøi saûn ôû Vieät Nam. 

- Chöông 3: Phöông höôùng xaây döïng chính saùch thueá taøi saûn ôû Vieät Nam 

giai ñoaïn 2005 – 2010.                                                                                                       
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CHÖÔNG 1:  

LYÙ LUAÄN CHUNG VEÀ TAØI SAÛN VAØ THUEÁ TAØI SAÛN 

1.1. Taøi saûn: 

1.1.1 Khaùi nieäm veà taøi saûn: 

Boä Luaät daân söï naêm 1995 cuûa Vieät Nam xaùc ñònh: “Taøi saûn bao goàm vaät 

coù thöïc, tieàn, giaáy tôø trò giaù ñöôïc baèng tieàn vaø caùc quyeàn taøi saûn” vaø “Quyeàn taøi 

saûn laø quyeàn trò giaù ñöôïc baèng tieàn vaø coù theå chuyeån giao trong giao löu daân söï, 

keå caû quyeàn sôû höõu trí tueä…” 

Ñònh nghóa veà taøi saûn trong“Töø ñieån thuaät ngöõ kinh teá” (NXB TPHCM 

naêm 1993) nhö sau: “Taøi saûn laø vaät chaát cuï theå hoaëc voâ hình coù moät giaù trò nhaát 

ñònh ñoái vôùi chuû sôû höõu”. 

Trong quyeån “Kinh hoïc ñaùnh thueá”, hai nhaø kinh teá hoïc ngöôøi Anh laø 

Simon Jame vaø Christopher Nobes vieát veà taøi saûn: “Taøi saûn, gioáng nhö laø thu 

nhaäp, laø nhöõng cuûa caûi maø moät ngöôøi coù ñöôïc nhôø nhöõng nguoàn lôïi thu ñöôïc töø 

hoaït ñoäng kinh teá. Söï khaùc nhau giöõa taøi saûn vaø thu nhaäp laø: taøi saûn laø khoái 

löôïng cuûa caûi ôû moät thôøi ñieåm naøo ñoù, coøn thu nhaäp laø soá cuûa caûi thu ñöôïc trong 

moät khoaûng thôøi gian. 

Nhö vaäy, “taøi saûn” coù theå ñöôïc hieåu laø khaùi nieäm mang nhöõng ñaëc ñieåm 

sau: 

- Veà phöông dieän phaùp lyù, taøi saûn laø cuûa caûi ñöôïc con ngöôøi söû duïng. 

“Cuûa caûi” laø moät khaùi nieäm luoân bieán ñoåi vaø tuøy theo quan nieäm veà giaù trò veà 

chaát. ÔÛ caùc thôøi ñaïi tröôùc, khaùi nieäm “cuûa caûi” goàm ruoäng ñaát, gia suùc, noâ leä, 

hoa lôïi…; trong xaõ hoäi hieän ñaïi, khaùi nieäm naøy môû roäng cho ñoái töôïng laø baûn 

quyeàn taùc giaû, coâng ngheä thoâng tin, naêng löôïng nguyeân töû… 
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- Veà hình thöùc, taøi saûn laø vaät ñöôïc con ngöôøi söû duïng, ñöôïc nhaän bieát nhö: 

nhaø cöûa, xe coä, vaøng baïc, vaät duïng tieâu duøng, quyeàn taùc giaû, saùng cheá… Nhö vaäy, 

xeùt ôû moät giaùc ñoä naøo ñoù, moïi taøi saûn ñeàu höõu hình hoaëc ñeàu coù theå ñöôïc höõu 

hình hoùa, chaúng haïn moät quyeàn taøi saûn voâ hình laø sôû höõu thöông hieäu khi ñöôïc 

mua baùn vaø trôû thaønh tieàn maët, hoaëc mua baùn quyeàn sôû höõu coâng nghieäp… Nhìn 

chung, cuûa caûi hay moät vaät chæ coù theå laø taøi saûn neáu chuùng coù theå ñöôïc sôû höõu, 

nghóa laø coù theå thuoäc veà rieâng moät chuû theå naøo ñoù cuûa quan heä phaùp luaät daân söï. 

Taøi saûn coù theå ñöôïc mua baùn, chuyeån nhöôïng, hao moøn vaø bieán maát.  

- Veà tính vaät theå, taøi saûn laø taát caû nhöõng vaät coù thöïc, tieàn, giaáy tôø coù giaù trò 

nhö tieàn, vaø caùc quyeàn cuûa moät chuû theå ôû thôøi ñieåm nhaát ñònh. Taøi saûn coù ñöôïc 

laø do söï tích luõy thu nhaäp cuûa chuû theå töø taát caû caùc nguoàn coù theå taïo ra thu nhaäp 

nhö: do thieân nhieân mang laïi, do lao ñoäng, do hoaït ñoäng saûn xuaát kinh doanh, do 

ñaàu tö, do bieáu taëng, thöøa keá, do vaän may… Taøi saûn coù theå thöôøng xuyeân thay ñoåi 

traïng thaùi vaø giaù trò tuøy thuoäc vaøo haønh ñoäng cuûa chuû sôû höõu: taøi saûn baèng tieàn 

coù theå ñöôïc chuyeån thaønh hieän vaät hoaëc ngöôïc laïi, neáu chuû sôû höõu tieán haønh baùn 

taøi saûn. Taøi saûn coù theå taêng theâm neáu coù söï ñaàu tö, boå sung hoaëc do taêng giaù; taøi 

saûn coù theå giaûm ñi neáu coù söï chuyeån sôû höõu taøi saûn cho chuû theå khaùc hoaëc cuõng 

coù theå giaûm do hao moøn, giaûm giaù, vaø cuõng coù theå bieán maát do ruûi ro. 

Nhö vaäy, khaùi nieäm taøi saûn khoâng phaûi laø moät khaùi nieäm baát bieán maø noù 

ñöôïc bieán ñoåi vaø töï hoaøn thieän theo quan nieäm veà giaù trò vaät chaát. Vì vaäy, khi 

nghieân cöùu khaùi nieäm taøi saûn, caàn phaûi chuù yù ñeán caùc khía caïnh sau: 

- Taøi saûn coù theå ñoàng nghóa vôùi söï toàn taïi cuûa cuûa caûi döôùi daïng höõu hình 

hoaëc voâ hình trong tröôøng hôïp cuûa caûi ñoù trò giaù ñöôïc baèng tieàn vaø coù theå duøng 

ñeå giao dòch mang laïi lôïi ích cho chuû sôû höõu. 

- Taøi saûn phaûi luoân gaén lieàn vôùi moät chuû sôû höõu nhaát ñònh. 
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- Taøi saûn khaùc vôùi thu nhaäp. Noùi ñeán taøi saûn cuûa moät chuû theå laø noùi veà 

löôïng cuûa caûi taïi moät thôøi ñieåm nhaát ñònh naøo ñoù cuûa chuû theå. Coøn noùi ñeán thu 

nhaäp laø noùi ñeán löôïng cuûa caûi maø chuû theå thu ñöôïc trong moät thôøi kyø nhaát ñònh. 

Ví duï, moät ngöôøi coù taøi saûn vaøo cuoái naêm 2004 trò giaù laø 500 trieäu ñoàng nghóa laø 

ngöôøi naøy coù taøi saûn laø 500 trieäu ñoàng vaøo thôøi ñieåm ñang noùi; khaùc vôùi caùch noùi 

thu nhaäp cuûa moät ngöôøi trong thaùng laø 5 trieäu ñoàng, töùc laø vaøo cuoái thaùng ngöôøi 

naøy coù theâm 5 trieäu ñoàng vaøo soá tieàn ñaõ coù tröôùc ñoù. Nhö vaäy, thu nhaäp cuûa moät 

thôøi kyø khoâng bao goàm taøi saûn ôû thôøi kyø tröôùc, coøn taøi saûn luùc cuoái kyø bao goàm 

taát caû caùc thu nhaäp cuûa caùc kyø tröôùc ñoù coäng laïi. Vì vaäy, khaùi nieäm veà taøi saûn 

phaûi gaén vôùi yeáu toá thôøi ñieåm. 

- Taøi saûn khaùc vôùi voán. Taøi saûn vaø voán laø hai khaùi nieäm coù khi ñoàng nhaát, 

coù khi khoâng ñoàng nhaát. Taøi saûn seõ trôû thaønh voán khi tham gia vaøo quaù trình saûn 

xuaát, kinh doanh. Khi ñoù, voán khoâng nhöõng laø taøi saûn höõu hình maø coøn laø taøi saûn 

voâ hình. Cuøng vôùi quaù trình phaùt trieån cuûa neàn saûn xuaát haøng hoùa, voán thöôøng 

vaän ñoäng vaø chuyeån hoùa töø hình thaùi naøy sang hình thaùi khaùc ñeå thöïc hieän giaù trò 

cuûa haøng hoùa. Voán ñöôïc tieàn teä hoùa vaø quaù trình vaän ñoäng, luaân chuyeån cuûa voán 

laøm cho cuûa caûi xaõ hoäi ngaøy caøng phong phuù. Töø ñoù khaùi nieäm voán coù theå hieåu 

laø tieàn vaø caùc hình thöùc bieåu hieän khaùc cuûa tieàn vôùi tö caùch laø haøng hoùa khi tham 

gia vaøo thò tröôøng. Taøi saûn vaø voán khoâng laø khaùi nieäm ñoàng nhaát khi taøi saûn coøn 

trong löu giöõ, khoâng duøng vaøo saûn xuaát kinh doanh. 

- Khi noùi ñeán taøi saûn, thöôøng ngöôøi ta khoâng caàn truy tìm ñeán nguoàn goác 

thu nhaäp taïo ra taøi saûn vaø thu nhaäp naøy coù töø bao giôø hay baèng caùch naøo maø chæ 

caàn bieát chuû sôû höõu hieän taïi cuûa taøi saûn ñoù. 

- Quan nieäm veà taøi saûn trong kinh teá phaûi nhaát quaùn vôùi quy ñònh trong 

luaät Daân söï veà taøi saûn, bôûi vì ñoái vôùi taøi saûn, caùc chuû theå cuûa quan heä phaùp luaät 
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daân söï coù nhöõng quyeàn maø noäi dung, hình thöùc vaø phöông thöùc thöïc hieän caùc 

quyeàn ñoù (keå caû caùc bieän phaùp thöïc hieän) ñeàu do luaät xaùc ñònh. 

1.1.2 Phaân loaïi taøi saûn: 

Taøi saûn theå hieän möùc ñoä giaøu coù cuûa moät chuû theå. Ñaây laø yeáu toá vaät chaát 

coù tính chaát quyeát ñònh ñeán khaû naêng tieâu duøng, ñaàu tö nhaèm taùi taïo vaø boå sung 

cuûa caûi. Ñoái vôùi moät quoác gia, toång giaù trò taøi saûn chung caû nöôùc chính laø tieàm 

löïc kinh teá cuûa quoác gia ñoù. Do ñoù, taát caû caùc quoác gia ñeàu phaûi thöôøng xuyeân 

naém chaéc ñöôïc toång taøi saûn xaõ hoäi, cô caáu taøi saûn vaø söï phaân boá caùc taøi saûn ñoù 

ñeå coù chính saùch phuø hôïp, nhaèm phaùt huy taùc duïng cuûa caùc taøi saûn quoác gia ñoái 

vôùi söï phaùt trieån kinh teá, xaõ hoäi vaø chính trò cuûa ñaát nöôùc. Vieäc phaân loaïi taøi saûn 

cho pheùp khai thaùc, söû duïng taøi saûn moät caùch hôïp lyù vaø hieäu quaû nhaát. Tuøy theo 

muïc ñích nghieân cöùu maø coù theå phaân loaïi taøi saûn theo nhöõng caên cöù  khaùc nhau. 

- Caên cöù theo nguoàn hình thaønh: goàm taøi saûn do thieân nhieân ñem laïi (nhö 

ñaát ñai, röøng, bieån, vuøng trôøi, taøi nguyeân khoaùng saûn, thaéng caûnh…), vaø taøi saûn do 

con ngöôøi taïo ra baèng lao ñoäng, hoaëc ñöôïc thöøa keá, cho taëng (nhö ñöôøng saù, caàu 

coáng, nhaø ôû, taøu thuyeàn, xe coä, ñoà duøng gia ñình…) 

- Caên cöù theo hình thöùc sôû höõu: goàm taøi saûn quoác gia (thuoäc sôû höõu nhaø 

nöôùc hay coøn goïi laø sôû höõu toaøn daân), taøi saûn taäp theå (thuoäc sôû höõu cuûa moät laøng 

xaõ, hoï toäc, toân giaùo, coâng ty, hôïp taùc xaõ…), taøi saûn hoãn hôïp (thuoäc nhieàu chuû sôû 

höõu) vaø  taøi saûn caù nhaân (thuoäc sôû höõu tö nhaân) 

- Caên cöù theo ñaëc ñieåm: goàm coù baát ñoäng saûn (laø caùc loaïi taøi saûn khoâng di 

dôøi ñöôïc nhö ñaát ñai, nhaø xöôûng, vaät kieán truùc gaén lieàn vôùi ñaát) vaø ñoäng saûn (laø 

taøi saûn khoâng phaûi laø baát ñoäng saûn nhö thieát bò saûn xuaát, kinh doanh, taøu thuyeàn, 

ñoà duøng, tieàn vaø caùc giaáy tôø coù giaù nhö tieàn…). Tuy nhieân, vieäc phaân loaïi naøy chæ 

coù tính chaát töông ñoái. Coù nhöõng taøi saûn ban ñaàu laø baát ñoäng saûn nhöng laïi coù xu 
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höôùng trôû thaønh ñoäng saûn; ngöôïc laïi coù nhöõng taøi saûn ban ñaàu laø ñoäng saûn nhöng 

chæ phaùt huy taùc duïng khi ñöôïc coá ñònh ôû moät vò trí thích hôïp nhö moät baát ñoäng 

saûn. Chaúng haïn nhö nhaø cöûa, vaät kieán truùc gaén lieàn vôùi ñaát, thöôøng ñöôïc xem laø 

baát ñoäng saûn. Tuy nhieân, vôùi trình ñoä khoa hoïc kyõ thuaät hieän ñaïi ngaøy nay, caùc 

taøi saûn naøy coù theå ñöôïc di dôøi ñeán ñòa ñieåm khaùc (raát nhieàu tröôøng hôïp di dôøi 

ñöôïc chuùng ta bieát ñeán nhôø nhöõng “thaàn ñeøn” hieän ñaïi), vì vaäy trong töông lai, 

nhaø xöôûng, vaät kieán truùc gaén lieàn vôùi ñaát cuõng coù theå xem nhö nhöõng ñoäng saûn. 

Ngöôïc laïi, coù ñoäng saûn ñöôïc coi laø baát ñoäng saûn do trong quaù trình söû duïng, 

chuùng chæ  phaùt huy taùc duïng khi ñöôïc gaén lieàn vôùi baát ñoäng saûn, vaø chuùng buoäc 

phaûi gaén lieàn vôùi baát ñoäng saûn ñoù thì baát ñoäng saûn ñoù môùi coù giaù tri. Ví duï, trong 

cô sôû saûn xuaát coâng nghieäp, coù nhöõng loaïi maùy moùc, duïng cuï phaûi gaén lieàn vôùi 

nhaø xöôûng, trong saûn xuaát noâng nghieäp coù coâng cuï lao ñoäng, vaät nuoâi gaén lieàn 

vôùi trang traïi… Do ñoù, tieâu chí ñeå phaân loaïi laø ñoäng saûn hay baát ñoäng saûn coøn tuøy 

thuoäc vaøo tính chaát, ñaëc ñieåm cuûa taøi saûn nhö oån ñònh, toàn taïi laâu daøi, vaø phuø hôïp 

vôùi coâng duïng ñích thöïc cuûa chuùng; duø luùc ñaàu khi môùi taïo ra, chuùng mang tính 

chaát khaùc. Lôïi ích cuûa caùch phaân loaïi naøy ñöôïc theå hieän chuû yeáu treân ba phöông 

dieän: baûo ñaûm thöïc hieän nghóa vuï, xaùc laäp quyeàn sôû höõu do thôøi hieäu, vaø thaåm 

quyeàn cuûa toøa aùn nhaân daân trong vieäc giaûi quyeát caùc tranh chaáp veà taøi saûn.  

- Caên cöù theo hình thaùi bieåu hieän: goàm taøi saûn höõu hình (nhö ñaát ñai, nhaø 

cöûa, maùy moùc…) vaø taøi saûn voâ hình (nhö quyeàn taùc giaû, quyeàn saùng cheá phaùt 

minh); vaät tieâu hao (thöùc aên, xaêng daàu…) vaø vaät khoâng tieâu hao (quaàn aùo, xe 

maùy, tivi…); taøi saûn coá ñònh (nhaø xöôûng, ñaát ñai …) vaø taøi saûn löu ñoäng (haøng hoùa, 

tieàn voán…) 

- Caên cöù theo muïc ñích söû duïng: goàm coù taøi saûn tieâu duøng haøng ngaøy (nhö 

löông thöïc thöïc phaåm, quaàn aùo, phöông tieän ñi laïi,…); taøi saûn döï tröõ (nhö vaøng 

baïc, ñoà trang söùc…); taøi saûn kinh doanh (ñaát ñai, chöùng khoaùn…) 
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- Caên cöù theo yeâu caàu quaûn lyù: coù taøi saûn thuoäc dieän quaûn lyù cuûa nhaø 

nöôùc, phaûi thöïc hieän cheá ñoä ñaêng kyù quyeàn sôû höõu hoaëc quyeàn söû duïng (nhö 

nhaø, ñaát, phöông tieän vaän taûi, suùng theå thao, suùng saên…) vaø taøi saûn khoâng thuoäc 

dieän quaûn lyù, khoâng baét buoäc phaûi thöïc hieän cheá ñoä ñaêng kyù quyeàn sôû höõu hoaëc 

quyeàn söû duïng (tivi, maùy giaët…) 

 

 ÔÛ nöôùc ta, Boä Luaät daân söï naêm 1995 quy ñònh: “Taøi saûn bao goàm vaät coù 

thöïc, tieàn, giaáy tôø trò giaù ñöôïc baèng tieàn vaø caùc quyeàn taøi saûn” (Ñieàu 172). Ñoàng 

thôøi cuõng quy ñònh caùc loaïi taøi saûn nhö: Baát ñoäng saûn vaø ñoäng saûn (Ñieàu 181); 

trong ñoù lieät keâ caùc taøi saûn laø baát ñoäng saûn, sau ñoù, quy ñònh raèng nhöõng taøi saûn 

khoâng phaûi laø baát ñoäng saûn ñeàu laø ñoäng saûn. Ñöùng ôû vò trí ñaàu trong danh saùch 

baát ñoäng saûn laø ñaát ñai (Ñieàu 181, khoaûn 1, ñieåm a). Chính trong moái quan heä 

vôùi ñaát maø caùc vaät khaùc ñöôïc ñònh nghóa laø ñoäng saûn hay baát ñoäng saûn. Chaúng 

haïn, vaät ñöôïc sinh ra töø ñaát (nhö caây coái, khoaùng saûn, …) laø baát ñoäng saûn; vaät gaén 

vôùi ñaát do hoaït ñoäng coù yù thöùc cuûa con ngöôøi  vaø khoâng theå taùch rôøi ñaát (nhö 

nhaø, coâng trình xaây döïng, cô sôû haï taàng…) cuõng laø baát ñoäng saûn. Vaät khoâng coá 

ñònh treân ñaát (nhö xe coä, taøu thuyeàn…) laø ñoäng saûn (keå caû vaät taùch khoûi ñaát nhö 

hoa lôïi ñaõ thu hoaïch, khoaùng saûn ñaõ khai thaùc…). Tieáp theo sau, Boä Luaät daân söï 

naêm 1995 cuõng quy ñònh caùc loaïi taøi saûn khaùc: Hoa lôïi, lôïi töùc (Ñieàu 182); Vaät 

chính vaø vaät phuï (Ñieàu 183); Vaät chia ñöôïc vaø vaät khoâng chia ñöôïc (Ñieàu 184); 

Vaät tieâu hao vaø vaät khoâng tieâu hao (Ñieàu 185); Vaät cuøng loaïi vaø vaät ñaëc ñònh 

(Ñieàu 186); Vaät ñoàng boä (Ñieàu 187); vaø taøi saûn laø Quyeàn taøi saûn (Ñieàu 188). 
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1.2. Thueá taøi saûn: 

1.2.1 Khaùi nieäm veà thueá taøi saûn: 

Thueá taøi saûn laø loaïi thueá laáy taøi saûn laøm ñoái töôïng ñaùnh thueá. Ñaây laø moät 

loaïi thueá tröïc thu ñaùnh vaøo taøi saûn cuûa ngöôøi sôû höõu taøi saûn ñoù. Theo caùch phaân 

loaïi theo ñoái töôïng ñaùnh thueá thì thueá taøi saûn naèm trong moät heä thoáng thueá goàm 

ba loaïi thueá: Thueá ñaùnh vaøo thu nhaäp, thueá ñaùnh vaøo tieâu duøng (söû duïng thu 

nhaäp) vaø thueá ñaùnh vaøo taøi saûn coù ñöôïc (thu nhaäp tích luyõ ñaõ ñöôïc vaät hoùa döôùi 

daïng taøi saûn). 

 Vieäc phaân bieät roõ ñoái töôïng ñaùnh thueá taøi saûn vôùi ñoái töôïng ñaùnh thueá thu 

nhaäp vaø thueá tieâu duøng laø heát söùc quan troïng ñeå khoâng ñaùnh thueá choàng cheùo 

vaøo nhöõng thu nhaäp coù cuøng tính chaát. Töø ñoù xaùc ñònh chính xaùc thôøi ñieåm cuõng 

nhö cô sôû ñaùnh thueá thu nhaäp, thueá tieâu duøng vaø thueá taøi saûn.                     

1.2.2 Nhöõng nguyeân lyù veà söï toàn taïi vaø vai troø cuûa thueá taøi saûn: 

Vieäc ñaùnh thueá taøi saûn khoâng ñôn giaûn chæ nhaèm muïc ñích taïo nguoàn thu 

cho ngaân saùch maø xuaát phaùt töø nhieàu lyù do xeùt treân nhieàu khía caïnh kinh teá, xaõ 

hoäi. Nhöõng lyù do chính bieän minh cho söï toàn taïi cuûa thueá taøi saûn ñoù laø: 

 - Thöù nhaát, thueá taøi saûn thöïc chaát laø moät loaïi thueá boå sung cho thueá thu 

nhaäp vì noù ñaùnh vaøo moät daïng toàn taïi khaùc cuûa thu nhaäp (thu nhaäp tích luyõ ñöôïc 

taøi saûn hoùa). Theo quan ñieåm naøy, vieäc söû duïng nhieàu hình thöùc ñaùnh thueá vaøo 

caùc daïng toàn taïi cuûa thu nhaäp (nhö  yeâu caàu ñaùnh thueá luyõ tieán vaøo thu nhaäp) laø 

caàn thieát ñeå ñaûm baûo yeâu caàu bao quaùt heát nguoàn thu . Veà nguyeân taéc thì chæ caàn 

ñaùnh thueá thu nhaäp laø ñuû vì taát caû caùc khoaûn thueá suy cho cuøng ñeàu ñöôïc trích töø 

thu nhaäp cuûa ñoái töôïng noäp thueá. Tuy nhieân, neáu chæ ñaùnh moät laàn duy nhaát vaøo 

thu nhaäp khi phaùt sinh thì möùc thueá seõ phaûi cao vaø do ñoù khoâng coù lôïi veà maët 
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taâm lyù cuûa ngöôøi noäp thueá, thaäm chí kìm haõm caùc hoaït ñoäng taïo ra thu nhaäp. 

Hôn theá nöõa, vieäc ñaùnh thueá moät laàn vaøo thu nhaäp seõ coù khuynh höôùng khoâng 

ñaûm baûo coâng baèng vì khaû naêng kieåm soaùt chaët cheõ caùc nguoàn thu thöôøng raát 

khoù khaên ñoái vôùi chính quyeàn thu thueá. Do vaäy, ñaùnh thueá vaøo taøi saûn seõ taïo 

ñieàu kieän giaûm bôùt möùc thueá ñaùnh vaøo thu nhaäp vaø taïo ra taâm lyù toát hôn cho 

ngöôøi coù thu nhaäp neáu so saùnh vôùi phöông aùn chæ ñaùnh thueá thu nhaäp moät laàn 

duy nhaát. Ngoaøi ra, thueá ñaùnh vaøo taøi saûn coøn giuùp Nhaø nöôùc ñoäng vieân theâm 

vaøo phaàn thu nhaäp chöa bò ñaùnh thueá ôû nhöõng khaâu tröôùc vaø ñaëc bieät laø nhöõng 

khoaûn thu nhaäp ñaõ troán hoaëc traùnh thueá ñöôïc chuû sôû höõu taøi saûn hoaù. Vì vaäy, 

vieäc ñaùnh thueá taøi saûn thöïc chaát cuõng laø ñaùnh thueá vaøo phaàn thu nhaäp ñöôïc taøi 

saûn hoaù. Noù coù taùc duïng boå sung höõu hieäu cho caùc loaïi thueá thu nhaäp, thueá tieâu 

duøng vaø trôû thaønh moät yeâu caàu khoâng theå thieáu trong vieäc thieát keá heä thoáng thueá 

nhaèm ñaûm baûo muïc tieâu coâng baèng xaõ hoäi. 

 - Thöù hai, vieäc ñaùnh thueá taøi saûn laø caàn thieát xuaát phaùt töø nguyeân taéc boài 

hoaøn lôïi ích. Nguyeân taéc naøy döïa treân cô sôû cho raèng taøi saûn ñöôïc baûo toàn phaùt 

trieån vaø sinh lôøi moät phaàn laø do ñöôïc thöøa höôûng raát nhieàu lôïi ích töø caùc dòch vuï 

coâng coäng cuûa Nhaø nöôùc. Treân thöïc teá coù nhöõng dòch vuï coâng coäng laøm taêng 

theâm giaù trò cuûa taøi saûn. Chaúng haïn, giaù trò cuûa nhaø ñaát coù theå taêng leân raát nhieàu 

nhôø vieäc Nhaø nöôùc caûi taïo vaø môû roäng ñöôøng xaù, caûi thieän chaát löôïng cung caáp 

ñieän nöôùc, xaây döïng theâm khu vui chôi giaûi trí… trong tröôøng hôïp ñoù, giaù trò cuûa 

taøi saûn taêng leân maø khoâng caàn söï ñaàu tö naøo cuûa chuû sôû höõu. Beân caïnh ñoù, coøn 

coù moät soá taøi saûn caù nhaân ñaõ ñöôïc Nhaø nöôùc quaûn lyù, baûo veä baèng caùc bieän phaùp 

ñaëc bieät coù lôïi cho caùc chuû sôû höõu taøi saûn nhö: coâng nhaän vaø baûo hoä quyeàn sôû 

höõu taøi saûn, quyeàn thöøa keá. Vì vaäy, thoâng qua vieäc ñaùnh thueá taøi saûn, Nhaø nöôùc 

seõ ñöôïc boài hoaøn nhöõng chi phí naøy ôû moät möùc ñoä nhaát ñònh. 
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 - Thöù ba, thueá taøi saûn ñöôïc coi laø hình thöùc phaân phoái laïi caàn thieát ñeå thöïc 

hieän muïc tieâu phaân phoái laïi thu nhaäp, ñaûm baûo coâng baèng xaõ hoäi. Vieäc ñaùnh 

thueá thu nhaäp theo phöông phaùp luyõ tieán ñaõ phaàn naøo thöïc hieän muïc tieâu ñaùnh 

thueá theo khaû naêng traû thueá. Tuy nhieân, neáu möùc luõy tieán quaù cao seõ laøm giaûm 

ñoäng cô laøm giaøu vaø khoâng coù lôïi cho hoaït ñoäng saûn xuaát xaõ hoäi. Ñaùnh thueá taøi 

saûn vaøo phaàn thu nhaäp ñaõ ñöôïc vaät hoùa ôû giai ñoaïn sau khi thu nhaäp laàn ñaàu 

phaân phoái seõ coù taùc duïng boå sung höõu hieäu cho thueá thu nhaäp vaø thueá tieâu duøng. 

Hôn nöõa, neáu vieäc ñaùnh thueá taøi saûn ñöôïc thöïc hieän theo phöông phaùp ñaët 

ngöôõng chòu thueá thì cuõng coù luyõ tieán ñaùng keå ñoái vôùi phaàn thu nhaäp ñöôïc taøi saûn 

hoaù. Thueá taøi saûn ñöôïc thieát keá theo phöông phaùp naøy seõ coù taùc duïng toát trong 

vieäc phaân phoái laïi thu nhaäp cuûa nhöõng ngöôøi giaøu coù trong xaõ hoäi, ñoàng thôøi goùp 

phaàn ñoäng vieân ñöôïc moät phaàn thu nhaäp ngaàm ñöôïc taøi saûn hoaù cuûa ñoái töôïng 

noäp thueá – voán laø hieän töôïng khaù phoå bieán trong neàn kinh teá thò tröôøng. 

 - Thöù tö, ngoaøi muïc tieâu ñoäng vieân nguoàn thu vaø ñaûm baûo coâng baèng xaõ 

hoäi, thueá taøi saûn coøn ñöôïc coi laø coâng cuï höõu hieäu cuûa Nhaø nöôùc nhaèm thöïc hieän 

vieäc quaûn lyù, kieåm keâ, kieåm soaùt ñoái vôùi caùc loaïi taøi saûn coù giaù trò. Thoâng qua ñoù 

thaáy ñöôïc söï cheânh leäch giaøu ngheøo, möùc soáng cuûa caùc taàng lôùp daân cö, tieàm 

naêng nguoàn löïc xaõ hoäi … ñeå nhöõng quyeát saùch hôïp lyù phaùt trieån kinh teá xaõ hoäi 

trong moãi thôøi kyø lòch söû. 

 - Thöù naêm, thueá taøi saûn laø loaïi thueá deã thu vaø deã kieåm soaùt vì chuùng 

thöôøng ñöôïc aùp duïng vôùi nhöõng loaïi taøi saûn chuû yeáu nhö baát ñoäng saûn (nhaø, ñaát), 

nhöõng taøi saûn coù giaù trò nhö oâ toâ, taøu thuyeàn… Ñoái vôùi nhöõng taøi saûn naøy chuû sôû 

höõu thöôøng coù taâm lyù muoán ñöôïc ñaêng kyù ñeå Nhaø nöôùc coâng nhaän vaø xaùc ñònh 

quyeàn sôû höõu, quyeàn söû duïng hôïp phaùp vaø baûo hoä chuùng. Do vaäy, vôùi möùc ñoäng 

vieân vöøa phaûi, thueá taøi saûn laø seõ loaïi thueá deã ñöôïc chaáp nhaän vaø deã kieåm soaùt. 
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 Nhö vaäy, xeùt treân nhieàu khía caïnh, vieäc ñaùnh thueá taøi saûn laø caàn thieát. 

Thueá taøi saûn khoâng nhöõng laø moät bieän phaùp taøi chính ñoäng vieân nguoàn thu oån 

ñònh cho ngaân saùch maø coøn laø moät yeâu caàu coù tính kyõ thuaät heä thoáng nhaèm ñaûm 

baûo vieäc ñoùng goùp coâng baèng, hôïp lyù giöõa caùc taàng lôùp daân cö trong xaõ hoäi vaø 

phuïc vuï muïc tieâu quaûn lyù cuûa nhaø nöôùc. Vì leõ ñoù, cuøng vôùi thueá tieâu duøng, thueá 

taøi saûn laø moät hình thöùc thu boå sung cuûa thueá thu nhaäp nhaèm ñaûm baûo tính coâng 

baèng vaø tính hieäu quaû cuûa caû heä thoáng thueá. 

