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MỞ ĐẦU
Đặt vấn đề

Thuế là công cụ quan trọng của nhà nước dùng để tạo nguồn thu cho ngân

sách, ổn định kinh tế vĩ mô và đảm bảo công bằng xã hội. Thuế trong nền kinh tế

thị trường luôn được các quốc gia quan tâm nghiên cứu, hoàn thiện. Trong cơ cấu

các loại thuế: tiêu dùng, thu nhập, tài sản thì thuế tài sản ngày càng được quan tâm

bởi lẽ loại thuế này có số thu ổn định, bền vững, có thể chiếm tỷ trọng cao trong

tổng số thu ngân sách nhà nước; thuế tài sản góp phần điều tiết cung cầu tài sản

trên thị trường, tránh các hiện tượng đầu cơ tích trữ và góp phần điều hòa thu nhập

của các tầng lớp dân cư, hạn chế bất bình đẳng về thu nhập và đảm bảo công bằng

xã hội.

Trong số các sắc thuế về tài sản, thuế BĐS là loại thuế có tầm quan trọng

trong nền kinh tế, tác động nhiều mặt về kinh tế - chính trị - xã hội, bởi lẽ BĐS

gồm: đất đai – là tài sản quan trọng nhất của quốc gia (thể hiện bởi nhiều yếu tố:

diện tích, điều kiện thuận lợi tự nhiên, tài nguyên khoáng sản, ngày càng có giá

trị…), nhà cửa và các công trình kiến trúc gắn liền với đất – là những tài sản có giá

trị lớn trong tổng tài sản của người sở hữu chúng. Đất đai và nhà cửa có một thị

trường dành riêng cho chúng – thị trường BĐS. Thị trường BĐS của một nước luôn

có quan hệ tác động qua lại với các thị trường khác không kém phần quan trọng

trong nền kinh tế: thị trường vốn, thị trường lao động. Các chính sách về BĐS phần

nào thể hiện quan điểm chính trị của một quốc gia như: chính sách quy hoạch

SDĐ; chính sách kinh doanh BĐS,… Trong số các chính sách của nhà nước, chính

sách thuế luôn được quan tâm hoàn thiện.

Việt Nam là một quốc gia đang phát triển, để có thể duy trì tốc độ tăng

trưởng kinh tế và phấn đấu trở thành một nước công nghiệp hiện đại vào năm 2020,

việc đối mặt và giải quyết những vấn đề khuyết tật của kinh tế thị trường phải luôn

được quan tâm, giải quyết bằng các chính sách kinh tế của nhà nước, trong đó có

chính sách thuế. Gần đây, nhà nước đã và đang thực hiện chiến lược cải cách thuế,

nhiều sắc thuế được sửa đổi bổ sung như: thuế giá trị gia tăng, thuế tiêu thụ đặc
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biệt, thuế thu nhập doanh nghiệp, thuế thu nhập cá nhân và đang nghiên cứu để ban

hành nhiều sắc thuế mới như: thuế môi trường, thuế tài sản, thuế nhà đất.

Trong bối cảnh đặt ra nêu trên, vấn đề cải cách chính sách thuế BĐS nhằm

nâng tỷ trọng thu ngân sách từ thuế tài sản, ổn định và phát triển lành mạnh thị

trường BĐS, hạn chế khoảng cách giàu nghèo, bất bình đẳng về tài sản và thu nhập

trong xã hội trở nên cấp thiết. Chính vì lẽ đó, tác giả chọn đề tài nghiên cứu:

“CHÍNH SÁCH THUẾ BẤT ĐỘNG SẢN Ở VIỆT NAM”

Mục tiêu nghiên cứu
Luận văn được thực hiện với mục tiêu đóng góp ý kiến nhằm cải cách chính

sách thuế BĐS ở Việt Nam trong thời gian tới. Cụ thể là cải cách các sắc thuế BĐS

theo lộ trình có kế thừa chính sách thuế BĐS hiện hành, mạnh dạn thay thế những

điểm bất hợp lý và bổ sung những điểm mới sao cho phát huy các vai trò của chính

sách thuế là: tăng thu ngân sách, điều tiết thị trường BĐS, đảm bảo công bằng xã

hội. Việc cải cách cũng phải đảm bảo phù hợp với thông lệ quốc tế, đồng bộ với

các chính sách khác nhằm phát triển kinh tế của Việt nam.

Đối tượng và phạm vi nghiên cứu
Đối tượng nghiên cứu của luận văn là các sắc thuế BĐS hiện hành, với mỗi

sắc thuế đều nghiên cứu nội dung chủ yếu theo quy định của pháp luật, kết quả đạt

được và những hạn chế.

Phạm vi nghiên cứu của luận văn là các vấn đề lý luận và thực tiễn về chính

sách thuế BĐS và xu hướng cải cách chính sách thuế BĐS ở Việt Nam hiện nay.

Số liệu nghiên cứu từ năm 2002 đến đầu năm 2009.

Phương pháp nghiên cứu
Luận văn được thực hiện bằng các phương pháp nghiên cứu sau:

 Tiếp cận lý thuyết về thuế nói chung và thuế BĐS nói riêng, chú trọng

đến vai trò và mục tiêu của chính sách thuế.

 Tham khảo các tài liệu về thuế bất động sản tại một số quốc gia và các

tài liệu góp ý về chính sách thuế BĐS hiện hành.

 Thống kê số liệu thứ cấp, có chọn lọc từ các tài liệu và website đáng tin
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cậy (Chính phủ, Bộ tài chính, Tổng cục thống kê)

 Phân tích mô tả, đánh giá những ưu điểm, nhược điểm của từng sắc thuế

bất động sản. So sánh về mức độ đóng góp thu ngân sách, vai trò điều tiết của các

sắc thuế trong hệ thống chính sách thuế BĐS.

 Tổng hợp các vấn đề nghiên cứu trên, suy diễn logic phục vụ đề xuất

định hướng và giải pháp cải cách chính sách thuế BĐS.

Ý nghĩa khoa học và thực tiễn của đề tài nghiên cứu
Đề tài được nghiên cứu trong bối cảnh quốc gia đang tiến hành cải cách

thuế, trong đó có thuế BĐS. Việc đóng góp ý kiến vào sửa đổi các văn bản pháp

luật của nhà nước về thuế BĐS là vấn đề có ý nghĩa khoa học và thực tiễn, đặc biệt

là các dự thảo Luật sắp sửa ban hành liên quan đến BĐS như: Dự thảo Luật thuế

nhà đất, Dự thảo Luật thuế tài sản.

Những điểm nổi bật của luận văn
Những kết quả đạt được đáng chú ý qua việc nghiên cứu về chính sách thuế

BĐS trong luận văn là:

Một là, Hệ thống hóa lý luận về thuế BĐS, thực tiễn các sắc thuế BĐS hiện

hành được áp dụng tại nhiều quốc gia trên thế giới, rút ra bài học kinh nghiệm cho

Việt Nam trong việc cải cách chính sách thuế BĐS.

Hai là, Khái quát thực trạng chính sách thuế và các khoản thu tài chính hiện

hành liên quan đến BĐS và đánh giá những mặt đạt được và hạn chế của chính

sách này.

Ba là, Đề ra những định hướng, giải pháp và các điều kiện thực hiện giải

pháp cải cách chính sách thuế BĐS cho Việt Nam.

Kết cấu của luận văn
Với mục tiêu, đối tượng và phạm vi nghiên cứu nêu trên, ngoài phần mở đầu

và kết luận, nội dung chính của luận văn gồm:

Chương 1. Tổng quan về BĐS và chính sách thuế BĐS

Chương 2. Thực trạng chính sách thuế BĐS hiện hành ở Việt Nam

Chương 3. Cải cách chính sách thuế BĐS ở Việt Nam
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Chương 1.

TỔNG QUAN VỀ BẤT ĐỘNG SẢN

VÀ CHÍNH SÁCH THUẾ BẤT ĐỘNG SẢN

1.1. Những vấn đề cơ bản về bất động sản và thị trường bất động sản

1.1.1. Bất động sản

1.1.1.1. Khái niệm bất động sản
Tài sản của một quốc gia thường được phân loại theo các tiêu thức khác

nhau như: hình thức sở hữu, hình thức tồn tại, tính chất,… Trong đó một trong các

cách phân loại tài sản thường được sử dụng là phân loại theo tính chất có thể dịch

chuyển, di dời được. Với cách phân loại này, tài sản được chia thành hai loại: động

sản và BĐS. Trong đó, động sản là những tài sản có thể di dời được từ chỗ này đến

chỗ khác như: máy bay, ô tô, tàu thuyền, xe máy, súng săn,…; BĐS là tài sản

không thể di chuyển, đó là đất và tài sản gắn liền với đất (tài sản nếu không gắn

liền với đất thì không tồn tại được).

Để phục vụ nghiên cứu, luận văn tiếp cận một số khái niệm về BĐS như

sau:

 Theo giáo sư Dan Swango (Viện đào tạo cải cách đất đai Đài Loan,

thành viên Viện thẩm định giá và hiệp hội trọng tài Mỹ): “BĐS là đất đai và các

công trình xây dựng trên đất. Nó hữu hình và ta có thể nhìn thấy và chạm vào nó”.

 Theo Từ điển các thuật ngữ tài chính: “BĐS là một miếng đất và tất cả

tài sản vật chất gắn liền trên đất”.

 Theo điều 174 Bộ Luật Dân Sự 2005 của Việt Nam “BĐS là các tài sản

gồm: đất đai; nhà, công trình xây dựng gắn liền với đất đai, kể cả các tài sản gắn

liền với nhà, công trình xây dựng đó; các tài sản khác gắn liền với đất đai và các tài

sản khác do pháp luật quy định”.

Như vậy, BĐS là đất và những tài sản gắn liền với đất để tồn tại được. BĐS

phải đặt trong một không gian địa lý cụ thể. Tính “bất động” ngày nay cũng chỉ là
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tương đối vì còn phụ thuộc việc phân loại không giống nhau giữa các quốc gia đối

với các tài sản gắn liền với đất.

1.1.1.2. Đặc điểm bất động sản
BĐS có những đặc điểm riêng sau:

 Có vị trí cố định, không di chuyển được: Đất có vị trí cụ thể, có diện tích

tự nhiên cố định, không thể bị di chuyển từ nơi này sang nơi khác do tác động của

con người. Các vật kiến trúc gắn liền với đất nên thường có vị trí cố định và không

di chuyển được dễ dàng (Ngày nay, với tiến bộ của kỹ thuật, con người có thể di

chuyển những công trình có thể tháo dỡ, hoặc qua hệ thống con lăn, ròng rọc). Từ

đặc điểm này cho thấy giá trị của BĐS sẽ phụ thuộc vào vị trí của BĐS, hay nói

cách khác vị trí là một yếu tố cấu thành nên giá trị của BĐS.