1.2.3 Thueá taøi saûn vaø moái quan heä trong heä thoáng thueá: 

Moät heä thoáng thueá neáu ñöôïc phaân loaïi döïa vaøo caùc yeáu toá kinh teá bò ñaùnh 

thueá (ñoái töôïng ñaùnh thueá), thì thueá tieâu duøng, thueá thu nhaäp vaø thueá taøi saûn laø 3 

saéc thueá caáu thaønh moät heä thoáng thueá. Vì vaäy chuùng mang ñaày ñuû tính chaát cuûa 

caùc phaàn töû heä thoáng–logic, bieän chöùng vaø lieân keát höõu cô. Suy cho cuøng, caû ba 

loaïi thueá noùi treân ñeàu ñöôïc trang traûi baèng thu nhaäp cuûa ngöôøi bò ñaùnh thueá. Do 

vaäy, söï toàn taïi cuûa ba loaïi thueá chính laø caùc daïng khaùc nhau cuûa vieäc ñaùnh thueá 

vaøo thu nhaäp cuûa caùc caù nhaân trong xaõ hoäi. Moãi loaïi thueá ñaûm nhaän nhöõng söù 

meänh khaùc nhau nhöng muïc ñích cuoái cuøng cuõng ñeàu laø ñoäng vieân nguoàn thu cho 

Chính phuû theo nhöõng phöông phaùp thích hôïp ñoàng thôøi taïo ra hieäu öùng toái öu 

nhaát ñoái vôùi neàn saûn xuaát xaõ hoäi. Thueá ñaùnh vaøo thu nhaäp laøm giaûm bôùt thu 

nhaäp khaû duïng cuûa ngöôøi coù thu nhaäp. Thueá ñaùnh vaøo tieâu duøng laøm cho ngöôøi 

tieâu duøng bò ñieàu tieát moät phaàn thu nhaäp maø neáu khoâng coù noù ngöôøi tieâu duøng ñaõ 

coù theå mua ñöôïc nhieàu haøng hoùa dòch vuï tieâu duøng hôn. Thueá ñaùnh vaøo taøi saûn 

laøm giaûm bôùt söï giaøu coù hoaëc lôïi ích do taøi saûn mang laïi cho chuû sôû höõu cuûa 

chuùng. Ñieàu ñoù cho thaáy söï toàn taïi cuûa 3 loaïi thueá thu nhaäp, tieâu duøng vaø taøi saûn 

laø taát yeáu, theå hieän söï phuø hôïp, töông öùng theo saùt chu kyø vaän ñoäng cuûa thu 

nhaäp. Coù theå minh hoïa ñieàu naøy thoâng qua sô ñoà bieåu dieãn döôùi ñaây. 
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Hình moâ taû chu kyø vaän ñoäng cuûa thu nhaäp vaø caùc loaïi thueá töông öùng: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Thu nhaäp tieâu duøng 

Thueá tieâu duøng 

Thu nhaäp hieän taïi 

Thueá thu nhaäp  

Thu nhaäp tích luyõ  
hieän vaät hoaù thaønh taøi saûn 

THUEÁ TAØI SAÛN  

Thu nhaäp töông lai 

Thueá thu nhaäp  

Thu nhaäp tích luyõ khaùc  
Taøi saûn taøi chính hoùa 

(3) 

(4) (5) 

(5) 

(5) 

(5) (2)

(1) 

Ghi chuù: 

(1) Thu nhaäp nhaän ñöôïc trong hieän taïi chöa söû duïng bò ñaùnh thueá thu nhaäp. 

(2) Thu nhaäp coøn laïi (sau thueá thu nhaäp) khi tieâu duøng bò ñaùnh thueá tieâu duøng. 

(3) Thu nhaäp coøn laïi duøng cho muïc ñích tích luõy taøi saûn bò ñaùnh thueá taøi saûn. 

(4) Taøi saûn tích luõy khaùc khoâng hieän vaät hoùa (taøi saûn taøi chính) thoâng thöôøng 

khoâng bò ñaùnh thueá taøi saûn vì thöïc chaát chuùng chæ laø nhöõng traùi vuï phaûn aùnh 

quyeàn naém giöõ taøi saûn cuûa chuû sôû höõu. Phaàn taøi saûn thöïc ñaõ toàn taïi döôùi daïng 

hieän vaät vaø naèm ôû ñaâu ñoù trong neàn kinh teá taïo neân taøi saûn hieän vaät cuûa ngöôøi 

vay voán.  

(5) Thu nhaäp ñem tieâu duøng, mua taøi saûn hoaëc tích luõy döôùi daïng taøi saûn taøi 

chính ñeán löôït noù laïi taïo ra thu nhaäp tieàm naêng trong töông lai vaø moät chu trình 

ñaùnh thueá môùi laïi baét ñaàu (muõi teân ñöùt ñoaïn chæ doøng thu nhaäp töông lai ôû nhieàu 

chu kyø ñaùnh thueá sau ñoù). 
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 Nhö vaäy, heä thoáng thueá laø moät chænh theå thoáng nhaát goàm nhieàu loaïi thueá 

caáu thaønh, ñöôïc thieát keá döïa treân nhöõng nguyeân lyù vaø tieâu thöùc nhaát ñònh nhaèm 

phaùt huy toái ña nhöõng chöùc naêng cuûa moãi saéc thueá ñoàng thôøi thöïc hieän moät caùch 

coù hieäu quaû muïc tieâu cuûa toaøn boä heä thoáng. Moät heä thoáng thueá hoaøn chænh phaûi 

laø heä thoáng goàm ñaày ñuû caùc loaïi thueá cô baûn laø: thueá tieâu duøng, thueá thu nhaäp, 

vaø thueá taøi saûn. Söï hieän dieän cuûa ba loaïi thueá noùi treân khoâng ñôn thuaàn laø bieän 

phaùp coát ñeå thu ñöôïc thueá maø quan troïng hôn laø moät söï tinh xaûo, moät kyõ ngheä 

trong vieäc thieát keá heä thoáng caùc saéc thueá nhaèm ñaûm baûo tieâu thöùc coâng baèng vaø 

hieäu quaû moät caùch toái öu.  

 Thueá taøi saûn tuy khoâng phaûi laø loaïi thueá mang laïi tyû trong thu lôùn cho 

ngaân saùch Nhaø nöôùc nhöng khoâng vì theá maø coù theå loaïi boû chuùng ra khoûi heä 

thoáng thueá. Söï toàn taïi cuûa thueá taøi saûn döôùi nhieàu hình thöùc khaùc nhau laø moät taát 

yeáu khaùch quan khoâng nhöõng bôûi khaû naêng boå sung, boïc loùt cho nhöõng loaïi thueá 

khaùc trong heä thoáng maø coøn bôûi tính ñaïo lyù vaø tính moùc xích, daây chuyeàn trong 

heä thoáng caùc saéc thueá theo nhöõng yeâu caàu cuûa moät heä thoáng thueá hieän ñaïi.      

1.3. Thueá taøi saûn ôû moät soá nöôùc treân theá giôùi: 

1.3.1 Nhaän xeùt veà thueá taøi saûn ôû moät soá nöôùc treân theá giôùi: 

Treân theá giôùi, thueá ñaùnh treân taøi saûn laø moät trong nhöõng loaïi thueá ra ñôøi 

sôùm nhaát trong lòch söû nhaân loaïi vôùi hình thöùc ñaàu tieân laø thueá ñaát ñöôïc aùp duïng 

roäng raõi ôû haàu heát caùc xaõ hoäi coå ñaïi. Cho ñeán nay, ôû taát caû caùc nöôùc ñeàu coù caùc 

chính saùch thueá veà taøi saûn. Moät soá chính saùch thueá taøi saûn ôû caùc nöôùc hieän ñang 

aùp duïng nhö sau: 

 - ÔÛ Coäng hoaø Phaùp: goàm coù Thueá cuûa caûi ñaùnh haøng naêm treân giaù trò taøi 

saûn roøng cuûa caù nhaân (goïi laø thueá cuûa caûi), thueá tröôùc baï (thueá ñaêng kyù taøi saûn) 
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ñaùnh moät laàn khi chuyeån dòch taøi saûn, caùc loaïi thueá taøi saûn daønh rieâng cho ngaân 

saùch ñòa phöông nhö: thueá ñaát ñoái vôùi ñaát xaây döïng, thueá ñaát ñoái vôùi ñaát noâng 

nghieäp. 

 - ÔÛ Nhaät Baûn: laø nöôùc aùp duïng khaù nhieàu loaïi thueá ñaùnh vaøo taøi saûn. 

Thueá taøi saûn ñöôïc phaân chia theo caùc caáp ngaân saùch thuï höôûng. Thueá taøi saûn caáp 

quoác gia goàm coù: thueá thöøa keá, thueá quaø taëng, thueá giaù trò ñaát, thueá ñaêng kyù taøi 

saûn. Thueá taøi saûn ôû caáp tænh goàm coù: Thueá thu nhaän, mua saém, taïo döïng baát ñoäng 

saûn; thueá mua saém, thu nhaän oâ toâ; thueá söû duïng oâ toâ; thueá ñaùnh vaøo quyeàn khai 

thaùc moû. Thueá taøi saûn ôû caáp thaønh phoá goàm thueá ñaùnh vaøo taøi saûn laø nhaø, ñaát, taøi 

saûn coá ñònh höõu hình (tröø oâ toâ), xe coù ñoäng cô nhoû. 

 - ÔÛ Inñoâneâxia: thueá taøi saûn chuû yeáu laø thueá nhaø, ñaát. Thueá taøi saûn ñaùnh 

vaøo taát caû ñaát ñai, nhaø cöûa (khoâng thu thueá ñoái vôùi nhaø vaø ñaát duøng vaøo muïc 

ñích coâng coäng). Soá thueá thu ñöôïc töø thueá nhaø, ñaát ñöôïc phaân phoái 10% daønh 

cho ngaân saùch trung öông, 90% cho ngaân saùch ñòa phöông, trong ñoù, caáp tænh 

16,2%, caáp huyeän 64,8%, buø ñaép chi phí thu thueá 9%. 

 - ÔÛ Ñaøi Loan: Thueá taøi saûn goàm: Thueá thöøa keá (ñaùnh vaøo taøi saûn thöøa keá), 

thueá quaø taëng, thueá ñaát (goàm thueá ñaùnh treân trò giaù ñaát, thueá ñaát noâng nghieäp, 

thueá trò giaù ñaát taêng theâm), vaø thueá nhaø. 

 - ÔÛ Thuïy Ñieån: Hieän ñang aùp duïng ba hình thöùc thueá taøi saûn chuû yeáu, ñoù 

laø: thueá taøi saûn ñaùnh treân trò giaù taøi saûn roøng cuûa caù nhaân; thueá baát ñoäng saûn thu 

treân giaù trò nhaø vaø ñaát; vaø thueá quaø taëng, thöøa keá taøi saûn. 

 - ÔÛ Coäng hoaø lieân bang Ñöùc: Thueá taøi saûn ñöôïc thu ñònh kyø haøng naêm 

nhaèm phaân phoái laïi moät phaàn thu nhaäp cuûa caùc theå nhaân vaø phaùp nhaân coù taøi 

saûn, qua ñoù thöïc hieän muïc tieâu coâng baèng xaõ hoäi. Thueá ñaùnh vaøo caùc loaïi taøi 

saûn: taøi saûn noâng nghieäp vaø laâm nghieäp, ñaát ñai, ñoäng saûn, caùc loaïi taøi saûn khaùc. 
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Trò giaù taøi saûn laøm caên cöù tính thueá laø trò giaù roøng (baèng toång trò giaù taøi saûn tröø ñi 

caùc khoaûn vay nôï ñeå mua taøi saûn ñoù). 

 - ÔÛ Vieät Nam, töø naêm 1953, thueá ñieàn thoå ñöôïc aùp duïng ôû mieàn Nam, bao 

goàm caùc loaïi: thueá ruoäng, thueá vöôøn vaø thueá ñieàn thoå. Thueá ruoäng caên cöù vaøo 

naêng suaát, thueá vöôøn caên cöù vaøo loaïi caây troàng trong vöôøn, vaø thueá thoå traïch caên 

cöù vaøo dieän tích ñaát vaø giaù baát ñoäng saûn. ÔÛ mieàn Baéc (vuøng ñaõ giaûi phoùng), töø 

naêm 1955, thueá thoå traïch ñöôïc aùp duïng thu vaøo nhaø, ñaát ôû caùc thaønh phoá vaø thò 

traán thuoäc dieän ñöôïc pheùp thu thueá.  

 Töø nhöõng chính saùch thueá taøi saûn aùp duïng ôû moät soá nöôùc treân theá giôùi, ta 

coù theå ruùt ra moät soá nhaän xeùt sau: 

1.3.1.1 Veà teân goïi thueá taøi saûn:  

 ÔÛ haàu heát caùc nöôùc thueá ñaùnh treân taøi saûn theå hieän döôùi nhieàu hình thöùc 

khaùc nhau, vôùi caùc teân goïi khaùc nhau. Phoå bieán laø khoâng coù moät luaät rieâng veà 

thueá taøi saûn bao quaùt taát caû caùc hình thöùc thueá taøi saûn. “Thueá taøi saûn” chæ laø teân 

goïi chung ñeå chæ caùc saéc thueá laáy taøi saûn laøm ñoái töôïng ñaùnh thueá.  

  1.3.1.2 Veà hình thöùc ñaùnh thueá taøi saûn:  

 - Daïng thöù nhaát, thueá ñaùnh haøng naêm, vôùi möùc ñoäng vieân thaáp vaø thöôøng 

chæ mang yù nghóa quaûn lyù taøi saûn nhö: thueá ñaùnh treân trò giaù taøi saûn roøng cuûa caù 

nhaân vaø thueá ñaùnh vaøo baát ñoäng saûn (nhö thueá cuûa caûi, thueá ñaát, thueá nhaø, thueá 

trò giaù ñaát, thueá ñaát noâng nghieäp, thueá trò giaù ñaát taêng theâm…). 

- Daïng thöù hai, thueá ñaùnh moät laàn vaøo taøi saûn khi chuyeån dòch, nhö: thueá 

mua taøi saûn, thueá ñaêng kyù taøi saûn, thueá chuyeån nhöôïng taøi saûn, thueá quaø 

taëng, thueá thöøa keá. Möùc ñoäng vieân so vôùi daïng thueá thu haøng naêm thöôøng 

cao hôn, ñaëc bieät laø ñoái vôùi thueá quaø taëng, thöøa keá. 
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  1.3.1.3 Veà taøi saûn chòu thueá:  

 Taøi saûn chòu thueá phoå bieán laø baát ñoäng saûn, vì ñaây laø nhöõng taøi saûn coù 

dieän tích roõ raøng, oån ñònh, khoù coù theå troán hay laäu thueá, khaû naêng quaûn lyù, kieåm 

soaùt deã daøng; veà möùc ñoäng vieân coù theå linh hoaït cao thaáp tuyø theo yeâu caàu veà 

ngaân saùch ñòa phöông; soá thu coù theå keá hoaïch hoaù moät caùch töông ñoái; vaø laø 

nguoàn thu quan troïng cuûa caùc ñòa phöông. Moät soá nöôùc cuõng ñaùnh thueá ñoái vôùi 

nhöõng loaïi ñoäng saûn deã quaûn lyù (nhö taøu, thuyeàn, xe coù ñoäng cô…) nhaèm muïc 

tieâu kieåm soaùt vaø haïn cheá oâ nhieãm moâi tröôøng. Moät soá nöôùc coøn ñaùnh thueá ñoái 

vôùi ñoäng saûn taøi chính nhö traùi phieáu, coå phieáu… hoaëc ñaùnh thueá ñoái vôùi giaù trò 

roøng cuûa taát caû caùc taøi saûn cuûa caù nhaân nhaèm ñoäng vieân söï ñoùng goùp cuûa nhöõng 

ngöôøi coù nhieàu taøi saûn, giaûm bôùt söï taäp trung quaù möùc veà taøi saûn ñoái vôùi caùc 

nhoùm ngöôøi naøy. 

  1.3.1.4 Veà ñoái töôïng noäp thueá:  

 Ñoái töôïng noäp thueá taøi saûn chuû yeáu laø ñoái töôïng coù quyeàn sôû höõu taøi saûn, 

caù bieät coù nöôùc quy ñònh laø ñoái töôïng coù quyeàn söû duïng (neáu quyeàn söû duïng ñaát 

ñöôïc coi nhö taøi saûn). ÔÛ caùc nöôùc naøy, ñaát ñai ngoaøi thuoäc sôû höõu cuûa caù nhaân 

hoaëc toå chöùc, ñaát ñai coøn thuoäc sôû höõu nhaø nöôùc nhöng ñöôïc nhaø nöôùc giao cho 

toå chöùc, caù nhaân quyeàn söû duïng oån ñònh, laâu daøi. Coù tröôøng hôïp taøi saûn chöa xaùc 

ñònh ñöôïc chuû sôû höõu thì ngöôøi ñang tröïc tieáp söû duïng taøi saûn phaûi noäp thueá (nhö 

thueá ñaát cuûa Ñaøi Loan…) 

  1.3.1.5 Veà caên cöù tính thueá:  

 - Ñoái vôùi tröôøng hôïp ñaùnh thueá treân trò giaù taøi saûn roøng cuûa caù nhaân 

thöôøng laø trò giaù taøi saûn roøng, caên cöù tính thueá ñöôïc xaùc ñònh treân cô sôû toång trò 

giaù caùc taøi saûn thuoäc sôû höõu caù nhaân (baát ñoäng saûn, ñoäng saûn, tieàn voán,…) tröø ñi 

caùc khoaûn chi phí, tieàn vay ñeå taïo thaønh taøi saûn. Aùp duïng caên cöù tính thueá daïng 

naøy coù caùc nöôùc nhö  Phaùp, Ñöùc…                                                                                                 
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 - Ñoái vôùi tröôøng hôïp ñaùnh thueá treân baát ñoäng saûn, ña soá caùc nöôùc quy ñònh 

trò giaù tính thueá rieâng cho töøng yeáu toá ñaát, nhaø, vaät kieán truùc, nhö caùc nöôùc Phaùp, 

Nhaät Baûn, Ñaøi Loan, Indonexia… Tuy nhieân, cuõng coù nöôùc quy ñònh trò giaù tính 

thueá bao goàm caû trò giaù ñaát, trò giaù nhaø vaø vaät kieán truùc gaén lieàn vôùi ñaát (nhö 

thueá baát ñoäng saûn ôû  Thuî Ñieån…)    

 - Ñoái vôùi tröôøng hôïp ñaùnh thueá treân ñoäng saûn, haàu heát caùc nöôùc ñeàu aùp 

duïng caên cöù tính thueá laø giaù trò rieâng töøng loaïi taøi saûn trong dieän ñaùnh thueá thuoäc 

sôû höõu cuûa moät caù nhaân (cho taøi saûn laø xe oâ toâ, taøu, thuyeàn, caùc phöông tieän vaän 

taûi …)                                                                                                                                               

 Veà giaù tính thueá taøi saûn: thöôøng ñöôïc caên cöù theo giaù thò tröôøng taïi thôøi 

ñieåm ñaùnh thueá taøi saûn. Moät soá tröôøng hôïp khoù xaùc ñònh giaù thò tröôøng thì aùp 

duïng giaù tính thueá do nhaø nöôùc quy ñònh. 

  1.3.1.6 Veà thueá suaát: 

 Caùc loaïi thueá baát ñoäng saûn thu haøng naêm nhö thueá ñaát, thueá trò giaù ñaát, 

thueá nhaø, thueá chuyeån nhöôïng taøi saûn (tröø thueá quaø bieáu, quaø taëng vaø thueá thöøa 

keá) thöôøng ñaùnh theo thueá suaát tyû leä treân trò giaù taøi saûn chòu thueá, vôùi möùc ñoäng 

vieân thaáp. Ngoaøi ra, thueá ñaùnh haøng naêm nhö thueá taøi saûn ñaùnh treân trò giaù taøi 

saûn roøng cuûa caù nhaân cuõng thöôøng ñöôïc ñaùnh thueá theo suaát luõy tieán vôùi möùc 

thaáp (thöôøng laø 0,5% -1,5%), coù quy ñònh khôûi ñieåm trò giaù taøi saûn chòu thueá. 

Möùc ñoä luyõ tieán phuï thuoäc vaøo möùc ñoä taäp trung taøi saûn trong xaõ hoäi cao hay 

thaáp.  

 Thueá suaát coøn phuï thuoäc vaøo caùch xaùc ñònh giaù tính thueá. Coù nöôùc muoán 

ñoäng vieân thueá taøi saûn ôû möùc thaáp nhöng khoâng quy ñònh roõ möùc ñoäng vieân qua 

thueá suaát maø laùch sang giaù tính thueá. Chaúng haïn nhö Thuî Ñieån: quy ñònh thueá 

suaát laø 1,5% treân giaù tính thueá vaø giaù tính thueá ñöôïc quy ñònh chæ baèng 75% giaù 

thò tröôøng (tyû leä ñoäng vieân thöïc teá chæ laø 1,13% giaù thò tröôøng); Indonexia quy 
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ñònh thueá suaát laø 0,5% treân giaù tính thueá vaø giaù tính thueá chæ baèng 20% giaù thò 

tröôøng (tyû leä ñoäng vieân thöïc teá chæ laø 0,1% giaù thò tröôøng) 

 Thueá suaát quy ñònh ñoái vôùi taøi saûn thöøa keá hoaëc taøi saûn bieáu taëng thöôøng 

cao hôn vaø ñöôïc ñaùnh luõy tieán. Möùc ñoä luõy tieán phuï thuoäc vaøo moái quan heä giöõa 

ngöôøi nhaän taøi saûn vôùi ngöôøi taëng quaø hoaëc ngöôøi cho thöøa keá. 

  1.3.1.7 Veà mieãn giaûm thueá:  

 Ña soá tröôøng hôïp mieãn, giaûm thueá taøi saûn thöôøng aùp duïng ñoái vôùi caùc taøi 

saûn thuoäc sôû höõu nhaø nöôùc; taøi saûn phuïc vuï lôïi ích coâng coäng, töø thieän, khoâng 

mang tính chaát kinh doanh, phi lôïi nhuaän, taøi saûn cuûa nhöõng ngöôøi ngheøo, giaø 

yeáu, taøn taät. Ngoaøi ra, thueá taøi saûn coøn ñöôïc mieãn giaûm trong caùc tröôøng hôïp taøi 

saûn bò thieät haïi vì lyù do khaùch quan; theo caùc hieäp ñònh traùnh ñaùnh thueá truøng; 

hoaëc theo caùc quy cheá veà ngoaïi giao theo thoâng leä quoác teá. 

  1.3.1.8 Veà thu nhaäp phaùt sinh töø taøi saûn: 

 Ñoái vôùi thu nhaäp phaùt sinh töø taøi saûn, nhö thu nhaäp töø chuyeån nhöôïng taøi 

saûn daøi haïn hoaëc ngaén haïn, thu nhaäp töø cho thueâ taøi saûn, trò giaù ñaát taêng theâm 

nhôø lyù do khaùch quan do nhaø nöôùc naâng caáp cô sôû haï taàng, do nhaø nöôùc ban haønh 

chính saùch, cheá ñoä môùi,… haàu heát caùc nöôùc ñaùnh thueá thu nhaäp chöù khoâng ñaùnh 

thueá taøi saûn. 

  1.3.1.9 Veà quyeàn quaûn lyù thu thueá taøi saûn vaø ñoái töôïng ngaân saùch 

thuï höôûng: 

 Ñoái vôùi caùc loaïi thueá ñaát, thueá nhaø hoaëc thueá baát ñoäng saûn, phoå bieán caùc 

nöôùc ñeàu quy ñònh giao cho caùc caáp chính quyeàn ñòa phöông tröïc tieáp quaûn lyù thu 

do ñòa phöông coù ñieàu kieän quaûn lyù saùt nguoàn thu vaø do thueá mang laïi lôïi ích 

thieát thöïc cho ngaân saùch ñòa  phöông, neân deã tranh thuû ñöôïc söï ñoàng tình, uûng 

hoä. Cuõng vì lyù do naøy maø haàu heát caùc nöôùc thöôøng xeáp thueá ñaát, thueá nhaø hoaëc 

thueá baát ñoäng saûn vaøo nhoùm thueá ñòa phöông. 
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1.3.2 Kinh nghieäm ruùt ra cho Vieät Nam trong vieäc xaây döïng chính 

saùch thueá taøi saûn: 

Töø nhöõng nhaän xeùt veà chính saùch thueá taøi saûn ôû caùc nöôùc treân theá giôùi, coù 

theå ruùt ra moät soá kinhh nghieäm chuû yeáu khi xaây döïng chính saùch thueá taøi saûn ôû 

Vieät Nam nhö sau: 

 - Moät laø, vieäc ñaùnh thueá taøi saûn chæ neân giôùi haïn ôû nhöõng taøi saûn coù giaù trò 

lôùn vaø deã kieåm tra, kieåm soaùt theo yeâu caàu quaûn lyù cuûa nhaø nöôùc. Nguyeân lyù 

naøy moät maët ñaûm baûo tính khaû thi cuûa chính saùch thueá taøi saûn, moät maët taïo ra 

hieäu öùng “luõy tieán” so vôùi thu nhaäp. Ña soá nhöõng ngöôøi chæ sôû höõu nhöõng taøi saûn 

coù giaù trò nhoû laø nhöõng ngöôøi coù möùc thu nhaäp thaáp thì cuõng khoâng caàn thieát phaûi 

ñaùnh thueá vaøo nhöõng taøi saûn naøy. Ngöôïc laïi, nhöõng ngöôøi giaøu coù thöôøng laø 

nhöõng ngöôøi sôû höõu nhöõng taøi saûn lôùn, ñaét tieàn thì vieäc ñaùnh thueá vaøo nhöõng taøi 

saûn naøy laø moät yeâu caàu taát nhieân. Tuy vaäy, cuõng chæ neân ñaùnh thueá vaøo nhöõng 

taøi saûn maø nhaø nöôùc coù theå kieåm tra, kieåm soaùt ñöôïc moät caùch deã daøng. Neáu ñoái 

töôïng ñaùnh thueá bao quaùt caû nhöõng loaïi taøi saûn khoâng kieåm soaùt ñöôïc thì roát 

cuoäc thueá taøi saûn naøy cuõng chæ coù theå toàn taïi treân giaáy tôø do tính khoâng khaû thi 

cuûa noù. Ñaây cuõng chính laø lyù do giaûi thích taïi sao thueá taøi saûn treân theá giôùi chuû 

yeáu toàn taïi döôùi daïng caùc loaïi thueá ñaùnh vaøo baát ñoäng saûn vaø moät soá ñoäng saûn 

coù giaù trò maø khoâng phaûi ñaùnh vaøo toaøn boä taøi saûn hieän coù cuûa chuû sôû höõu. 

 - Hai laø, giaù trò tính thueá cuûa taøi saûn thoâng thöôøng ñöôïc xaùc ñònh theo 

nguyeân taéc giaù thò tröôøng (hoaëc giaù aán ñònh trung bình thò tröôøng) taïi thôøi ñieåm 

tính thueá. Cuõng coù nöôùc ñaùnh thueá taøi saûn chæ vaøo phaàn giaù trò roøng cuûa taøi saûn 

(laø giaù thò tröôøng tröø caùc khoaûn tieàn vay cuûa chuû taøi saûn duøng ñeå mua saém taøi saûn 

ñoù). Tuy nhieân, vieäc xaùc ñònh giaù trò roøng cuûa taøi saûn treân thöïc teá heát söùc khoù 

khaên do khoù coù theå phaân bieät ñöôïc muïc ñích söû duïng tieàn vay cuûa chuû taøi saûn laø 
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duøng ñeå mua saém chuùng hay ñaõ duøng cho muïc ñích khaùc. Hôn nöõa, nhö treân ñaõ 

ñeà caäp, thöïc chaát cuûa thueá taøi saûn laø ñaùnh vaøo thu nhaäp hieän taïi cuûa chuû taøi saûn 

döïa treân khaû naêng chieám höõu cuûa caûi cuûa hoï maø thoâi. Do vaäy, cho duø chuû sôû höõu 

taøi saûn coù ñi vay ñeå mua saém chuùng thì cuõng chöùng toû tieàm naêng thu nhaäp cuûa hoï 

veà cô baûn laø töông xöùng vôùi quy moâ giaù trò taøi saûn maø hoï ñaõ chieám giöõ. Do vaäy, 

vieäc ñoäng vieân thu nhaäp döïa treân quy moâ giaù trò noäi taïi cuûa taøi saûn cuõng coù theå 

coi laø hôïp lyù vaø phuø hôïp vôùi khaû naêng ñoùng goùp cuûa hoï. 

Tuy nhieân, ôû Vieät Nam, do taøi saûn cuûa nhaân daân chuû yeáu laø ñaát ñai vaø do 

cheá ñoä quaûn lyù ñaát ñai mang tính ñaëc thuø, neân vieäc xaùc ñònh giaù tính thueá ñaát 

cuõng caàn löu yù ñeán nhöõng khía caïnh sau: 

+ Neáu xaùc ñònh giaù tính thueá ñaát theo giaù thò tröôøng, seõ gaëp nhieàu vöôùng 

maéc veà maët phaùp lyù. Cuï theå: ñoái töôïng chòu thueá ôû ñaây chuû yeáu laø ñaát ñang söû 

duïng oån ñònh laâu daøi, chöa phaûi laø ñaát tham gia giao dòch, neân khoâng theå laáy giaù 

mua baùn treân thò tröôøng laøm caên cöù tính thueá. Maët khaùc, ñoái vôùi caùc loaïi thueá 

nhö thueá söû duïng ñaát, moät loaïi thueá mang tính chaát laø thueá taøi saûn, aùp duïng ñoái 

vôùi quyeàn söû duïng ñaát, theo thoâng leä thöôøng ñöôïc oån ñònh theo moät giaù nhaát ñònh 

naøo ñoù. Bôûi vaäy, neáu laáy giaù thò tröôøng luoân bieán ñoäng ñeå laøm caên cöù tính thueá 

seõ khoâng phuø hôïp vôùi baûn chaát cuûa loaïi thueá naøy. 

+  Ngöôïc laïi, neáu nhaø nöôùc quy ñònh giaù ñaát, nhöng laïi quy ñònh giaù quaù 

“cöùng” laøm caên cöù tính thueá, seõ laøm naûy sinh nhieàu baát hôïp lyù trong tính thueá veà 

ñaát ñai nhö trong thôøi gian qua, bôûi vì giaù quaù “xô cöùng” khoâng theo kòp dieãn 

bieán thöïc teá, khoâng ñaùp öùng ñöôïc yeâu caàu thöïc hieän chính saùch ñoäng vieân NSNN 

vaø phuïc vuï cho hoaït ñoäng quaûn lyù ñaát ñai. 

 - Ba laø, thueá ñaùnh vaøo taøi saûn coù theå thöïc hieän moät laàn nhöng cuõng coù theå 

thöïc hieän nhieàu laàn hoaëc keát hôïp. Vieäc ñaùnh thueá moät laàn vaøo taøi saûn thöôøng 

ñöôïc aùp duïng ñoái vôùi nhöõng taøi saûn laàn ñaàu ñöôïc xaây döïng, mua saém, hay 
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chuyeån giao. Loaïi thueá thöôøng ñöôïc aùp duïng döôùi hình thöùc naøy laø thueá tröôùc baï 

(hay coøn goïi laø thueá ñaêng kyù taøi saûn), thueá thöøa keá, thueá quaø bieáu, quaø taëng. 

Loaïi thueá ñaùnh nhieàu laàn vaøo taøi saûn thoâng thöôøng laø nhöõng loaïi thueá thu haøng 

naêm nhö thueá baát ñoäng saûn (thueá nhaø, ñaát). Ñoái vôùi loaïi thueá ñaùnh nhieàu laàn vaøo 

taøi saûn, thueá suaát thöôøng phaûi raát thaáp, vì nguoàn noäp thueá taøi saûn bò giôùi haïn bôûi 

thu nhaäp hieän taïi cuûa chuû sôû höõu. Hôn nöõa, do thueá taøi saûn laø loaïi thueá  tröïc thu, 

heä soá co giaõn cung cuûa ñoái töôïng ñaùnh thueá raát nhoû (nhaát laø ñoái vôùi baát ñoäng 

saûn) neân khaû naêng chuyeån thueá cuûa ñoái töôïng noäp thueá haàu nhö khoâng xaûy ra. Vì 

vaäy, neáu thueá taøi saûn ñaùnh haøng naêm vôùi möùc thueá quaù cao seõ vöôït quaù khaû 

naêng cuûa ñoái töôïng noäp thueá. 

 - Boán laø, vieäc ñaùnh thueá taøi saûn caàn phaûi ñöôïc keát hôïp moät caùch chaët cheõ 

vôùi caùc hình thöùc thueá thu nhaäp töø taøi saûn vaø phaûi ñaët trong moái quan heä bieän 

chöùng vôùi caùc loaïi thueá thu nhaäp khaùc. Nguyeân lyù xuaát phaùt töø choã ngöôøi chieám 

höõu taøi saûn thöôøng coù lôïi theá hôn nhöõng ngöôøi khaùc. Do vaäy, hoï coù theå deã daøng 

coù ñöôïc thu nhaäp lôùn töø vieäc ñaàu cô, tích tröõ taøi saûn, hoaëc töø vieäc ñöôïc höôûng lôïi 

ngaãu nhieân do söï ñaàu tö cuûa nhaø nöôùc. Hieän töôïng naøy ñaëc bieät ñuùng vôùi nhöõng 

loaïi taøi saûn maø löôïng cung bò giôùi haïn ngaët ngheøo nhö ñaát ñai, taøi nguyeân, 

khoaùng saûn… chính vì leõ ñoù thu nhaäp cheânh leäch töø vieäc mua baùn, trao ñoåi taøi saûn 

caàn phaûi ñöôïc ñaùnh thueá cao, moät maët nhaèm haïn cheá tình traïng ñaàu cô, moät maët 

taïo nguoàn thu cho ngaân saùch vaø maët khaùc ñaûm baûo söï coâng baèng xaõ hoäi. Ñoái vôùi 

nhieàu nöôùc, vieäc ñaùnh thueá thu nhaäp töø taøi saûn ñöôïc goäp chung vaøo thueá thu 

nhaäp caù nhaân (luyõ tieán). Moät soá nöôùc khaùc thì quy ñònh moät hình thöùc ñaùnh thueá 

rieâng vôùi möùc thueá cao (nhö Malaysia, Haøn Quoác…) 

 Cuõng theo nguyeân lyù naøy, thueá taøi saûn phaûi ñöôïc aùp duïng döôùi nhieàu hình 

thöùc khaùc nhau tuyø thuoäc vaøo ñoái töôïng ñaùnh thueá. Thueá baát ñoäng saûn phaûi ñöôïc 

keát hôïp chaët cheõ vôùi thueá ñaêng kyù taøi saûn (thueá tröôùc baï). Thueá ñaát ôû phaûi naèm 

 



 27

trong moái quan heä caân ñoái vôùi thueá ñaát duøng cho caùc muïc ñích khaùc nhau (ñaát 

kinh doanh, ñaát saûn xuaát noâng, laâm, nghö nghieäp…). Thueá ñaùnh vaøo thu nhaäp töø 

taøi saûn phaûi ñöôïc keát hôïp chaët cheõ vôùi thueá quaø bieáu, quaø taëng, thöøa keá taøi saûn. 

Söï keát hôïp neâu treân khoâng nhöõng phaûi ñaûm baûo tính moùc xích trong nhoùm caùc 

saéc thueá taøi saûn maø coøn phaûi ñaûm baûo tính nguyeân lyù heä thoáng ñoái vôùi taát caû caùc 

saéc thueá noùi chung.   

 

Keát luaän cuoái chöông 1:            

 Nhö vaäy, taøi saûn vaø thueá taøi saûn laø nhöõng khaùi nieäm ra ñôøi khaù sôùm vaø 

phoå bieán trong ñôøi soáng xaõ hoäi vaø cheá ñoä thu ngaân saùch nhaø nöôùc cuûa nhieàu nöôùc 

treân theá giôùi. Ôû haàu heát caùc nöôùc, tuøy thuoäc vaøo tình hình thöïc tieãn vaø khaû naêng 

quaûn lyù cuûa mình maø moãi nöôùc ñeàu ban haønh caùc chính saùch thueá veà taøi saûn phuø 

hôïp ñeå khai thaùc nguoàn thu cho ngaân saùch vaø goùp phaàn ñaûm baûo coâng baèng xaõ 

hoäi.  

 Ôû Vieät Nam trong nhöõng naêm gaàn ñaây, cuøng vôùi caùc vaán ñeà veà quaûn lyù taøi 

saûn (nhaát laø ñaát ñai, nhaø cöûa), vieäc ban haønh vaø thöïc hieän caùc chính saùch thueá veà 

taøi saûn ôû Vieät Nam ñaõ trôû thaønh moái quan taâm ñaëc bieät cuûa nhaø nöôùc vaø taàng lôùp 

daân cö. Chuùng ta seõ tìm hieåu roõ veà vaán ñeà naøy ôû chöông 2 cuûa Luaän vaên: Ñaùnh 

giaù thöïc traïng chính saùch thueá taøi saûn ôû Vieät Nam hieän nay. 
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CHÖÔNG 2: ÑAÙNH GIAÙ THÖÏC TRAÏNG VEÀ CHÍNH SAÙCH 

THUEÁ TAØI SAÛN ÔÛ VIEÄT NAM 

2.1. Caùc quy ñònh veà quaûn lyù taøi saûn ôû Vieät Nam: 

2.1.1 Cheá ñoä quaûn lyù nhaø nöôùc ñoái vôùi ñaát ñai: 

2.1.1.1 Heä thoáng luaät phaùp veà ñaát ñai ôû Vieät Nam: 

 Ôû nöôùc ta, cheá ñoä quaûn lyù nhaø nöôùc ñoái vôùi ñaát ñai ñaàu tieân ñöôïc theå hieän 

ôû Luaät caûi caùch ruoäng ñaát naêm 1953 nhaèm thuû tieâu quyeàn chieám höõu ruoäng ñaát 

cuûa thöïc daân Phaùp vaø ñeá quoác xaâm löôïc, xoùa boû cheá ñoä phong kieán chieám höõu 

ruoäng ñaát, ñeå thöïc hieän cheá ñoä ruoäng ñaát cuûa noâng daân... Sau khi ñaát nöôùc thoáng 

nhaát, nhaø nöôùc Vieät Nam ñaõ ban haønh moät loaït caùc luaät veà ñaát ñai nhö Luaät ñaát 

ñai 1987, Luaät ñaát ñai 1993, Luaät söûa ñoåi boå sung moät soá ñieàu cuûa Luaät ñaát ñai 

naêm 1998, Luaät söûa ñoåi boå sung moät soá ñieàu cuûa luaät ñaát ñai naêm 2001 vaø gaàn 

ñaây nhaát laø Luaät ñaát ñai naêm 2003. Ngoaøi ra, coøn coù caùc vaên baûn döôùi luaät khaùc 

cuûa caùc boä, ngaønh lieân quan nhaèm quy ñònh caùc vaán ñeà trong quaûn lyù vaø söû duïng 

ñaát ñai.  

Trong ñoù, Luaät ñaát ñai 1993 ñaõ trôû thaønh moät trong nhöõng ñaïo luaät quan 

troïng cuûa Vieät Nam, taïo ra haønh lang phaùp lyù ñeå giaûi quyeát nhöõng vaán ñeà lôùn 

phaùt sinh trong coâng taùc quaûn lyù vaø söû duïng ñaát ñai. Luaät ñaát ñai 1993 laáy cheá ñoä 

sôû höõu toaøn daân ñoái vôùi ñaát ñai laøm cô sôû. Taát caû caùc loaïi ñaát ñai trong phaïm vi 

laõnh thoå cuûa nöôùc Coäng hoaø Xaõ hoäi chuû nghóa Vieät Nam ñeàu thuoäc sôû höõu toaøn 

daân, do nhaø nöôùc thoáng nhaát quaûn lyù. Luaät ñaát ñai 1993 ñaõ thaùo gôõ nhieàu vöôùng 

maéc trong vieäc quaûn lyù vaø söû duïng ñaát ñai ôû Vieät Nam vôùi noäi dung chuû yeáu laø: 

 - Phaân chia ñaát ñai thaønh ñaát ñoâ thò vaø ñaát khu daân cö noâng thoân  
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 - Nhaø nöôùc ñaûm baûo cho ngöôøi söû duïng ñaát coù caùc quyeàn ñoái vôùi ñaát ñöôïc 

giao vaø caùc quyeàn lôïi hôïp phaùp treân maûnh ñaát ñoù, ñoù laø “Quyeàn söû duïng ñaát”. 

 - Quyeàn cuûa caùc caù nhaân ñöôïc nhaø nöôùc giao ñaát: quyeàn chuyeån ñoåi, 

chuyeån nhöôïng, cho thueâ, thöøa keá, theá chaáp quyeàn söû duïng ñaát theo quy ñònh cuûa 

Luaät ñaát ñai vaø caùc quy ñònh cuûa phaùp luaät. 

 - Ñònh giaù ñaát cho vieäc ñaùnh thueá söû duïng ñaát vaø chuyeån nhöôïng quyeàn söû 

duïng ñaát, ñaùnh giaù taøi saûn khi giao ñaát vaø ñeàn buø thieät haïi veà ñaát. 

- Ñaát ñöôïc giao ñeå söû duïng oån ñònh laâu daøi. 

 Tuy nhieân, tröôùc nhöõng thay ñoåi vaø phaùt trieån nhanh choùng cuûa neàn kinh 

teá thò tröôøng, coâng taùc quaûn lyù vaø söû duïng ñaát ñai coøn boäc loä nhieàu yeáu keùm, 

trong ñoù coù nguyeân nhaân chính xuaát phaùt töø söï haïn cheá baát caäp cuûa heä thoáng 

chính saùch, phaùp luaät veà quaûn lyù ñaát ñai. Tröôùc nhöõng yeâu caàu naøy, Luaät ñaát ñai 

2003 ra ñôøi treân cô sôû keá thöøa Luaät ñaát ñai 1993, ñaõ coù nhöõng söûa ñoåi, boå sung 

ñeå phuø hôïp vôùi tình hình thöïc teá veà söû duïng vaø quaûn lyù ñaát ñai cuûa Vieät Nam. 

Moät soá noäi dung ñöôïc söûa ñoåi, boå sung noåi baät nhö  sau: 

 - Môû roäng chuû theå ñöôïc chuyeån quyeàn söû duïng ñaát. Luật ñaát ñai 1993 

(Ñieàu 75) vaø Luaät daân söï 1995 (Ñieàu 706) quy ñònh chuû theå ñöôïc chuyeån quyeàn 

söû duïng ñaát laø hoä gia ñình, caù nhaân; vaø cuõng quy ñònh caùc ñieàu kieän ñöôïc chuyeån 

nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát nhö: Chuyeån ñi nôi khaùc, chuyeån sang laøm ngheà 

khaùc, khoâng coøn khaû naêng tröïc tieáp lao ñoäng. Luaät ñaát ñai 2003 khoâng nhöõng 

huyû boû quy ñònh veà ñieàu kieän chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát vì khoâng coøn 

phuø hôïp vôùi thöïc teá, maø coøn boå sung theâm quy ñònh quyeàn chuyeån nhöôïng quyeàn 

söû duïng ñaát gaén lieàn vôùi quyeàn sôû höõu nhaø ôû cuûa ngöôøi Vieät Nam ñònh cö ôû nöôùc 

ngoaøi ñeå phuø hôïp vôùi quyeàn sôû höõu nhaø ôû taïi Vieät Nam theo quy ñònh taïi Nghò 

ñònh 81/CP ngaøy 5/11/2001 cuûa Chính phuû. 
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 - Phaân loaïi ñaát: Luaät ñaát ñai 1993 phaân chia ñaát ñai thaønh 6 loaïi vöøa theo 

muïc ñích söû duïng, vöøa theo ñòa baøn phaân boå. Treân thöïc teá, khi thöïc hieän Luaät ñaát 

ñai 1993 ñaõ coù nhöôïc ñieåm ñoù laø nhieàu khu vöïc khoâng phaân bieät ñöôïc ranh giôùi 

giöõa ñaát noâng nghieäp vaø ñaát laâm nghieäp. Vieäc taùch rieâng ranh giôùi naøy gaây khoù 

khaên cho ngöôøi saûn xuaát, khieán hoï khoâng theå chuû ñoäng trong vieäc chuyeån ñoåi cô 

caáu caây troàng giöõa ñaát troàng caây laâu naêm vaø ñaát röøng saûn xuaát. Beân caïnh ñoù, do 

yeâu caàu thöïc hieän coâng nghieäp hoùa, ñoâ thò hoaù vaø phaùt trieån ñoâ thò, ñaát noâng 

nghieäp coù xu höôùng giaûm, chuyeån sang ñaát phi noâng nghieäp, nhaø nöôùc phaûi caäp 

nhaät, theo doõi thöôøng xuyeân ñoái vôùi 2 loaïi ñaát cô baûn laø noâng nghieäp vaø ñaát phi 

noâng nghieäp ñeå ñieàu chænh cho phuø hôïp vôùi tieán trình ñoâ thò hoaù ñaát nöôùc. Luaät 

ñaát ñai 2003 ñaõ khaéc phuïc nhöôïc ñieåm naøy baèng caùch phaân chia ñaát thaønh 3 

nhoùm: ñaát noâng nghieäp, ñaát phi noâng nghieäp, vaø ñaát chöa söû duïng, nhaèm taïo 

ñieàu kieän thuaän lôïi hôn cho vieäc quaûn lyù cuûa nhaø nöôùc… 

- Giaù ñaát: Giaù ñaát ñöôïc quy ñònh theo Luaät ñaát ñai 2003 taïi Ñieàu 55, 56, 

57 ñaõ khaéc phuïc söï cheânh leäch giöõa giaù ñaát theo thò tröôøng vaø giaù ñaát do nhaø 

nöôùc ban haønh. Vieäc ñònh giaù ñaát cuûa nhaø nöôùc phaûi baûo ñaûm theo nguyeân taéc 

saùt vôùi giaù chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát thöïc teá treân thò tröôøng trong ñieàu 

kieän bình thöôøng, khi coù cheânh leäch lôùn so vôùi giaù chuyeån nhöôïng quyeàn söû 

duïng ñaát thöïc teá treân thò tröôøng thì phaûi ñieàu chænh cho phuø hôïp. Giaù ñaát do 

UBND tænh, thaønh phoá tröïc thuoäc Trung öông quy ñònh ñöôïc coâng boá coâng khai 

vaøo ngaøy 1 thaùng 1 haøng naêm ñöôïc söû duïng ñeå tính vaø thu caùc khoaûn thu lieân 

quan ñeán nhaø, ñaát. 

- Quy ñònh quyeàn söû duïng ñaát trong thò tröôøng baát ñoäng saûn: nhaø nöôùc 

coâng nhaän vieäc ñaát ñai ñöôïc tham gia thò tröôøng baát ñoäng saûn (Ñieàu 61, Ñieàu 

62), vaø quaûn lyù ñaát ñai trong vieäc phaùt trieån thò tröôøng baát ñoäng saûn (Ñieàu 63, 64, 
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65). Ñaây laø ñieåm môùi so vôùi Luaät Ñaát ñai 1993, nhaèm taïo ñieàu kieän ñeå thò tröôøng 

baát ñoäng saûn nöôùc ta phaùt trieån laønh maïnh. 

  2.1.1.2 Ñaùnh giaù quaûn lyù nhaø nöôùc veà ñaát ñai: 

Theo Luaät ñaát ñai 2003 vaø 1993, nhaø nöôùc thöïc hieän quaûn lyù ñaát ñai baèng 

caû bieän phaùp haønh chính vaø kinh teá taøi chính thay cho vieäc quaûn lyù ñaát ñai chæ 

baèng bieän phaùp haønh chính duy nhaát nhö tröôùc ñaây. 

Veà bieän phaùp quaûn lyù haønh chính: Muïc ñích chuû yeáu laø phuïc vuï nhaø nöôùc 

thöïc hieän yeâu caàu kieåm keâ quyõ ñaát ñai, naém chaéc ñöôïc tình hình söû duïng ñaát ñai 

baét ñaàu töø khaâu giao ñaát, cho thueâ ñaát ñeán caùc tröôøng hôïp chuyeån dòch, chuyeån 

nhöôïng ñaát. Khi giao ñaát, cho thueâ ñaát nhaø nöôùc thöïc hieän thuû tuïc keâ khai vaø caáp 

giaáy chöùng nhaän theo töøng loaïi ñaát, qua ñoù bieát ñöôïc tình hình söû duïng ñaát ñai 

vaøo saûn xuaát noâng nghieäp (ñaát troàng caây haøng naêm, ñaát troàng caây laâu naêm, ñaát 

coù möïc nöôùc nuoâi troàng thuyû saûn, ñaát vöôøn taïp); ñaát laâm nghieäp coù röøng, ñaát 

chuyeân duøng, ñaát ôû, … Caùc tröôøng hôïp chuyeån ñoåi, chuyeån nhöôïng ñaát ñai phaûi 

laøm ñaày ñuû caùc thuû tuïc phaùp lyù nhö: ñöôïc söï xaùc nhaän cuûa caùc cô quan nhaø nöôùc 

coù thaåm quyeàn veà tính hôïp phaùp cuûa vieäc chuyeån nhöôïng, veà hieän traïng vò trí, veà 

quy hoaïch… theo cuøng nguyeân taéc, cheá ñoä nhö trong tröôøng hôïp giao ñaát, cho 

thueâ ñaát. 

Veà bieän phaùp quaûn lyù kinh teá – taøi chính: Cô cheá quaûn lyù taøi chính ñöôïc 

bieåu hieän qua caùc hình thöùc thu chuû yeáu cho ngaân saùch nhaø nöôùc nhö: tieàn söû 

duïng ñaát; tieàn thueâ ñaát; thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp; thueá nhaø, ñaát; thueá 

chuyeån quyeàn söû duïng ñaát; leä phí tröôùc baï. Bieän phaùp quaûn lyù kinh teá – taøi chính 

theo quan ñieåm ñoåi môùi laø nhaèm muïc ñích: 

- Goùp phaàn khuyeán khích söû duïng ñaát tieát kieäm vaø coù hieäu quaû. Ngöôøi söû 

duïng ñaát vöøa phaûi tính toaùn ñeå chi phí saûn xuaát boû ra ít nhöng keát quaû nhieàu, vöøa 

buø ñaép caùc khoaûn thueá cho nhaø nöôùc theo cheá ñoä ñeå ñaït ñöôïc lôïi nhuaän cao nhaát. 
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- Khai thaùc vaø söû duïng hôïp lyù quyõ ñaát ñai, bieán nguoàn taøi chính tieàm naêng 

töø taøi nguyeân ñaát ñai thaønh nguoàn thu ngaøy caøng taêng cho ngaân saùch nhaø nöôùc. 

Nhìn chung, cheá ñoä thu taøi chính ñaõ phuïc vuï ñöôïc yeâu caàu quaûn lyù ñaát ñai 

töø quaù trình giao nhaän, söû duïng ñeán chuyeån nhöôïng hôïp phaùp caùc loaïi ñaát saûn 

xuaát noâng nghieäp, laâm nghieäp, nuoâi troàng thuyû saûn, ñaát ôû, ñaát xaây döïng coâng 

trình…  

 2.1.1.3 Hieän traïng söû duïng ñaát ñai cuûa nöôùc ta hieän nay: 

  Theo taøi lieäu Nieân giaùm thoáng keâ naêm 2003, hieän traïng söû duïng ñaát ñeán 

naêm 2002 cuûa caû nöôùc nhö sau (Baûng 2.1): 

- Ñaát noâng nghieäp: Ñeán naêm 2002, ñoàng baèng soâng Cöûu Long coù dieän tích 

ñaát noâng nghieäp lôùn nhaát laø 2.961,5 nghìn ha, baèng 31,48% dieän tích ñaát noâng 

nghieäp chung cuûa caû nöôùc vaø chieám 74,53% dieän tích ñaát töï nhieân cuûa vuøng. 

Theo thoáng keâ cuûa Toång cuïc Ñòa chính, töø naêm 1995 ñeán 2000, dieän tích ñaát 

noâng nghieäp taêng 1.751 nghìn ha (do khai hoang, chuyeån töø ñaát vöôøn taïp sang 

ñaát noâng nghieäp…). Ngöôïc laïi, dieän tích ñaát noâng nghieäp bò laáy ñeå söû duïng vaøo 

caùc muïc ñích khaùc laø 399,5 nghìn ha (do söû duïng vaøo saûn xuaát laâm nghieäp, 

chuyeån sang ñaát chuyeân duøng, ñaát ôû, bò boû hoang …) 

- Ñaát laâm nghieäp coù röøng: ñeáùn naêm 2002, ñaát laâm nghieäp coù röøng chieám 

12.051 nghìn ha, trong ñoù ñaát röøng töï nhieân chieám 9.989,6 nghìn ha; röøng troàng 

laø 2.036,8 nghìn ha; ñaát öôm caây gioáng laø 24,6 nghìn ha. Trong nhöõng naêm gaàn 

ñaây, dieän tích ñaát laâm nghieäp coù röøng lieân tuïc taêng. Dieän tích naêm 2000 so vôùi 

1995 taêng 2,2 trieäu ha, dieän tích naêm 2002 so vôùi 2000 taêng 475 nghìn ha. 

- Ñaát chuyeân duøng: naêm 2002 chieám 1.615,9 nghìn ha, ñöôïc söû duïng chuû 

yeáu cho: ñaát xaây döïng (145,3 nghìn ha); an ninh quoác phoøng (153 nghìn ha); ñaát 

giao thoâng, thuyû lôïi (1.039,1 nghìn ha)… Töø 1995 ñeán 2002, ñaát chuyeân duøng ñaõ 
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taêng 344,9 nghìn ha (taêng 27,1% so vôùi naêm 1995). Dieän tích ñaát chuyeân duøng 

taêng chuû yeáu do söû duïng ñaát vaøo muïc ñích thuyû lôïi, ñaát giao thoâng… 

- Ñaát ôû: theo cuoäc kieåm keâ ñeán ñaàu naêm 2000, ñaát ôû thuoäc vuøng ñoâ thò coù 

72,1 nghìn ha (chieám 16,28% dieän tích ñaát ôû caû nöôùc) vaø ñaát ôû thuoäc vuøng noâng 

thoân coù 371,1 nghìn ha (chieám 83,72% dieän tích ñaát ôû caû nöôùc). So vôùi naêm 

1995, ñaát ôû naêm 2000 taêng 2,8 nghìn ha, trong ñoù rieâng ñaát ôû vuøng ñoâ thò taêng 

14,6 nghìn ha, ñaát ôû vuøng noâng thoân giaûm 11,8 nghìn ha. Ñeán 2002, dieän tích ñaát 

ôû cuûa caû nöôùc laø 451,3 nghìn ha, chieám tyû troïng 1,37% - vaãn thaáp nhaát trong caùc 

loaïi ñaát cuûa caû nöôùc.  

Ngoaøi ra, ñaát coøn coù theå ñöôïc phaân loaïi theo ñoái töôïng söû duïng (Baûng 

2.2), bao goàm: Khu vöïc hoä gia ñình vaø caù nhaân, caùc toå chöùc kinh teá, Chính quyeàn 

ñòa phöông caáp xaõ, Lieân doanh nöôùc ngoaøi, vaø caùc toå chöùc khaùc. 

2.1.2 Cheá ñoä quaûn lyù ñoái vôùi caùc loaïi taøi saûn khaùc: 

Ngoaøi cheá ñoä quaûn lyù ñoái vôùi ñaát ñai thuoäc taøi saûn quoác gia, nhaø nöôùc 

cuõng ñaõ coù quy ñònh veà cheá ñoä quaûn lyù vôùi moät soá taøi saûn khaùc nhö: nhaø, coâng 

trình kieán truùc (baûo taøng, chuøa, nhaø thôø…), phöông tieän vaän taûi (moâ toâ, oâ toâ, taøu 

thuyû, saø lan, thuyeàn, suùng saên…). Toå chöùc, caù nhaân coù caùc taøi saûn neâu treân ñeàu 

phaûi noäp leä phí tröôùc baï khi ñaêng kyù quyeàn sôû höõu, quyeàn söû duïng (tröø moät soá 

tröôøng hôïp thuoäc cheá ñoä mieãn giaûm nhö taøi saûn söû duïng vaøo muïc ñích coâng 

coäng, an ninh quoác phoøng, taøi saûn cuûa nhaø nöôùc, cuûa Ñaûng duøng laøm truï sôû cô 

quan, nhaø tình nghóa…). 

Ñoái vôùi  taøi saûn laø quaø y1aø taëng: ngöôøi nhaän ñöôïc quaø bieáu, quaø taëng baèng 

hieän vaät töø nöôùc ngoaøi göûi veà hoaëc taøi saûn voâ hình (quyeàn taùc giaû, sôû höõu coâng 

nghieäp, baèng saùng cheá, phaùt minh) cuûa caù nhaân coù giaù trò vöôït quaù khôûi ñieåm 
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tính thueá, phaûi noäp thueá thu nhaäp ñoái vôùi ngöôøi coù thu nhaäp cao theo bieåu luyõ 

tieán töøng phaàn. 

Baûng 2.1: Phaân loaïi ñaát theo muïc ñích söû duïng ñeán naêm 2002: 

Nghìn ha %

1 Ñaát noâng nghieäp 9.406,80    28,57    9.406,80             

2 Ñaát laâm nghieäp coù röøng 12.051,00  36,60    10.639,40           

3 Ñaát chuyeân duøng 1.615,90    4,91      1.615,90             

4 Ñaát ôû 451,30       1,37      451,30                

Caû nöôùc 32.929,70  100,00  24.519,90           

Ñaát chöa söû duïng vaø soâng suoái, nuùi, ñaù5

Trong ñoù ñaát ñaõ 
giao vaø cho thueâ

Dieän tích naêm 2002

     9.404,70      28,56               2.406,50 

STT Phaân loaïi ñaát

 Nguoàn: Nieân giaùm thoáng keâ 2003 

Baûng 2.2: Phaân loaïi hieän traïng söû duïng ñaát theo ñoái töôïng söû duïng ñeán 2002:                      

Toång dieän tích ñaát töï nhieân 32.924     100,00               

Dieän tích ñaát ñaõ giao 23.872     72,51                 100,00         

1 Hoä gia ñình caù nhaân 11.661     35,42                  48,85           

2 Toå chöùc kinh teá 5.630       17,10                  23,58           

3 Chính quyeàn xaõ 3.145       9,55                    13,17           

4 Lieân doanh nöôùc ngoaøi 68            0,21                    0,29             

5 Toå chöùc khaùc 3.368       10,23                  14,11           

Dieän tích ñaát chöa giao 9.052       27,49                 

STT
% Toång dieän tích 

töï nhieân
% Dieän tích 

ñaõ giao
Chæ tieâu

Dieän tích 
(trieäu ha)

Nguoàn: Nieân giaùm thoáng keâ 2003 
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2.1.3 Aûnh höôûng cuûa cheá ñoä quaûn lyù vaø hieän traïng söû duïng taøi saûn ñoái 

vôùi caùc saéc thueá veà taøi saûn : 

- Cheá ñoä quaûn lyù cuûa  nhaø nöôùc veà taøi saûn, nhaát laø Luaät ñaát ñai ñaõ quy ñònh 

cuï theå veà quyeàn sôû höõu, quyeàn söû duïng ñaát, xaùc ñònh thôøi ñieåm söû duïng ñaát vaø 

ñaëc bieät laø nhöõng quy ñònh veà ñònh giaù ñaát. Ñaây cuõng laø caên cöù tính thueá ñoái vôùi 

caùc saéc thueá nhö: tieàn söû duïng ñaát, thueá nhaø ñaát, tieàn thueâ ñaát, leä phí tröôùc baï, 

thueá chuyeån quyeàn söû duïng ñaát… Do ñoù, khi coù söï ñieàu chænh töø caùc cheá ñoä quaûn 

lyù ñoái vôùi taøi saûn (chaúng haïn Luaät ñaát ñai 2003 ñöôïc ban haønh), seõ aûnh höôûng 

tröïc tieáp ñeán caùc chính saùch thueá veà taøi saûn. 

- Vieäc phaân loaïi ñaát theo hieän traïng söû duïng ñaát cho thaáy: sau ñaát röøng, ñaát 

söû duïng vaøo muïc ñích noâng nghieäp chieám tyû troïng nhieàu nhaát vaø taêng daàn qua 

caùc naêm. Do ñoù, chính saùch thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp phaûi ñaûm baûo taùc 

duïng laø moät ñoøn baåy quaûn lyù kinh teá vó moâ, goùp phaàn khuyeán khích söû duïng ñaát 

noâng nghieäp coù hieäu quaû beân caïnh vieäc taïo theâm soá thu  cho NSNN. 

- Ñoái töôïng söû duïng ñaát hieän nay chuû yeáu laø hoä gia ñình, caù nhaân, vaø caùc toå 

chöùc kinh teá. Vì vaäy, caùc chính saùch thueá taøi saûn laø ñaát ñai coù aûnh höôûng tröïc 

tieáp,  roäng raõi ñeán caùc taàng lôùp daân cö trong xaõ hoäi. Do ñoù, caàn caân nhaéc kyõ 

löôõng tröôùc khi ban haønh, hoaëc coù söï söûa ñoåi, boå sung ñoái vôùi caùc saéc thueá veà taøi 

saûn. Maët khaùc, ñaây coù theå laø ñoái töôïng noäp thueá ñoâng ñaûo nhaát trong taát caû caùc 

saéc thueá, vì vaäy neáu chính saùch thueá hôïp lyù, hôïp tình, ñöôïc söï uûng hoä thì seõ ñoäng 

vieân soá thu ngaøy caøng taêng cho NSNN. 

2.2. Thöïc traïng veà chính saùch thueá taøi saûn ôû Vieät Nam hieän nay: 

Hieän nay, ñoái vôùi caùc loaïi taøi saûn, nhaø nöôùc ta ñang aùp duïng caùc chính saùch 

thu taøi chính chuû yeáu laø: cheá ñoä thu tieàn söû duïng ñaát vaø cheá ñoä noäp tieàn thueâ ñaát 

khi nhaø nöôùc giao ñaát hoaëc cho thueâ ñaát; trong quaù trình söû duïng ñaát, coù thueá söû 
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duïng ñaát noâng nghieäp, thueá nhaø, ñaát; khi thöïc hieän chuyeån quyeàn söû duïng ñaát coù 

thueá chuyeån quyeàn söû duïng ñaát; khi thöïc hieän thuû tuïc ñaêng kyù quyeàn söû duïng 

ñaát, quyeàn sôû höõu taøi saûn coù leä phí tröôùc baï; khi ñöôïc caùc cô quan nhaø nöôùc coù 

thaåm quyeàn giaûi quyeát moät soá coâng vieäc lieân quan ñeán ñòa chính coù leä phí ñòa 

chính. 

2.2.1 Tieàn söû duïng ñaát: 

Tieàn söû duïng ñaát laø soá tieàn maø ngöôøi söû duïng ñaát phaûi traû trong tröôøng 

hôïp ñöôïc nhaø nöôùc giao ñaát coù thu tieàn söû duïng ñaát ñoái vôùi moät dieän tích ñaát xaùc 

ñònh (theo Luaät ñaát ñai 2003). Thu tieàn söû duïng ñaát laø khoaûn thu cuûa nhaø nöôùc 

mang tính ñaëc thuø cuûa Vieät Nam vì cheá ñoä sôû höõu ñaát ñai thuoäc veà toaøn daân. Cheá 

ñoä thu tieàn söû duïng ñaát hieän nay ñöôïc quy ñònh taïi Nghò ñònh 198/2004/NÑ-CP 

ngaøy 24/12/2004 cuûa Chính phuû, trong ñoù quy ñònh nhaø nöôùc thu tieàn söû duïng ñaát 

khi: ñöôïc Nhaø nöôùc giao ñaát coù thu tieàn söû duïng ñaát; ñöôïc pheùp chuyeån muïc ñích 

söû duïng ñaát; chuyeån töø thueâ ñaát sang giao ñaát coù thu tieàn söû duïng ñaát; ñöôïc caáp 

giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát; ñaát ñeå xaây döïng khu coâng nghieäp, khu coâng 

ngheä cao, khu kinh teá. 

Vieäc thu tieàn söû duïng ñaát khoâng nhöõng theå hieän quyeàn lôïi cuûa chuû sôû höõu 

ñaát laø Nhaø nöôùc maø coøn laø coâng cuï taøi chính quan troïng buoäc ngöôøi daân phaûi söû 

duïng ñaát tieát kieäm, coù hieäu quaû. Khi ñöôïc nhaø nöôùc giao ñaát, caù nhaân hoaëc toå 

chöùc nhaän ñaát phaûi traû tieàn, do ñoù phaûi tính toaùn giöõa nhu caàu söû duïng ñaát vôùi soá 

ñaát maø mình hieän coù sao cho vieäc söû duïng ñaát hieäu quaû, khoâng nhöõng buø ñaép 

ñöôïc soá tieàn söû duïng ñaát phaûi noäp maø coøn coù lôïi nhuaän cao. Tuy nhieân, nhaø nöôùc 

khoâng thu tieàn söû duïng ñaát ñoái vôùi ñaát giao ñeå duøng vaøo saûn xuaát noâng nghieäp, 

laâm nghieäp, nuoâi troàng thuûy saûn, laøm muoái hoaëc duøng vaøo lôïi ích coâng coäng, an 

ninh quoác phoøng vaø ñaát ôû thuoäc caùc xaõ mieàn nuùi, haûi ñaûo, vuøng ñònh canh, ñònh 

 



 37

cö, vuøng kinh teá môùi, vì caùc muïc tieâu kinh teá xaõ hoäi nhö phaùt trieån kinh teá noâng 

laâm ngö nghieäp, khuyeán khích môû roäng ñònh cö ôû vuøng saâu, vuøng xa… Do ñoù, tieàn 

söû duïng ñaát khoâng mang tính chaát laø tieàn mua ñaát vì caùc toå chöùc, caù nhaân ñöôïc 

giao ñaát chæ nhaän ñöôïc quyeàn söû duïng ñaát, vaø khoâng phaûi taát caû moïi tröôøng hôïp 

ñöôïc giao ñaát ñeàu coù thu tieàn söû duïng ñaát. 

Caên cöù tính tieàn söû duïng ñaát laø dieän tích ñaát, ñôn giaù ñaát, vaø möùc thu tieàn 

söû duïng ñaát. Tröôùc ñaây, tieàn SDÑ ñöôïc thu theo Nghò ñònh 38/2000/NÑ-CP, 

trong ñoù quy ñònh dieän tích tính tieàn SDÑ laø dieän tích ñaát ñöôïc nhaø nöôùc giao, 

ñöôïc pheùp chuyeån muïc ñích söû duïng, ñöôïc xeùt caáp giaáy chöùng nhaän... vaø coù quy 

ñònh haïn möùc ñaát ôû. Giaù ñaát ñöôïc tính theo khung giaù do UBND tænh, thaønh phoá 

tröïc thuoäc Trung öông quy ñònh. Möùc thu tieàn SDÑ ñöôïc xaùc ñònh theo thôøi ñieåm 

baét ñaàu söû duïng ñaát, goàm caùc möùc: 0% (ñaát söû duïng tröôùc 18/12/1980), 20% (ñaát 

söû duïng töø sau 18/12/1980 ñeán tröôùc 15/10/1993), 40% (ñaát do sang nhöôïng sau 

15/10/1993, do chuyeån muïc ñích söû duïng ñaát), 100% (ñaát söû duïng do töï khai phaù 

laøm nhaø ôû, do ñöôïc cho, taëng, thöøa keá… sau 15/10/1993). Do ñoù, vieäc xaùc ñònh 

tieàn SDÑ töông ñoái phöùc taïp vaø coøn nhieàu sô hôû trong vieäc xaùc ñònh thôøi gian söû 

duïng ñaát vaø möùc thu tieàn SDÑ. Vieäc thu tieàn SDÑ theo Nghò ñònh 198/2004/NÑ-

CP ñaõ theå hieän söï ñôn giaûn, thuaän lôïi hôn trong caùch tính ôû nhöõng öu ñieåm sau: 

- Dieän tích tính thueá khoâng quy ñònh haïn möùc ñaát ôû. 