 Là tài sản có tính lâu bền: Đối với đất, nếu SDĐ vào mục đích xây dựng,

canh tác thì đất không bị hao mòn. Các công trình xây dựng trên đất có thể thay đổi

nhưng bản thân đất tại nơi đó không hề bị hao mòn. Khi xen canh, luân canh cây

trồng hợp lý, độ màu mỡ của đất không những không bị hao mòn mà còn tăng giá

trị; Đối với các công trình được xây dựng trên đất, có thể tồn tại hàng trăm, thậm

chí hàng ngàn năm.

 Giá cả của BĐS chịu sự chi phối của pháp luật và chính sách của nhà

nước: Vì BĐS là hàng hóa không di dời được nên giá cả phụ thuộc nhiều vào quan

điểm sở hữu, chế độ chính sách và pháp luật của nhà nước như: pháp luật về đất

đai, chính sách thuế trong lĩnh vực đất đai, chính sách về hộ khẩu, định hướng đầu

tư và xây dựng kết cấu hạ tầng,…chẳng hạn: đất đai thuộc sở hữu toàn dân, nhà

nước có thể giao quyền sử dụng hoặc thu hồi trong trường hợp cần thiết; quy định

về chiều cao của công trình xây dựng, không cấp giấy tờ liên quan đến nhà đất hay

thuế chuyển nhượng nhà đất quá cao sẽ làm giá BĐS không thể cao được; khi nhà

nước cho phép mua nhà tại một địa phương mà không cần hộ khẩu thường trú sẽ

thúc đẩy giao dịch trên thị trường BĐS tại địa phương đó,…

 Bị ảnh hưởng nhiều bởi yếu tố tập quán, thị hiếu và tâm lý, tính cộng

đồng của dân chúng: Giá cả của BĐS không như các hàng hóa thông thường mà
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chịu sự chi phối của các vấn đề thuộc về khu vực địa lý như: sự phát triển của làng

nghề, thói quen, tập quán, dòng họ, tâm lý, tín ngưỡng,… của dân cư. Do đó, việc

phân chia địa giới hành chính, làng nghề,… có liên quan nhiều đến giá cả BĐS.

 Tốc độ chuyển thành tiền của BĐS kém và chịu sự tác động của các yếu

tố đầu tư khác: BĐS không di dời được nên không thể mang đi mua bán giữa các

vùng, giá cả của BĐS thường rất lớn so với các hàng hóa thông thường khác, lại

chịu sự chi phối của thị hiếu, tập quán,… nên người mua BĐS thường cân nhắc các

yếu tố thu nhập, đi lại, làm việc, giải trí,… Ngoài ra, khi nhà nước đầu tư xây dựng

các công trình kết cấu hạ tầng, hệ thống trường học, siêu thị, công viên,…sẽ làm

tăng vẻ đẹp và nâng giá BĐS trong khu vực đó; nếu các công trình xây dựng ảnh

hưởng xấu đến môi trường thì sẽ kéo giá BĐS trong vùng xuống.

 Giá cả của BĐS có xu hướng ngày càng tăng: do đất có giới hạn, nhưng

dân số, công trình xây dựng ngày càng tăng do sự phát triển của sản xuất. Khi nhà

nước có chính sách chuyển đổi mục đích SDĐ, từ đất nông nghiệp sang đất dùng

cho xây dựng, giá cả của đất cũng theo đó gia tăng. Khi dân cư ngày càng đổ về

những nơi đô thị, với tốc độ tăng dân nhanh hơn tốc độ tăng nhà ở, giá cả của nhà

và các công trình kiến trúc tại nơi đó cũng sẽ tăng lên.

 Hiệu quả SDĐ có sự chênh lệch rất lớn khi thay đổi mục đích sử dụng:

Với một diện tích đất, có thể thấy trồng độc canh vài vụ lúa, trồng cây ăn quả,

trồng cây lâu năm, dùng vào xây dựng nhà xưởng sản xuất, xây dựng nhà ở, cao

ốc,… sẽ dẫn đến hiệu quả SDĐ khác nhau. Vì vậy cần thiết phải nâng cao hiệu quả

SDĐ.

1.1.2. Thị trường bất động sản

1.1.2.1. Khái niệm thị trường bất động sản
Kinh tế thị trường là hình thức phát triển cao nhất của nền sản xuất hàng

hoá. Cơ chế vận hành của nền kinh tế thị trường chính là cơ chế thị trường. Cơ chế

thị trường gắn liền với một hệ thống đồng bộ các loại thị trường: thị trường của các

yếu tố đầu vào và thị trường của các yếu tố đầu ra. Vì vậy, việc hình thành đồng bộ

các loại thị trường có ý nghĩa đặc biệt quan trọng đối với việc hình thành và phát
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triển cơ chế thị trường. Sự phát triển các loại thị trường này là hệ quả tất yếu của

phân công lao động trong nền sản xuất hàng hoá, đồng thời là điều kiện làm cho

phân công lao động xã hội ngày càng sâu sắc hơn.

Trong quá trình thực hiện công cuộc đổi mới, các yếu tố thị trường ở nước

ta bước đầu được hình thành, nhất là thị trường các yếu tố đầu ra: thị trường hàng

hoá và dịch vụ, giá cả của nó được xác định trên cơ sở giá trị và quan hệ cung cầu.

Thị trường các yếu tố đầu vào của sản xuất bao gồm thị trường vốn, sức lao động,

BĐS, máy móc thiết bị, nguyên vật liệu cũng bước đầu được hình thành và phát

triển. Tuy nhiên, hiện nay, ở nước ta còn thiếu đồng bộ giữa thị trường các yếu tố

đầu vào và đầu ra, sự thiếu đồng bộ còn diễn ra ngay cả giữa các yếu tố của thị

trường đầu vào, đã làm cho cơ chế thị trường phát triển chậm hoặc còn sơ khai. Bởi

vậy, việc hình thành thị trường BĐS được đặt ra trong mối quan hệ đồng bộ với

các loại thị trường là cần thiết để các loại thị trường có điều kiện hình thành và

phát triển.

Hiện nay đang có những quan niệm khác nhau về thị trường BĐS như sau:

 Quan điểm 1, đồng nhất thị trường BĐS với thị trường nhà, đất. Quan

niệm này khá phổ biến ở nước ta, tuy nhiên, như thế là không đầy đủ vì nhà, đất chỉ

là một bộ phận chủ yếu và quan trọng trong tổng hàng hoá của thị trường BĐS mà

thôi;

 Quan điểm 2, thị trường BĐS là hoạt động mua bán, trao đổi, cho thuê,

thế chấp, chuyển nhượng quyền sử dụng BĐS theo qui luật của thị trường, có sự

quản lý của nhà nước. Quan niệm này đi vào phản ánh trực diện các hoạt động cụ

thể của thị trường, qua đó giúp nhận biết dễ dàng phạm vi và nội dung của thị

trường BĐS, tuy nhiên lại vẫn chưa có tính khái quát, mà mang nặng tính liệt kê;

 Quan điểm 3, thị trường BĐS là tổng hoà các giao dịch dân sự về BĐS

tại một địa bàn nhất định, trong một thời gian nhất định. Quan niệm này đã mô tả

được đầy đủ phạm vi và nội dung của thị trường BĐS, gắn các giao dịch với thời

gian và không gian nhất định, nhưng lại mang tính trừu tượng và không thể hiện rõ

yếu tố kinh tế trong thị trường.
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Từ những phân tích trên, có thể đưa ra một khái niệm tổng quan về thị

trường BĐS như sau: Thị trường BĐS là tổng thể các giao dịch về BĐS được thực

hiện thông qua quan hệ hàng hoá - tiền tệ.

1.1.2.2. Đặc điểm thị trường bất động sản
Do BĐS có đặc điểm riêng nên thị trường BĐS cũng có những đặc điểm

riêng như sau:

 Tính tách biệt giữa hàng hoá và địa điểm giao dịch: BĐS có vị trí cố

định, không thể di dời được, nên các chủ thể thị trường cũng không thể đem hàng

hoá BĐS của mình đến địa điểm giao dịch. Vì thế, quan hệ giao dịch BĐS thường

khó có khả năng kết thúc ngay tại địa điểm giao dịch mà phải trải qua ít nhất ba

khâu chủ yếu: đàm phán tại địa điểm giao dịch – kiểm tra thực địa – đăng ký pháp

lý. Chính điều này làm cho quan hệ giao dịch BĐS thường kéo dài, dễ gặp các biến

động (thay đổi giá, thay đổi pháp lý hay thay đổi điều kiện môi trường...).

 Là thị trường mang tính khu vực: Xuất phát từ sự phát triển không đồng

đều giữa các vùng, các miền về điều kiện tự nhiên cũng như trình độ phát triển

kinh tế - văn hoá - xã hội nên các quan hệ cung cầu, giá cả BĐS thường chỉ ảnh

hưởng trong phạm vi của vùng, địa phương nhất định, ít có ảnh hưởng hoặc ảnh

hưởng chậm đến các vùng, địa phương khác. Vì vậy, khi nghiên cứu, xem xét quan

hệ cung cầu, giá cả BĐS phải gắn với các điều kiện kinh tế - văn hoá - xã hội của

một vùng, khu vực cụ thể.

 Là một dạng điển hình của thị trường không hoàn hảo: Trên thị trường

BĐS tồn tại sự không đồng nhất về thông tin và các yếu tố cấu thành. Điều này

xuất phát từ những lý do: Các thông tin về hàng hoá BĐS và thị trường BĐS không

phổ biến và ít rộng rãi; Các tiêu chí đánh giá BĐS chỉ có thể được đo lường một

cách tương đối; Các hàng hoá BĐS không sẵn có các sản phẩm cùng loại để so

sánh; Trên thị trường chỉ có một số lượng nhỏ người tham gia cung và cầu về mỗi

BĐS. Chính vì vậy, giá cả BĐS không hoàn toàn là giá cạnh tranh và được so sánh

một cách bình đẳng trên thị trường, mà là giá của sản phẩm đơn chiếc, trong đó

một bên có lợi thế độc quyền và khi giá BĐS biến động theo chiều hướng tăng, thì



-9-

-9-

yếu tố độc quyền của người bán càng tăng. Thêm vào đó, việc thâm nhập thị

trường này cũng không hoàn toàn dễ dàng đối với cả người mua và người bán, nên

để tiến hành giao dịch thuận lợi cần có người môi giới chuyên nghiệp hội đủ các

điều kiện để người mua và người bán tin cậy.