- Giaù ñaát tính thueá quy ñònh theo Luaät ñaát ñai 2003: do UBND tænh, thaønh 

phoá ban haønh treân nguyeân taéc phuø hôïp vôùi giaù ñaát treân thò tröôøng. 

- Möùc thu tieàn SDÑ: khoâng thu tieàn SDÑ neáu ñaát söû duïng tröôùc 15/10/1993, 

vaø thu möùc 50% neáu ñaát söû duïng sau 15/10/1993. 

- Möùc thu tieàn SDÑ chæ caên cöù vaøo thôøi ñieåm ñaát ñöôïc baét ñaàu ñöa vaøo söû 

duïng. 

 Tuy ra ñôøi sau so vôùi caùc chính saùch veà taøi saûn khaùc, nhöng chính saùch thu 
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tieàn söû duïng ñaát ñaõ taïo nguoàn thu chuû yeáu trong caùc chính saùch thu veà taøi saûn 

cho ngaân saùch nhaø nöôùc. Keå töø khi thöïc hieän vieäc thu tieàn söû duïng ñaát ñoái vôùi 

caùc toå chöùc, caù nhaân ñöôïc giao ñaát, soá thu tieàn söû duïng ñaát lieân tuïc taêng daàn 

qua caùc naêm, nhaát laø trong giai ñoaïn töø naêm 2001 – 2005 do vieäc ñaåy maïnh 

tieán ñoä caáp giaáy chöùng nhaän quyeàn sôû höõu nhaø ôû vaø quyeàn söû duïng ñaát ôû treân 

caû nöôùc, cuõng nhö vieäc giao ñaát cho caùc toå chöùc xaây döïng coâng trình. Chæ tính 

rieâng ôû thaønh phoá Hoà Chí Minh, soá thu veà tieàn söû duïng ñaát naêm 2001 laø 847,5 

tyû ñoàng; naêm 2002 laø 1.261,2 tyû ñoàng, naêm 2003 laø 2.069,7 tyû ñoàng, naêm 

2004 laø 2.535,4 tyû ñoàng – gaáp ba laàn naêm 2001. 

2.2.2 Thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp:  

Luaät Thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp ban haønh ngaøy 10/7/1993, vaø Nghò 

ñònh 74/CP ngaøy 25/10/1993 höôùng daãn thi haønh luaät thueá SDÑNN ñaõ quy ñònh 

veà cheá ñoä thu thueá SDÑNN ñoái vôùi ñaát noâng nghieäp ôû Vieät Nam. Ñaây laø loaïi 

thueá thu haøng naêm ñoái vôùi caùc ñoái töôïng söû duïng ñaát ñeå saûn xuaát noâng nghieäp, 

troàng röøng hoaëc söû duïng ñaát coù maët nöôùc ñeå nuoâi troàng thuûy saûn. 

Caên cöù tính thueá laø dieän tích ñaát canh taùc, haïng ñaát vaø ñònh suaát thueá treân 

1 ha ñaát chòu thueá cuûa töøng haïng ñaát. Trong ñoù, dieän tích tính thueá laø dieän tích 

thöïc söû duïng, ñöôïc ghi trong soå ñòa chính hoaëc theo keát quaû ño ñaïc cuûa cô quan 

nhaø nöôùc xaùc nhaän theo keâ khai cuûa chuû hoä; haïng ñaát tính thueá ñöôïc xaùc ñònh 

döïa treân 5 yeáu toá: chaát ñaát, vò trí, ñòa hình, khí haäu, thôøi tieát, ñieàu kieän töôùi tieâu, 

coù keát hôïp vôùi vieäc tham khaûo naêng suaát bình quaân ñaït ñöôïc trong ñieàu kieän 

canh taùc bình thöôøng cuûa 5 naêm vaø ñöôïc oån ñònh trong 10 naêm (1993-2003); ñònh 

suaát thueá ñöôïc xaây döïng cho 1 naêm, tính baèng soá kg thoùc treân 1 ha cuûa töøng haïng 

ñaát, phaân bieät theo vuøng ñoàng baèng, trung du, mieàn nuùi. Luaät thueá cuõng quy ñònh 

mieãn, giaûm nhaèm khuyeán khích khai hoang, thaâm canh, taêng naêng suaát caây 
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troàng, vaät nuoâi; chieáu coá ñoái vôùi gia ñình noâng daân ngheøo ñoùi, khoù khaên, nhöõng 

nôi coù ñieàu kieän saûn xuaát khoâng thuaän lôïi, mieàn nuùi, vuøng saâu, vuøng xa. 

Qua hôn 10 naêm thöïc hieän, thueá SDÑNN theå hieän nhöõng öu ñieåm sau: 

- Thueá SDÑNN ñaõ trôû thaønh nguoàn thu raát quan troïng cuûa ngaân saùch ñòa 

phöông (caáp xaõ thöôøng chieám khoaûng 70%-80%, caáp huyeän khoaûng 60%-70%, 

caáp tænh töø 10%-30%) keå töø khi coù chuû tröông ñeå laïi 100% toång soá thueá SDÑNN 

thu ñöôïc cho ngaân saùch ñòa phöông. Nhôø vaäy, ñaõ taïo ñieàu kieän thuaän lôïi ñeå chính 

quyeàn ñòa phöông coù theâm nguoàn voán ñeå xaây döïng cô sôû haï taàng, thuùc ñaåy phaùt 

trieån saûn xuaát noâng nghieäp. Nguoàn thu taïi choã töø thueá SDÑNN töông ñoái oån ñònh 

ñaõ giuùp caùc ñòa phöông vöôn leân theá chuû ñoäng, ñaùp öùng kòp thôøi caùc khoaûn chi 

tieâu caàn thieát cho nhu caàu phaùt trieån kinh teá – xaõ hoäi cuûa ñòa phöông. 

- Thueá SDÑNN so vôùi thueá noâng nghieäp tröôùc ñaây giaûm khoaûng 30% möùc 

ñoùng goùp, do naêng suaát, saûn löôïng noâng nghieäp taêng bình quaân khoaûng 4%/naêm, 

tyû leä ñoäng vieân thöïc teá chæ coøn khoaûng 3%-4% toång saûn löôïng löông thöïc haøng 

naêm, möùc thu ñöôïc oån ñònh trong hôn 10 naêm ñaõ theå hieän ñöôïc chính saùch khoan 

söùc daân, phuø hôïp vôùi khaû naêng ñoùng goùp cuûa ñaïi boä phaän noâng daân. Beân caïnh 

ñoù, thueá SDÑNN khoâng chæ ñôn thuaàn vì muïc ñích thu cho ngaân saùch nhaø nöôùc. 

Ñeå phaùt trieån noâng nghieäp vaø töøng böôùc caûi thieän noâng thoân, haøng naêm soá tieàn 

Chính phuû phaûi chi cho phaùt trieån thuûy lôïi, giao thoâng noâng thoân khaù lôùn. Rieâng 

trong 5 naêm 1996-2000, thueá SDÑNN thu ñöôïc 8.655 tyû ñoàng, nhöng soá chi cho 

lónh vöïc naøy leân ñeán 58.032 tyû ñoàng. Thueá SDÑNN thaät söï ñaõ goùp phaàn laøm cho 

noâng daân yeân taâm taêng naêng suaát, aùp duïng khoa hoïc kyõ thuaät tieân tieán ñeå môû 

roäng saûn xuaát.  

- Chính saùch mieãn giaûm thueá SDÑN ngaøy caøng môû roäng cho hoä ñoùi, hoä 

ngheøo, vuøng saâu, vuøng xa, cho vuøng coù khoù khaên veà tieâu thuï haøng hoùa, cho 

tröôøng hôïp gaëp thieân tai, maát muøa…, moät soá tröôøng hôïp ñöôïc xoùa nôï thueá. Ñieàu 

 



 40

ñoù theå hieän roõ söï quan taâm cuûa Ñaûng, nhaø nöôùc ñeán khu vöïc noâng thoân, ñeán ñôøi 

soáng cuûa baø con noâng daân. 

- Thueá SDÑNN goùp phaàn baûo ñaûm chính saùch ñoäng vieân coâng baèng, hôïp 

lyù giöõa caùc khu vöïc kinh teá, giöõa nhöõng ngöôøi söû duïng ñaát nhieàu hay ít vaøo caùc 

muïc ñích khaùc nhau. Ñoàng thôøi thoâng qua thueá SDÑNN, nhaø nöôùc coù ñieàu kieän 

theo doõi vaø quaûn lyù caùc bieán ñoäng trong vieäc söû duïng ñaát noâng nghieäp. 

- Thueá SDÑNN ñaõ tieáp noái thueá noâng nghieäp vaø trôû thaønh moät saéc thueá 

quen thuoäc mang tính truyeàn thoáng ñöôïc xaõ hoäi chaáp nhaän. Ñaïi boä phaän baø con 

noâng daân ñaõ nhaän thöùc ñöôïc nghóa vuï vaø quyeàn lôïi cuûa vieäc noäp thueá SDÑNN. 

Tuy nhieân, thueá SDÑNN hieän nay coù moät soá nhöôïc ñieåm sau: 

- Vieäc xaùc ñònh haïng ñaát laø moät trong nhöõng vaán ñeà coát loõi khi xaùc ñònh 

caên cöù tính thueá SDÑNN. Caùch phaân haïng ñaát theo 5 yeáu toá töï nhieân, theo lyù 

thuyeát laø khoa hoïc nhöng thöïc teá khoù thöïc hieän, khoù baûo ñaûm thöïc hieän söï coâng 

baèng, bôûi vì ñaïi boä phaän caùc ñòa phöông khoâng coù baûn ñoà noâng hoùa thoå nhöôõng, 

soá löôïng caùc maûnh ruoäng cuûa daân bò chia raát manh muùn, phaân taùn ôû nhieàu vò trí 

khaùc nhau, trong khi ñoù thôøi gian ñeå tieán haønh phaân haïng laïi quaù ngaén (chæ 3 

thaùng). Treân thöïc teá vieäc xeáp haïng ñaát theo 5 yeáu toá töï nhieân vöøa khoâng chính 

xaùc laïi vöøa khoâng phaûn aûnh ñöôïc giaù trò phuï thuoäc vaøo khaû naêng sinh lôïi vaø hieäu 

quaû cuûa ñaát trong cô cheá thò tröôøng, vöøa khoâng ñaûm baûo ñöôïc yeâu caàu ñoäng vieân 

coâng baèng, phuø hôïp theo yeâu caàu cuûa chính saùch thueá. Do ñoù, nhieàu ñòa phöông 

phaûi phaân haïng ñaát döïa theo thu hoaïch canh taùc haøng naêm theo caùch cuõ laø caên 

cöù theo keá hoaïch ñöôïc giao, phaân boå nhieäm vuï thu cho töøng huyeän, töøng xaõ vaø 

thueá ñöôïc tính chung cho töøng hoä noâng daân (khoâng theå tính cuï theå haïng ñaát cho 

töøng maûnh ruoäng). Trong khi ñoù thì ngöôøi daân yeâu caàu phaûi tính thueá roõ raøng cho 

töøng maûnh ruoäng ñöôïc chia theo töøng oâ nhoû vaø caùn boä thueá khoâng theå giaûi thích 

ñöôïc. Cuõng coù khoâng ít tröôøng hôïp vì thieáu caên cöù thöïc teá khi xeáp haïng ñaát, neân 
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ñaát ñöôïc xeáp haïng thaáp ñeå tính thueá SDÑNN, nhöng khi thu hoài ñaát ñeå söû duïng 

ñaát vaøo muïc ñích khaùc laïi ñöôïc xeáp vaøo haïng cao hôn ñeå ñöôïc höôûng ñeàn buø 

thieät haïi hoaëc ngöôïc laïi, daãn ñeán nhieàu thaéc maéc, khieáu kieän keùo daøi khoâng giaûi 

quyeát thoûa ñaùng ñöôïc. 

- Thueá SDÑNN tính baèng thoùc, thu baèng tieàn theo giaù thò tröôøng thöôøng 

xuyeân bieán ñoäng neân quaù phöùc taïp. Phöông phaùp thu naøy gaây söï khoâng yeân taâm 

cho ngöôøi noäp thueá. Giaù thoùc do UBND tænh quy ñònh thöôøng coù khoaûng caùch 

töông ñoái lôùn taïi caùc vuøng giaùp ranh giöõa caùc tænh, coù cuøng haïng ñaát nhöng möùc 

thueá laïi khaùc nhau. 

- Söï phaân bieät 2 loaïi ñònh suaát thueá khaùc nhau giöõa caùc loaïi ñaát troàng caây 

haøng naêm vaø caây laâu naêm, caây aên quaû ñaõ khoâng taïo moâi tröôøng thuaän lôïi khuyeán 

khích chuyeån ñoåi cô caáu caây troàng, vaät nuoâi theo ñuùng chính saùch nhaø nöôùc 

nhaèm naâng cao hieäu quaû kinh teá noâng nghieäp. 

- Muïc tieâu ban ñaàu cuûa chính saùch thueá SDÑNN laø khuyeán khích söû duïng 

ñaát tieát kieäm vaø hieäu quaû. Tuy nhieân, trong thöïc tieãn thöïc hieän, do taùc ñoäng cuûa 

giaù ñaát trong neàn kinh teá trò tröôøng, keát quaû ñoäng vieân veà thueá SDÑNN trong 

thôøi gian qua coù phaàn ñi ngöôïc vôùi muïc tieâu ban ñaàu maø chính saùch ñeà ra. Cuï 

theå: soá thu thueá SDÑNN ñoái vôùi ñaát ôû mieàn nuùi, trung du cao hôn ñaát ôû ñoàng 

baèng,  soá thu thueá SDÑNN cuûa ñaát troàng caây laâu naêm cao hôn ñaát troàng caây 

haøng naêm. Thaäm chí coù naêm, möùc ñoäng vieân veà thueá SDÑNN coøn cao hôn so vôùi 

thueá ñaát ôû vaø ñaát xaây döïng coâng trình. 

- Chính saùch mieãn, giaûm thueá SDÑNN gaén vôùi nhieàu chính saùch xaõ hoäi 

laøm noäi dung chính saùch thueá trôû neân phöùc taïp, gaây nhieàu vöôùng maéc trong quaù 

trình thöïc hieän. Ñoái töôïng ñöôïc höôûng chính saùch xaõ hoäi raát roäng nhöng thueá chæ 

ñöôïc mieãn cho moät soá ñoái töôïng haïn cheá, khieán caùn boä thueá khoù giaûi thích cho 

ngöôøi noäp thueá… Maët khaùc, vieäc xeùt mieãn giaûm thueá SDÑNN ñöôïc tieán haønh qua 
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nhieàu caáp vôùi nhieàu thuû tuïc phieàn haø khieán vieäc giaûi quyeát quyeàn lôïi cuûa noâng 

daân gaëp khoù khaên, haïn cheá. 

- Dieän noäp thueá SDÑNN quaù roäng, dieän tích ruoäng ñaát phaân taùn, ngöôøi 

noâng daân thöôøng xuyeân chia taùch hoä, chuyeån ñoåi ruoäng ñaát… khieán vieäc laäp soå 

thueá vaø thoâng baùo soá thueá khoâng chính xaùc, deã thaát thu hoaëc laïm thu, deã gaây tieâu 

cöïc. Maët khaùc, trình ñoä, naêng löïc cuûa caùn boä thoân xaõ coøn nhieàu yeáu keùm, chính 

saùch boài döôõng caùn boä chöa ñöôïc quan taâm ñaày ñuû, phuï caáp quaù thaáp neân chöa 

ñoäng vieân khuyeán khích hoï khaéc phuïc khoù khaên hoaøn thaønh toát nhieäm vuï. 

2.2.3 Thueá ñaát (trong thueá nhaø ñaát): 

Phaùp leänh thueá veà nhaø ñaát ñöôïc nöôùc ta ban haønh ngaøy 29/6/1991, lieân 

tieáp qua caùc laàn söûa ñoåi vaøo naêm 1992, 1994, 2003. Phaùp leänh thueá veà nhaø ñaát 

quy ñònh: thueá ñaát thu haøng naêm ñoái vôùi caùc ñoái töôïng coù quyeàn söû duïng ñaát ñeå 

ôû hoaëc ñeå xaây döïng coâng trình, mang yù  nghóa laø thueá ñaùnh vaøo vieäc söû duïng ñaát 

cho muïc ñích phi saûn xuaát noâng nghieäp. Trong tình hình hieän nay, taïm thôøi chöa 

thu thueá nhaø vaø chöa quy ñònh veà thueá nhaø. 

Caên cöù tính thueá ñaát laø dieän tích ñaát ôû, ñaát xaây döïng coâng trình, haïng ñaát 

vaø ñònh suaát thueá tính treân moät ñôn vò dieän tích. Trong ñoù, dieän tích ñaát tính thueá 

laø toaøn boä dieän tích ñaát thöïc teá söû duïng vaøo muïc ñích ôû, xaây döïng coâng trình 

theo giaáy caáp ñaát; Haïng ñaát ñöôïc xaùc ñònh caên cöù vaøo caùc yeáu toá chuû yeáu nhö: 

loaïi ñoâ thò (töø I ñeán VI), loaïi ñöôøng phoá hoaëc khu phoá döïa theo vò trí cuûa ñaát ôû 

töøng khu vöïc vaø caùc ñieàu kieän thuaän lôïi trong saûn xuaát kinh doanh; möùc thueá ñaát 

ñöôïc xaây döïng theo ñònh suaát vaø ñöôïc xaùc ñònh baèng töø 1 ñeán 32 laàn möùc thueá söû 

duïng ñaát noâng nghieäp. Phaùp leänh veà thueá nhaø ñaát cuõng quy ñònh mieãn giaûm cho 

loaïi ñaát söû duïng vaøo caùc muïc ñích coâng coäng, an ninh quoác phoøng, vuøng saâu, 

vuøng xa, gia ñình chính saùch, khoù khaên… 
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Töø khi ñöôïc ban haønh, söûa ñoåi boå sung vaø trieån khai thöïc hieän, thueá ñaát ñaõ 

theå hieän nhöõng öu ñieåm sau: 

- Taïo ñieàu kieän thuaän lôïi ñeå nhaø nöôùc thöïc hieän yeâu caàu kieåm keâ, kieåm 

soaùt, quaûn lyù tình hình söû duïng ñaát ôû, ñaát xaây döïng coâng trình (sau ñaây goïi chung 

laø ñaát ôû); khuyeán khích söû duïng ñaát tieát kieäm, coù hieäu quaû vaø coù theâm caên cöù 

thöïc teá ñeå nghieân cöùu, xaây döïng chính saùch thueá söû duïng ñaát hôïp lyù hôn. 

- Thoâng qua thueá ñaát, nhaø nöôùc cuõng ñoäng vieân ñöôïc moät phaàn ñoùng goùp 

cuûa chuû söû duïng ñaát ôû, chuû yeáu cho ngaân saùch ñòa phöông. 

Tuy nhieân, trong quaù trình thöïc hieän, nhöôïc ñieåm chuû yeáu cuûa thueá ñaát laø 

caên cöù tính thueá: 

- Tröôùc tieân, veà dieän tích, do thieáu taøi lieäu ño ñaïc cuûa cô quan quaûn lyù nhaø 

ñaát hoaëc ñòa chính neân haàu heát caùc tröôøng hôïp tính thueá ñeàu döïa theo taøi lieäu töï 

khai cuûa ngöôøi noäp thueá daãn ñeán coù söï cheânh leäch lôùn giöõa dieän tích ñaát ôû thöïc 

teá vaø dieän tích ñaát keâ khai noäp thueá.  

- Haïng ñaát ñöôïc xaây döïng töø naêm 1992, qua quaù trình ñoâ thò hoùa ngaøy 

caøng taêng neân haïng möùc naøy ñaõ trôû neân laïc haäu. Nhieàu vuøng noâng thoân ñaõ trôû 

thaønh thò traán nhöng tieâu chuaån ñieàu chænh khoâng ñöôïc höôùng daãn roõ raøng, gaây 

nhieàu luùng tuùng trong toå chöùc thöïc hieän ôû ñòa phöông. 

- Thueá ñaát khoâng lieân quan ñeán thueá SDÑNN nhöng ñònh möùc thueá ñaát laïi 

caên cöù vaøo möùc thueá SDÑNN, ñieàu naøy vöøa laøm chính saùch thueá phöùc taïp vöøa 

khoâng hôïp lyù. Quy ñònh möùc thueá ñaát ôû cao nhaát baèng 32 laàn thueá SDÑNN, trong 

khi lôïi nhuaän taïo ra töø ñaát ôû, hay ñaát xaây döïng coâng trình coù theå gaáp traêm ngaøn 

laàn lôïi nhuaän töø ñaát noâng nghieäp. Nhö vaäy, veà thöïc chaát möùc thueá ñaát ôû töông 

ñoái thaáp hôn so vôùi lôïi nhuaän maø noù mang laïi, nhöng veà hình thöùc tính thueá laïi 

deã gaây aán töôïng laø thueá ñaát quaù cao khi so saùnh theo soá laàn cuûa thueá SDÑNN. 

Ngoaøi ra, vuøng giaùp ranh giöõa thaønh thò vaø noâng thoân thöôøng coù caùc möùc thueá 
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cheânh leäch raát lôùn; chæ treân moät truïc ñöôøng, beân thuoäc veà thò traán coù thueá ñaát ôû 

gaáp 13 laàn thueá SDÑNN, nhöng beân thuoäc veà noâng thoân ñaát chæ baèng 1 laàn thueá 

SDÑNN, trong khi lôïi  nhuaän thu ñöôïc vaø ñôøi soáng nhaân daân ôû hai beân ñöôøng 

gaàn gioáng nhau. Ñaây cuõng laø moät trong caùc nguyeân nhaân daãn ñeán tyû leä ñoäng 

vieân veà thueá ñaát quaù thaáp so vôùi thueá SDÑNN. 

- Thueá ñaát ñöôïc tính baèng thoùc theo giaù thueá SDÑNN cuûa vuï cuoái naêm 

tröôùc lieàn keà naêm thu thueá ñaát, caên cöù tính thueá naøy thieáu tính thuyeát phuïc, gaây 

nhieàu thaéc maéc cho ngöôøi noäp thueá. Trong khi giaù ñaát ôû, ñaát xaây döïng coâng trình 

taêng leân nhanh choùng, nhaát laø theo Luaät ñaát ñai 2003, quy ñònh phaûi ñieàu chænh 

giaù ñaát ôû vaøo ñaàu moãi naêm, trong khi giaù thoùc chæ giöõ nguyeân hoaëc coù theå giaûm  

xuoáng. Töø ñoù, möùc thueá ñaát tính theo giaù thoùc caøng cheânh leäch theo chieàu höôùng 

nghòch vôùi giaù thöïc teá cuûa ñaát ôû, ñaát xaây döïng coâng trình, vöøa gaây thaát thu cho 

ngaân saùch nhaø nöôùc, vöøa khoâng ñaûm baûo yeâu caàu ñoäng vieân coâng baèng, hôïp lyù 

giöõa nhöõng ngöôøi söû duïng ñaát vaøo nhöõng muïc ñích khaùc nhau. 

- Vieäc xeùt mieãn giaûm thueá do thieân tai, ñòch hoïa tính theo tyû leä veà taøi saûn 

bò thieät haïi so vôùi toaøn boä taøi saûn (taøi saûn coá ñònh, taøi saûn löu ñoäng) coù treân loâ ñaát 

chòu thueá thöôøng khoù xaùc ñònh chính xaùc neân coù raát ít tröôøng hôïp ñöôïc xem xeùt 

mieãn giaûm theo ñuùng luaät. 

- Chuû tröông taïm thôøi chöa thu thueá ñoái vôùi nhaø khi ban haønh Phaùp leänh 

thueá nhaø ñaát laø phuø hôïp. Nhöng ñeán nay, sau hôn 15 naêm, tình hình kinh teá xaõ 

hoäi nöôùc ta ñaõ coù nhieàu thay ñoåi tích cöïc, quaù trình ñoâ thò hoùa dieãn ra nhanh 

choùng vaø khoâng ngöøng phaùt trieån. Vieäc tieáp tuïc chöa thu thueá ñoái vôùi nhaø seõ gaây 

thaát thu cho ngaân saùch nhaø nöôùc vaø khoâng baûo ñaûm yeâu caàu ñoäng vieân hôïp lyù 

giöõa caùc taàng lôùp daân cö, ñaëc bieät giöõa thaønh thò vaø noâng thoân. 

- Trong caùc saéc thueá veà ñaát ñai, thueá ñaát coù leõ laø loaïi thueá keùm hieäu quaû 

nhaát veà soá thu vaø caû veà yeâu caàu ñoäng vieân coâng baèng, hôïp lyù. Chi phí cho vieäc 
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quaûn lyù thu thueá naøy khaù toán keùm, nhöng soá thu haøng naêm chæ ñaït khoaûng 300- 

400 tyû ñoàng (chieám khoaûng 0,3% – 0,4% toång soá thu thueá chung cuûa caû nöôùc) 

Nhìn chung, thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp vaø thueá ñaát chöa phaùt huy ñaày 

ñuû taùc duïng laø moät coâng cuï quaûn lyù kinh teá vó moâ cuûa nhaø nöôùc trong vieäc söû 

duïng, khai thaùc theá maïnh cuûa ñaát ñai – nguoàn taøi saûn quyù giaù, khan hieám cuûa ñaát 

nöôùc. 

Nhöõng toàn taïi cuûa hai loaïi thueá treân ñoøi hoûi phaûi coù moät hình thöùc thueá 

thoáng nhaát trong vieäc söû duïng caùc loaïi ñaát ñai. Yeâu caàu quan troïng nhaát laø neân 

thöïc hieän caên cöù tính thueá döïa theo giaù ñaát vaø thueá suaát, ñeå thay theá cho vieäc 

tính thueá döïa vaøo haïng ñaát vaø ñònh suaát thueá nhö hieän nay. Chính saùch thueá söû 

duïng ñaát thoáng nhaát phaûi baûo ñaûm taùc duïng laø moät ñoøn baåy quaûn lyù kinh teá vó 

moâ hôn laø chæ taïo moät soá thu ñôn thuaàn cho ngaân saùch nhaø nöôùc. Thueá söû duïng 

ñaát caàn phaûi goùp phaàn thieát thöïc vaøo vieäc khuyeán khích söû duïng caùc loaïi ñaát tieát 

kieäm vaø coù hieäu quaû. 

2.2.4 Thueá chuyeån quyeàn söû duïng ñaát: 

Thueá chuyeån quyeàn söû duïng ñaát ñöôïc ban haønh ngaøy 22/6/1994. Ñaây laø 

loaïi thueá thu moät laàn ñoái vôùi toå chöùc, caù nhaân coù quyeàn söû duïng ñaát noâng 

nghieäp, ñaát ôû, ñaát xaây döïng coâng trình… khi thöïc hieän vieäc chuyeån nhöôïng quyeàn 

söû duïng ñaát cuûa mình cho ngöôøi khaùc. Caên cöù tính thueá goàm ñôn giaù ñaát, dieän 

tích ñaát chuyeån quyeàn vaø thueá suaát. Trong ñoù, giaù ñaát ñeå tính thueá chuyeån quyeàn 

söû duïng ñaát do UBND tænh, thaønh phoá tröïc thuoäc Trung öông quy ñònh treân cô sôû 

khung giaù ñaát do Chính phuû ban haønh; thueá suaát goàm coù hai möùc: 2% aùp duïng 

ñoái vôùi ñaát noâng nghieäp, laâm nghieäp, nuoâi troàng thuûy saûn, ñaát laøm muoái vaø 4% 

aùp duïng ñoái vôùi caùc loaïi ñaát khaùc( ñaát ôû, ñaát xaây döïng coâng trình). Luaät thueá 

chuyeån quyeàn söû duïng ñaát cuõng quy ñònh khoâng thu thueá nhöõng tröôøng hôïp 
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chuyeån quyeàn söû duïng ñaát nhö: giöõa nhöõng ngöôøi quan heä ruoät thòt trong gia ñình 

thuoäc haøng thöøa keá thöù nhaát hoaëc thöù hai theo quy ñònh taïi Ñieàu 679 Boä luaät daân 

söï; baø meï Vieät Nam anh huøng chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát cho ngöôøi 

khaùc; caùc toå chöùc, caù nhaân coù ñaát ôû mieàn nuùi, haûi ñaûo chuyeån quyeàn söû duïng ñaát 

cho nhau phuø hôïp vôùi ñieàu kieän canh taùc nhaèm naâng cao hieäu quaû saûn xuaát. 

Thueá CQSDÑ ñöôïc ban haønh vaøo thôøi ñieåm thò tröôøng ñaát ñai ñang coù côn 

soát giaù ñaát vaøo naêm 1994, ñaõ theå hieän nhöõng öu ñieåm sau: 

- Laø chính saùch thueá ñöôïc ban haønh kòp thôøi, thieát thöïc goùp phaàn ñieàu 

chænh nhu caàu mua baùn ñaát ñai, ngaên chaën ñaàu cô vaø phuïc vuï toát yeâu caàu theo 

doõi, quaûn lyù caùc hoaït ñoäng mua baùn ñaát ñai cuûa nhaø nöôùc. 

- Thueá CQSDÑ ñaõ ñoäng vieân ñöôïc moät soá thu cho ngaân saùch nhaø nöôùc. 

Vieäc ñieàu chænh haï thueá suaát, baõi boû vieäc phaân bieät thueá suaát theo muïc ñích 

CQSDÑ vaø söûa ñoåi, boå sung veà ñoái töôïng ñöôïc mieãn, giaûm thueá vaøo cuoái naêm 

1999 laø phuø hôïp vôùi bieán ñoäng cuûa thò tröôøng ñaát ñai, ñöôïc nhaân daân ñoàng tình 

vaø uûng hoä. 

Tuy nhieân, qua quaù trình thöïc hieän luaät thueá CQSDÑ ôû nöôùc ta ñaõ boäc loä 

nhöõng nhöôïc ñieåm sau: 

- Veà nguyeân taéc, moïi tröôøng hôïp chuyeån quyeàn söû duïng ñaát theo ñuùng 

quy ñònh phaùp luaät ñeàu phaûi noäp thueá CQSDÑ. Tuy nhieân, do quy ñònh toå chöùc 

thöïc hieän khoâng roõ raøng veà traùch nhieäm phoái hôïp giöõa chính quyeàn cô sôû vaø cô 

quan nhaø nöôùc coù lieân quan ñaõ daãn ñeán tröôøng hôïp nhieàu tröôøng hôïp CQSDÑ, 

nhöng cô quan thueá khoâng theå thu ñöôïc thueá, daãn ñeán thaát thu phoå bieán veà thueá 

CQSDÑ, keùo theo thaát thu caû veà leä phí tröôùc baï. Thöïc teá, ñaõ coù nhieàu tröôøng hôïp 

CQSDÑ do khoâng coù chöùng töø hôïp phaùp, khoâng coù caên cöù roõ raøng veà dieän tích 

chuyeån nhöôïng, khieán cô quan thueá khoâng theå thu theo ñuùng quy ñònh. Hoaëc 

vieäc phaûi hoaøn thaønh ñaày ñuû caùc thuû tuïc ño ñaïc, xaùc nhaän dieän tích, chöùng thöïc… 
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maát nhieàu thôøi gian, gaây toán keùm neân ñaõ xaûy ra nhieàu tröôøng hôïp mua baùn nhaø 

ñaát baèng giaáy vieát tay, khoâng thöïc hieän vieäc CQSDÑ ôû caùc cô quan nhaø nöôùc coù 

thaåm quyeàn, khieán beân caïnh vieäc thaát thu thueá coøn gaây khoù khaên cho vieäc quaûn 

lyù, theo doõi tình hình söû duïng ñaát ñai cuûa nhaø nöôùc, trong ñoù coù vieäc goùp phaàn 

taïo ra thò tröôøng baát ñoäng saûn “ngaàm”. 

- Muïc tieâu cuûa thueá CQSDÑ laø nhaèm ñieàu tieát moät phaàn thu nhaäp phaùt 

sinh qua hoaït ñoäng CQSDÑ. Tuy nhieân, theo quy ñònh hieän haønh, thueá ñöôïc tính 

treân toaøn boä giaù trò ñaát chuyeån quyeàn, chöù khoâng tính treân thu nhaäp phaùt sinh 

theâm do ñaát mang laïi (hay coøn goïi laø phaàn giaù trò taêng theâm cuûa ñaát) laø khoâng 

hôïp lyù, khoâng coâng baèng vaø khoâng ñuùng vôùi tính chaát cuûa loaïi thueá naøy. 

- Vieäc theo doõi hoaït ñoäng CQSDÑ thöôøng khoù khaên, coâng taùc phoái hôïp 

vôùi caùc cô quan nhaø ñaát, ñòa chính vaø chính quyeàn phöôøng xaõ coøn thieáu chaët cheõ 

do chöa coù cô cheá phoái hôïp roõ raøng neân tình traïng thaát thu veà thueá CQSDÑ coøn 

xaûy ra khaù phoå bieán ôû caû thaønh thò vaø noâng thoân. 

2.2.5 Thueá taøi nguyeân: 

Thueá taøi nguyeân thu vaøo caùc toå chöùc, caù nhaân coù thöïc hieän khai thaùc caùc 

loaïi taøi nguyeân thieân nhieân thuoäc chuû quyeàn quoác gia nhö: khoaùng saûn kim loaïi 

hoaëc khoâng kim loaïi, daàu moû, khí ñoát, saûn phaåm röøng töï nhieân, thuûy saûn töï 

nhieân, nöôùc thieân nhieân… Caên cöù tính thueá taøi nguyeân laø saûn löôïng taøi nguyeân 

khai thaùc thöïc teá trong kyø noäp thueá, giaù tính thueá vaø thueá suaát. Trong ñoù, saûn 

löôïng taøi nguyeân khai thaùc thöïc teá trong kyø noäp thueá ñöôïc xaùc ñònh laø soá löôïng, 

troïng löôïng hay khoái löôïng thöïc teá khai thaùc; giaù tính thueá taøi nguyeân laø giaù baùn 

cuûa ñôn vò cuûa taøi nguyeân taïi nôi khai thaùc; thueá suaát ñöôïc quy ñònh trong bieåu 

thueá taøi nguyeân taïi Nghò ñònh soá 68/1999/NÑ-CP ngaøy 3/9/1998 cuûa Chính phuû 

quy ñònh chi tieát thi haønh Phaùp leänh thueá taøi nguyeân (söûa ñoåi). Phaùp leänh veà 
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Thueá taøi nguyeân cuõng coù nhöõng quy ñònh mieãn, giaûm cho caùc tröôøng hôïp nhö: 

saûn phaåm röøng töï nhieân do daân cö treân ñòa baøn xaõ coù röøng ñöôïc pheùp khai thaùc 

phuïc vuï cho sinh hoaït haøng ngaøy; nöôùc thieân nhieân duøng vaøo saûn xuaát thuûy ñieän 

khoâng hoøa vaøo maïng löôùi ñieän quoác gia; ñaát khai thaùc ñeå söû duïng vaøo caùc muïc 

ñích san laáp, xaây döïng coâng trình phuïc vuï an ninh quoác phoøng, ñeâ ñieàu, thuûy lôïi 

phuïc vuï tröïc tieáp noâng nghieäp… 

Töø khi ñöôïc ban haønh, phaùp leänh veà thueá taøi nguyeân ñaõ theå hieän nhöõng öu 

ñieåm sau: 

- Töøng böôùc phaùt huy ñöôïc taùc duïng khuyeán khích vieäc baûo veä, khai thaùc, 

söû duïng taøi nguyeân tieát kieäm, hôïp lyù, coù hieäu quaû. 

- Baûo ñaûm nguoàn thu ñaùng keå cho ngaân saùch nhaø nöôùc, thöôøng chieám 5% 

toång soá thueá haøng naêm cuûa caû nöôùc . 

Tuy nhieân, trong quaù trình thöïc hieän phaùp leänh veà thueá taøi nguyeân cuõng 

coøn nhöôïc ñieåm caàn khaéc phuïc: 

- Theo Phaùp leänh veà thueá taøi nguyeân, thueá taøi nguyeân mang tính chaát laø 

moät khoaûn thu veà chuyeån nhöôïng taøi nguyeân thieân nhieân quoác gia maø toå chöùc, caù 

nhaân phaûi noäp cho nhaø nöôùc khi khai thaùc taøi nguyeân. Ñieàu naøy ñöôïc chuùng ta 

quan nieäm nhö caùc cô sôû kinh doanh phaûi traû tieàn mua caùc nguyeân vaät lieäu veà 

saûn xuaát, kinh doanh. Töø vieäc xaùc ñònh tính chaát cuûa khoaûn thu thieáu chính xaùc, 

thueá taøi nguyeân ñaõ ñöôïc tính treân giaù baùn taøi nguyeân taïi nôi khai thaùc. Nhö vaäy 

caên cöù tính thueá naøy laø khoâng thích hôïp, bôûi vì taøi nguyeân thieân nhieân ñöôïc xem 

laø taøi saûn quoác gia, thì caên cöù tính thueá phaûi laø giaù do nhaø nöôùc quy ñònh ñoái vôùi 

töøng loaïi taøi nguyeân, khai thaùc ñuùng tính chaát chuyeån nhöôïng taøi nguyeân cho 

ngöôøi khai thaùc. Theo quy ñònh, ñoái vôùi loaïi taøi nguyeân chöa coù giaù baùn cuûa ñôn 

vò khai thaùc, caùn boä thueá phaûi ñieàu tra, tính toaùn caùc chi phí phaùt sinh trong quaù 

trình khai thaùc, tieâu thuï taøi nguyeân laø coâng vieäc quaù phöùc taïp, laøm naûy sinh 
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nhieàu tröôøng hôïp giaûi quyeát tuøy tieän, tieâu cöïc trong vieäc xaùc ñònh giaù tính thueá 

taøi nguyeân. 

- Thueá taøi nguyeân ôû Vieät Nam thu chuû yeáu vaøo hoaït ñoäng khai thaùc daàu 

thoâ, khoaùng saûn, thuûy saûn, laâm saûn… Thöïc chaát, thueá taøi nguyeân laø khoaûn thu veà 

nhöôïng baùn taøi nguyeân thieân nhieân quoác gia cho ngöôøi khai thaùc. Veà lyù luaän, ñaây 

khoâng phaûi laø thueá vì veà baûn chaát, thueá laø khoaûn ñoùng goùp cho nhaø nöôùc maø 

ngöôøi noäp thueá khoâng ñöôïc hoaøn traû tröïc tieáp, traùi vôùi tröôøng hôïp noäp thueá taøi 

nguyeân, ngöôøi noäp thueá ñöôïc höôûng moät soá taøi nguyeân töông öùng vôùi soá thueá ñaõ 

noäp. Töø nhaän thöùc khoâng ñuùng veà khoaûn thu naøy, vieäc ñònh giaù tính thueá taøi 

nguyeân laø giaù baùn cuûa ngöôøi khai thaùc laø khoâng phuø hôïp, truøng vôùi caên cöù tính 

thueá doanh thu (tröôùc ñaây) vaø thueá giaù trò gia taêng (hieän nay). 

-Hôn nöõa, duø Phaùp leänh thueá ñaõ ñöôïc söûa ñoåi, nhöng thueá taøi nguyeân chöa 

gaén vôùi yeâu caàu baûo veä moâi sinh, moâi tröôøng daãn ñeán vieäc khai thaùc taøi nguyeân 

böøa baõi, laøm suy thoaùi moâi tröôøng sinh thaùi, aûnh höôûng ñeán moâi tröôøng soáng cuûa 

ngöôøi vaø caùc loaøi sinh vaät.  

2.2.6 Tieàn thueâ ñaát: 

Nhaø nöôùc cho thueâ ñaát laø vieäc nhaø nöôùc trao quyeàn söû duïng ñaát baèng hôïp 

ñoàng cho ñoái töôïng coù nhu caàu söû duïng ñaát. 

Tieàn thueâ ñaát laø khoaûn thu ñoái vôùi toå chöùc, caù nhaân ôû trong vaø ngoaøi nöôùc 

thueâ ñaát moät thôøi gian ñeå hoaït ñoäng kinh doanh maø khoâng phaûi laø saûn xuaát, noâng 

laâm nghieäp, nuoâi troàng thuûy saûn, laøm muoái. Tieàn thueâ ñaát (bao goàm caû tieàn thueâ 

maët ñaát, maët nöôùc, maët bieån) laø khoaûn thu oån ñònh haøng naêm nhaèm ñieàu tieát vaøo 

thu nhaäp do söû duïng ñaát mang laïi.  

Cheá ñoä thu tieàn thueâ ñaát hieän nay ñöôïc quy ñònh theo Nghò ñònh 197/NÑ-

CP ngaøy 24/12/2004 veà höôùng daãn thi haønh Luaät ñaát ñai 2003. 
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Theo quy ñònh hieän haønh, so vôùi ngöôøi ñöôïc giao ñaát phaûi noäp tieàn söû 

duïng ñaát moät laàn theo giaù ñaát quy ñònh döïa vaøo giaù thò tröôøng, thì ngöôøi thueâ ñaát 

chæ phaûi traû tieàn thueâ haøng naêm baèng 0,5% - 0,7% treân giaù ñaát duøng ñeå tính tieàn 

söû duïng ñaát. Nhö vaäy, xeùt veà maët taøi chính, toå chöùc hay caù nhaân ñöôïc nhaø nöôùc 

cho thueâ ñaát coù lôïi hôn khi ñöôïc nhaø nöôùc giao ñaát vì nhöõng lyù do sau: khoâng 

phaûi boû voán töø ñaàu ñeå noäp tieàn söû duïng ñaát; tieàn thueâ ñaát reû hôn nhieàu so vôùi 

tieàn söû duïng ñaát vì tieàn thueâ ñaát haøng naêm chæ laø 0,5%-0,7% giaù ñaát, coøn neáu 

ñöôïc giao ñaát coù thôøi haïn thì thôøi haïn laø 50 naêm seõ khaáu hao tieàn söû duïng ñaát laø 

2%/naêm, thôøi haïn laø 20 naêm seõ khaáu hao tieàn söû duïng ñaát laø 5%/naêm. Ñoù laø 

caùch tính khaù ñôn giaûn. 

Thaät ra, neáu tính toaùn theo quan ñieåm kinh doanh, thì toång soá tieàn duøng ñeå 

traû cho vieäc thueâ ñaát haøng naêm phaûi lôùn hôn soá tieàn söû duïng ñaát traû moät laàn khi 

ñöôïc giao ñaát (cuõng gioáng nhö giöõa vieäc mua haøng traû goùp vaø mua haøng traû tieàn 

ngay). Bôûi vì theo caùch tính hieän giaù doøng tieàn thì khi quy veà hieän giaù, hieän giaù 

cuûa doøng tieàn thueâ ñaát ñöôïc traû haøng naêm luoân lôùn hôn hieän giaù cuûa tieàn söû duïng 

ñaát phaûi traû moät laàn. Tuy nhieân, do söï khaùc bieät veà cheá ñoä quaûn lyù cuûa nhaø nöôùc 

veà ñaát giao vaø ñaát thueâ, xeùt veà quyeàn lôïi thì khi söû duïng ñaát ñöôïc giao, caùc 

quyeàn lôïi thöïc hieän deã daøng vaø chuû ñoäng hôn, coøn khi söû duïng ñaát thueâ quyeàn 

lôïi bò haïn cheá; neân tieàn thueâ ñaát thöôøng reû hôn tieàn söû duïng ñaát khi ñöôïc giao 

ñaát moät laàn. Ñoù cuõng laø lyù do chính ñeå giaûi thích taïi sao xaûy ra nghòch lyù: Cheá ñoä 

thu tieàn ñoái vôùi ñaát thueâ seõ coù lôïi hôn ñaát giao, nhöng haàu nhö doanh nghieäp vaãn 

muoán ñöôïc giao ñaát hôn laø thueâ ñaát. 

2.2.7 Leä phí tröôùc baï: 

Cheá ñoä thu leä phí tröôùc baï hieän nay ñöôïc thöïc hieän theo Nghò ñònh soá 

176/1999/NÑ-CP veà thu leä phí tröôùc baï ban haønh ngaøy 22/12/1999 cuûa Chính 
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phuû. 

Leä phí tröôùc baï laø khoaûn thu ñoái vôùi toå chöùc, caù nhaân ñöôïc nhaän quyeàn söû 

duïng ñaát, hoaëc quyeàn sôû höõu caùc taøi saûn thuoäc loaïi phaûi noäp leä phí tröôùc baï khi 

ñaêng kyù quyeàn söû duïng ñaát, hoaëc quyeàn sôû höõu taøi saûn ñoù vôùi cô quan quaûn lyù 

nhaø nöôùc. Taøi saûn cuûa toå chöùc, caù nhaân thuoäc loaïi phaûi ñaêng kyù quyeàn sôû höõu, 

quyeàn söû duïng vôùi cô quan quaûn lyù nhaø nöôùc ñeàu phaûi chòu leä phí tröôùc baï theo 

quy ñònh laø: nhaø, ñaát, taøu, thuyeàn caùc loaïi, oâ toâ caùc loaïi, xe gaén maùy caùc loaïi, 

suùng saên, suùng theå thao. Nghò ñònh 176 cuõng coù quy ñònh khoâng thu leä phí tröôùc 

baï ñoái vôùi moät soá tröôøng hôïp nhö: nhaø, ñaát söû duïng vaøo muïc ñích coâng coäng; taøi 

saûn chuyeân duøng vaøo muïc ñích an ninh quoác phoøng; nhaø tình nghóa, xe chuyeân 

duøng cho ngöôøi taøn taät; nhaø, ñaát ñöôïc nhaø nöôùc ñeàn buø trong tröôøng hôïp nhaø, ñaát 

bò nhaø nöôùc thu hoài … 

Leä phí tröôùc baï ñöôïc tính theo tyû leä phaàn traêm treân giaù trò taøi saûn luùc ñaêng 

kyù tröôùc baï vôùi cô quan nhaø nöôùc. Hieän nay, aùp duïng tyû leä 1% ñoái vôùi nhaø, ñaát, 

taøu thuyeàn caùc loaïi, tyû leä 2% - 5% cho caùc loaïi  xe oâ toâ, xe gaén maùy, suùng… Giaù 

taøi saûn duøng tính leä phí tröôùc baï laø giaù trò taøi saûn cao hôn giöõa giaù do nhaø nöôùc 

quy ñònh vaø giaù thoûa thuaän treân hôïp ñoàng mua baùn, trao ñoåi taøi saûn cuûa caùc toå 

chöùc, caù nhaân. Cheá ñoä thu quy ñònh khoáng cheá möùc thu leä phí tröôùc baï khoâng 

quaù 500 trieäu ñoàng cho moät taøi saûn. 

Cheá ñoä thu leä phí tröôùc baï ôû nöôùc ta keå töø khi ñöôïc thöïc hieän ñeán nay, ñaõ 

theå hieän nhöng öu ñieåm sau: 

-Vieäc thu leä phí tröôùc baï ñaõ phuïc vuï toát yeâu caàu kieåm keâ, kieåm soaùt ñoái 

vôùi moät soá taøi saûn maø nhaø nöôùc caàn quaûn lyù. Thoâng qua vieäc thu leä phí tröôùc baï, 

caùc cô quan quaûn lyù thu cuûa nhaø nöôùc ñaõ phaùt hieän moät soá taøi saûn cuûa nhaø nöôùc, 

taäp theå hay tö nhaân bò chieám duïng traùi phaùp luaät, goùp phaàn ngaên chaën caùc hieän 

töôïng xaõ hoäi tieâu cöïc… 
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- Leä phí tröôùc baï ñöôïc aùp duïng töø laâu vaø ñaõ trôû thaønh neàn neáp ñoùng goùp 

khaù quen thuoäc trong nhaân daân. Hôn nöõa, leä phí tröôùc baï ñaùp öùng ñöôïc nguyeän 

voïng cuûa ngöôøi noäp, muoán ñöôïc xaùc ñònh quyeàn sôû höõu taøi saûn hôïp phaùp, thuaän 

tieän cho vieäc tra cöùu khi coù kieän tuïng, tranh chaáp neân leä phí tröôùc baï laø khoaûn 

thu töông ñoái thuaän lôïi trong vieäc ñoäng vieân, nhaát laø vôùi tyû leä % ñoäng vieân thaáp. 

- Leä phí tröôùc baï ñaõ taïo ñöôïc nguoàn thu ñaùng keå cho ngaân saùch nhaø nöôùc 

(thöôøng chieám khoaûng 2% toång soá thu thueá chung cuûa caû nöôùc). Keå töø naêm 1999 

tyû leä ñoäng vieân veà leä phí tröôùc baï giaûm (töø 2% xuoáng coøn 1%) ñaõ khuyeán khích 

nhaân daân laøm thuû tuïc ñaêng kyù taøi saûn vaø noäp leä phí tröôùc baï, goùp phaàn ñaûm baûo 

yeâu caàu veà taêng cöôøng quaûn lyù taøi saûn cuûa nhaø nöôùc. Ngoaøi ra, trong nhöõng naêm 

gaàn ñaây, do nhu caàu veà ñaêng kyù taøi saûn cuûa ngöôøi daân taêng maïnh, neân duø tyû leä 

ñoäng vieân veà leä phí tröôùc baï giaûm nhöng soá thu cho ngaân saùch nhaø nöôùc veà leä 

phí tröôùc baï vaãn töông ñoái oån ñònh. 

Tuy nhieân, chính saùch thu leä phí tröôùc baï ôû nöôùc ta vaãn coøn moät soá nhöôïc 

ñieåm sau: 

- Ñaây laø moät khoaûn thu mang tính chaát thueá, vôùi möùc ñoäng vieân khaù cao. 

Nhöng vôùi danh nghóa laø moät khoaûn leä phí neân caên cöù phaùp lyù chöa cao, chöa 

phuø hôïp vôùi tính chaát cuûa khoaûn thu. Nhieàu tröôøng hôïp mua baùn nhaø ñaát chæ laøm 

giaáy vieát tay hoaëc chæ caàn coù xaùc nhaän cuûa chính quyeàn phöôøng, xaõ, khoâng laøm 

thuû tuïc ñaêng kyù tröôùc baï, nhöng vieäc xöû lyù sai phaïm coù nhieàu khoù khaên vì bieän 

phaùp cheá taøi chöa ñuû hieäu löïc caàn thieát.  

- Veà nguyeân taéc, leä phí tröôùc baï ñöôïc tính theo giaù thò tröôøng taïi thôøi ñieåm 

chuyeån dòch taøi saûn, nhöng giaù thò tröôøng laïi bieán ñoäng phöùc taïp, khoù xaùc ñònh. 

Neáu tính theo giaù quy ñònh cuûa nhaø nöôùc nhö trong thôøi gian qua thì raát thaáp vaø 

laïc haäu so vôùi giaù thò tröôøng. Do ñoù, vieäc thu leä phí tröôùc baï thöôøng phaùt sinh hai 

thaùi cöïc: ngöôøi noäp thueá phaûi chòu möùc leä phí cao neáu giaù tính leä phí tröôùc baï 
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theo saùt giaù thò tröôøng, nhaát laø nhöõng tröôøng hôïp chæ laøm thuû tuïc ñaêng kyù taøi saûn 

khoâng nhaèm muïc ñích kinh doanh; neáu döïa vaøo giaù quy ñònh nhaø nöôùc ñeå tính leä 

phí tröôùc baï thì quaù thaáp gaây thaát thu ngaân saùch. Hieän nay, luaät Ñaát ñai 2003 quy 

ñònh vieäc xaùc ñònh laïi giaù ñaát vaøo ñaàu moãi naêm ñeå phuø hôïp vôùi nhöõng bieán ñoäng 

cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn, seõ goùp phaàn laøm giaûm tình traïng treân. 

Vieäc xaùc ñònh tyû leä khaáu hao höõu hình vaø voâ hình ñoái vôùi nhaø cöûa, ñoái vôùi 

caùc phöông tieän vaän taûi thöôøng khoù khaên vì thieáu nhöõng tieâu chuaån roõ raøng mang 

tính phaùp lyù. Chaúng haïn, ñoái vôùi nhaø , vieäc xaùc ñònh hieän traïng cuõ hay môùi döïa 

vaøo thôøi gian xaây döïng quaù 5 naêm laø chöa hôïp lyù; ñoái vôùi xe, nhieàu xe nhaäp 

khaåu vôùi nhaõn hieäu môùi, giaù ghi treân hoùa ñôn raát thaáp neân vieäc ñaáu tranh, thuyeát 

phuïc ñeå xaùc ñònh giaù tính leä phí tröôùc baï vöøa khoù khaên, vöøa coù nhieàu sô hôû. 

- Quy ñònh toå chöùc thöïc hieän khoâng roõ raøng veà cô cheá, traùch nhieäm trong 

vieäc phoái hôïp giöõa cô quan thueá vôùi caùc cô quan chöùc naêng trong vieäc xaùc ñònh 

quyeàn sôû höõu, quyeàn söû duïng taøi saûn vaø noäi dung, giaù trò taøi saûn ñaêng kyù tröôùc 

baï, xöû lyù vi phaïm, do ñoù, vieäc phoái hôïp giöõa caùc cô quan lieân quan trong toå chöùc 

thu leä phí tröôùc baï ôû nhieàu ñòa phöông coøn bò haïn cheá, daãn ñeán tình traïng thaát thu 

veà leä phí tröôùc baï ñang xaûy ra ôû nhieàu ñòa phöông, keå caû vieäc quy ñònh khoáng 

cheá möùc thu toái ña 500 trieäu ñoàng/vuï ñoái vôùi nhöõng taøi saûn coù giaù trò lôùn. 

- ÔÛ nhieàu tænh, vieäc thu leä phí tröôùc baï thöôøng taäp trung ôû caùc xaõ, khoâng toå 

chöùc thu leä phí tröôùc baï ôû caùc huyeän gaây khoâng ít phieàn haø cho ngöôøi coù taøi saûn 

chuyeån dòch ôû caùc vuøng noâng thoân xa thò xaõ, moät trong nhöõng nguyeân nhaân gaây 

thaát thu veà leä phí tröôùc baï. 

2.2.8 Leä phí ñòa chính: 

Leä phí ñòa chính laø khoaûn thu ñoái vôùi toå chöùc, caù nhaân ñöôïc cô quan nhaø 

nöôùc coù thaåm quyeàn giaûi quyeát moät soá coâng vieäc coù lieân quan ñeán ñòa chính nhö: 
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chöùng nhaän bieán ñoäng veà ñaát ñai, trích luïc hoà sô ñòa chính… Leä phí ñòa chính thu 

theo möùc quy ñònh cuï theå cho töøng coâng vieäc noùi treân, coù söï phaân bieät giöõa toå 

chöùc, hoä gia ñình vaø caù nhaân söû duïng ñaát theo loaïi xaõ hoaëc ñoâ thò.  

Nhìn chung, ñaây laø khoaûn thu chieám tyû troïng thaáp nhaát trong taát caû caùc 

khoaûn thu veà taøi saûn trong ngaân saùch. Ñaây laø khoaûn leä phí töông ñoái hôïp lyù vaø 

khoâng gaây caûn trôû, khoâng laøm taêng chi phí cuûa ñôøi soáng xaõ hoäi cuõng nhö hoaït 

ñoäng saûn xuaát.  

2.3. Nhaän xeùt veà caùc chính saùch thueá taøi saûn ôû Vieät Nam. 

Töø thöïc traïng vaø nhöõng öu, nhöôïc ñieåm vöøa ñeà caäp ôû treân cuûa töøng saéc 

thueá hieän haønh ñoái vôùi taøi saûn ôû nöôùc ta, coù theå ruùt ra nhöõng nhaän xeùt nhö sau: 

2.3.1 Caùc chính saùch thueá mang tính chaát laø thueá taøi saûn: 

ÔÛ nöôùc ta tuy chöa coù luaät rieâng veà thueá taøi saûn vaø cho ñeán hieän nay cuõng 

chöa coù saéc thueá naøo mang teân laø thueá taøi saûn, nhöng ñoái chieáu vôùi cô sôû lyù luaän 

veà taøi saûn vaø veà thueá taøi saûn thì caùc saéc thueá vaø leä phí sau ñaây cuûa ta coù mang 

tính chaát cuûa thueá taøi saûn, ñoù laø: 

- Thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp: laø thueá ñaùnh vaøo ngöôøi ñöôïc nhaø nöôùc 

giao quyeàn söû duïng ñaát ñeå söû duïng vaøo muïc ñích saûn xuaát noâng nghieäp.  

- Thueá ñaát (quy ñònh trong phaùp leänh veà thueá nhaø, ñaát): laø thueá ñaùnh vaøo 

ngöôøi ñöôïc nhaø nöôùc giao quyeàn söû duïng ñaát ñeå söû duïng vaøo muïc ñích ôû, xaây 

döïng coâng trình. 

 Trong caû hai loaïi thueá neâu treân, quyeàn söû duïng ñaát ñeàu ñöôïc coi nhö moät 

taøi saûn ñoäc laäp (Luaät daân söï 1995 cuûa ta quy ñònh taøi saûn bao goàm caû quyeàn söû 

duïng ñaát) vaø thueá ñöôïc ñaùnh vaøo chuû sôû höõu caùc quyeàn taøi saûn ñoù. 
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 - Leä phí tröôùc baï: thöïc chaát ñaây laø khoaûn thu mang tính chaát thueá, thu moät 

laàn vaøo ngöôøi coù taøi saûn thuoäc dieän nhaø nöôùc quaûn lyù khi thöïc hieän caùc thuû tuïc 

ñaêng kyù tröôùc baï hoaëc khi coù nhu caàu ñöôïc xaùc nhaän tính phaùp lyù cuûa caùc vaên töï 

lieân quan ñeán caùc giao dòch chuyeån nhöôïng taøi saûn. 

 Beân caïnh ñoù, chuùng ta coøn coù caùc khoaûn thueá vaø thu hieän haønh khaùc lieân 

quan ñeán ñaát ñai, taøi saûn nhöng khoâng mang tính chaát cuûa thueá taøi saûn, ñoù laø: 

 - Thu tieàn söû duïng ñaát: Khoaûn tieàn thu naøy khoâng mang tính chaát laø thueá 

taøi saûn bôûi vì ngöôøi ñöôïc giao ñaát chæ coù quyeàn söû duïng ñaát coøn quyeàn sôû höõu ñaát 

ñai vaãn thuoäc sôû höõu toaøn daân (do nhaø nöôùc ñaïi dieän), neáu nhaø nöôùc ñaùnh thueá 

taøi saûn vaøo ñaát giao thì khoâng khaùc gì ñaùnh thueá vaøo chính mình. 

 - Tieàn thueâ ñaát: khoaûn thu naøy cuõng khoâng mang tính chaát laø thueá taøi saûn 

bôûi vì  caùc caù nhaân, toå chöùc ñöôïc nhaø nöôùc cho thueâ ñaát chæ coù quyeàn söû duïng ñaát 

trong moät thôøi haïn ñaõ quy ñònh, coøn quyeàn sôû höõu ñaát ñai vaãn thuoäc veà nhaø nöôùc. 

 - Thueá chuyeån quyeàn söû duïng ñaát: so vôùi caùc khoaûn thu khaùc lieân  quan 

ñeán taøi saûn, loaïi thueá naøy coù soá thu phaùt sinh khoâng thöôøng xuyeân, noù phuï thuoäc 

vaøo hoaït ñoäng söû duïng ñaát treân thò tröôøng, ñaây laø khoaûn thu mang tính chaát cuûa 

thueá thu nhaäp ñaùnh treân hoaït ñoäng chuyeån nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát. 

 - Thueá taøi nguyeân: laø khoaûn thu mang tính chaát laø moät khoaûn tieàn maø caùc 

toå chöùc, caù nhaân phaûi traû ñeå nhaän vieäc chuyeån nhöôïng taøi nguyeân quoác gia töø 

nhaø nöôùc sang caùc toå chöùc, caù nhaân naøy. Sau ñoù, hoï môùi coù quyeàn khai thaùc, söû 

duïng taøi nguyeân ñoù. Vì vaäy, khoaûn thu naøy cuõng khoâng mang tính chaát cuûa thueá 

taøi saûn. 

 - Leä phí ñòa chính: ñaây laø khoaûn thu mang tính chaát phí, leä phí cho nhöõng 

dòch vuï coâng cuûa nhaø nöôùc lieân quan ñeán ñaát ñai, neân thaät söï khoâng mang tính 

chaát cuûa thueá taøi saûn. 
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2.3.2 Hình thöùc ñaùnh thueá taøi saûn: 

So saùnh vôùi caùc hình thöùc ñaùnh thueá vaøo taøi saûn ñang ñöôïc caùc nöôùc treân 

theá giôùi aùp duïng thì caùc saéc thueá coù lieân quan ñeán taøi saûn hieän haønh cuûa nöôùc ta 

coù moät soá ñieåm khaùc bieät xuaát phaùt töø ñaëc thuø cuûa cheá ñoä sôû höõu veà ñaát ñai.  

Ta coù cheá ñoä thu tieàn söû duïng ñaát, tieàn thueâ ñaát ñoái vôùi ñaát ñöôïc nhaø nöôùc 

giao, cho thueâ maø khoâng coù thueá trò giaù ñaát nhö ôû Nhaät Baûn, Ñaøi Loan (laø tieàn 

thueá thu cuûa chuû sôû höõu ñaát hoaëc chuû cho thueâ ñaát); bôûi vì Luaät daân söï 1995 cuûa 

ta quy ñònh ñaát ñai thuoäc sôû höõu toaøn daân, ngöôøi coù taøi saûn laø ñaát ñai chæ laø coù 

quyeàn söû duïng ñaát, khoâng coù quyeàn sôû höõu. 

2.3.3 Söï phuø hôïp cuûa chính saùch thueá taøi saûn Vieät Nam vôùi thoâng leä 

quoác teá: 

Chính saùch thueá lieân quan ñeán caùc loaïi taøi saûn cuûa nöôùc ta chöa roõ reät, chöa 

phuø hôïp vôùi thoâng leä quoác teá, trong moät soá tröôøng hôïp coøn coù söï laãn loän giöõa 

thueá vaø leä phí.  

Noåi baät nhaát hieän nay laø vaán ñeà cheá ñoä thu leä phí tröôùc baï cuûa ta laø thueá 

hay leä phí. Xeùt veà noäi dung, vai troø voán coù cuûa khoaûn thu naøy, vaø caû veà yeâu caàu 

quaûn lyù xaõ hoäi ñoái vôùi moät soá loaïi taøi saûn hieän nay, thì leä phí tröôùc baï thaät söï laø 

thueá tröôùc baï vì nhöõng lyù do: 

 Tröôùc heát xeùt veà maët hình thöùc, loaïi thu naøy phuïc vuï cho ngöôøi tröïc tieáp 

noäp neân noù mang tính leä phí. Theá nhöng tính hoaøn toaøn traû tröïc tieáp cho ngöôøi 

noäp cuûa leä phí naøy raát mô hoà vaø chæ theå hieän ôû chi phí haønh chính phuïc vuï cho 

vieäc ñaêng kyù taøi saûn, chi phí phuïc vuï naøy thöôøng khoâng cao, chæ chieám xaáp xæ 3% 

toång soá thu, 97% coøn laïi ñöôïc ñoäng vieân vaøo ngaân saùch. Vôùi moät tæ leä ñoäng vieân 

lôùn nhö vaäy cho thaáy baûn chaát cuûa loaïi thu naøy laø thueá chöù khoâng phaûi leä phí .  
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Thöù hai, tuy teân goïi laø leä phí tröôùc baï nhöng noù laïi mang ñaày ñuû caùc yeáu toá 

caáu tao thaønh moät saéc thueá nhö: teân goïi, ñoái töôïng chòu thueá, ñoái töôïng noäp thueá, 

caên cöù tính (giaù tính thueá,thueá suaát), cheá ñoä mieãn giaûm, thuû tuïc keâ khai vaø thu 

noäp. Caùc yeáu toá naøy ñöôïc quy ñònh chi tieát cuï theå taïi nghò ñònh soá 176/1999/NÑ-

CP ngaøy 21/12/1999 cuûa chính phuû, vaø ñöôïc höôùng daãn chi tieát taïi thoâng tö soá 

28/2000/TT-BTC ngaøy 18/4/2000 cuûa Boä Taøi chính 

Thöù ba, ngoaøi vieäc taïo nguoàn thu ñaùng keå cho  Ngaân saùch nhaø nöôùc (cao 

hôn caû soá thu töø thueá SDÑNN vaø thueá nhaø ñaát), loaïi thu naøy coøn coù taùc duïng tích 

cöïc trong vieäc kieåm tra, kieåm soaùt, ñieàu tieát cuûa nhaø nöôùc ñoái vôùi caùc taøi saûn 

thuoäc dieän quaûn lyù. Qua ñoù giuùp Nhaø Nöôùc phaùt hieän nhöõng tieâu cöïc trong quaù 

trình söû duïng hoaëc chuyeån nhöôïng taøi saûn, giuùp nhaø nöôùc naém roõ soá löôïng loaïi  

taøi saûn treân moät ñòa baøn nhaát ñònh ñeå coù theå taùc ñoäng haïn cheá hay khuyeán khích 

gia taêng loaïi taøi saûn ñoù, nghóa laø nhaø nöôùc coù nhöõng bieän phaùp ñeå ñieàu tieát hôïp 

lyù. Nhö vaäy, loaïi thu naøy ñaõ theå hieän ñöôïc vai troø taïo nguoàn thu cho Ngaân saùch 

vaø ñieàu moâ neàn kinh teá xaõ hoäi. Xeùt veà khía caïnh thueá, leä phí tröôùc baï ñöôïc xeáp 

vaøo heä thoáng chính saùch thueá ñaùnh vaøo taøi saûn. 