 Cung và cầu về BĐS ít co giãn và lạc hậu so với giá cả: Khi trên thị

trường BĐS có sự thay đổi về cầu, tất yếu sẽ có sự thay đổi về giá cả BĐS, chẳng

hạn, cầu tăng sẽ kéo giá BĐS tăng theo. Đối với các hàng hoá thông thường khác,

gần như tức khắc sẽ có những nhà cung cấp mới gia nhập thị trường, hoặc các nhà

cung cấp cũ tăng sản lượng sản xuất nhằm tăng lượng cung ra thị trường. Tuy

nhiên, đối với hàng hoá BĐS, mặc dù giá tăng nhưng cung lại gần như không co

giãn, vì cung BĐS không thể phản ứng nhanh tương ứng với thay đổi của cầu, việc

tăng cung về một BĐS với mục đích cụ thể nào đó thường mất nhiều thời gian. Từ

đấy, khi xem xét thị trường BĐS cần chú ý: cũng như các hàng hoá thông thường

khác, giá cả BĐS do quan hệ cung cầu quyết định, tuy nhiên, giá cả lại ít ảnh

hưởng ngược trở lại đối với cung và cầu; những nhân tố làm tăng cầu đột ngột sẽ

tiềm ẩn các cơn sốt giá BĐS.

 Hoạt động của thị trường BĐS phụ thuộc vào sự kiểm soát của Nhà

nước: Nhà nước là một trong các lực lượng tham gia vào hoạt động của thị trường

BĐS. Sự tham gia của Nhà nước chủ yếu với vai trò là người quản lý thống nhất

các hoạt động của thị trường này. Để thị trường BĐS vận hành hiệu quả, Nhà nước

cần phải đảm bảo tính pháp lý cho các hàng hoá BĐS giao dịch và phải kiểm soát

được các hoạt động giao dịch trên thị trường BĐS...

1.1.3. Các yếu tố ảnh hưởng đến thị trường bất động sản
Do đặc điểm rất riêng có của BĐS nên thị trường BĐS chịu sự ảnh hưởng

của nhiều yếu tố về kinh tế, xã hội, luật pháp, chính trị, môi trường,…Cụ thể như

sau:

1.1.3.1. Các yếu tố tự nhiên

Các yếu tố tự nhiên gồm: vị trí của BĐS; địa hình; tình trạng môi trường và

điều kiện thiên nhiên.
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 Vị trí của BĐS: BĐS nào đó luôn gắn với hai loại vị trí là vị trí tương

đối và vị trí tuyệt đối. Những BĐS nằm tại trung tâm của một vùng, nhất là đô thị,

sẽ có giá trị lớn hơn những BĐS nhà đất cùng loại nằm ở các vùng ven (vị trí tương

đối). Những BĐS nằm ở các giao lộ trên các trục lộ giao thông lại có giá trị cao

hơn những BĐS nằm ở vị trí khác (vị trí tuyệt đối). Vấn đề xác định giá đất trở nên

quan trọng khi đánh giá ưu thế vị trí của BĐS.

 Địa hình nơi BĐS tọa lạc: BĐS tọa lạc tại nơi có địa hình cao hay thấp

đều có ảnh hưởng đến giá trị của chúng. Ở nơi có khu vực thấp, hay bị ngập úng thì

giá BĐS sẽ thấp, ngược lại giá sẽ cao hơn. Ngoài ra, do mục đích sử dụng BĐS, giá

trị của BĐS còn phụ thuộc vào độ dày của lớp đất bề mặt, tính chất thổ nhưỡng,

tính chất vật lý,…chẳng hạn, người SDĐ vào mục đích nông nghiệp sẽ quan tâm

đến độ màu mỡ của đất nhưng nếu sử dụng vào mục đích xây nhà sẽ quan tâm đến

độ cứng của đất.

 Tình trạng môi trường và điều kiện thiên nhiên: Môi trường trong lành

hay bị ô nhiễm, yên tĩnh hay ồn ào đều ảnh hưởng đến giá trị của BĐS. Những

vùng thường bị thiên tai, khí hậu khắc nghiệt sẽ làm giá trị BĐS giảm và ngược lại.

1.1.3.2. Các yếu tố kinh tế
Hầu như mọi yếu tố kinh tế đều tác động đến thị trường BĐS, trong đó có

thể kể đến các yếu tố chủ yếu sau: sự phát triển kinh tế, các yếu tố kinh tế vĩ mô.

 Sự phát triển kinh tế: Đối với một quốc gia, sự phát triển kinh tế sẽ làm

gia tăng nhu cầu SDĐ vào những mục đích như xây dựng các công trình kết cấu hạ

tầng, xây dựng các cơ sở sản xuất, các khu thương mại, dịch vụ,…do phát triển

kinh tế đòi hỏi phải công nghiệp hóa, vấn đề này sẽ dẫn đến sự chuyển dịch cơ cấu

kinh tế từ nông nghiệp sang công nghiệp, kéo theo sự chuyển đổi mục đích SDĐ từ

nông nghiệp sang SDĐ cho công nghiệp, thương mại, dịch vụ, du lịch,… Từ đó

làm gia tăng các giao dịch đất đai và các BĐS khác, tức là thúc đẩy thị trường BĐS

phát triển. Bên cạnh đó, sự phát triển của khoa học kỹ thuật, đặc biệt là ngành công

nghệ và vật liệu xây dựng sẽ tác động trực tiếp đến việc tạo ra  các BĐS mới hoặc

cải tạo các BĐS cũ cho phù hợp với sản xuất kinh doanh và đời sống của người
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dân, tức là cũng thúc đẩy các giao dịch trên thị trường BĐS.

 Các yếu tố kinh tế vĩ mô: Giá trị của BĐS trong vùng phụ thuộc rất

nhiều vào tình hình cung cầu BĐS (cung BĐS dễ trở nên khan hiếm trong khi cầu

BĐS ngày càng tăng nhanh, chủ trương kích cầu BĐS,…), đặc điểm của những

người tham gia thị trường BĐS (người giàu đầu tư hoặc đầu cơ, người có thu nhập

trung bình cần nhà ở, cá nhân, tổ chức kinh tế…), các điều kiện của thị trường BĐS

(sàn giao dịch, hệ thống môi giới, tư vấn,…), hiện trạng của vùng lân cận (khu

công nghiệp, khu dân cư, thành phố vệ tinh,…), mức độ tăng trưởng GDP hằng

năm, mức thu nhập bình quân của người dân, khả năng đáp ứng nhu cầu tín dụng

của hệ thống tín dụng, số lượng các lô, thửa đất trống, mức giá bình quân các loại

đất, tình hình lạm phát, tình hình của các thị trường lao động, thị trường chứng

khoán, thị trường tín dụng,…

1.1.3.3. Các yếu tố về chính trị và pháp luật của nhà nước
Thị trường BĐS là thị trường rất quan trọng, có thể ảnh hưởng tốt hoặc xấu

đến sự phát triển chung của một quốc gia nên nhà nước luôn can thiệp, điều tiết

nhằm ổn định thị trường này thông qua hệ thống các chính sách và pháp luật.

 Các chính sách tác động đến thị trường BĐS, có yếu tố về chính trị như:

chính sách mở rộng, nâng cấp, sáp nhập, chia tách địa phương (mở rộng thủ đô,

nâng cấp các đô thị lên loại cao hơn sẽ làm cho BĐS tại những nơi này có giá trị

tăng thêm); chính sách về quy hoạch SDĐ (thường gắn với chính sách phát triển

kinh tế, làm hình thành các vùng kinh tế trọng điểm, kéo theo sự phát triển cơ sở hạ

tầng, thu hút người dân đến đầu tư và sinh sống làm nhu cầu BĐS gia tăng), chính

sách đền bù giải phóng mặt bằng (giá đền bù là một phần trong giá trị của BĐS khi

có thể giao dịch được); chính sách cho phép người ở địa phương khác, người gốc

trong nước, người nước ngoài được tham gia thị trường BĐS (làm gia tăng cầu về

BĐS); chính sách tài chính áp dụng đối với người được nhà nước giao đất, cho thuê

đất; chính sách tín dụng đối với hoạt động đầu tư vào BĐS; chính sách thuế nhằm

điều tiết thị trường BĐS; chính sách khuyến khích đầu tư từ bên ngoài vào địa

phương làm gia tăng nhu cầu BĐS, làm giá của BĐS gia tăng).
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 Pháp luật: Hệ thống pháp luật của một quốc gia sẽ quy định về quyền sở

hữu, SDĐ, quyền mua, bán, cho thuê, thế chấp, góp vốn bằng BĐS. Thực tế cho

thấy, yếu tố này có thể thúc đẩy, hạn chế hoặc có thể xóa bỏ sự tồn tại của thị

trường BĐS do tính chất đặc biệt của hàng hóa BĐS là gắn liền với đất đai, mà

điều này luôn được Nhà nước ở mọi thời kỳ (trừ công xã nguyên thủy) nắm quyền

chi phối. Ở Việt Nam, pháp luật quy định đất đai thuộc sở hữu toàn dân; cá nhân,

tổ chức chỉ có quyền SDĐ. Luật đất đai năm 1987 quy định “nghiêm cấm việc mua

bán, lấn chiếm đất đai, phát canh thu tô dưới mọi hình thức”, nghĩa là không cho

phép kinh doanh đất đai. Luật đất đai năm 1993 có quy định tại khoản 2 điều 3 “Hộ

gia đình, cá nhân được nhà nước giao đất có quyền chuyển đổi, chuyển nhượng,

cho thuê, thừa kế, thế chấp quyền SDĐ”, nghĩa là các giao dịch kinh tế về quyền

SDĐ được công nhận, thị trường BĐS được hình thành. Luật đất đai được sửa đổi,

hoàn thiện dần qua các năm 1998, 2001, 2003 đã bổ sung thêm các quyền giao dịch

dân sự khác liên quan đến quyền SDĐ như quyền cho thuê lại, góp vốn bằng giá trị

quyền SDĐ (Luật đất đai 2003).

1.1.3.4. Các yếu tố xã hội
Các yếu tố xã hội cũng tác động đến thị trường BĐS gồm: dân số gia tăng,

tập quán, truyền thống và thị hiếu của người dân.

 Sự gia tăng dân số: Dân số gia tăng kéo theo các nhu cầu về BĐS gia

tăng, có thể nhận thấy như tăng nhu cầu về nhà ở trong khi nguồn lực đất đai có

giới hạn, làm cho thị trường BĐS ngày càng sôi động, giá cả BĐS có xu hướng

ngày càng cao; Dân số tăng làm lực lượng lao động tăng, tất yếu phải mở rộng sản

xuất kinh doanh làm cho nhu cầu SDĐ tăng lên, nhất là đất nông nghiệp. Thêm vào

đó là sự chuyển mục đích SDĐ từ nông nghiệp sang các lĩnh vực khác tạo ra sức ép

lớn về nhu cầu SDĐ ở và đất dùng để sản xuất kinh doanh, mà được giải quyết chủ

yếu thông qua thị trường BĐS; Ngoài ra dân số tăng còn kéo theo các nhu cầu về

hoạt động xã hội, dịch vụ, thương mại, y tế, giáo dục, các hoạt động vui chơi, giải

trí, thể dục thể thao,… những nhu cầu này đều là những nhân tố làm cho thị trường

BĐS ngày càng mở rộng và phát triển.
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 Tập quán, truyền thống và thị hiếu của người dân: Tập quán, truyền

thống ảnh hưởng trực tiếp vào cách tiến hành thực hiện các giao dịch mua, bán,

thuê mướn, thế chấp… trên thị trường BĐS, nó có tác dụng đẩy nhanh hoặc làm

hạn chế các giao dịch, đảm bảo độ tin cậy giữa các bên mua-bán, thuê-cho thuê,…;

nó cũng có tác dụng làm đẩy nhanh hoặc chậm tiến trình thanh toán giữa các bên

với nhau (Ở Việt Nam, theo phong tục, tập quán ở một số vùng trong một thời gian

dài, việc mua bán BĐS chỉ cần giấy tờ viết tay, có vùng chỉ cần sự xác nhận của

UBND xã do họ quan niệm “Phép vua thua lệ làng”, nhiều trường hợp không nộp

thuế trước bạ do quan niệm đã bỏ tiền mua  là đương nhiên sở hữu BĐS, không cần

làm thêm giấy tờ vì phiền hà, phức tạp,…). Thị hiếu cũng tác động trực tiếp đến thị

trường BĐS, chẳng hạn sự quan tâm của người có nhu cầu BĐS về vị trí, hình

dạng, phương hướng, kiến trúc, kiểu dáng, tính hiện đại –cổ điển,… của BĐS phù

hợp với mục đích sử dụng cụ thể như làm văn phòng, nhà ở,… (ví dụ đối với các

BĐS có giá trị như nhau, BĐS nào có kiến trúc phù hợp với thị hiếu thì giá cả của

nó sẽ cao hơn và ngược lại. Các vấn đề về kiến trúc như sự hài hòa với thiên nhiên,

hợp phong thủy, có hệ thống điện, nước, vệ sinh, điều hòa nhiệt độ, thông tin liên

lạc,...đều có ảnh hưởng nhất định đến thị hiếu của người có nhu cầu về BĐS).

1.2. Nội dung cơ bản của chính sách thuế bất động sản

1.2.1. Khái quát về các sắc thuế bất động sản
Thuế BĐS được hình thành là điều tất yếu khách quan và là một bộ phận

không thể thiếu trong hệ thống thuế của mỗi quốc gia. Tùy theo đặc thù của mỗi

nước, thuế thu vào BĐS được thể hiện ở nhiều sắc thuế khác nhau, thu hằng năm

hoặc thu một lần. Nói đến thuế BĐS, thì BĐS chính là đối tượng đánh thuế, tuy

nhiên hầu như không có một quốc gia nào chỉ áp dụng một sắc thuế BĐS vì trong

một sắc thuế không thể thực hiện nhiều mục tiêu như: đảm bảo nguồn thu, tính

công bằng, đầy đủ đối tượng chịu thuế,…Do vậy, chính sách thuế BĐS của các

quốc gia thường gồm nhiều sắc thuế khác nhau. Các sắc thuế phổ biến được áp

dụng gồm:

1.2.1.1. Thuế của cải đánh trên giá trị tài sản ròng của cá nhân
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Thuế đánh trên toàn bộ trị giá tài sản ròng vượt trên mức khởi điểm chịu

thuế của đối tượng nộp thuế. Trị giá tài sản ròng chịu thuế được xác định bằng tổng

trị giá tài sản trừ đi các khoản chi phí, tiền vay để có được tài sản và một số khoản

khấu trừ tùy thuộc loại tài sản chịu thuế. Trong đó tổng tài sản tính giá trị gồm

BĐS, động sản và các tài sản tài chính mà một cá nhân có được tại thời điểm tính

thuế; Khởi điểm chịu thuế được xác định căn cứ vào điều kiện KTXH, mục tiêu

đánh thuế và yêu cầu động viên vào ngân sách của từng thời kỳ. Thuế được thu

hàng năm, lũy tiến, với mức động viên thấp. Nghĩa vụ thuế của cải được xác định

có phân biệt nơi cư trú của cá nhân trong hay ngoài nước.

Như vậy, thuế của cải đánh trên tổng giá trị tất cả tài sản, trong đó có BĐS.

1.2.1.2. Thuế đánh vào đất
Thuế đánh vào đất ở các quốc gia có chế độ sở hữu tư nhân đối với đất

thường có các tên gọi như thuế đất, thuế giá trị đất tăng thêm, còn ở các quốc gia

mà đất  thuộc sở hữu toàn dân, sở hữu nhà nước thì thuế có tên gọi là thuế SDĐ (vì

đánh vào khả năng sinh lợi của đất hoặc đánh vào giá trị quyền SDĐ).

Thuế đất động viên vào người chủ sở hữu đất (người SDĐ). Thuế được thu

hàng năm, với mức động viên thấp, tính bằng tỷ lệ phần trăm (%) trên giá đất tính

thuế của từng mảnh đất hoặc theo mức thu cố định cho mỗi đơn vị diện tích sử

dụng, có phân biệt theo vị trí, mục đích SDĐ.

1.2.1.3. Thuế đánh vào nhà
Thuế này đánh vào nhà và các vật kiến trúc gắn liền với đất của chủ sở hữu.

Thuế thu hàng năm với mức động viên thấp, tính bằng tỷ lệ phần trăm (%) trên

tổng trị giá nhà, vật kiến trúc tính thuế. Trị giá nhà, vật kiến trúc tính thuế là tổng

trị giá nhà, vật kiến trúc sau khi đã trừ các chi phí mua sắm, xây dựng nhà, vật kiến

trúc và khoản miễn trừ trước khi tính thuế hoặc là tổng số tiền cho thuê nhà, vật

kiến trúc nhận được hàng năm.

1.2.1.4. Thuế bất động sản
Thuế này đánh vào cả giá trị đất và giá trị nhà, vật kiến trúc gắn liền với đất.

Thuế thu hàng năm với mức động viên thấp, tính bằng tổng giá trị đất, nhà, vật
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kiến trúc sau khi trừ các khoản chi phí hợp lý như các khoản chi phí mua nhà, vật

kiến trúc và các khoản miễn trừ trước khi tính thuế. Thuế này thường được áp dụng

ở các quốc gia mà pháp luật có quy định đất đai bao hàm cả nhà và các vật thể kiến

trúc gắn trên đất, tại những quốc gia có chế độ sở hữu tư nhân về đất và nhà.

1.2.1.5. Thuế đăng ký tài sản
Thuế đăng ký tài sản hay còn gọi là thuế trước bạ. Thuế được thu một lần

vào người có tài sản nằm trong danh mục tài sản Nhà nước cần quản lý khi thực

hiện các thủ tục đăng ký tài sản hoặc khi có nhu cầu được xác nhận tính pháp lý

của các văn tự liên quan đến chuyển nhượng quyền sở hữu đối với các loại tài sản

như: nhà, đất, tàu thủy, máy bay, ô tô, xe máy, súng thể thao, vốn kinh doanh của

các công ty, các tài sản vô hình như nhãn hiệu thương mại, quyền sở hữu trí tuệ,

bản quyền sáng chế. Giá tính thuế thường là số tiền ghi trên văn tự chuyển nhượng

tài sản hoặc theo giá thị trường. Thuế suất có thể là một mức tuyệt đối, tỷ lệ hoặc

lũy tiến tùy theo từng trường hợp. Thuế đăng ký tài sản không điều chỉnh đối với

thu nhập phát sinh từ tài sản.

Như vậy, thuế đăng ký tài sản đánh trên nhiều tài sản mà nhà nước có thể

quản lý, trong đó có BĐS.

1.2.1.6. Thuế thừa kế, quà tặng
Thuế đánh một lần vào người nhận tài sản khi phát sinh sự kiện thừa kế

hoặc tặng quà. Thuế suất lũy tiến, mức động viên có thể cao hơn so với trường hợp

thuế đánh vào tài sản nhượng bán có thu tiền, có quy định khởi điểm chịu thuế.

Ngoài ra, khi xác định trị giá tài sản tính thuế, đối tượng nộp thuế còn được hưởng

một số khoản khấu trừ. Mức độ lũy tiến của thuế và các khoản khấu trừ cao hay

thấp tùy theo mối quan hệ giữa người nhận tài sản và người cho thừa kế hoặc tặng

quà và mục tiêu của việc đánh thuế.

Như vậy, thuế thừa kế, quà tặng đánh trên nhiều tài sản, trong đó có BĐS.

1.2.1.7. Thuế đánh vào thu nhập từ bất động sản
Thuế đánh vào thu nhập từ BĐS có thể là một sắc thuế riêng như thuế giá trị

đất tăng thêm, thuế CQSDĐ hoặc được quy định trong các sắc thuế thu nhập đối
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với cá nhân, tổ chức. Đây là một loại thuế trực thu, đánh vào thu nhập từ giá trị

tăng thêm qua việc chuyển nhượng (quyền sở hữu, quyền sử dụng) BĐS. Thuế phát

sinh không thường xuyên, phụ thuộc vào phát sinh giao dịch chuyển nhượng BĐS

trên thị trường. Căn cứ tính thuế là giá trị gia tăng khi chuyển nhượng (còn gọi là

thu nhập ròng được xác định bằng cách lấy giá chuyển nhượng trừ giá vốn) nhân

với thuế suất.

1.2.2. Đặc điểm của chính sách thuế bất động sản
Chính sách thuế BĐS được áp dụng tại nhiều quốc gia thường bao gồm

nhiều sắc thuế, mang nhiều đặc điểm chung của thuế như: là thuế trực thu, không

mang tính hoàn trả trực tiếp, tính bắt buộc, tính pháp lý,… Để phục vụ nghiên cứu,

luận văn đưa ra một số đặc điểm nổi bật như sau:

 Thuế bất động sản dựa trên nguyên tắc đánh thuế theo lợi ích. Những

người được hưởng lợi ích từ nhà nước nhiều sẽ phải nộp thuế cao. Nhà, đất và các

công trình kiến trúc khác được bảo tồn, phát triển và sinh lời là nhờ được thừa

hưởng nhiều lợi ích từ các dịch vụ công của nhà nước. Ví dụ, giá trị của nhà, đất có

thể tăng lên nhiều do nhà nước cải tạo, mở rộng hệ thống đường giao thông, điện,

nước,… mà không cần có sự đầu tư của người nắm giữ BĐS. Vì vậy, người có

BĐS phải có trách nhiệm đóng góp cho NSNN để nhà nước có thêm nguồn trang

trải các khoản chi đầu tư cơ sở hạ tầng.