Ngoaøi ra, teân thueá tröôùc baï ñaõ trôû neân quen thuoäc, phoå bieán töø tröôùc ñeán 

nay trong daân chuùng, keå caû vôùi nhöõng ngöôøi laøm coâng taùc thueá. Vì vaäy teân goïi  

leä phí tröôùc baï khoâng coøn phuø hôïp vôùi thöïc chaát cuûa loaïi thu naøy vaø neân goïi laø 

thueá tröôùc baï. 

2.3.4 Tyû troïng soá thu cuûa thueá taøi saûn trong ngaân saùch: 

Nguoàn thu töø caùc loaïi thueá coù lieân quan ñeán taøi saûn chæ chieám moät tyû troïng 

thaáp so vôùi toång soá thu ngaân saùch nhaø nöôùc (Baûng 2.3), vaø cuõng chöa thaät söï giöõ 

moät vò trí quan troïng trong ngaân saùch ñòa phöông nhö haàu heát caùc quoác gia khaùc 

 



 58

treân theá giôùi, ñoù cuõng laø moät trong nhöõng ñieåm khaùc bieät veà chính saùch thueá taøi 

saûn nöôùc ta so vôùi caùc nöôùc khaùc treân theá giôùi. 

Baûng 2.3: Soá thu cuûa caùc saéc thueá taøi saûn chuû yeáu ôû Vieät Nam   

Ñôn vò tính: Tyû ñoàng 

CHÆ TIEÂU

Toång thu NSNN 90.749  103.888   112.000 123.700  164.900  181.000  

Tyû troïng(%)

Thueá SDÑNN 1.776    814           540         65             100          73             

Tyû troïng(%)

Thueá nhaø ñaát 366        330           280         270          362          368          

Tyû troïng(%)

Leä phí tröôùc baï 934        1.191        1.170      1.400       2.000       2.200       

Tyû troïng(%) 2,42               1,29              

0,40              

100                100                100                

0,07               0,11               0,08               

1,03              1,31                1,54               2,20               

Naêm 2000 Naêm 2001 Naêm 2002

1,96              

100                 

0,90                

100               100               

0,60              

Öôùc naêm 2005

0,31              0,36                

Naêm 2003 Naêm 2004

0,30               0,40               0,41               

 

Nguoàn: Soá lieäu veà ngaân saùch nhaø nöôùc - Boä taøi chính. 

.Nhöõng toàn taïi chuû yeáu cuûa chính saùch thueá taøi saûn ôû Vieät Nam hieän nay: 

Qua thöïc traïng vaø nhaän xeùt veà thueá taøi saûn ôû Vieät Nam vöøa ñeà caäp ôû phaàn 

treân, chuùng ta thaáy nhöõng toàn taïi chuû yeáu cuûa caùc saéc thueá naøy nhö sau: 

- Tröôùc heát, chuùng ta coù quaù nhieàu caùc saéc thueá lieân quan ñeán taøi saûn, trong 

ñoù coù söï nhaàm laãn giöõa caùc saéc thueá mang tính chaát laø thueá taøi saûn vaø caùc saéc 

thueá khoâng mang tính chaát laø thueá taøi saûn. Ñieàu naøy deã taïo taâm lyù ñoái vôùi ngöôøi 

noäp thueá laø khi phaùt sinh caùc vaán ñeà lieân quan ñeán taøi saûn (nhö ñaêng kyù, chuyeån 

nhöôïng…) hoï phaûi cuøng luùc chòu nhieàu loaïi thueá taøi saûn: leä phí tröôùc baï, tieàn söû 

duïng ñaát, thueá chuyeån quyeàn söû duïng ñaát. 

- Caên cöù tính thueá goàm nhieàu yeáu toá phöùc taïp vaø baát hôïp lyù nhö thueá Söû 

duïng ñaát noâng nghieäp, thueá Nhaø ñaát. Ñieàu naøy vöøa gaây khoù khaên cho coâng taùc 

tính vaø thu thueá, vöøa deã gaây tieâu cöïc cho ngöôøi thöïc hieän, taïo taâm lyù khoâng yeân 

taâm cho ngöôøi noäp. 
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- Trong haàu heát caùc saéc thueá taøi saûn ñeàu quy ñònh nhieàu cheá ñoä mieãn, giaûm 

thueá, khieán chính saùch thueá trôû neân phöùc taïp vaø khoù giaûi thích ñoái vôùi ngöôøi noäp. 

- Vaø sau heát, caùc vaên baûn quy ñònh, höôùng daãn thöïc hieän caùc loaïi thueá naøy 

ñöôïc ban haønh quaù nhieàu nhöng khoâng cuï theå, ñoâi khi noäi dung choàng cheùo nhau 

vaø thieáu söï nhaát quaùn giöõa caùc cô quan ban haønh, khieán vieäc trieån khai thöïc hieän 

thieáu ñoàng boä ôû nhöõng cô quan thu thueá. 

Nguyeân nhaân chuû yeáu cuûa nhöõng toàn taïi trong caùc chính saùch thueá veà taøi 

saûn ôû nöôùc ta coù theå thaáy nhö sau: 

- Quan ñieåm veà caùc saéc thueá mang tính chaát laø thueá taøi saûn ôû nöôùc ta chöa 

thaät söï roõ raøng. 

- Coâng taùc quaûn lyù cuûa nhaø nöôùc veà taøi saûn coøn choàng cheùo giöõa caùc cô 

quan chöùc naêng, thuû tuïc haønh chaùnh chöa thaät söï giaûm bôùt phieàn haø cho caùc toå 

chöùc, caù nhaân muoán ñaêng kyù taøi saûn, chuyeån nhöôïng taøi saûn… nhaát laø trong lónh 

vöïc caáp giaáy chöùng nhaän. 

- Heä thoáng luaät phaùp veà taøi saûn cuûa nöôùc ta coøn chöa thaät söï hoaøn chænh. 

Luaät Ñaát ñai 2003 qua hôn 1 naêm thöïc hieän vaãn coøn nhieàu vöôùng maéc, Luaät Nhaø 

ôû ñang ñöôïc chuùng ta xaây döïng vaãn coøn nhieàu ñieàu tranh caõi töø phía caùc nhaø laøm 

luaät vaø quaàn chuùng nhaân daân… 
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Keát luaän cuoái chöông 2: 

Nhìn chung, caùc saéc thueá taøi saûn ôû nöôùc ta ñaõ goùp phaàn thöïc hieän muïc tieâu 

taïo nguoàn thu cho ngaân saùch ñòa phöông, cuõng nhö goùp phaàn ñaûm baûo coâng baèng 

xaõ hoäi, vaø thöïc hieän yeâu caàu quaûn lyù ñoái vôùi nhöõng taøi saûn coù giaù trò. Tuy nhieân, 

caùc chính saùch thueá taøi saûn ôû nöôùc ta ñaõ boäc loä nhieàu haïn cheá vaø baát caäp, nhaát laø 

töø khi thò tröôøng baát ñoäng saûn ra ñôøi… Vì vaäy, vieäc xaây döïng moät chính saùch thueá 

taøi saûn hoaøn chænh trong giai ñoaïn hieän nay laø moät yeâu caàu caáp thieát ñoái vôùi quaù 

trình caûi caùch thueá noùi rieâng vaø quaù trình hoaøn chænh heä thoáng phaùp luaät veà quaûn 

lyù taøi saûn noùi chung cuûa Vieät Nam. Caùc nhaän xeùt treân ñaây coù yù nghóa heát söùc 

quan troïng trong vieäc ñöa ra caùc ñònh höôùng xaây döïng chính saùch thueá ñoái vôùi taøi 

saûn ôû nöôùc ta trong nhöõng naêm tôùi, ñoù cuõng laø noäi dung tieáp theo cuûa luaän vaên: 

Phöông höôùng xaây döïng chính saùch thueá taøi saûn ôû Vieät Nam hieän nay. 
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CHÖÔNG 3:  

PHÖÔNG HÖÔÙNG XAÂY DÖÏNG CHÍNH SAÙCH THUEÁ TAØI 

SAÛN ÔÛ VIEÄT NAM GIAI ÑOAÏN 2005 – 2010. 

3.1. Xaây döïng chính saùch thueá taøi saûn ôû nöôùc ta laø xu theá taát yeáu trong 

tieán trình caûi caùch thueá: 

Thöïc hieän Nghò quyeát Ñaïi hoäi Ñaûng laàn thöù VI veà phaùt trieån neàn kinh teá 

nhieàu thaønh phaàn, vaän haønh theo cô cheá thò tröôøng theo ñònh höôùng XHCN, 

chuùng ta ñaõ laàn löôït tieán haønh caûi caùch thueá böôùc I (1990 – 1995), caûi caùch thueá 

böôùc II (1996 ñeán nay). Qua hai cuoäc caûi caùch thueá, chuùng ta ñaõ hình thaønh ñöôïc 

moät heä thoáng chính saùch thueá bao quaùt ñöôïc haàu heát caùc nguoàn thu cuûa ñaát nöôùc 

vaø luoân ñöôïc söûa ñoåi, boå sung, hoaøn thieän kòp thôøi phuø hôïp vôùi tình hình phaùt 

trieån kinh teá xaõ hoäi cuûa ñaát nöôùc. Tuy vaäy, ñöùng tröôùc yeâu caàu coâng nghieäp hoùa, 

hieän ñaïi hoùa ñaát nöôùc trong tieán trình hoäi nhaäp kinh teá vôùi caùc nöôùc trong khu 

vöïc vaø treân theá giôùi, heä thoáng chính saùch thueá vaø coâng taùc quaûn lyù thueá coøn boäc 

loä nhieàu nhöôïc ñieåm, haïn cheá. Heä thoáng chính saùch thueá chöa bao quaùt vaø ñieàu 

tieát heát caùc nguoàn thu trong neàn kinh teá nhö: chöa ñieàu chænh ñaày ñuû ñoái töôïng 

chòu thueá, ñoái töôïng noäp thueá; chöa bao quaùt ñöôïc caùc khoaûn thu nhaäp töø ñaát ñai, 

chuyeån nhöôïng coå phaàn, laõi cho vay… vaø ñaëc bieät, chöa coù thueá taøi saûn ñeå ñieàu 

tieát moät phaàn thu nhaäp cuûa ngöôøi coù quyeàn sôû höõu, söû duïng nhieàu taøi saûn. 

Do ñoù, vieäc xaây döïng, nghieân cöùu vaø hoaøn thieän chính saùch thueá ñoái vôùi 

taøi saûn ôû Vieät Nam thaät söï laø moät ñoøi hoûi caáp thieát mang tính khaùch quan vôùi 

nhöõng lyù do chuû yeáu sau ñaây: 

- Thöù nhaát, ñaát nöôùc ñang trong quaù trình ñoåi môùi vaø phaùt trieån, thu nhaäp 

vaø ñôøi soáng cuûa ña soá nhaân daân taêng leân nhanh choùng. Cuøng vôùi quaù trình ñoâ thò 
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hoùa, vieäc môû roäng dieän tích ñaát ôû, xaây döïng nhaø cöûa, mua saém taøi saûn phaùt trieån 

nhanh, keùo theo söï gia taêng khoaûng caùch giaøu ngheøo cuûa caùc taàng lôùp daân cö 

trong xaõ hoäi. Ñeå goùp phaàn thöïc hieän phaân phoái laïi thu nhaäp trong daân cö, thöïc 

hieän muïc tieâu coâng baèng xaõ hoäi, nhöng vaãn baûo ñaûm söï taêng tröôûng vöõng chaéc, 

oån ñònh cuûa neàn kinh teá, chuùng ta caàn thieát phaûi xem xeùt, söûa ñoåi, boå sung chính 

saùch thueá hieän haønh. Trong ñoù, cheá ñoä thu ngaân saùch ñoái vôùi ñaát ñai, nhaø cöûa, taøi 

saûn ñöôïc ñieàu chænh chuû yeáu thoâng qua chính saùch thueá ñoái vôùi taøi saûn.  

- Thöù hai, trong quaù trình phaùt trieån kinh teá - xaõ hoäi, caùc quan heä taøi saûn, 

nhaø cöûa, ñaát ñai ñang bieán ñoäng khaù phöùc taïp, ña daïng khoâng chæ trong phaïm vi 

quoác gia maø coøn trong phaïm vi quoác teá. Vì vaäy, chính saùch thueá ñoái vôùi taøi saûn 

caàn roõ raøng hôn vaø phuø hôïp hôn vôùi thoâng leä quoác teá ñeå goùp phaàn ñaéc löïc vaøo 

yeâu caàu quaûn lyù taøi saûn quoác gia, phuø hôïp vôùi cô cheá thò tröôøng vaø hoäi nhaäp. 

- Thöù ba, quaù trình hoäi nhaäp kinh teá vôùi khu vöïc vaø quoác teá taát yeáu daãn 

ñeán söï giaûm suùt nguoàn thu ngaân saùch nhaø nöôùc töø thueá xuaát khaåu, thueá nhaäp 

khaåu… Chính saùch thueá ñöôïc hoaøn thieän theo höôùng taêng tyû troïng thu trong nöôùc, 

treân cô sôû phaùt trieån saûn xuaát kinh doanh, naâng daàn tyû leä thueá tröïc thu trong toång 

thu ngaân saùch. Vì vaäy, caàn xem xeùt, caûi caùch caùc saéc thueá noäi ñòa, trong ñoù coù 

thueá ñoái vôùi taøi saûn nhaèm khai thaùc theâm nguoàn thu, ñaùp öùng nhu caàu chi tieâu 

khoâng ngöøng taêng leân cuûa ngaân saùch nhaø nöôùc. 

- Thöù tö, vieäc hoaøn thieän chính saùch thueá taøi saûn seõ goùp phaàn baûo ñaûm 

moái quan heä höõu cô vôùi caùc saéc thueá khaùc trong quaù trình caûi caùch heä thoáng 

chính saùch thueá, tieán daàn ñeán vieäc xaây döïng moät heä thoáng thueá hoaøn chænh. 

Trong ñoù, thueá taøi saûn tuy khoâng phaûi laø loaïi thueá mang laïi tyû troïng thu lôùn cho 

ngaân saùch nhöng khoâng vì theá maø coù theå loaïi boû chuùng ra khoûi heä thoáng thueá.  
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3.2. Muïc tieâu xaây döïng chính saùch thueá taøi saûn cuûa Vieät Nam: 

Qua vieäc ñaùnh giaù öu nhöôïc ñieåm cuûa caùc saéc thueá taøi saûn hieäân haønh, keát 

hôïp vôùi vieäc ñuùc keát nhöõng kinh nghieäm veà thueá taøi saûn cuûa caùc nöôùc treân theá 

giôùi cuõng nhö töø nhöõng yeâu caàu caàn thieát cuûa coâng cuoäc caûi caùch thueá, vieäc xaây 

döïng chính saùch thueá ñoái vôùi taøi saûn ôû Vieät Nam nhaèm ñaït ñöôïc caùc muïc tieâu 

chuû yeáu sau:  

Muïc tieâu thöù nhaát: Chính saùch thueá ñoái vôùi taøi saûn phaûi goùp phaàn taïo haønh 

lang phaùp lyù cho vieäc thöïc hieän chöùc naêng ñieàu haønh cuûa nhaø nöôùc trong lónh 

vöïc taøi saûn noùi rieâng vaø toaøn boä neàn kinh teá – xaõ hoäi noùi chung trong cô cheá thò 

tröôøng; thueá taøi saûn phaûi laø coâng cuï coù hieäu löïc phuïc vuï yeâu caàu kieåm keâ, kieåm 

soaùt, quaûn lyù haønh chính ñoái vôùi moät soá loaïi taøi saûn nhaø nöôùc caàn quaûn lyù. 

Muïc tieâu thöù hai: Thueá taøi saûn phaûi naâng cao nghóa vuï ñoùng goùp cuûa caùc 

chuû sôû höõu taøi saûn nhaèm töøng böôùc thöïc hieän coâng baèng xaõ hoäi veà höôûng thuï 

nhöõng lôïi ích coâng coäng töø nhöõng chính saùch cuûa nhaø nöôùc mang laïi.  Ñoàng thôøi 

phaûi taïo ra moät cô cheá quaûn lyù haønh chính chaët cheõ ñoái vôùi moät soá taøi saûn, cuõng 

nhö nhaèm khuyeán khích söû duïng taøi saûn hôïp lyù, ñaït hieäu quaû cao. 

Muïc tieâu thöù ba: Thueá taøi saûn phaûi ñaûm baûo moái quan heä höõu cô, nhaát 

quaùn, ñoàng boä vôùi caùc saéc thueá khaùc trong toaøn boä heä thoáng chính saùch thueá 

trong chöông trình caûi caùch thueá böôùc II. 

Muïc tieâu thöù tö: Thueá taøi saûn phaûi phaùt huy ñöôïc taùc duïng boå sung, hoaøn 

thieän chính saùch thueá ñaùnh vaøo thu nhaäp, goùp phaàn ñoäng vieân moät phaàn thu nhaäp 

thoâng qua caùc loaïi taøi saûn, baûo ñaûm taêng thu cho ngaân saùch nhaø nöôùc moät caùch 

hôïp lyù. 

Muïc tieâu thöù naêm: Thueá taøi saûn phaûi ñaùp öùng muïc tieâu ñôn giaûn, deã hieåu, 

deã thöïc hieän, taïo ñieàu kieän thuaän lôïi cho vieäc kieåm tra, khaéc phuïc ñöôïc tính 
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phöùc taïp, chi phí toán keùm, hieäu quaû thaáp ñaõ xaûy ra ñoái vôùi caùc loaïi thueá lieân 

quan ñeán taøi saûn nhö hieän nay.  

3.3. Caùc quan ñieåm veà ñònh höôùng trong vieäc xaây döïng chính saùch thueá 

ñoái vôùi taøi saûn: 

Xuaát phaùt töø nhöõng muïc tieâu cuûa chính saùch thueá taøi saûn neâu treân vaø töø 

kinh nghieäm aùp duïng thueá taøi saûn cuûa caùc nöôùc treân theá giôùi, chuùng ta coù hai 

caùch tieáp caän veà ñònh höôùng xaây döïng vaø hoaøn thieän chính saùch thueá ñoái vôùi taøi 

saûn nhö sau: 

3.3.1. Quan ñieåm 1: Thueá taøi saûn nhaèm ñieàu chænh ñoái vôùi taøi saûn 

thuoäc sôû höõu tö nhaân. 

Theo quan ñieåm naøy Chính saùch thueá taøi saûn phaûi nhaèm ñieàu chænh ñoái 

vôùi taát caû caùc loaïi taøi saûn thuoäc sôû höõu tö nhaân, coù theå aùp duïng naêm hình thöùc 

ñaùnh thueá ñoái vôùi taøi saûn, ñoù laø: 

- Thueá cuûa caûi ñaùnh treân trò giaù taøi saûn roøng cuûa caù nhaân: thueá ñöôïc ñaùnh 

treân toaøn boä trò giaù taøi saûn roøng vöôït treân möùc khôûi ñieåm chòu thueá cuûa ñoái töôïng 

noäp thueá. Trò giaù taøi saûn roøng chòu thueá ñöôïc xaùc ñònh baèng toång trò giaù taøi saûn 

tröø ñi caùc khoaûn chi phí, tieàn vay ñeå coù ñöôïc taøi saûn vaø moät soá khoaûn khaáu tröø 

tuøy thuoäc loaïi taøi saûn chòu thueá. Trong ñoù, toång trò giaù taøi saûn bao goàm toaøn boä trò 

giaù taøi saûn (nhaø, ñaát, vaät kieán truùc, taøu thuyeàn, xe oâ toâ, traùi phieáu, tieàn, caùc 

chöùng chæ coù giaù trò nhö tieàn, vaøng baïc, ñaù quyù, v.v…) maø moät caù nhaân coù ñöôïc 

taïi thôøi ñieåm tính thueá. Khôûi ñieåm tính thueá ñöôïc xaùc ñònh caên cöù vaøo ñieàu kieän 

kinh teá – xaõ hoäi, muïc tieâu ñaùnh thueá vaø yeâu caàu ñoäng vieân vaøo ngaân saùch cuûa 

töøng thôøi kyø. Thueá ñöôïc thu haøng naêm, luõy tieán, vôùi möùc ñoäng vieân thaáp. Nghóa 

vuï thueá cuûa caûi ñöôïc xaùc ñònh tuøy theo nôi cö truù cuûa caù nhaân: caù nhaân ñöôïc coi 
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laø ñoái töôïng cö truù taïi Vieät Nam phaûi chòu thueá ñoái vôùi moïi taøi saûn maø ngöôøi ñoù 

coù ôû Vieät Nam vaø ôû nöôùc ngoaøi; caù nhaân khoâng ñöôïc coi laø ñoái töôïng cö truù taïi 

Vieät Nam chæ phaûi chòu thueá ñoái vôùi taøi saûn coù ôû Vieät Nam. Tieâu thöùc xaùc ñònh 

ñoái töôïng cö truù veà nguyeân taéc cuõng gioáng nhö ñaõ xaùc ñònh trong thueá thu nhaäp 

caù nhaân.  

- Thueá ñaát: laø loaïi thueá ñoäng vieân vaøo ngöôøi chuû sôû höõu ñaát. Thueá ñöôïc 

thu haøng naêm, vôùi möùc ñoäng vieân thaáp, tính baèng tyû leä phaàn traêm treân giaù ñaát 

tính thueá cuûa töøng maûnh ñaát hoaëc theo möùc thu coá ñònh cho moãi ñôn vò dieän tích 

söû duïng ñaát, coù phaân bieät theo vò trí, muïc ñích söû duïng ñaát. 

- Thueá nhaø: thueá ñöôïc thu haøng naêm, vôùi möùc ñoäng vieân thaáp vaøo caùc ñoái 

töôïng coù quyeàn sôû höõu nhaø, vaät kieán truùc gaén treân ñaát. Giaù tính thueá laø toång trò 

giaù nhaø, vaät kieán truùc sau khi ñaõ tröø caùc chi phí mua saém, xaây döïng nhaø, vaät kieán 

truùc vaø khoaûn mieãn tröø tröôùc khi tính thueá. Hoaëc cuõng coù theå xaùc ñònh giaù tính 

thueá ñoái vôùi nhaø, vaät kieán truùc laø toång soá tieàn cho thueâ nhaän ñöôïc haøng naêm. 

- Thueá tröôùc baï (thueá ñaêng kyù taøi saûn): thueá ñöôïc thu moät laàn vaøo ngöôøi 

coù taøi saûn naèm trong danh muïc taøi saûn nhaø nöôùc caàn quaûn lyù khi thöïc hieän caùc 

thuû tuïc ñaêng kyù taøi saûn, hoaëc khi coù nhu caàu ñöôïc xaùc nhaän tính phaùp lyù cuûa caùc 

vaên töï lieân quan ñeán chuyeån nhöôïng quyeàn sôû höõu ñoái vôùi caùc taøi saûn nhö: nhaø, 

ñaát, taøu thuyeàn, maùy bay, oâ toâ, xe maùy, suùng theå thao, voán kinh doanh cuûa caùc 

coâng ty, caùc taøi saûn voâ hình nhö nhaõn hieäu thöông maïi, quyeàn sôû höõu trí tueä, baûn 

quyeàn saùng cheá. Giaù tính thueá thöôøng laø soá tieàn ghi treân vaên töï chuyeån nhöôïng 

taøi saûn hoaëc theo giaù thò tröôøng. Thueá suaát coù theå laø moät möùc tuyeät ñoái, tyû leä 

hoaëc luõy tieán tuøy theo töøng tröôøng hôïp. Thueá ñaêng kyù taøi saûn khoâng ñieàu chænh 

ñoái vôùi thu nhaäp phaùt sinh töø taøi saûn. 

- Thueá thöøa keá vaø thueá quaø taëng: Thueá ñaùnh vaøo ngöôøi nhaän taøi saûn thöøa 

keá hoaëc bieáu taëng, ñöôïc ñaùnh moät laàn khi phaùt sinh söï kieän cho thöøa keá hoaëc 
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taëng quaø. Thueá suaát luõy tieán, möùc ñoäng vieân coù theå cao hôn so vôùi tröôøng hôïp 

thueá ñaùnh vaøo taøi saûn nhöôïng baùn coù thu tieàn, có quy định khởi điểm chịu thuế. 

Ngoài ra, khi xaùc ñònh trò giaù taøi saûn tính thueá, ñoái töôïng noäp thueá coøn ñöôïc 

höôûng moät soá khoaûn khaáu tröø. Möùc ñoä luõy tieán cuûa thueá vaø caùc khoaûn khaáu tröø 

cao hay thaáp tuøy theo moái quan heä giöõa ngöôøi nhaän taøi saûn vaø ngöôøi cho thöøa keá 

hoaëc taëng quaø vaø muïc tieâu cuûa vieäc ñaùnh thueá. 

Theo quan ñieåm naøy, chính saùch thueá ñoái vôùi taøi saûn baûo ñaûm ñöôïc caùc 

muïc tieâu laø coâng baèng xaõ hoäi, taïo nguoàn thu cho ngaân saùch ñòa phöông.  

3.3.2. Quan ñieåm 2: Thueá taøi saûn ñieàu chænh ñoái vôùi taøi saûn nhaø nöôùc 

quaûn lyù. 

Quan ñieåm naøy cho raèng chính saùch thueá taøi saûn chæ ñieàu chænh ñoái vôùi 

moät soá taøi saûn nhaø nöôùc caàn vaø coù theå quaûn lyù. Theo caùch tieáp caän naøy, chính 

saùch thueá taøi saûn coù theå löïa choïn moät trong hai moâ hình sau: 

Moâ hình 1: chính saùch thueá taøi saûn seõ goàm ba hình thöùc thueá sau ñaây: 

- Thueá nhaø, ñaát: Thueá ñaùnh vaøo caùc ñoái töôïng coù quyeàn söû duïng ñaát, 

quyeàn sôû höõu nhaø, vaät kieán truùc gaén treân ñaát. Thueá thu haøng naêm, vôùi möùc ñoäng 

vieân thaáp, tính baèng tyû leä phaàn traêm treân trò giaù ñaát, trò giaù nhaø, vaät kieán truùc. Trò 

giaù ñaát tính thueá ñöôïc xaùc ñònh laø toång trò giaù ñaát maø ñoái töôïng coù quyeàn söû duïng 

tính theo giaù thò tröôøng. Trò giaù nhaø, vaät kieán truùc tính thueá laø toång trò giaù nhaø sau 

khi ñaõ tröø caùc chi phí mua saém, xaây döïng nhaø vaø khoaûn mieãn tröø tröôùc khi tính 

thueá hoaëc laø toång soá tieàn cho thueâ nhaø, vaät kieán truùc nhaän ñöôïc haøng naêm. 

- Thueá ñaêng kyù taøi saûn (thueá tröôùc baï): gioáng nhö thueá ñaêng kyù taøi saûn 

cuûa quan ñieåm thöù nhaát, thueá ñöôïc thu moät laàn vaøo ngöôøi coù taøi saûn naèm trong 

danh muïc taøi saûn nhaø nöôùc caàn quaûn lyù khi thöïc hieän caùc thuû tuïc ñaêng kyù taøi saûn 

hoaëc khi coù nhu caàu ñöôïc xaùc nhaän tính phaùp lyù cuûa caùc vaên töï lieân quan ñeán caùc 
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giao dòch chuyeån nhöôïng ñoái vôùi taøi saûn nhö: nhaø, ñaát, taøu thuûy, oâ toâ, xe maùy, 

voán kinh doanh cuûa coâng ty, caùc taøi saûn voâ hình nhö nhaõn hieäu thöông maïi, 

quyeàn sôû höõu trí tueä… 

- Thueá thöøa keá vaø thueá quaø taëng: töông töï nhö quan ñieåm ñaàu, ñaây laø loaïi 

thueá ñaùnh vaøo ngöôøi nhaän taøi saûn thöøa keá hoaëc quaø bieáu taëng, ñöôïc ñaùnh moät laàn 

khi phaùt sinh söï vieäc cho thöøa keá hoaëc taëng quaø. Thueá suaát luõy tieán, möùc ñoäng 

vieân coù theå cao hôn so vôùi tröôøng hôïp thueá ñaùnh vaøo taøi saûn nhöôïng baùn coù thu 

tieàn, coù quy ñònh khôûi ñieåm chòu thueá. Ngoaøi ra, khi xaùc ñònh trò giaù tính taøi saûn 

tính thueá, ñoái töôïng noäp thueá coøn ñöôïc höôûng moät soá khoaûn tröø. Möùc ñoä luõy tieán 

cuûa thueá vaø caùc khoaûn khaáu tröø cao hay thaáp tuøy theo moái quan heä giöõa ngöôøi 

nhaän taøi saûn vaø ngöôøi cho thöøa keá hoaëc taëng quaø vaø muïc tieâu cuûa vieäc ñaùnh 

thueá. 

Moâ hình 2: chính saùch thueá taøi saûn seõ goàm ba loaïi thueá sau ñaây: 

- Thueá söû duïng ñaát: Thueá ñaùnh vaøo caùc ñoái töôïng coù quyeàn söû duïng ñaát, 

söû duïng vaøo caùc muïc ñích khaùc nhau. Thueá thu haøng naêm, vôùi möùc ñoäng vieân 

thaáp, tính baèng tyû leä % treân trò giaù ñaát tính thueá. Trò giaù ñaát tính thueá ñöôïc xaùc 

ñònh döïa theo giaù thò tröôøng cuûa töøng maûnh ñaát maø ñoái töôïng noäp thueá coù quyeàn 

söû duïng. 

- Thueá nhaø: thueá ñaùnh vaøo caùc ñoái töôïng coù quyeàn sôû höõu nhaø, vaät kieán 

truùc gaén treân ñaát. Thueá thu haøng naêm, vôùi möùc ñoäng vieân thaáp, tính baèng tyû leä % 

treân toång trò giaù nhaø, vaät kieán truùc tính thueá. Trò giaù nhaø, vaät kieán truùc tính thueá 

laø toång trò giaù nhaø, vaät kieán truùc sau khi ñaõ tröø caùc chi phí mua saém, xaây döïng 

nhaø, vaät kieán truùc vaø khoaûn mieãn tröø tröôùc khi tính thueá hoaëc laø toång soá tieàn chi 

thueâ nhaø, vaät kieán truùc nhaän ñöôïc haøng naêm. 

- Thueá ñaêng kyù taøi saûn (thueá tröôùc baï): gioáng nhö thueá ñaêng kyù taøi saûn 

cuûa quan ñieåm thöù nhaát, thueá ñöôïc thu moät laàn vaøo ngöôøi coù taøi saûn naèm trong 
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danh muïc taøi saûn nhaø nöôùc caàn quaûn lyù khi thöïc hieän caùc thuû tuïc ñaêng kyù taøi saûn 

hoaëc khi coù nhu caàu ñöôïc xaùc nhaän tính phaùp lyù cuûa caùc vaên töï lieân quan ñeán caùc 

giao dòch chuyeån nhöôïng ñoái vôùi taøi saûn nhö: nhaø, ñaát, taøu thuûy, oâ toâ, xe maùy, 

voán kinh doanh cuûa coâng ty, caùc taøi saûn voâ hình nhö nhaõn hieäu thöông maïi, 

quyeàn sôû höõu trí tueä… Giaù tính thueá laø soá tieàn ghi treân vaên töï chuyeån nhöôïng taøi 

saûn hoaëc theo giaù thò tröôøng. Thueá suaát coù theå laø moät möùc tuyeät ñoái, tyû leä hoaëc 

luõy tieán tuøy theo töøng tröôøng hôïp. Thueá ñaêng kyù taøi saûn khoâng ñieàu chænh ñoái vôùi 

thu nhaäp phaùt sinh töø taøi saûn. 

Öu ñieåm noåi baät cuûa caû hai moâ hình veà thueá taøi saûn theo quan ñieåm vöøa 

neâu treân ñoù laø: 

- Caû hai moâ hình ñeàu laø nhöõng chính saùch thueá veà taøi saûn phuø hôïp vôùi 

thöïc tieãn Vieät Nam trong nhöõng naêm tôùi, bôûi vì: möùc thu nhaäp GDP bình quaân 

ñaàu ngöôøi cuûa Vieät Nam coøn ôû möùc thaáp, khu vöïc kinh teá tö nhaân ñang ñöôïc 

khuyeán khích phaùt trieån, khoaûng caùch cheânh leäch giaøu ngheøo veà taøi saûn chöa lôùn 

ñeán möùc phaûi can thieäp baèng thueá cuûa caûi. 

- Chính saùch thueá theo hai moâ hình naøy ñaõ coù theå lyù giaûi ñöôïc cô sôû khoa 

hoïc cuûa vieäc ñaùnh  thueá taøi saûn treân giaù trò quyeàn söû duïng ñaát; ñoàng thôøi, cuõng 

deã daøng giaûi thích ñöôïc tính khoa hoïc cuûa vieäc ñaùnh thueá ñaêng kyù taøi saûn (thueá 

tröôùc baï). Bôûi vì, chuùng ta quaûn lyù ñaát ñai theo sôû höõu toaøn daân, quyeàn söû duïng 

ñaát laø taøi saûn, chuû sôû höõu taøi saûn ñoù ñaêng kyù taøi saûn cuûa mình seõ ñoùng thueá tröôùc 

baï, vaø thueá söû duïng ñaát haøng naêm.  