 Thuế BĐS là một loại thuế tài sản, được xem như một khoản thu bổ

sung của thuế đánh vào thu nhập, đặc biệt ở các quốc gia có số thu thuế thu nhập cá

nhân còn thấp và trình độ quản lý thu thuế còn yếu kém. Thuế tài sản cho phép tính

đến khả năng lớn lao của người nộp thuế, được thể hiện bằng lượng của cải hơn là

lượng tiền họ bỏ ra để tiêu dùng. Thuế tài sản còn góp phần hướng dẫn, khuyến

khích sử dụng tài sản có hiệu quả thông qua đầu tư vốn vào kinh doanh, thúc đẩy

phát triển kinh tế hơn là cất giữ tài sản. Loại thuế này thường động viên từ tầng lớp

dân cư giàu có nên dễ được sự đồng tình, ủng hộ của đại đa số dân chúng trong xã

hội.

 Thuế BĐS, đặc biệt là các loại thuế đăng ký thường dễ thu. Người có
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BĐS thường muốn công khai đăng ký để được nhà nước bảo vệ quyền sở hữu hay

quyền sử dụng hợp pháp của mình khi có tranh chấp, kiện tụng,… Vấn đề cần được

quan tâm là mức đóng góp của chủ BĐS phải được xây dựng hợp lý, phù hợp, nhất

là đối với BĐS qua nhiều lần luân chuyển.

 Xác định giá tính thuế BĐS là vấn đề khó và phức tạp. Giá cả của hầu

hết các hàng hóa trong nền kinh tế đều có cơ sở là chi phí sản xuất và giá thành sản

phẩm, nhưng đối với BĐS không thể xác định chính xác được vì giá trị của chúng

còn phụ thuộc vào rất nhiều yếu tố như đã phân tích ở đặc điểm của BĐS và thị

trường BĐS, điều này có thể dẫn đến các kết quả định giá khác nhau của các tổ

chức định giá khác nhau. Nói chung, cơ sở tính thuế của BĐS là tổng giá trị của

BĐS hoặc giá trị tăng thêm của chúng, nhưng dù dưới bất kỳ hình thức nào để tính

được thuế BĐS cũng phải tiến hành công tác định giá và thẩm định giá. Việc xác

định giá BĐS có thể được thực hiện một lần để xác định cho nhiều kỳ tính thuế

hoặc xác định cho từng lần chuyển nhượng để tính thuế, tùy thuộc vào từng loại

thuế và pháp luật về thuế BĐS của từng quốc gia. Độ chính xác của việc định giá

BĐS sẽ ảnh hưởng trực tiếp tới số thuế phải nộp của các đối tượng nộp thuế. Điều

này có thể dẫn đến giữa các chủ sở hữu BĐS có giá trị như nhau nhưng sẽ có thái

độ nộp thuế khác nhau. Chính vì vậy, xác định giá trị của BĐS để làm căn cứ tính

thuế BĐS rất khó và phức tạp, cần nghiên cứu kỹ lưỡng để phát huy được vai trò

điều tiết của thuế BĐS.

1.2.3. Vai trò của chính sách thuế bất động sản
Thuế là công cụ chủ yếu để tạo nguồn thu cho NSNN và là công cụ để điều

tiết vĩ mô cơ bản của nhà nước đối với nền kinh tế, ngoài ra thuế còn được dùng để

thực hiện công bằng xã hội và thực hiện kiểm tra, kiểm soát các hoạt động sản xuất

kinh doanh. Vai trò của chính sách thuế BĐS thể hiện trên những mặt sau:

1.2.3.1. Tạo nguồn thu quan trọng cho ngân sách địa phương
BĐS gắn liền với mỗi địa phương và chịu sự quản lý trực tiếp của địa

phương đó. Nguồn thu từ BĐS thường được các quốc gia để lại cho NSĐP hưởng

100%. Thuế BĐS là một công cụ hấp dẫn trong việc tạo nguồn lực cho địa phương,
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thường chiếm chủ yếu trong tổng số thu từ thuế tài sản. Phương tiện cất trữ chính

yếu của cải tích lũy được tại các nước đang phát triển chính là BĐS do tỉ lệ lạm

phát thường cao và thị trường vốn yếu. BĐS thuộc loại tài sản cố định, không thể

di chuyển, ít khả năng trốn lậu thuế, dễ quản lý thu thuế, có thể ước tính số thu

tương đối ổn định, việc thay đổi thuế suất không gây tác động đến giá cả, tiêu dùng

xã hội. Do đó, chính quyền địa phương có nhiều điều kiện sâu sát nắm bắt biến

động về SDĐ để quản lý, thu thuế, xử lý vi phạm thích hợp về thuế đánh vào BĐS.

Thuế đánh vào BĐS cũng là nguồn thu chủ yếu nhằm đáp ứng các nhu cầu

dịch vụ công cộng thường khác nhau giữa các địa phương về khoản chi, về thứ tự

ưu tiên, về quy mô chi tiêu,… Khi thấy số thuế đã nộp được sử dụng vào những chi

tiêu thiết thực của chính quyền địa phương, người nộp thuế sẽ phấn khởi, đồng tình

ủng hộ và hỗ trợ tích cực cho công tác thu thuế. Chính quyền địa phương cũng sẽ

hăng hái, tích cực chỉ đạo để công tác quản lý thu thuế ngày một tốt hơn. Vì vậy ở

hầu hết các nước, cơ quan địa phương được phép căn cứ vào khung thuế suất của

CP để điều chỉnh mức thuế cụ thể phù hợp với nhu cầu chi tiêu hàng năm, tổ chức

quản lý và sử dụng khoản thu thuế đối với BĐS cho nhu cầu chi tiêu của địa

phương.

1.2.3.2. Góp phần điều tiết cung, cầu bất động sản và bình ổn giá cả thị

trường bất động sản
Nhà nước có thể quy định phạm vi áp dụng đối với từng sắc thuế BĐS và

quy định thuế suất cao hay thấp của từng sắc thuế sẽ tác động đến việc nắm giữ, sử

dụng hay chuyển dịch BĐS. Trên cơ sở đó, các sắc thuế BĐS sẽ làm thay đổi quan

hệ cung – cầu về BĐS, góp phần vào việc bình ổn giá cả trên thị trường BĐS.

Để hạn chế đầu cơ BĐS, thúc đẩy việc SDĐ và các BĐS khác có hiệu quả,

nhà nước có thể áp dụng mức thuế cao đối với các trường hợp nắm giữ nhiều BĐS

nhưng không sử dụng hoặc sử dụng BĐS không đúng mục đích.

Để khuyến khích các thành phần kinh tế tham gia vào việc phát triển thị

trường BĐS, nhà nước thực hiện đánh thuế thấp trong trường hợp SDĐ như là một

nhu cầu thiết yếu hoặc có thể áp dụng thuế suất 0% hoặc không thu thuế đối với
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các trường hợp SDĐ để xây dựng nhà chung cư, xây dựng cơ sở hạ tầng để phát

triển quỹ đất ở, xây dựng các khu công nghiệp, khu chế xuất,…

Như vậy, với vai trò điều tiết cung, cầu BĐS và bình ổn giá cả thị trường

BĐS, thuế BĐS thúc đẩy việc sử dụng BĐS có hiệu quả, hạn chế đầu cơ, khuyến

khích việc cung cấp hàng hóa cho thị trường.

1.2.3.3. Là công cụ quan trọng để điều hòa thu nhập, thực hiện công bằng

xã hội trong sử dụng và chuyển dịch bất động sản
Thuế BĐS là một công cụ có hiệu lực phục vụ yêu cầu quản lý của nhà nước

trong việc giải quyết sự bất bình đẳng về phân phối BĐS giữa các tầng lớp dân cư.

Qua thuế BĐS, nhà nước có thể thực hiện việc kiểm kê, kiểm soát, quản lý quỹ đất,

nhà ở và các công trình kiến trúc khác trong xã hội. Hơn nữa, nhà nước có thể động

viên một phần đóng góp của chủ sở hữu BĐS, có nhiều thu nhập từ tiền cho thuê,

chuyển nhượng, góp phần điều hòa thu nhập xã hội, thực hiện nghĩa vụ đóng góp

công bằng, khuyến khích sử dụng đất, nhà hợp lý, có hiệu quả.

Giá cả của BĐS do nhiều yếu tố tác động nên có xu hướng ngày càng tăng.

Việc giá của một diện tích BĐS nào đó tăng lên không chỉ đơn giản là người sử

dụng đã đầu tư cải tạo nó mà còn do sự phát triển kinh tế xã hội và đầu tư của xã

hội. Vì thế, phần giá trị tăng thêm của BĐS phải được điều tiết một cách công

bằng. Trên thực tế có một số nước trong một số thời kỳ nhất định đã quy định hạn

mức diện tích đất sử dụng đối với từng đối tượng để đảm bảo sự công bằng đó,

nhưng ngày nay trong điều kiện kinh tế thị trường phát triển hầu hết các nước đã bỏ

quy định mang tính hành chính này và thay vào đó là sử dụng công cụ thuế. Cụ thể

là, người nắm giữ nhiều BĐS hơn mức trung bình của xã hội phải chịu mức thuế

suất cao hơn so với người nắm giữ ít BĐS hơn, đối với người có thu nhập cao từ

BĐS thì việc chuyển dịch BĐS phải chịu sự điều tiết cao hơn so với những người

không có phát sinh thu nhập hoặc có thu nhập thấp hơn. Như vậy với các quy định

linh hoạt của chính sách thuế BĐS đã góp phần vào việc điều hòa thu nhập, đảm

bảo sự công bằng trọng việc nắm giữ và chuyển dịch BĐS. Mặt khác, nhờ nguồn

thu từ thuế sẽ bù đắp một phần chi phí đầu tư xây dựng cơ sở hạ tầng của nhà
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nước, phát triển quỹ BĐS cho những người có thu nhập thấp.

1.2.3.4. Giúp nhà nước kiểm soát hoạt động kinh doanh bất động sản, đảm

bảo thị trường bất động sản phát triển lành mạnh
Từ việc ban hành các sắc thuế đến việc triển khai thực hiện cùng với việc

thanh tra thuế, hệ thống thuế BĐS, chính quyền các cấp đã nắm vững được số

lượng, quy mô BĐS mà từng tổ chức, cá nhân nắm giữ, cũng như số lần chuyển

nhượng BĐS. Trên cơ sở đó, nhà nước có thể chủ động trong việc điều tiết cung,

cầu cũng như các giao dịch trên thị trường BĐS. Mặt khác, thông qua việc chấp

hành các sắc thuế trong lĩnh vực này sẽ phát hiện những vụ việc vi phạm pháp luật

hoặc phát hiện những bất cập, vướng mắc trong hoạt động của thị trường BĐS để

có biện pháp xử lý kịp thời.

1.3. Kinh nghiệm của một số quốc gia về chính sách thuế bất động sản

và bài học kinh nghiệm cho Việt Nam

1.3.1. Chính sách thuế bất động sản của một số quốc gia

1.3.1.1. Cộng hòa Pháp

Pháp là một trong các quốc gia có hệ thống thuế tiến bộ trên thế giới và các

sắc thuế BĐS, đặc biệt là đất, bao gồm:

 Thuế đất nông nghiệp:

Thuế đất nông nghiệp của Pháp thực chất là thuế SDĐNN. Đối tượng chịu

thuế đất nông nghiệp gồm tất cả các loại đất nông nghiệp, không kể đất đó có canh

tác hay không canh tác. Căn cứ tính thuế là diện tích, giá đất và thuế suất.