3.3.3. Quan ñieåm xaây döïng chính saùch thueá taøi saûn ôû Vieät Nam: 

Töø caùc quan ñieåm treân veà xaây döïng thueá taøi saûn chuùng ta nhaän thaáy raèng: 

Quan ñieåm 1 vôùi naêm hình thöùc ñaùnh thueá taøi saûn (Thueá cuûa caûi treân giaù 

trò taøi saûn roøng, thueá ñaát, thueá nhaø, thueá tröôùc baï, thueá thöøa keá-quaø taëng) chöa 
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thaät söï phuø hôïp vôùi thöïc tieãn cuûa Vieät Nam hieän nay vaø trong nhöõng naêm tôùi, vaø 

cuõng chöa lyù giaûi ñöôïc caên cöù khoa hoïc cuûa caùc saéc thueá naøy, vì nhöõng lyù do sau: 

- Lyù do thöù nhaát: hình thöùc thueá cuûa caûi chæ thích hôïp trong ñieàu kieän xaõ 

hoäi coù möùc thu nhaäp GDP bình quaân ñaàu ngöôøi cao, khu vöïc kinh teá tö nhaân phaùt 

trieån, taøi saûn coù söï taäp trung quaù möùc vaøo moät nhoùm ngöôøi giaøu coù daãn ñeán 

khoaûng caùch cheânh leäch giaøu ngheøo lôùn. Vì vaäy, ñeå baûo ñaûm coâng baèng xaõ hoäi 

vaø oån ñònh neàn kinh teá, caàn thieát phaûi ñieàu chænh khoaûng caùch cheânh leäch ñoù 

baèng hình thöùc thueá cuûa caûi. Tuy nhieân, ôû Vieät Nam hieän nay vaø keå caû trong 

nhöõng naêm tôùi, khu vöïc kinh teá tö nhaân vaãn ñang caàn ñöôïc hoã trôï vaø khuyeán 

khích phaùt trieån, möùc ñoä cheânh leäch thöïc teá veà taøi saûn giöõa caùc taàng lôùp daân cö 

chöa ôû möùc quaù cao, heä soá phaûn aùnh möùc ñoä baát bình ñaúng giöõa ngöôøi giaøu vaø 

ngöôøi ngheøo ôû nöôùc ta naêm 1999 vaøo khoaûng 0,390 (Theo keát quaû ñieàu tra ñôøi 

soáng, kinh teá hoä gia ñình naêm 1999 cuûa Nhaø xuaát baûn Thoáng keâ, Haø Noäi, 2000). 

Möùc thu nhaäp GDP bình quaân ñaàu ngöôøi cuûa Vieät Nam coøn thaáp so vôùi caùc nöôùc 

trong khu vöïc. Beân caïnh ñoù, ta vaãn ñang thöïc hieän chuû tröông khuyeán khích thu 

huùt voán ñaàu tö nöôùc ngoaøi vaø phaùt huy noäi löïc neàn kinh teá ñeå xaây döïng ñaát nöôùc 

trôû thaønh nöôùc coâng nghieäp vaøo naêm 2020, voán dó  yeâu caàu söï phaùt trieån cuûa taát 

caû caùc thaønh phaàn kinh teá, neáu aùp duïng thueá cuûa caûi ñoái vôùi moät nhoùm ngöôøi 

giaøu coù (trong ñoù seõ bao goàm caû giôùi kinh doanh) seõ haïn cheá veà vieäc khuyeán 

khích caùc thaønh phaàn naøy tham gia vaøo neàn kinh teá. Ngoaøi ra, chuùng ta coøn 

nhieàu haïn cheá trong coâng taùc kieåm soaùt vaø quaûn lyù thu nhaäp, taøi saûn cuûa daân cö 

noùi chung, vaø chuùng ta vaãn chöa coù ñuû cô sôû phaùp lyù laãn kinh nghieäm thöïc tieãn 

ñeå coù theå aùp duïng hình thöùc thueá cuûa caûi (ta chöa coù luaät veà quaûn lyù taøi saûn, 

coâng taùc thoáng keâ taøi saûn cuûa daân cö töø tröôùc ñeán nay chöa thaønh neàn neáp,…) 

- Lyù do thöù hai: Hình thöùc thueá ñaát ñaùnh vaøo chuû sôû höõu ñaát ñai khoâng 

thích hôïp vôùi thöïc tieãn Vieät Nam. Vì ñaát ñai cuûa chuùng ta thuoäc sôû höõu toaøn daân, 
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nhaø nöôùc chæ giao quyeàn söû duïng ñaát cho toå chöùc, caù nhaân söû duïng ñaát oån ñònh, 

laâu daøi. Neáu ñaùnh thueá vaøo chuû sôû höõu ñaát thì khoâng khaùc gì vieäc nhaø nöôùc töï 

ñaùnh thueá vaøo chính mình. 

- Lyù do thöù ba: khi xaây döïng chính saùch thueá taøi saûn theo quan ñieåm naøy, 

chuùng ta seõ phaûi söûa ñoåi cuøng luùc haàu heát caùc chính saùch thueá hieän haønh, nhö: 

xaùc ñònh giaù trò cuûa caûi cuûa caùc taàng lôùp daân cö, xaùc ñònh laïi quyeàn sôû höõu veà ñaát 

ñai, ban haønh luaät veà quaûn lyù taøi saûn… neân khoâng theå giaûi quyeát trong moät thôøi 

gian ngaén. Veà maët taâm lyù ngöôøi noäp, deã gaây ngoä nhaän laø sau nhieàu naêm ñaát 

nöôùc thöïc hieän ñoåi môùi, ñôøi soáng nhaân daân vöøa ñöôïc caûi thieän vaø naâng cao phaàn 

naøo, nay nhaø nöôùc ñaõ ban haønh caùc loaïi thueá môùi ñeå ñieàu chænh theâm vaøo thu 

nhaäp vaø taøi saûn cuûa ngöôøi daân; vì theá, coâng taùc tuyeân truyeàn, giaûi thích phöùc taïp 

vaø caàn phaûi coù thôøi gian, do ñoù tính khaû thi seõ thaáp. 

Quan ñieåm thöù  2 ñöa ra hai moâ hình khi xaây döïng thueá taøi saûn, trong ñoù 

moâ hình 1 goàm thueá nhaø, ñaát, thueá daêng kyù taøi saûn vaø thueá thöøa keá-quaø taëng; moâ 

hình 2 goàm thueá söû duïng ñaát, thueá nhaø, vaø thueá ñaêng kyù taøi saûn. Tuy nhieân, xeùt 

theo phöông dieän chính saùch, caû hai moâ hình ñeàu chöa ñaùp öùng ñöôïc yeâu caàu 

coâng baèng xaõ hoäi vaø tính trung laäp cuûa thueá, vì thueá taøi saûn ôû ñaây chæ ñaùnh vaøo 

moät soá taøi saûn nhaø nöôùc caàn vaø coù theå quaûn lyù.  

Rieâng moâ hình thöù nhaát coøn coù theâm nhöôïc ñieåm laø ñoäng chaïm nhieàu ñeán 

heä thoáng chính saùch thueá hieän haønh neân gaây taùc ñoäng khoâng toát ñeán taâm lyù daân 

cö, vì vaäy, moâ hình naøy coù tính khaû thi thaáp. Cuï theå: 

- Vieäc ban haønh thueá nhaø, ñaát ñoøi hoûi phaûi baõi boû Luaät thueá söû duïng ñaát 

noâng nghieäp vaø Phaùp leänh thueá nhaø, ñaát hieän haønh ñeå xaây döïng moät luaät thueá 

chung, trong ñoù ñieàu chænh caû ñaát vaø nhaø. 
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- Vieäc ban haønh thueá quaø taëng, thueá thöøa keá ñoøi hoûi phaûi söûa ñoåi, boå sung 

luaät thueá Thu nhaäp doanh nghieäp, Phaùp leänh thueá thu nhaäp ñoái vôùi ngöôøi coù thu 

nhaäp cao vaø leä phí tröôùc baï hieän haønh. 

Do ñoù, caên cöù vaøo tình hình thöïc tieãn cuûa Vieät Nam, chuùng ta thaáy raèng 

vieäc xaây döïng chính saùch thueá ñoái vôùi taøi saûn ôû nöôùc ta neân theo moâ hình thöù hai 

cuûa quan ñieåm hai seõ phuø hôïp vaø coù tính khaû thi hôn.  

3.4. Phöông höôùng xaây döïng caùc chính saùch thueá ñoái vôùi taøi saûn ôû Vieät 

Nam giai ñoaïn 2005 -2010: 

Phöông höôùng xaây döïng chính saùch thueá ñoái vôùi taøi saûn ôû nöôùc ta trong 

giai ñoaïn naøy phaûi nhaèm ñaït ñöôïc nhöõng muïc tieâu veà chöông trình caûi caùch heä 

thoáng thueá noùi chung, vaø phuø hôïp vôùi moâ hình veà thueá taøi saûn ñaõ ñeà ra. Vì vaäy, 

ñoøi hoûi chuùng ta caàn coù thôøi gian vaø trình töï thöïc hieän cuï theå. Tröôùc maét, chuùng 

ta coù theå tieán haønh nhö sau: 

- Ban haønh Luaät thueá ñaêng kyù taøi saûn (hay thueá tröôùc baï) thay theá cho leä 

phí tröôùc baï ñeå theå hieän ñuùng vôùi baûn chaát cuûa khoaûn thu naøy. 

- Xaây döïng Luaät thueá söû duïng ñaát treân cô sôû söûa ñoåi, boå sung Luaät thueá söû 

duïng ñaát noâng nghieäp theo höôùng môû roäng phaïm vi ñieàu chænh ñoái vôùi ñaát 

söû duïng vaøo caùc muïc ñích khaùc nhö ñaát ôû, xaây döïng … 

- Xaây döïng Luaät thueá nhaø treân cô sôû söûa ñoåi, boå sung Phaùp leänh thueá nhaø, 

ñaát hieän nay ñeå ñieàu chænh thueá ñoái vôùi taøi saûn laø nhaø, vaät kieán truùc…  

Phöông höôùng xaây döïng cuï theå caùc chính saùch thueá taøi saûn nhö sau: 
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3.4.1 Xaây döïng thueá ñaêng kyù taøi saûn: 

Thueá ñaêng kyù taøi saûn laø khoaûn thu maø caùc toå chöùc, caù nhaân khi noäp seõ 

ñöôïc nhaø nöôùc cung caáp dòch vuï haønh chính, phaùp lyù töông öùng… Ñoù laø nhaø nöôùc 

coâng nhaän vaø baûo veä quyeàn sôû höõu, quyeàn söû duïng taøi saûn hôïp phaùp.  

  3.4.1.1 Quan ñieåm veà xaây döïng thueá ñaêng kyù taøi saûn: 

 Thueá ñaêng kyù taøi saûn ñöôïc xaây döïng treân quan ñieåm phaùt trieån tính chaát 

thueá cuûa leä phí tröôùc baï, thueá ñaùnh moät laàn vaøo caùc taøi saûn chòu thueá khi caùc chuû 

theå ñaêng kyù quyeàn sôû höõu, söû duïng taøi saûn. Vieäc phaùt trieån leä phí tröôùc baï theo 

höôùng naøy coù öu ñieåm laø keát hôïp moät caùch hôïp lyù tính chaát phí vaø tính chaát thueá 

cuûa leä phí tröôùc baï hình thaønh moät saéc thueá thoáng nhaát. Nhö vaäy, thueá ñaêng kyù 

taøi saûn seõ keá thöøa coù boå sung, söûa ñoåi chính saùch hieän haønh veà leä phí tröôùc baï. 

 Thoâng qua thueá ñaêng kyù taøi saûn, nhaø nöôùc quaûn lyù, kieåm soaùt ñöôïc caùc taøi 

saûn quan troïng, töøng böôùc baûo ñaûm traät töï kyû cöông trong chuyeån dòch taøi saûn, 

taïo caên cöù cho vieäc xaây döïng moät soá chính saùch veà kinh teá – xaõ hoäi. 

 Thueá ñaêng kyù taøi saûn vöøa ñoäng vieân ñöôïc nguoàn thu, ñaûm baûo tính chaát 

ñieàu tieát thu nhaäp cuûa saéc thueá naøy, vöøa coù chi phí haønh thu khoâng cao, ñaûm baûo 

ñöôïc tính hieäu quaû vaø coâng baèng.  

 Vôùi nhöõng quan ñieåm naøy, ñoái chieáu vôùi hoaøn caûnh cuï theå ôû Vieät Nam, 

ñaây laø saéc thueá phuø hôïp vaø coù tính khaû thi.  

  3.4.1.2 Noäi dung chuû yeáu cuûa Luaät thueá ñaêng kyù taøi saûn:                  

 - Taøi saûn chòu thueá ñaêng kyù taøi saûn: Laø caùc taøi saûn thuoäc danh muïc nhaø 

nöôùc caàn quaûn lyù vaø thuoäc dieän phaûi ñaêng kyù quyeàn sôû höõu, söû duïng.  Coù theå vaãn 

quy ñònh nhö caùc taøi saûn hieän ñang chòu leä phí tröôùc baï hieän nay, bao goàm caùc 

loaïi taøi saûn: ñaát ñai, vaät kieán truùc vaø nhöõng taøi saûn gaén lieàn vôùi ñaát, phöông tieän 
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vaän taûi, suùng saên vaø suùng theå thao. Tuy nhieân, ñoái vôùi moät soá taøi saûn cuï theå caàn 

ñöôïc xem xeùt ñaày ñuû hôn, nhö voán kinh doanh… 

 Ñoái vôùi nhaø, vaät kieán truùc treân ñaát: hieän nay ñöôïc xem laø moät taøi saûn lôùn 

cuûa ñaïi ña soá ngöôøi daân, theå hieän ñöôïc möùc ñoä giaøu coù cuûa chuû sôû höõu vaø coù ñaëc 

tính coá ñònh, gaén lieàn vôùi ñaát, deã quaûn lyù. Chính vì vaäy caàn coù caùch ñoái xöû khaùc 

veà thueá ñoái vôùi loaïi taøi saûn naøy, ngoaøi vieäc noäp thueá ñaêng kyù taøi saûn khi chuû sôû 

höõu ñaêng kyù quyeàn sôû höõu coøn phaûi noäp thueá nhaø haøng naêm. Thueá seõ ñaùnh vaøo 

caùc loaïi nhaø, vaät kieán truùc treân ñaát. 

 Ñoái vôùi ñaát ñai, do cheá ñoä sôû höõu toaøn daân, caùc toå chöùc, caù nhaân chæ ñöôïc 

nhaø nöôùc caáp quyeàn söû duïng ñaát. Do ñoù, quyeàn söû duïng ñaát trôû thaønh moät taøi saûn 

quan troïng cuûa toå chöùc, caù nhaân ñoù vaø khi hoï ñaêng kyù quyeàn söû duïng ñaát phaûi 

noäp thueá ñaêng kyù taøi saûn. 

 Ñoái vôùi tieàn voán, laø taøi saûn söû duïng trong kinh doanh döôùi hình thöùc luaân 

chuyeån tieàn teä. Hieän taïi, ôû Vieät Nam voán kinh doanh cuûa caùc toå chöùc, caù nhaân 

ñang chòu söï ñieàu chænh cuûa thueá moân baøi, thu haøng naêm caên cöù vaøo voán kinh 

doanh. Do ñoù, thueá ñaêng kyù taøi saûn treân voán kinh doanh coù theå thay cho thueá 

moân baøi hieän nay. 

 - Taøi saûn khoâng thuoäc dieän chòu thueá: ñöôïc xaùc laäp caên cöù vaøo tính chaát, 

muïc ñích cuûa vieäc söû duïng taøi saûn; chuû theå sôû höõu, söû duïng taøi saûn vaø ñaët trong 

moái quan heä vôùi caùc chính saùch kinh teá xaõ hoäi khaùc. Tröôùc maét, coù theå quy ñònh 

caùc taøi saûn khoâng thuoäc dieän chòu thueá ñaêng kyù taøi saûn gioáng nhö caùc taøi saûn 

khoâng thuoäc dieän chòu leä phí tröôùc baï nhö hieän nay. Ñoù laø ñaát ñai, caùc taøi saûn söû 

duïng cho muïc ñích coâng coäng; an ninh, quoác phoøng; nghieân cöùu khoa hoïc, cô 

quan ngoaïi giao ñöôïc höôûng tieâu chuaån mieãn tröø; taøi saûn phaân chia, saùp nhaäp, 

chuyeån ñoåi cuûa cuøng moät chuû sôû höõu; taøi saûn cuûa moät soá ñoái töôïng chính saùch xaõ 

hoäi… 
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 - Ñoái töôïng noäp thueá: toå chöùc, caù nhaân khi mua saém, xaây döïng môùi, khi 

chuyeån nhöôïng caùc taøi saûn thuoäc danh muïc nhaø nöôùc quaûn lyù muoán xaùc laäp 

quyeàn sôû höõu hôïp phaùp laø ñoái töôïng phaûi noäp thueá. 

 - Caên cöù tính thueá: Bao goàm giaù tính thueá vaø thueá suaát. 

 Giaù tính thueá laø giaù trò thöïc teá cuûa taøi saûn ghi taïi caùc chöùng töø phaùp lyù lieân 

quan ñeán vieäc xaây döïng, mua saém, chuyeån nhöôïng taøi saûn. Giaù tính thueá xaây 

döïng theo caùc chöùng töø naøy cuõng chính laø giaù thò tröôøng cuûa taøi saûn taïi thôøi ñieåm 

phaùt sinh nghóa vuï thueá. Trong moät soá tröôøng hôïp, giaù tính thueá coù theå laø giaù thò 

tröôøng cuûa taøi saûn töông ñöông hoaëc gioáng heät; laø giaù trò tính toaùn hoaëc giaù quy 

ñònh, aán ñònh cuûa cô quan coù thaåm quyeàn. Chaúng haïn, ñoái vôùi taøi saûn laø ñaát ñai 

thì giaù tính thueá laø giaù ñöôïc coâng boá haøng naêm theo luaät ñaát ñai naêm 2003. 

 Thueá suaát duøng laøm caên cöù tính thueá ñaêng kyù taøi saûn ñöôïc quy ñònh theo 

tyû leä phaàn traêm treân trò giaù tính thueá tuyø thuoäc vaøo tính chaát töøng loaïi taøi saûn, 

chuû sôû höõu taøi saûn, ñòa baøn söû duïng taøi saûn nhaèm ñaûm baûo ñoäng vieân hôïp lyù phaàn 

thu nhaäp cuûa caùc chuû theå vaø phuø hôïp vôùi caùc chính saùch kinh teá – xaõ hoäi khaùc 

cuûa nhaø nöôùc. Do vaäy coù theå quy ñònh thueá suaát thaáp ñoái vôùi caùc taøi saûn thuoäc sôû 

höõu cuûa doanh nghieäp vaø caùc taøi saûn coù giaù trò lôùn thuoäc dieän chòu caùc saéc thueá 

haøng naêm (nhö thueá nhaø, thueá söû duïng ñaát); quy ñònh thueá suaát cao ñoái vôùi 

nhöõng taøi saûn chæ chòu thueá moät laàn hoaëc cuûa caùc caù nhaân ôû caùc ñoâ thò lôùn… 

Höôùng hoaøn thieän thueá ñaêng kyù taøi saûn laø môû roäng dieän taøi saûn phaûi chòu 

thueá, goùp phaàn taïo laäp söï coâng baèng xaõ hoäi giöõa caùc toå chöùc, caù nhaân coù quyeàn 

sôû höõu, söû duïng taøi saûn. Do ñoù, thueá suaát coù theå seõ phaân bieät giöõa loaïi taøi saûn do 

thu nhaäp chính ñaùng töø söùc lao ñoäng vaø töø caùc nguoàn khaùc, nhöõng taøi saûn ñöôïc 

thöøa höôûng töø nguoàn khoâng baèng söùc lao ñoäng taïo ra, nhö cho, taëng, thöøa keá seõ 

phaûi chòu möùc thueá suaát cao, coù theå laø raát cao (nhö moät soá nöôùc thueá ñaêng kyù  taøi 

saûn thöøa keá, cho taëng thaäm chí coøn ñeán 70% – 89%) 
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 Caùc vaán ñeà lieân quan ñeán vieäc thu, noäp thueá ñaêng kyù taøi saûn nhö quy ñònh 

veà keâ khai, ñaêng kyù, noäp thueá; xöû lyù vi phaïm, khen thöôûng; khieáu naïi, thôøi hieäu; 

toå chöùc thöïc hieän vaø ñieàu khoaûn thi haønh ñöôïc quy ñònh phuø hôïp vôùi tình hình 

thöïc teá veà ñaêng kyù vaø quaûn lyù taøi saûn hieän haønh vaø baûo ñaûm ñoàng boä vôùi caùc saéc 

thueá khaùc trong heä thoáng chính saùch thueá. Ngoaøi ra, chính saùch thueá cuõng coù quy 

ñònh mieãn, giaûm thueá trong moät soá tröôøng hôïp. Tuy nhieân, neân thu heïp moät soá 

tröôøng hôïp mieãn, giaûm thueá ñaêng kyù taøi saûn, chaúng haïn tröôøng hôïp khi chuyeån 

dòch taøi saûn giöõa cha meï vaø con caùi nhö hieän nay… 

 Haïn cheá cuûa saéc thueá naøy laø môùi chæ ñaùnh thueá ñöôïc moät laàn khi ñaêng kyù 

taøi saûn vaø ñaõ ñoàng nhaát hoaù phöông thöùc ñaùnh thueá ñoái vôùi caùc taøi saûn chòu thueá. 

Caùc taøi saûn naøy coù tính chaát khaùc nhau, vò trí khaùc nhau ñoái vôùi ñôøi soáng, thu 

nhaäp cuûa ngöôøi daân neân khi aùp duïng saéc thueá naøy, ngoaøi vieäc phaân bieät thueá 

suaát theo töøng loaïi taøi saûn caàn xaây döïng vaø hoaøn thieän caùc saéc thueá khaùc lieân 

quan ñeå ñaûm baûo tính ñoàng boä, hôïp lyù cuûa heä thoáng thueá.  

3.4.2 Xaây döïng thueá söû duïng ñaát: 

Thueá söû duïng ñaát laø thueá ñaùnh haøng naêm vaøo vieäc söû duïng ñaát theo caùc 

muïc ñích khaùc nhau ñoái vôùi nhöõng ngöôøi coù quyeàn söû duïng ñaát. 

  3.4.2.1 Quan ñieåm xaây döïng thueá söû duïng ñaát: 

 Chính saùch thueá SDÑ ñöôïc xaây döïng treân cô sôû keá thöøa coù choïn loïc hai 

loaïi thueá söû duïng ñaát hieän haønh ñeå aùp duïng cho caùc muïc ñích söû duïng ñaát, khoâng 

phaân bieät muïc ñích söû duïng ñaát nhaèm ñaûm baûo söï coâng baèng veà quyeàn lôïi vaø 

nghóa vuï kinh teá cuûa ngöôøi söû duïng ñaát. 

 Chuùng ta xaùc ñònh ñaát ñai laø nguoàn taøi saûn quoác gia quyù hieám, do ñoù caàn 

phaûi ñöôïc quaûn lyù chaët cheõ, khuyeán khích söû duïng ñaát hôïp lyù, tieát kieäm, coù hieäu 

quaû, ngaên chaën ñaàu cô, luõng ñoaïn ñaát ñai. 
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 Thoâng qua chính saùch thueá söû duïng ñaát, thöïc hieän kieåm keâ, kieåm soaùt quyõ 

ñaát ñai vôùi töøng ñoái töôïng söû duïng ñaát vaø taïo nguoàn thu quan troïng cho ngaân 

saùch ñòa phöông. 

 Thueá söû duïng ñaát khi thöïc hieän phaûi baûo ñaûm coâng baèng veà quyeàn lôïi vaø 

nghóa vuï kinh teá cuûa ngöôøi söû duïng ñaát, phuø hôïp vôùi Luaät ñaát ñai. 

  3.4.2.2 Noäi dung chuû yeáu cuûa Luaät thueá söû duïng ñaát: 

Luaät thueá söû duïng ñaát seõ thay theá cho Luaät thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp 

vaø Phaùp leänh thueá nhaø, ñaát hieän haønh. 

 - Ñoái töôïng chòu thueá laø ñaát ñai ñöôïc söû duïng vaøo saûn xuaát noâng nghieäp, 

ñaát ôû, ñaát xaây döïng coâng trình, ñaát phuïc vuï saûn xuaát kinh doanh vaø caùc muïc ñích 

khaùc. 

 - Ñoái töôïng noäp thueá laø moïi toå chöùc, caù nhaân thöïc teá ñang söû duïng ñaát vaøo 

caùc muïc ñích khaùc nhau (saûn xuaát noâng nghieäp, laâm nghieäp, nuoâi troàng thuyû saûn, 

laøm muoái, ôû, xaây döïng coâng trình, kinh doanh…), khoâng phaân bieät ngöôøi söû duïng 

ñaát ñaõ coù giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát hay chöa coù giaáy chöùng nhaän 

quyeàn söû duïng ñaát. 

 - Höôùng ñieàu tieát laø ñaát söû duïng vaøo muïc ñích kinh doanh, dòch vuï phaûi 

chòu möùc thueá suaát cao hôn ñaát söû duïng vaøo saûn xuaát noâng nghieäp, ñaát ôû vaø caùc 

loaïi ñaát hoaït ñoäng khoâng vì muïc ñích kinh doanh. 

 - Caên cöù tính thueá laø dieän tích, giaù tính thueá, thueá suaát (thay cho caên cöù 

tính thueá hieän nay laø dieän tích, haïng ñaát vaø ñònh suaát thueá cuûa töøng haïng ñaát tính 

baèng kg thoùc), trong ñoù: 

  + Dieän tích ñaát söû duïng: 

 Laø toaøn boä dieän tích maø toå chöùc, caù nhaân ñöôïc nhaø nöôùc giao quyeàn söû 

duïng ñaát ghi trong soå ñòa chính hoaëc giaáy chöùng nhaän, quyeát ñònh giao ñaát cuûa cô 

quan nhaø nöôùc coù thaåm quyeàn. Neáu ngöôøi söû duïng ñaát chöa coù giaáy chöùng nhaän 
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quyeàn söû duïng ñaát, thì coù theå caên cöù vaøo dieän tích ñaát töï keâ khai coù xaùc nhaän cuûa 

chính quyeàn ñòa phöông. 

  + Giaù ñaát tính thueá: 

 Giaù ñaát tính thueá seõ ñöôïc xaùc ñònh theo nhöõng quy ñònh veà giaù ñaát 

cuûa Luaät ñaát ñai 2003 (Ñieàu 55, 56, 57) vaø Nghò ñònh soá 188/2004/NÑ-CP ngaøy 

16/11/2004 cuûa Chính phuû veà phöông phaùp xaây döïng giaù ñaát vaø khung giaù caùc 

loaïi ñaát. Giaù ñaát do UBND tænh, thaønh phoá quy ñònh, ñöôïc coâng boá haøng naêm 

theo quy ñònh cuûa luaät ñaát ñai (treân cô sôû khung giaù ñaát vaø heä soá do nhaø nöôùc 

quy ñònh, phuø hôïp vôùi giaù trò söû duïng hoaëc giaù trò sinh lôïi cuûa töøng loaïi ñaát nhöng 

phaûi theo nguyeân taéc cuûa thò tröôøng) (baûng 3.1 vaø baûng 3.2). Theo ñònh kyø, haøng 

naêm nhaø nöôùc seõ quy ñònh ñieàu chænh laïi giaù cho saùt vôùi dieãn bieán thò tröôøng. 

Tuy nhieân, coù theå xaây döïng giaù tính thueá thaáp hôn giaù thò tröôøng ôû möùc vöøa phaûi 

(ví duï töø 70% - 80% giaù thò tröôøng) ñeå ñaûm baûo yeâu caàu ñoäng vieân cho NSNN. 

+ Veà thueá suaát: 

Vieäc xaây döïng thueá suaát luoân döïa treân hai cô sôû laø: Muïc tieâu, nhu caàu 

ñoäng vieân – caàn chi tieâu bao nhieâu cho nhu caàu quaûn lyù söû duïng ñaát; vaø giaù trò 

cuûa ñaát (laø giaù ñaát). Vieäc xaây döïng coù theå aùp duïng theo coâng thöùc: 

Thueá suaát = Toång nhu caàu ñoäng vieân : Toång giaù ñaát. 

 Trong ñoù, veà toång nhu caàu ñoäng vieân, muïc tieâu ñoäng vieân cuûa nhaø nöôùc ta 

hieän nay laø giaûm thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp. Thu thueá SDÑNN theo Luaät 

hieän haønh chæ baèng khoaûng 1/3 löôïng ñoäng vieân töø thueá SDÑNN tröôùc ñaây (chöa 

tính ñeán vieäc mieãn giaûm theo Nghò quyeát môùi ñaây cuûa Quoác hoäi ñöôïc thöïc hieän, 

ñeán 2010). Nhöng ñoái vôùi ñaát ôû vaø ñaát phi noâng nghieäp laïi caàn phaûi taêng leân ñeå 

buø laïi phaàn giaûm thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp vaø ñeå giöõ caân ñoái veà toång möùc 

hieän nay. Veà toång giaù ñaát, vieäc xaùc ñònh toång giaù trò ñaát cuûa caû nöôùc laø vieäc coøn 

gaëp nhieàu khoù khaên vaø haïn cheá. Tuy vaäy, khi giaù ñaát ñöôïc thöïc hieän toát theo 
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Luaät ñaát ñai 2003, nghóa laø giaù ñaát ñöôïc coâng boá vaøo ngaøy ñaàu moãi naêm vaø phuø 

hôïp vôùi giaù ñaát thò tröôøng, thì toång giaù trò ñaát ñai laøm caên cöù tính thueá seõ ñöôïc 

xaùc ñònh töông ñoái laø hôïp lyù. 

 Vieäc xaây döïng thueá suaát phuø hôïp cuõng caàn tính ñeán tính khaû thi cuûa cheá 

ñoä thu thueá, ñoù laø möùc ñoä noäp phaûi “vöøa söùc” ngöôøi daân. Do ñoù, thueá suaát neân 

ñöôïc xaây döïng ôû möùc thaáp. Veà nguyeân taéc, oån ñònh möùc ñoäng vieân veà thueá söû 

duïng ñaát noâng nghieäp vaø coù möùc ñoäng vieân phuø hôïp ñoái vôùi ñaát ôû, ñaát xaây döïng 

coâng trình. Veà kyõ thuaät, coù theå aùp duïng hai möùc thueá suaát khaùc nhau ñoái vôùi ñaát 

noâng nghieäp vaø ñaát ôû, ñaát kinh doanh, ñaát xaây döïng. Do ñoù, thueá suaát neân ñöôïc 

phaân bieät theo muïc ñích söû duïng ñaát, thueá suaát thueá söû duïng ñaát kinh doanh, dòch 

vuï phaûi cao hôn thueá suaát ñaát ôû vaø thueá suaát ñaát ôû thì phaûi cao hôn thueá suaát ñaát 

söû duïng vaøo saûn xuaát noâng nghieäp v.v… Ngoaøi ra, thueá suaát coøn coù theå quy ñònh 

theo luyõ tieán töøng phaàn ñöôïc aùp duïng ñoái vôùi ñaát ôû cuûa hoä gia ñình, caù nhaân. Giaù 

trò khôûi ñieåm tính thueá theo thueá suaát naøy laø möùc giaù trò trung bình cuûa moät thöûa 

ñaát coù dieän tích baèng haïn möùc giao ñaát ôû taïi ñòa phöông. UBND caáp tænh quy 

ñònh cuï theå haïn möùc giao ñaát ôû taïi ñòa phöông theo quy ñònh cuûa Luaät ñaát ñai vaø 

tình hình thöïc teá ôû ñòa phöông ñeå laøm cô sôû xaùc ñònh giaù trò khôûi ñieåm tính thueá. 

 Trong tröôøng hôïp ñaát ñaõ coù ñuû caùc ñieàu kieän ñeå ñöa vaøo söû duïng theo 

muïc ñích quy ñònh cuûa cô quan nhaø nöôùc coù thaåm quyeàn (saûn xuaát noâng nghieäp, 

laâm nghieäp, nuoâi troàng thuûy saûn, xaây döïng nhaø ôû hoaëc coâng trình…) maø ngöôøi söû 

duïng ñaát khoâng söû duïng, ñeå ñaát hoang hoùa thì aùp duïng thueá boå sung ñaùnh vaøo 

dieän tích ñaát boû troáng baèng 2 – 5 laàn möùc thueá cô baûn cuûa khu ñaát ñoù theo caùch 

tính thueá thoâng thöôøng ñaõ neâu treân. 

 Aùp duïng quy ñònh naøy seõ khaéc phuïc ñöôïc nhöõng toàn taïi cuûa chính saùch 

thueá hieän nay laø: Khaéc phuïc söï baát hôïp lyù trong söï ñoäng vieân thueá ñoái vôùi ñaát söû 

duïng vaøo caùc muïc ñích khaùc nhau; giuùp nhaø nöôùc kieåm soaùt ñöôïc quyõ ñaát quoác 
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gia. Vieäc ñaùnh thueá theo thueá suaát luõy tieán ñoái vôùi ñaát ôû seõ goùp phaàn haïn cheá 

vieäc ñaàu cô, naém giöõ ñaát ñai traùi phaùp luaät do caøng söû duïng nhieàu ñaát, ñaát coù giaù 

trò cao, thì caøng phaûi chòu möùc thueá cao. Vieäc aùp duïng thueá boå sung ñoái vôùi caùc 

khu ñaát ñaõ coù ñuû ñieàu kieän ñeå ñöa vaøo söû duïng nhöng ngöôøi söû duïng ñaát vaãn coøn 

boû hoang seõ goùp phaàn haïn cheá ñaàu cô ñaát ñai, khuyeán khích vieäc söû duïng ñaát 

moät caùch tieát kieäm, coù hieäu quaû.  