Giá đất của từng hạng đất được xác định căn cứ vào thu nhập của từng hạng

đất và quan hệ cung cầu về đất. Giá đất do cơ quan Thuế và Hội đồng xã bàn và ấn

định. Giá đất thường được điều chỉnh mỗi 5 năm. Giá đất làm căn cứ tính thuế đất

nông nghiệp có quan hệ mật thiết với hạng đất tốt hay xấu. Vì thế cơ quan Địa

chính phải theo dõi hạng đất để kiểm tra lại giá đất. Pháp chia đất nông nghiệp

thành 5 hạng dựa trên các căn cứ là độ phì, độ ẩm, độ dốc và vị trí tiện lợi của đất.

Thuế suất đối với từng hạng đất do tỉnh quyết định hàng năm được quy định căn cứ

vào các yếu tố: nhu cầu chi tiêu của địa phương, giá đất, diện tích đất.
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 Thuế đất ở và đất xây dựng:

Đối tượng nộp thuế này là các chủ sở hữu đất trước ngày 1/1 của năm tính

thuế và đã đăng ký ghi tên vào sổ thuế. Mức thu thuế đất ở và đất xây dựng do

chính quyền địa phương ấn định theo khung thuế của nhà nước. Mức thuế có thể

điều chỉnh tăng giảm tùy theo nhu cầu chi tiêu và khả năng nguồn thu trong năm

của địa phương. Những diện tích đất sử dụng vào mục đích công cộng như xây

dựng các công trình tôn giáo, giáo dục, y tế, các kho thóc, trại chăn nuôi của hợp

tác xã,… được miễn thuế.

Ngoài hai sắc thuế cơ bản trên, tuy không thành sắc thuế riêng nhưng khi

CQSDĐ, Pháp áp dụng thuế thu nhập đối với khoản thu nhập không thường xuyên

từ chênh lệch giá.

1.3.1.2. Thụy Điển
Tại Thụy Điển, các sắc thuế liên quan đến thị trường BĐS gồm thuế BĐS và

thuế tài sản.

 Thuế BĐS:

Thuế BĐS ở Thụy Điển là thuế thu trên giá trị nhà và đất gồm: Nhà xây

dựng, các loại đất xây dựng và các loại đất khác như: Đất ở, đất bao quanh nhà, đất

nông nghiệp, đất lâm nghiệp, đất chuyên dùng khác do tư nhân sở hữu. Thụy Điển

không áp dụng thuế BĐS đối với BĐS sử dụng vào mục đích công cộng. Đối tượng

nộp thuế này là chủ sở hữu đất và nhà. Căn cứ tính thuế là diện tích, giá nhà, đất

tính thuế và thuế suất. Hàng năm chủ sở hữu đất phải đăng ký BĐS tại cơ quan

quản lý nhà đất. Cơ quan quản lý nhà đất làm nhiệm vụ theo dõi cung cấp tài liệu

cho cơ quan thuế về chủ sở hữu, diện tích, loại đất, giá đất,… Cơ quan thuế địa

phương lưu giữ các tài liệu trên và có mã số tiêng của từng chủ SDĐ. Giá đất tính

thuế được xác định 6 năm một lần. Căn cứ để xác định giá tính thuế là giá của từng

loại đất trên thị trường của 2 năm trước. Giá đất được xác định chủ yếu căn cứ vào

hiệu quả kinh tế do đất đai mang lại. Thuế suất áp dụng thống nhất là 1,4%/năm.

 Thuế tài sản:

Cùng với việc thu thuế BĐS các hộ nông dân, chủ trang trại còn phải nộp
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thuế tài sản (bao gồm nhà, cổ phần, cổ phiếu, tiền gửi ngân hàng,…). Thụy Điển

quy định nếu tài sản chung có giá trị 800.000SEK/năm trở lên sẽ phải nộp thuế.

Thuế tài sản được tính theo biểu thuế lũy tiến từng phần với 3 mức

thuế suất: 1,5%, 2,6%, 3% được áp dụng tương ứng với tổng giá trị tài sản từ

800.000SEK đến dưới 1.300.000SEK, từ 1.300.000SEK đến dưới 3.600.000SEK,

từ 3.600.000SEK trở lên.

1.3.1.3. Mỹ
Mỹ là quốc gia có nền kinh tế thị trường hàng đầu thế giới, thị trường BĐS

ở Mỹ phát triển mạnh, chính sách thuế cho thị trường này cũng rất thoáng và linh

hoạt theo từng địa phương:

 Thuế chuyển nhượng BĐS:

Khi mua bán BĐS, người mua lẫn người bán phải chịu một số chi phí liên

quan và thuế chuyển nhượng. Người bán phải chịu chi phí và thuế khi sang nhượng

quyền sở hữu do người mua thường yêu cầu. Còn người mua, từ đó trở đi, đóng

thuế BĐS dựa theo giá mua có thể cao gấp nhiều lần so với người chủ cũ.

Tại một số tiểu bang, hội đồng thành phố đã thông qua nghị quyết yêu cầu

QH tiểu bang cho phép chính quyền thành phố quyết định mức thuế chuyển

nhượng. Việc định mức thuế cao nhằm giúp cho địa phương có ngân sách xây nhà

bán rẻ cho người nghèo. Giá trị nhà càng cao, mức  thuế càng cao. Mức thuế

chuyển nhượng là 10 xu cho mỗi $100 cho nhà bán với giá dưới $600,000, 20 xu

cho mỗi $100 cho nhà bán với giá trên $600,000, 30 xu cho mỗi $100 cho nhà bán

với giá trên 1 triệu đô la.

 Thuế BĐS:

Ở Mỹ, sở hữu nhà phải đóng thuế BĐS cho địa phương, đó cũng là khoản

tiền địa phương dùng để trang trải chi phí giáo dục, cảnh sát, cứu hoả... Tuy nhiên,

tỷ lệ đóng thuế đối với từng địa phương không giống nhau. Tại nhiều khu vực, luật

lệ địa phương cho phép chính quyền điều chỉnh mức thuế lên xuống tùy trị giá

BĐS vào năm đó. Theo nguyên tắc, NSĐP không thể để thâm hụt như ngân sách

liên bang nên chính quyền địa phương tìm nhiều cách để tăng thuế. Thuế BĐS tăng
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cao đến mức người dân nhiều tiểu bang đòi thông qua luật hạn chế mức tăng hằng

năm. Tuy vậy, nhưng nhiều địa phương muốn thu hút đầu tư kinh doanh nên đã

thành lập các khu đặc biệt và giảm thuế BĐS cho các khu này. Thông thường thì

giới kinh doanh nộp thuế BĐS cao hơn dân cư, chính việc làm này làm nhiều người

Mỹ phản đối hệ thống thu thuế BĐS.

Thuế BĐS là nguồn thu chính của NSĐP nên được tính toán rất kỹ. Hàng

năm, các địa phương đều định giá lại nhà đất để áp thuế cho đúng giá thị trường.

Việc định giá BĐS do một hội đồng tư vấn mà các thành viên của hội đồng này

được các văn phòng mua bán BĐS cử đại diện tham gia hàng năm hoặc do các cơ

quan tư vấn tư nhân nghiên cứu thị trường rồi cho ra giá. Khi đánh thuế, các địa

phương tham khảo giá này để quyết định giá tính thuế.

 Thuế thu nhập từ việc bán BĐS:

Quy định cơ bản như sau: Một cặp vợ chồng bán căn nhà cư ngụ chính có

lãi, thì được hưởng $500,000 tiền lãi không tính thuế thu nhập, trong khi người độc

thân chỉ hưởng được một nửa, tức $250,000. Đó là mức ấn định. Tất cả số lãi từ

việc bán nhà cao hơn mức quy định đều phải chịu thuế suất thông thường là 15%.

Cá biệt, nếu lợi tức chịu thuế thấp, thì chỉ đóng thuế 5%. Tuy nhiên để được hưởng

mức ưu đãi này, người bán nhà phải sở hữu và sống trong ngôi nhà này ít nhất là

hai năm (không bắt buộc là 24 tháng liên tục), trừ những trường hợp bất khả kháng

như bệnh tật, thay đổi nơi cư trú do thay đổi chỗ làm, …

Ngoài thuế BĐS, khi bán nhà có lãi, mà nhà ở chưa quá 2 năm, chủ nhà còn

phải đóng thuế thu nhập từ khoản lãi (chừng 15%). Tiền hoa hồng cho giới địa ốc

(vì mua bán nhà cửa ở Mỹ ít khi thực hiện trực tiếp) cũng khá cao, khoảng 6% trị

giá căn nhà.

1.3.1.4. Đài Loan
Đài Loan áp dụng chính sách thuế BĐS gồm có thuế giá trị đất, thuế giá trị

đất tăng thêm, cụ thể như sau:

 Thuế giá trị đất:

Thuế giá trị đất là sắc thuế quan trọng nhất trong lĩnh vực đất đai của Đài
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Loan vì được sử dụng là công cụ quản lý quan trọng của nhà nước đối với BĐS và

là nguồn thu quan trọng cho NSĐP. Đối tượng nộp thuế là các chủ sở hữu đất.

Trong trường hợp chưa xác định được chủ sở hữu thì người đang SDĐ đó phải nộp

thuế giá trị đất. Căn cứ tính thuế là diện tích, giá đất tính thuế và thuế suất. Về thuế

suất, áp dụng hai loại thuế suất là thuế suất lũy tiến thông thường và thuế suất ưu

đãi đặc biệt. Thuế suất lũy tiến thông thường được dùng để tính thuế cho đất với

mức thuế thấp nhất là 1% và cao nhất là 5,5% với cơ cấu như sau: Khi giá trị đất

dưới mức khởi điểm chịu thuế thì áp dụng thuế suất cơ bản là 1%; Trong trường

hợp giá trị đất vượt quá mức khởi điểm nhưng không quá 500% so với khởi điểm

sẽ tính thêm vào thuế suất cơ bản là 0,5%; Khi giá trị đất tăng trên 500% so với

mức khởi điểm thì mỗi 500% tăng thêm sẽ tính thêm vào thuế suất cơ bản là 1%

cho đến mức tối đa là 5,5%. Giá trị khởi điểm là mức giá trị trung bình của diện

tích đất rộng 700m2 tại từng tỉnh, thành phố.

Ngoài thuế suất thông thường, Đài Loan còn quy định một số thuế suất đặc

biệt là 0,2%, 0,6%, 1% tương ứng với các loại đất dùng đặc biệt là đối với đất ở,

đất dùng cho đơn vị sự nghiệp, đất dùng vào công trình công cộng; thuế suất 1%

đối với đất công hữu và không thu thuế lũy tiến. Trong trường hợp người SDĐ có

nhiều diện tích đất tỏng cùng một tỉnh hoặc đô thị thì sẽ được gộp tổng diện tích

đất lại để tính tổng giá trị làm căn cứ tính thuế lũy tiến.

 Thuế giá trị đất tăng thêm:

Đây là sắc thuế thu trên phần giá trị đất tăng thêm tại thời điểm đất được

chuyển nhượng. Đối tượng nộp thuế là người chủ cũ trong trường hợp chuyển

nhượng có bồi thường như mua bán, trao đổi, nhà nước trưng mua và là người chủ

mới trong trường hợp chuyển nhượng không bồi thường. Căn cứ tính thuế là giá trị

đất tăng thêm và thuế suất. Giá trị đất tăng thêm là chênh lệch giữa giá chuyển

nhượng và giá của lần mua vào ngay trước đó. Việc xác định giá chuyển nhượng

của đất phụ thuộc vào loại đất. Đối với đất thường, CP có biểu giá trị được áp dụng

tại thời điểm chủ đất kê khai chuyển nhượng. Trong trường hợp giá trị của CP đưa

ra thấp hơn giá trị chuyển nhượng thì sẽ lấy giá trị chuyển nhượng làm căn cứ tính.
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Đối với đất CP trưng mua, cơ sở tính toán là giá trúng đấu giá. Giá trị ròng tăng

thêm được tính trên cơ sở giá tại thời điểm công bố trừ đi giá trị của lần chuyển

nhượng cuối cùng và các chi phí mà chủ SDĐ bỏ ra để cải tạo đất. Cùng với việc

tính toán đó, để tính chính xác giá trị tăng thêm ròng của đất đai, giá trị đất ban đầu

hoặc giá trị của lần chuyển nhượng cuối cùng sẽ được điều chỉnh theo chỉ số giá

hàng tiêu dùng được nhà nước công bố. Thuế suất thuế giá trị đất tăng thêm áp

dụng biểu thuế lũy tiến tính trên giá trị tăng thêm với các mức 40%, 50%, 60%

tương ứng với giá trị tổng thể đến 100%, trên 100% đến 200%, trên 200% giá công

bố ban đầu hoặc giá tại thời điểm chuyển nhượng cuối cùng. Sau khi mua bán đất

đai, đất đó phải được đăng ký tên chủ mới trước khi chuyển nhượng tiếp theo, nếu

không sẽ bị phạt 2% giá trị bán của lần chuyển nhượng sau.

1.3.2. Bài học kinh nghiệm cho Việt Nam về chính sách thuế bất động sản
Nghiên cứu qua chính sách thuế BĐS của một số quốc gia, có thể rút ra một

số bài học kinh nghiệm cho Việt Nam về việc hoàn thiện chính sách thuế BĐS như

sau:

Bài học kinh nghiệm 1: Chính sách thuế BĐS, trong đó có thuế đất là sắc

thuế đã tồn tại từ lâu trên thế giới. Trong quá trình phát triển, các quốc gia luôn

nghiên cứu bổ sung, hoàn thiện các sắc thuế BĐS khác như thuế nhà, thuế đăng ký

BĐS, thuế thừa kế, biếu tặng BĐS nhằm góp phần quản lý và điều tiết kinh tế nói

chung và thị trường BĐS nói riêng. Việc cải cách chính sách thuế BĐS là vấn đề

tất yếu.

Bài học kinh nghiệm 2: Thuế BĐS là nguồn thu quan trọng cho NSĐP

nhưng không vì thế mà nóng vội trong việc nghiên cứu nhằm cải cách triệt để hệ

thống thuế này, bởi lẽ việc cải cách còn phụ thuộc rất nhiều vào các yếu tố như

chính trị, kinh tế, xã hội, nhận thức của người dân,… và đặc biệt là công tác quản

lý BĐS. Do đó, cải cách cần tiến hành từng bước, phù hợp với sự phát triển KTXH

và trình độ quản lý BĐS.

Bài học kinh nghiệm 3: Các sắc thuế BĐS được xây dựng độc lập hay kết

hợp với một số chính sách thu khác đối với BĐS tùy thuộc vào mục đích của nhà
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nước, điều kiện thực tế và tập quán của mỗi nước nhưng cơ sở tính thuế BĐS phải

là giá trị của BĐS. Việc áp dụng thuế suất lũy tiến là cần thiết nhằm đảm bảo sự

công bằng giữa các đối tượng nắm giữ, chuyển dịch BĐS, hạn chế việc đầu cơ

BĐS và thúc đẩy việc sử dụng BĐS có hiệu quả.

Bài học kinh nghiệm 4: Các yếu tố để làm căn cứ tính thuế BĐS là diện tích,

giá BĐS và thuế suất. Việc định giá BĐS để đánh thuế phải phù hợp với giá trị thị

trường nhằm đảm bảo công bằng, hạn chế các hiện tượng tiêu cực gây thất thoát

nguồn thu từ thuế. Mức thuế suất cho thuế BĐS phải phù hợp giá trị kinh tế mà

BĐS có thể mang lại và có sự điều chỉnh hợp lý theo sự phát triển của nền kinh tế

địa phương.

Bài học kinh nghiệm 5: Để quản lý và ổn định thị trường BĐS ở các nước thì

nhà nước phải điều tiết vào thu nhập thực tế của người chuyển nhượng BĐS thông

qua hình thức thuế thu nhập hoặc thuế giá trị đất tăng thêm với các mức thuế khác

nhau và có lưu ý đến những trường hợp người có thu nhập thấp.

Kết luận chương 1
Nội dung chương này đề cập đến khái niệm, đặc điểm của BĐS và thị

trường BĐS cũng như các yếu tố liên quan đến thị trường BĐS. Trong số các yếu

tố này có chính sách thuế BĐS. Qua việc nghiên cứu lý luận về thuế BĐS và chính

sách thuế BĐS tại một số quốc gia trên thế giới: Pháp, Thụy Điển, Mỹ và Đài

Loan, luận văn rút ra năm bài học kinh nghiệm cho Việt Nam trong việc hoàn thiện

chính sách thuế BĐS, đó là: Cải cách chính sách thuế BĐS là vấn đề tất yếu, Việc

cải cách cần tiến hành từng bước phụ thuộc vào điều kiện phát triển KTXH và trình

độ quản lý BĐS, xây dựng chính sách thuế BĐS có thể độc lập hoặc kết hợp với

các chính sách thu khác, xác định các yếu tố cơ bản làm căn cứ tính thuế BĐS, nhà

nước thực hiện chính sách điều tiết thu nhập từ BĐS đối với tổ chức, cá nhân.
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Chương 2.

THỰC TRẠNG CHÍNH SÁCH THUẾ BẤT ĐỘNG SẢN HIỆN HÀNH

Ở VIỆT NAM

2.1. Khái quát chính sách thuế bất động sản hiện hành ở Việt Nam
Thuế BĐS là loại thuế lấy BĐS như đất, nhà, vật kiến trúc gắn liền với đất

làm đối tượng đánh thuế. Ở Việt Nam không có thuế nào có tên gọi là thuế BĐS,

nhưng căn cứ vào đối tượng đánh thuế nêu trên, chúng ta có các sắc thuế BĐS hiện

hành gồm: thuế SDĐNN, thuế đất, lệ phí trước bạ.

 Thuế SDĐNN là thuế thu vào các chủ thể có quyền SDĐ trong sản xuất

nông nghiệp, căn cứ vào khả năng sinh lời của đất. Đây là một loại thuế trực thu,

nhằm điều tiết một phần thu nhập của các đối tượng có quyền sử dụng đất nông

nghiệp. Thuế SDĐNN ở Việt Nam tồn tại từ thời kỳ đầu dựng nước đến nay, được

cải cách nhiều lần.

 Thuế đất là một loại thuế trực thu, thuế thu vào các chủ thể có quyền sử

dụng đất dùng vào mục đích xây dựng nhà ở và xây dựng công trình, căn cứ vào

khả năng sinh lời của đất. Khả năng sinh lời của đất lại phụ thuộc vào vị trí đất và

những điều kiện hưởng thụ phúc lợi xã hội. Những điều kiện đó càng tốt thì khả

năng sinh lời của đất càng cao. Chỉ số đánh giá khả năng sinh lời của đất là giá cả

quyền SDĐ hình thành trên thị trường BĐS. Như vậy trị giá đất đai của chủ sử

dụng có thể tăng lên nhờ sự đầu tư công của nhà nước. Trị giá tăng thêm đó phần

lớn là bộ phận địa tô chênh lệch không do chủ sử dụng tạo ra. Bộ phận này cần

được điều tiết một phần cho nhà nước bằng thuế đất. Thuế đất được áp dụng đầu

tiên ở Việt Nam là thuế thổ trạch (vùng giải phóng ở miền Bắc Việt Nam, năm

1955), sau đó được cải cách và được áp dụng lần đầu trong Pháp lệnh thuế nhà, đất

năm 1991.
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 Lệ phí trước bạ(1) là khoản thu vào việc đăng ký hoặc chuyển nhượng

các tài sản thuộc diện phải đăng ký quyền SDĐ và quyền sở hữu các tài sản khác

để được nhà nước thừa nhận tính hợp pháp việc sở hữu tài sản đó hoặc hành vi

chuyển nhượng đó. Lệ phí trước bạ vừa mang tính chất lệ phí vừa có bản chất thuế

tài sản (huy động một phần thu nhập của người có tài sản).

Các sắc thuế BĐS nêu trên hiện nay chiếm tỉ trọng thu rất thấp. Bên cạnh

các sắc thuế này còn có những khoản thu khác liên quan đến BĐS gồm: Thu tiền

SDĐ, thu tiền cho thuê đất là hai khoản thu chiếm tỉ trọng rất lớn trong tổng thu từ

BĐS; Thuế thu nhập doanh nghiệp, thuế thu nhập cá nhân từ hoạt động chuyển

nhượng BĐS (2)

Các khoản thu trên có thể được xếp thành ba nhóm phù hợp với quá trình

công nhận, sử dụng và kinh doanh BĐS như sau:

 Các khoản thu khi được nhà nước công nhận quyền sử dụng BĐS (liên

quan đến đất) và khi đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng BĐS: Thu tiền SDĐ

hoặc tiền thuê đất khi nhà nước giao đất, cho thuê đất; Lệ phí trước bạ khi đăng ký

quyền sở hữu, quyền sử dụng BĐS với cơ quan nhà nước có thẩm quyền.

 Các khoản thu trong quá trình sử dụng BĐS: Thuế SDĐNN đối với các

tổ chức, cá nhân được giao đất để sản xuất nông nghiệp; Thuế nhà, đất đối với tổ

chức, cá nhân SDĐ phi nông nghiệp.