Beân caïnh ñoù, caùc quy ñònh veà mieãn giaûm thueá coù theå keá thöøa coù caûi tieán 

moät soá cheá ñoä mieãn, giaûm thueá hieän haønh theo höôùng môû roäng dieän mieãn ñoái vôùi 

caùc hoä noâng daân ngheøo ñoùi, coù khoù khaên trong saûn xuaát vaø ñôøi soáng, phuïc vuï toát 

hôn chính saùch xoùa ñoùi giaûm ngheøo vaø khuyeán khích phaùt trieån noâng nghieäp, 

noâng thoân vaø naâng daàn ñôøi soáng noâng daân, giaûm bôùt khoaûng caùch veà sinh hoaït 

giöõa thaønh thò vaø noâng thoân. 

Baûng 3.1: Khung giaù caùc loaïi ñaát 

Ñôn vò tính: Nghìn ñoàng/m2

Xaõ ñoàng baèng Xaõ trung du Xaõ mieàn nuùi 

Loaïi ñaát 
Giaù 

toái 

thieåu 

Giaù toái 

ña 

Giaù 

toái 

thieåu 

Giaù 

toái ña 

Giaù 

toái 

thieåu 

Giaù 

toái ña 

Ñaát troàng caây haøng naêm 4,0 90,0 3,0 70,0 1,0 47,5

Ñaát troàng caây laâu naêm 5,0 105,0 3,5 65,0 0,8 45,0

Ñaát röøng saûn xuaát  1,5 40,0 0,8 25,5 0,5 20,0

Ñaát nuoâi troàng thuûy saûn 3,0 90,0 2,0 50,0 0,5 24,0

Ñaát laøm muoái 1,5 41,0 1,5 41,0 1,5 41,0

Ñaát ôû taïi noâng thoân 10,0 1.250,0 4,5 850,0 2,5 600,0

Ñaát saûn xuaát, kinh doanh phi 

noâng nghieäp taïi noâng thoân 

10,0 900,0 4,5 600,0 2,5 350,0
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Nguoàn: Nghò ñònh soá 188/2004/NÑ-CP ngaøy 16/11/2004 cuûa Chính phuû 

Baûng 3.2 Khung giaù ñaát taïi ñoâ thò 

Ñôn vò tính: Nghìn ñoàng/m2

Ñaëc bieät I II III IV V 

Loaïi 

ñoâ thò 

Giaù 

toái 

thieåu 

Giaù 

toái ña 

Giaù 

toái 

thieåu 

Giaù 

toái ña 

Giaù 

toái 

thieåu

Giaù 

toái ña 

Giaù 

toái 

thieåu

Giaù 

toái ña 

Giaù 

toái 

thieåu 

Giaù 

toái ña 

Giaù 

toái 

thieåu

Giaù 

toái 

ña 

Ñaát ôû 1.500 67.500 400 42.500 150 30.000 120 19.500 50 13.350 30 6.700

Ñaát 

SXKD 

phi 

noâng 

nghieäp  

1.000 47.810 250 29.500 100 20.000 50 13.500 40 8.500 15 4.500

Nguoàn: Nghò ñònh soá 188/2004/NÑ-CP ngaøy 16/11/2004 cuûa Chính phuû 

3.4.3 Xaây döïng thueá nhaø: 

Laø loaïi thueá thu haøng naêm, vôùi möùc ñoäng vieân thaáp vaøo caùc ñoái töôïng coù 

quyeàn sôû höõu nhaø. 

  3.4.3.1 Quan ñieåm xaây döïng chính saùch thu thueá nhaø: 

 Trong vieäc xaây döïng Luaät thueá nhaø, coù caùc quan ñieåm sau: 

- Luaät thueá nhaø phaûi thöïc hieän ñöôïc yeâu caàu kieåm keâ, kieåm soaùt, quaûn lyù 

cuûa nhaø nöôùc ñoái vôùi quyõ nhaø. Töø ñoù, laøm caên cöù hoaïch ñònh caùc chính saùch kinh 

teá vó moâ veà söû duïng nhaø ôû, khuyeán khích söû duïng quyõ nhaø ôû tieát kieäm, hôïp lyù, coù 

hieäu quaû trong phaùt trieån kinh teá – xaõ hoäi. 

 - Luaät thueá nhaø ra ñôøi nhaèm goùp phaàn thöïc hieän coâng baèng xaõ hoäi, thu 

heïp khoaûng caùch cheânh leäch veà thu nhaäp, taøi saûn, ñôøi soáng cuûa caùc taàng lôùp daân 

cö. 
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 - Cuõng nhö caùc saéc thueá khaùc, Luaät thueá nhaø phaûi töøng böôùc bao quaùt 

nguoàn thu trong lónh vöïc nhaø ôû, ñoäng vieân söï ñoùng goùp cho ngaân saùch nhaø nöôùc, 

phuø hôïp vôùi yeâu caàu cuûa chöông trình caûi caùch thueá, taïo ñieàu kieän môû roäng ñaàu 

tö, xaây döïng cô sôû haï taàng, thu huùt ñaàu tö nöôùc ngoaøi vaøo Vieät Nam. 

 - Cheá ñoä thu ñoái vôùi thueá nhaø phaûi ñôn giaûn, deã hieåu, deã thöïc hieän, deã 

kieåm tra, phuø hôïp vôùi trình ñoä daân trí trung bình trong xaõ hoäi. 

 - Luaät thueá nhaø khi trieån khai thöïc hieän phaûi coù böôùc ñi thích hôïp vôùi ñieàu 

kieän kinh teá – xaõ hoäi ôû thaønh thò vaø noâng thoân, phuø hôïp vôùi khaû naêng ñoùng goùp 

cuûa ngöôøi noäp thueá, gaén vôùi yeâu caàu khuyeán khích phaùt trieån noâng nghieäp noâng 

thoân vaø naâng cao daàn ñôøi soáng nhaân daân. 

  3.4.3.2 Noäi dung chuû yeáu cuûa Luaät thueá nhaø: 

 - Ñoái töôïng chòu thueá: Laø caùc loaïi nhaø, vaät kieán truùc gaén lieàn vôùi ñaát. 

Thuoäc ñoái töôïng naøy bao goàm nhaø ôû, nhaø laøm vieäc, nhaø duøng vaøo saûn xuaát, kinh 

doanh (nhö nhaø kho, khaùch saïn, cöûa haøng, …) vaø nhaø duøng vaøo caùc muïc ñích 

khaùc. Tröôùc maét, chæ neân ñaùnh thueá ñoái vôùi nhaø töø caáp 3 trôû leân ôû thaønh phoá, thò 

xaõ.  

 - Ñoái töôïng khoâng chòu thueá: Luaät thueá nhaø khoâng thu thueá ñoái vôùi nhaø ôû 

thuoäc sôû höõu nhaø nöôùc; nhaø thuoäc sôû höõu cuûa caùc toå chöùc chính trò – xaõ hoäi; nhaø 

thuoäc sôû höõu tö nhaân duøng vaøo muïc ñích coâng coäng, toân giaùo, thôø cuùng; nhaø cuûa 

caùc cô quan ngoaïi giao theo caùc Hieäp ñònh maø Vieät Nam coù kyù keát hoaëc tham 

gia hoaëc theo thoâng leä quoác teá. 

 - Ñoái töôïng noäp thueá: Thueá nhaø do caùc chuû sôû höõu nhaø noäp. Trong tröôøng 

hôïp nhaø ñang coù tranh chaáp thì ngöôøi noäp thueá nhaø laø ngöôøi thöïc teá ñang söû duïng 

nhaø. 

 - Caên cöù tính thueá nhaø: laø dieän tích nhaø, vaät kieán truùc; giaù tính thueá vaø 

thueá suaát.  
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  + Dieän tích nhaø chòu thueá bao goàm dieän tích nhaø chính (duøng ñeå ôû, 

laøm vieäc, saûn xuaát, kinh doanh) vaø toång dieän tích coâng trình phuï (nhö nhaø beáp, 

nhaø taém, nhaø veä sinh, haønh lang, ban coâng…) coù heä soá quy ñoåi thích hôïp vôùi dieän 

tích coâng trình phuï. 

  + Giaù tính thueá nhaø do UBND tænh, thaønh phoá quy ñònh vaø coù theå oån 

ñònh trong töøng khoaûng thôøi gian nhaát ñònh (thöôøng laø 5 naêm). Giaù tính thueá nhaø 

ñöôïc tính cho töøng meùt vuoâng nhaø, caên cöù nhöõng yeáu toá sau: 

/. Chaát löôïng söû duïng cuûa nhaø ñöôïc theå hieän qua thôøi gian söû duïng. Coù theå 

vaãn vaän duïng theo quy ñònh hieän nay, caên cöù ñeå phaân loaïi nhaø cuõ hay môùi laø döïa 

vaøo thôøi gian söû duïng. Neáu nhaø ñöôïc xaây döïng trong thôøi gian 5 naêm cho ñeán 

ngaøy keâ khai thueá thì ñöôïc xeáp loaïi nhaø môùi, neáu ñaõ xaây döïng quaù 5 naêm cho 

ñeán ngaøy keâ khai thueá thì ñöôïc xeáp loaïi nhaø cuõ. Giaù tính thueá theo loaïi nhaø cuõ 

hay môùi seõ do Boä Xaây döïng quy ñònh, coù theå phaân loaïi chi tieát veà chaát löôïng söû 

duïng cuûa nhaø theo heä soá veà thôøi gian söû duïng. 

/.Phaân bieät loaïi nhaø: bieät thöï, caáp 1, caáp 2, caáp 3 hoaëc veà keát caáu chòu löïc; 

bao che nhaø, töôøng ngaên; maùi; vaät lieäu hoaøn thieän; tieän nghi sinh hoaït;.. hoaëc cho 

töøng loaïi taàng cuï theå trong nhaø (nhö nhaø treät, treät coù gaùc baèng goã hoaëc beâtoâng, 

nhaø laàu goã, nhaø laàu ñuùc…). Giaù tính thueá cho töøng loaïi nhaø cuï theå cuõng do Boä 

Xaây döïng quy ñònh. 

  + Thueá suaát: Veà nguyeân taéc xaây döïng möùc thueá suaát thaáp treân cô 

sôû keát quaû ñieàu tra, tính toaùn cuï theå ñeå phuø hôïp vôùi khaû naêng ñoùng goùp cuûa 

ngöôøi noäp thueá, ñaëc bieät vôùi tình hình thu nhaäp phoå bieán cuûa caùn boä coâng nhaân 

vieân nhaø nöôùc. 

Töø giaù nhaø tính thueá oån ñònh vaø thueá suaát hôïp lyù, coù theå quy ra möùc thueá 

haøng naêm cho 1m2 dieän tích nhaø ñeå ngöôøi noäp thueá deã daøng tính ñöôïc soá thueá 

phaûi noäp neáu khoâng coù gì thay ñoåi veà dieän tích, veà chaát löôïng nhaø (thueá suaát vôùi 
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nhaø trong thueá thoå traïch cuõ ôû mieàn Baéc laø 0,8%, ôû mieàn Nam tröôùc ngaøy giaûi 

phoùng laø töø 0,5% ñeán 1%). 

Veà mieãn, giaûm thueá: thueá nhaø coù theå ñöôïc giaûm hoaëc mieãn ñoái vôùi nhaø söû 

duïng vaøo muïc ñích lôïi ích coâng coäng nhö tröôøng hoïc, traïm xaù, beänh vieän, nhaø 

baûo taøng, ñình, chuøa, nhaø thôø…; nhaø maø chuû sôû höõu khoâng thu tieàn hoaëc tieàn thueâ 

chæ ñuû buø ñaép chi phí baûo döôõng, söûa chöõa; nhaø tình nghóa; nhaø bò thieân tai, ñòch 

hoïa; nhaø cuûa caùc ñoái töôïng chính saùch thuoäc dieän mieãn thueá,… 

 Phaân caáp nguoàn thu vaø quaûn lyù thu: Thueá nhaø ñöôïc giao cho ñòa phöông 

quaûn lyù, thu thueá. Nguoàn thu töø thueá nhaø seõ ñöôïc phaân caáp 100% cho ngaân saùch 

ñòa phöông. 

Moät soá vaán ñeà löu yù theâm khi xaây döïng Luaät thueá nhaø: 

- Ñoái vôùi ñaïi ña soá daân cö trong nöôùc, thueá nhaø ra ñôøi seõ laø theâm moät 

nghóa vuï ñoùng goùp veà moät loaïi thueá môùi trong ñôøi soáng, xaõ hoäi. Vì vaäy, khi thöïc 

hieän caàn heát söùc thaän troïng, traùnh nhöõng sai soùt nhaèm khaéc phuïc nhöõng bieán 

ñoäng ñoät ngoät ñoái vôùi moïi taàng lôùp daân cö, vaø ñeå vieäc ñoäng vieân cho ngaân saùch 

nhaø nöôùc ñöôïc thuaän lôïi, cuõng nhö baét ñaàu taïo thoùi quen ñoùng goùp cuûa nhaân daân 

ñoái vôùi loaïi thueá naøy. Do ñoù, tröôùc maét chæ neân trieån khai thueá nhaø ôû caùc thaønh 

phoá, thò xaõ vaø chæ ñaùnh thueá vaøo caùc loaïi nhaø töø caáp 3 trôû leân nhaèm muïc ñích 

taêng cöôøng quaûn lyù vaø naâng cao hieäu quaû söû duïng quyõ nhaø taïi caùc thaønh phoá, thò 

xaõ. Sau moät thôøi gian thöïc hieän, ruùt kinh nghieäm seõ môû roäng daàn dieän quaûn lyù, 

thu thueá ñoái vôùi nhaø.  

- Veà ñoái töôïng chòu thueá nhaø: seõ goàm coù nhaø thuoäc sôû höõu nhaø nöôùc, neáu 

thu thueá nhaø ñoái vôùi nhaø loaïi naøy thì cuõng gioáng nhö nhaø nöôùc töï thu thueá cho 

chính mình. Vì vaäy, thueá nhaø khoâng aùp duïng ñoái vôùi nhaø thuoäc sôû höõu nhaø nöôùc. 

Tuy nhieân, ñoái vôùi nhaø thuoäc sôû höõu nhaø nöôùc, nhöng nhaø nöôùc cho caùc toå chöùc, 
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caù nhaân thueâ söû duïng thì vaãn coù theå thu thueá ñeå baûo ñaûm söï coâng baèng giöõa chuû 

tö nhaân ôû höõu nhaø phaûi noäp thueá nhaø vôùi ngöôøi thueâ nhaø cuûa nhaø nöôùc ñeå ôû. 

- Veà thueá nhaø ñoái vôùi dieän chính saùch: trong chöông trình caûi caùch thueá ôû 

nöôùc ta noùi chung vaø xaây döïng thueá taøi saûn noùi rieâng, ñeàu haïn cheá vieäc vaän duïng 

cheá ñoä mieãn, giaûm thueá ñoái vôùi caùc ñoái töôïng chính saùch. Tuy nhieân, tröôùc maét 

vaãn thöïc hieän chính saùch mieãn, giaûm thueá ñoái vôùi caùc ñoái töôïng nhö: nhaø tình 

nghóa, nhaø maø caùc vò laõo thaønh caùch maïng ñöôïc höôûng theo Quyeát ñònh soá 

20/2000/QÑ-TTg ngaøy 3/2/2000 cuûa Thuû töôùng Chính phuû veà vieäc hoã trôï ngöôøi 

hoaït ñoäng Caùch maïng thaùng 8 naêm 1945 caûi thieän nhaø ôû, nhaø cuûa thöông binh 

loaïi naëng, nhaø cuûa thaân nhaân lieät syõ ñöôïc höôûng trôï caáp haøng thaùng… Vieäc mieãn, 

giaûm chæ aùp duïng ñoái vôùi moät caên nhaø duy nhaát do ngöôøi ñöôïc höôûng chính saùch 

xaõ hoäi ñöùng teân vaø thöôøng truù taïi ñoù, vaø cuõng neân quy ñònh haïn möùc dieän tích 

xaây döïng ñöôïc mieãn, giaûm hôïp lyù (gioáng nhö quy ñònh veà haïn möùc ñaát ôû ñeå 

mieãn giaûm tieàn söû duïng ñaát nhö hieän nay). 

 

3.5. Moät soá ñieàu kieän ñeå trieån khai chính saùch thueá taøi saûn ôû nöôùc ta: 

Thueá taøi saûn naèm trong moái quan heä vôùi caùc loaïi thueá khaùc trong toaøn boä 

heä thoáng thueá ôû nöôùc ta, vaø laø loaïi thueá aûnh höôûng tröïc tieáp ñeán ñôøi soáng moïi 

taàng lôùp nhaân daân, ñaëc bieät vôùi hôn chuïc trieäu hoä noâng daân phaûi noäp thueá söû 

duïng ñaát noâng nghieäp, ñaát ôû vaø ñaát kinh doanh. Vì vaäy, khi thöïc hieän thueá taøi 

saûn phaûi giaûi quyeát ñoàng boä caùc ñieàu kieän chuû yeáu ñeå coù theå baûo ñaûm trieån khai 

thueá taøi saûn moät caùch thuaän lôïi, ñoù laø: 

- Xaây döïng caùc vaên baûn phaùp quy nhaèm xaùc ñònh roõ nhöõng taøi saûn thuoäc ñoái 

töôïng Nhaø nöôùc phaûi quaûn lyù, taïo cô sôû ñeå ñaùnh thueá. 
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- Nhanh choùng hoaøn thaønh vieäc ño ñaïc, laäp baûn ñoà vaø hoà sô ñòa chính, caáp 

giaáy chöùng nhaän quyeàn söû duïng ñaát. Treân cô sôû ñoù, thöïc hieän phaân loaïi ñaát theo 

caùc muïc ñích söû duïng ñaát khaùc nhau. 

- ÖÙng duïng coâng ngheä thoâng tin ñeå caäp nhaät vaø theo doõi nhöõng bieán ñoäng veà 

tình hình söû duïng nhöõng taøi saûn maø nhaø nöôùc caàn quaûn lyù. Hieän ñaïi hoùa quaûn lyù 

thueá taøi saûn theo phöông thöùc quaûn lyù thu thueá taøi saûn treân maïng vi tính thoáng 

nhaát caû nöôùc baèng caùch caáp “maõ soá” cuûa thöûa ñaát, loâ ñaát theo baûn ñoà ñòa chính 

cho töøng toå chöùc, caù nhaân söû duïng ñaát ñeå quaûn lyù toång dieän tích ñaát tính thueá cuûa 

caû nöôùc, töøng ñòa phöông, töøng chuû söû duïng ñaát, theo doõi tình hình bieán ñoäng cuûa 

töøng thöûa ñaát (thay ñoåi chuû söû duïng ñaát, thay ñoåi muïc ñích söû duïng ñaát…). 

- Thieát laäp heä thoáng chöùng töø hôïp phaùp veà nhöõng taøi saûn nhaø nöôùc caàn quaûn 

lyù vaø coù quy ñònh cheá taøi phuø hôïp. Thöïc hieän cheá ñoä baùo caùo tình hình thu vaø 

quaûn lyù thueá taøi saûn töø caùc cô quan quaûn lyù veà thu thueá taøi saûn (Chi Cuïc thueá, 

Cuïc thueá, Toång Cuïc) theo yeâu caàu, bieåu maãu thoáng nhaát. 

- Phaân ñònh roõ traùch nhieäm cho caùc caáp chính quyeàn trong vieäc quaûn lyù caùc 

taøi saûn thuoäc dieän nhaø nöôùc quaûn lyù. Kieän toaøn toå chöùc boä maùy quaûn lyù thueá taøi 

saûn theo höôùng vieäc tröïc tieáp haønh thu phaân caáp heát cho caùc chi cuïc, ôû Cuïc thueá 

vaø Toång Cuïc thueá coù boä phaän chæ ñaïo, höôùng daãn, quaûn lyù thueá taøi saûn.  

- Haïn cheá vieäc loàng chính saùch xaõ hoäi vaøo trong chính saùch thueá ñeå ñaûm baûo 

söï ñôn giaûn trong chính saùch thueá. 

- Vaên baûn Luaät thueá taøi saûn caàn ñöôïc ban haønh ñoàng boä vôùi caùc Nghò ñònh, 

Thoâng tö quy ñònh vaø höôùng daãn thi haønh cuï theå theo nhöõng quan ñieåm nhaát 

quaùn, gaén chính saùch thueá vôùi caùc quy ñònh phaùp lyù veà quaûn lyù taøi saûn.  

- Thöïc hieän ñaøo taïo caùn boä coâng chöùc thueá thaønh thaïo veà chuyeân moân, 

nghieäp vuï, quy trình quaûn lyù thu thueá taøi saûn. Caûi tieán thuû tuïc haønh chính theo 

höôùng ñôn giaûn, ñaëc bieät laø boài döôõng ñaïo ñöùc, phong caùch laøm vieäc lòch söï, chu 

 



 86

ñaùo, taän tình vôùi ngöôøi noäp thueá (vì ñaây laø nhöõng ngöôøi tröïc tieáp tieáp xuùc thöôøng 

xuyeân vôùi ñoái töôïng), ñoàng thôøi phaûi coù quy cheá xöû lyù nghieâm minh vôùi caùn boä 

thueá coù haønh vi vi phaïm ñaïo ñöùc caùn boä thueá.  

- Môû roäng vaø ña ñaïng hoùa caùc hình thöùc tuyeân truyeàn ñeå naâng cao trình ñoä 

hieåu bieát veà chính saùch thueá cuûa ñoâng ñaûo caùc taàng lôùp daân cö, qua ñoù laøm cho 

moïi ngöôøi thaáy roõ traùch nhieäm, töï giaùc laøm toát nghóa vuï thueá taøi saûn.  

- Taêng cöôøng cô sôû vaät chaát ñoái vôùi boä phaän toå chöùc thu thueá taøi saûn taïi cô 

quan thu thueá. Vaên phoøng giao dòch nôi tröïc tieáp thu thueá phaûi ñaûm baûo khang 

trang, coù ñuû phöông tieän, trang thieát bò ñaûm baûo cho caùn boä thueá laøm vieäc giao 

dòch vôùi ngöôøi noäp thueá vaên minh, lòch söï. 

3.6. Loä trình döï kieán ban haønh vaø thöïc hieän caùc chính saùch thueá taøi saûn ôû 

Vieät Nam giai ñoaïn 2005 – 2010. 

Theo döï kieán, loä trình thöïc hieän chính saùch thueá taøi saûn ôû nöôùc ta trong 

giai ñoaïn 2005 – 2010 ñöôïc xaây döïng nhö sau: 

3.6.1 Naêm 2005 - 2006: 

Trong hai naêm naøy seõ ban haønh vaø xaây döïng caùc chính saùch veà thueá taøi 

saûn sau: 

- Söûa ñoåi thoâng tö soá 28/2000/TT-BTC ngaøy 18/4/2000 vaø caùc Thoâng tö soá 

55/2003/TT-BTC, Thoâng tö soá 18/2003/TT-BTC veà leä phí tröôùc baï, baûo ñaûm phuø 

hôïp vôùi Luaät Ñaát ñai 2003 vaø thöïc hieän caûi caùch haønh chính trong coâng taùc thu leä 

phí tröôùc baï, ñôn giaûn caùc quy trình, thuû tuïc thu, noäp vaø baõi boû vieäc kieåm tra thöïc 

teá ñeå ñònh giaù taøi saûn tính leä phí tröôùc baï. 

- Quyeát ñònh baûng tyû leä (%) chaát löôïng coøn laïi cuûa taøi saûn ñaõ qua söû duïng 

theo töøng thôøi gian ñeå laøm caên cöù xaùc ñònh giaù tính leä phí tröôùc baï, thöïc hieän baõi 

boû vieäc caùn boä thueá kieåm tra ñònh giaù taøi saûn. 
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- Xaây döïng quy trình quaûn lyù thu leä phí tröôùc baï, theo höôùng: Vieäc nhaän 

vaø traû hoà sô thöïc hieän taïi moät cöûa, caùn boä thueá tính soá thueá phaûi noäp treân cô sôû 

keâ khai vaø hoà sô cuûa ñoái töôïng noäp, khoâng thöïc hieän kieåm tra, ñaùnh giaù thöïc 

traïng taøi saûn, khoâng tieáp xuùc tröïc tieáp vôùi ñoái töôïng noäp. 

- Xaây döïng soå tay nghieäp vuï quaûn lyù caùc khoaûn thu lieân quan ñeán nhaø, 

ñaát. 

3.6.2 Naêm 2007 : 

- Ban haønh Luaät thueá thu nhaäp caù nhaân. Môû roäng ñoái töôïng chòu thueá thu 

nhaäp caù nhaân treân cô sôû boå sung theâm thu nhaäp do chuyeån quyeàn söû duïng ñaát 

cuûa caùc hoä gia ñình, caù nhaân coù hoaït ñoäng chuyeån quyeàn söû duïng ñaát. 

- Ñoàng thôøi, baõi boû Luaät thueá chuyeån quyeàn söû duïng ñaát. 

 

3.6.3 Naêm 2008: 

- Ban haønh Luaät thueá ñaêng kyù taøi saûn (Thueá tröôùc baï) vaø baõi boû Nghò ñònh 

veà leä phí tröôùc baï. 

- Ban haønh Luaät thueá Söû duïng ñaát thay theá Luaät thueá söû duïng ñaát noâng 

nghieäp vaø phaùp leänh thueá nhaø, ñaát. Döï kieán thi haønh Luaät thueá Söû duïng ñaát töø 

naêm 2011. 

 

3.6.4 Naêm 2009 - 2010: 

- Xaây döïng Quy trình quaûn lyù thu thueá söû duïng ñaát, theo höôùng: 

 + Chuû söû duïng ñaát thöïc hieän keâ khai “lyù lòch” thöûa ñaát vaø seõ ñöôïc 

caáp maõ soá soá thöûa ñaát. Trong quaù trình thöïc hieän coù bieán ñoäng veà chuû söû duïng 

ñaát, dieän tích thì môùi phaûi keâ khai laïi. 
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 + Cô quan thueá laäp soå boä ñoái vôùi töøng maõ soá thöûa ñaát, tính vaø thoâng 

baùo noäp thueá ngay naêm ñaàu vaø trong quaù trình thöïc hieän coù bieán ñoäng veà chuû söû 

duïng, dieän tích, caùc caên cöù tính (chính saùch) thì môùi phaûi thoâng baùo laïi. 

 + Caên cöù thoâng baùo phaûi noäp thueá gaàn nhaát cuûa cô quan Thueá, chuû 

söû duïng ñaát thöïc hieän noäp tieàn vaøo kho baïc nhaø nöôùc. 

 + Quaù thôøi haïn noäp thueá theo quy ñònh, cô quan thu tieàn thöïc hieän 

phaït chaäm noäp theo cheá ñoä quy ñònh.  

- Maët khaùc, trong giai ñoaïn naøy, cuõng caàn xaây döïng cheá ñoä quaûn lyù thu 

thueá taøi saûn. Ñaëc thuø cuûa quaûn lyù thueá taøi saûn laø coù ñoái töôïng thu, ñoái töôïng noäp, 

phöông thöùc, thuû tuïc thu, noäp khaùc  vôùi vieäc quaûn lyù caùc loaïi thueá khaùc (nhö thueá 

giaù trò gia taêng, thu nhaäp doanh nghieäp…). Do ñoù, Luaät quaûn lyù thueá coù theå chöa 

bao quaùt heát caùc ñaëc thuø quaûn lyù thueá taøi saûn, vì vaäy Nghò ñònh quy ñònh cheá ñoä 

quaûn lyù thueá taøi saûn neân ñöôïc ban haønh theo höôùng: 

- Quy ñònh thuû tuïc keâ khai vaø traùch nhieäm cuûa ñoái töôïng noäp thueá trong 

vieäc keâ khai noäp thueá taøi saûn theo höôùng thuû tuïc ñôn giaûn, nhöng traùch nhieäm 

cao hôn. 

- Quy ñònh vieäc tính, xaùc ñònh caùc khoaûn phaûi noäp treân cô sôû keâ khai cuûa 

ñoái töôïng noäp vaø caùc quy ñònh cuûa phaùp luaät coù lieân quan; baõi boû vieäc caùn boä 

thueá thöïc hieän vieäc ñaùnh giaù thöïc traïng taøi saûn. 

- Quy ñònh traùch nhieäm cuûa cô quan vaø caùn boä thueá trong vieäc tieáp nhaän 

hoà sô, tính thueá vaø thoâng baùo thueá phaûi noäp, trieät ñeå thöïc hieän cheá ñoä moät cöûa 

taïi cô quan Thueá. 

- Quy ñònh cheá ñoä coâng khai hoùa caùc thuû tuïc, quy trình vaø caùc caên cöù xaùc 

ñònh caùc khoaûn thu, noäp. 
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Keát luaän cuoái chöông 3: 

Nhö vaäy, trong chieán löôïc caûi caùch thueá ôû nöôùc ta töø nay ñeán 2010, thueá 

taøi saûn seõ ñöôïc xaây döïng goàm caùc saéc thueá: Thueá ñaêng kyù taøi saûn, thueá söû duïng 

ñaát, vaø thueá nhaø. Caùc saéc thueá naøy coù moái quan heä töông thích, ñoàng ñaúng vaø coù 

moái quan heä boå sung phuï thuoäc nhau theo yù nghóa heä thoáng.  

Coù theå thaáy raèng söï toàn taïi nhieàu hình thaùi cuûa thueá taøi saûn khoâng ñôn 

giaûn laø ñeå taän thu maø coøn laø yeâu caàu khaùch quan mang tính kyõ thuaät nghieäp vuï 

vaø logic heä thoáng. Söï keát hôïp chaët cheõ vaø hôïp lyù giöõa caùc loaïi thueá taøi saûn 

khoâng nhöõng taïo ñieàu kieän thöïc hieän muïc tieâu toaøn heä thoáng moät caùch höõu hieäu 

nhaát maø coøn taïo ñieàu kieän naâng cao hieäu quaû cuûa coâng taùc haønh thu. Chính vì 

vaäy, tuy thueá taøi saûn khoâng phaûi laø loaïi thueá mang laïi tyû troïng thu lôùn cho ngaân 

saùch, song luoân ñöôïc coi laø loaïi thueá phöùc taïp caàn ñöôïc caân nhaéc kyõ löôõng tröôùc 

khi ban haønh. 
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KEÁT LUAÄN 

Ôû moãi quoác gia, chính saùch thueá taøi saûn khoâng nhöõng laø moät bieän 

phaùp taøi chính ñoäng vieân nguoàn thu oån ñònh cho ngaân saùch, maø coøn nhaèm 

ñaûm baûo tính coâng baèng xaõ hoäi vaø phuïc vuï muïc tieâu quaûn lyù taøi saûn cuûa 

nhaø nöôùc. Vieäc hoaøn thieän chính saùch thueá taøi saûn ôû nöôùc ta hieän nay laø 

moät yeâu caàu taát yeáu khaùch quan trong quaù trình hoäi nhaäp kinh teá theá giôùi 

cuõng nhö trong coâng cuoäc caûi caùch heä thueá thoáng hieän ñaïi vaø hieäu quaû. 

 

Ñeå coù theå thöïc hieän thaønh coâng vieäc ban haønh vaø trieån khai caùc 

chính saùch thueá taøi saûn roäng raõi trong ñôøi soáng xaõ hoäi, beân caïnh vieäc xaây 

döïng chính saùch thueá hôïp lyù, cuõng caàn coù söï hôïp taùc giöõa caùc ngaønh, caùc 

caáp trong quaù trình thöïc thi, ñoàng thôøi taêng cöôøng coâng taùc tuyeân truyeàn, 

hoã trôï, giaùo duïc ñeå tranh thuû söï ñoàng tình uûng hoä cuûa caùc taàng lôùp daân cö. 

 

Vôùi thôøi gian nghieân cöùu vaø khaû naêng thöïc hieän luaän vaên coøn haïn 

cheá, luaän vaên khoâng theå traùnh khoûi nhöõng thieáu soùt cuõng nhö khoâng theå 

ñeà caäp moät caùch ñaày ñuû, toaøn dieän caùc vaán ñeà caàn xem xeùt khi hoaøn thieän 

chính saùch thueá taøi saûn ôû nöôùc ta hieän nay. Tuy vaäy, vaãn hy voïng luaän vaên 

“ Hoaøn thieän chính saùch thueá taøi saûn ôû Vieät Nam giai ñoaïn 2005 -2010” 

ñoùng goùp moät phaàn coâng söùc vaøo coâng cuoäc nghieân cöùu vaø thöïc hieän caùc 

chính saùch thueá taøi saûn noùi rieâng vaø chieán löôïc caûi caùch thueá ôû Vieät Nam 

noùi chung./. 
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