 Các khoản thu khi chuyển quyền sử dụng BĐS: Thuế thu nhập doanh

nghiệp đối với thu nhập phát sinh từ chuyển nhượng BĐS của tổ chức; Thuế thu

nhập cá nhân đối với thu nhập phát sinh từ chuyển nhượng BĐS của cá nhân.

2.2. Thực trạng các sắc thuế và các khoản thu tài chính khác liên quan

đến bất động sản hiện hành ở Việt Nam

2.2.1. Thuế sử dụng đất nông nghiệp

(1) Trước bạ là một thuật ngữ chỉ thể thức ghi chép tóm tắt một chứng thư hay một thỏa thuận về tài sản vào
một quyển sổ (trước là ghi, bạ là sổ).
(2) Ngoài các khoản thu nêu trên, còn có các khoản thu mang tính chất phí, lệ phí nhưng chiếm tỉ trọng không
đáng kể trong tổng thu từ BĐS như phí thẩm định cấp quyền SDĐ, lệ phí cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu
nhà ở, quyền sở hữu công trình xây dựng và Lệ phí địa chính.
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2.2.1.1. Nội dung cơ bản của Thuế sử dụng đất nông nghiệp
Thuế SDĐNN được thực hiện từ 01/01/1994 theo quy định tại Luật thuế

SDĐNN (QH thông qua năm 1993), Pháp lệnh thuế bổ sung đối với hộ gia đình

SDĐNN vượt quá hạn mức diện tích  (UBTVQH thông qua ngày 15/03/1994). Nội

dung cơ bản của thuế SDĐNN  như sau:

Về đối tượng chịu thuế: là đất dùng vào sản xuất nông nghiệp gồm đất trồng

trọt, đất có mặt nước nuôi trồng thủy sản, đất rừng trồng.

Về căn cứ tính thuế: được xác định theo diện tích đất, hạng đất và định suất

thuế tính bằng kg thóc trên một đơn vị diện tích của từng hạng đất. Trong đó:

 Hạng đất căn cứ vào các yếu tố chất đất, vị trí, địa hình, điều kiện khí

hậu và thời tiết, điều kiện tưới tiêu. Đối với đất trồng cây hàng năm và đất có mặt

nước nuôi trồng thủy sản được chia làm 6 hạng; đối với đất trồng cây lâu năm được

chia thành 5 hạng.

 Định suất thuế (kg thóc/ha): Đất trồng cây hàng năm và đất có mặt nước

nuôi trồng thủy sản từ 50-550kg; Đất trồng cây lâu năm từ 80-650kg; Cây ăn quả

lâu năm trồng trên đất trồng cây hàng năm bằng 1,3 lần thuế đất trồng cây hàng

năm cùng hạng 1,2,3 hoặc bằng thuế đất trồng cây hàng năm cùng hạng 4,5,6; Cây

lấy gỗ và các loại cây lâu năm thu hoạch một lần 4% giá trị sản lượng khai thác.

2.2.1.2. Kết quả đạt được từ Thuế sử dụng đất nông nghiệp
Kết quả đạt được từ thuế SDĐNN như sau:

Một là, thuế SDĐNN góp phần tăng thu cho NSNN. Trong thời kỳ đổi mới,

thuế SDĐNN đã tạo ra nguồn thu đáng kể cho ngân sách nhà nước, khi mà các

ngành công nghiệp chưa phát triển và thu ngân sách thấp trong khi chi ngân sách

không ngừng tăng qua các năm. Với quy định của Luật NSNN hiện hành, thuế

SDĐNN được để lại 100% cho địa phương, trong đó cấp xã được tối thiểu 70%, đã

tạo điều kiện cho NSĐP có nguồn thu ổn định, đảm bảo cho hoạt động của bộ máy

hành chính và phát triển cơ sở hạ tầng nông thôn, góp phần ổn định và phát triển

thị trường BĐS ở khu vực nông thôn. Số thu từ thuế SDĐNN qua các năm được

thể hiện ở bảng 2.1.
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Bảng 2.1: Số thu thuế sử dụng đất nông nghiệp thời kỳ 2002-2009

Năm

Số thu
thuế

SDĐNN
(tỷ

đồng)

So với
năm

trước
(%)

Số thu
từ BĐS

(tỷ
đồng)

Tỷ trọng
thu thuế
SDĐNN /
Thu từ

BĐS (%)

Số thu
NSNN (tỷ

đồng)

Tỷ trọng
thu thuế
SDĐNN /

Thu
NSNN

QT2002        772 -      7.590      10,17    123.860       0,62
QT2003        151 20%    12.513       1,21 177.409       0,09
QT2004        130 86%    20.201       0,64    224.776       0,06
QT2005        132 102%    20.686       0,64    283.847       0,05
QT2006        111 84%    24.009       0,46    350.842      0,03

UTH2007         97 87%    26.314       0,37    311.840       0,03
UTH2008         76 78%    35.515       0,21    408.080       0,02

DT2009         42 55%    31.832       0,13    404.000       0,01
Tổng thu 8 năm     1.511 -  178.660 - 2.284.654 -

Bình quân 1 năm        189 -    22.333       0,85    285.582       0,07
Nguồn: Bộ Tài chính

Hai là, thuế SDĐNN giúp nhà nước quản lý được quỹ đất nông nghiệp, tình

hình chuyển dịch cơ cấu cây trồng, vật nuôi nên thuế SDĐNN giúp quản lý và thúc

đẩy sự phát triển thị trường BĐS ở nông thôn. Thực tế cho thấy, khi một ngành nào

đó thuộc lĩnh vực nông nghiệp phát triển sẽ kéo theo thị trường BĐS ở khu vực

nông thôn phát triển. So với những năm thuộc thập niên 1980, việc cho thuê, cho

thuê lại đất nông nghiệp, thế chấp quyền SDĐNN để vay vốn,… diễn ra khá phổ

biến.

Ba là, thuế SDĐNN góp phần thúc đẩy việc SDĐ có hiệu quả, từ đó làm gia

tăng hàng hóa BĐS trên thị trường. Điều này được minh chứng qua quy định mọi

cá nhân được giao đất có sử dụng hoặc không sử dụng đều phải nộp thuế, nên bắt

buộc mọi người nắm giữ đất đều phải tăng cường đầu tư thâm canh tăng năng suất

vật nuôi, cây trồng để làm tăng thu nhập và hoàn thành nghĩa vụ thuế. Nếu không

sử dụng hoặc SDĐ không hiệu quả thì để tiết kiệm chi phí thuế, người SDĐ có thể

cho thuê lại đất hoặc chuyển nhượng quyền SDĐ cho người khác.

Bốn là, do đất đai có đặc điểm là không di chuyển được nên việc đánh thuế

cao đối với những ruộng, đất gần đường giao thông, tiện lợi tưới tiêu, độ mầu mỡ

tự nhiên cao đã đảm bảo được sự công bằng giữa những người SDĐ thuộc các tầng
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lớp dân cư, tổ chức khác nhau. Từ đó giúp nhà nước ổn định và điều tiết thị trường

BĐS khu vực nông thôn.

Năm là, với chính sách miễn giảm thuế SDĐNN ngày càng mở rộng cho

những đối tượng gặp hoàn cảnh khó khăn, thể hiện sự quan tâm của Đảng và nhà

nước đến đời sống của nhân dân đã góp phần kích thích người dân hăng say lao

động, tạo ra sản phẩm để có tiền đóng thuế SDĐNN – một sắc thuế mang tính

truyền thống được xã hội chấp nhận. Như vậy, thuế SDĐNN góp phần đảm bảo

công bằng xã hội.

2.2.1.3. Hạn chế của Thuế sử dụng đất nông nghiệp
Bên cạnh những mặt đạt được, thuế SDĐNN còn những hạn chế sau:

Một là, tỷ trọng thu từ thuế SDĐNN đã có xu hướng giảm đi rất nhiều trong

thời gian gần đây (từ năm 2003 đến nay chiếm chưa đến 0,1%) do các nguyên

nhân: Chính sách miễn, giảm thuế SDĐNN của nhà nước có hiệu lực từ (Nghị

quyết số 15/2003/QH11 ngày 17/6/2003 của QH khóa 11 về việc miễn giảm thuế

SDĐNN đến năm 2010) nên số thuế thu được chủ yếu từ thuế tồn đọng các năm

trước, dẫn đến số thu giảm đáng kể từ năm 2003; Diện tích đất trong nông nghiệp

có xu hướng ngày càng giảm do tiến trình công nghiệp hóa. Tuy nhiên, cùng với

việc phát triển công nghiệp, Việt Nam cần phát triển nền nông nghiệp hàng hóa,

góp phần phát triển thị trường BĐS ở nông thôn.

Hai là, chính sách thuế SDĐNN, ban hành vào những năm đầu thập niên 90,

khi đó cả xã hội đang quen với việc xác định hạng đất, mức thuế suất rất ổn định.

Nay, nước ta đã chuyển sang kinh tế thị trường nhưng lại vẫn dùng tiêu chí là dựa

trên hạng đất và diện tích để đánh thuế thì không còn phù hợp. Việc xác định hạng

đất để áp thuế suất tính thuế SDĐNN cho hợp lý và công bằng, trên thực tế khó

thực hiện được do việc xác định hạng đất dựa vào năm các yếu tố về độ phì tự

nhiên, nhưng hầu hết các địa phương đều không có bản đồ nông hóa thổ nhưỡng,

số lượng các mảnh ruộng của dân bị chia rất phân tán và manh mún tại nhiều vị trí

khác nhau, trong khi thời gian phân hạng quá ngắn (trong 3 tháng). Từ đó nhiều địa

phương phải phân hạng đất chủ yếu dựa vào năng suất thu hoạch canh tác hằng
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năm hoặc theo cách cũ là căn cứ kế hoạch được giao, phân bổ nhiệm vụ thu cho

từng huyện, xã và thuế được tính chung cho từng hộ nông dân (do không thể tính

cụ thể hạng đất cho từng mảnh ruộng, trong khi đó người dân yêu cầu phải tính rõ

ràng cho từng mảnh ruộng được chia theo từng ô nhỏ, dẫn đến cán bộ thuế cũng

không giải thích được). Do vậy, việc xác định hạng đất thường thiếu khách quan,

dễ phát sinh những tiêu cực, nảy sinh nhiều trường hợp cùng một diện tích đất

nhưng được xếp là hạng đất thấp để đóng thuế SDĐNN thấp nhưng khi bị thu hồi

lại được xếp hạng đất cao để nhận đền bù cao.

Ba là, những bất hợp lý và không công bằng khi tính thuế suất bằng thóc,

nhưng quy ra tiền để thu thuế. Do nước ta trước đây là nước với nền kinh tế dựa

trên sản xuất nông nghiệp là chủ yếu, việc thu thuế theo giá thóc là hợp lý. Nhưng

hiện nay, tốc độ công nghiệp hóa - hiện đại hóa ngày càng nhanh, các quan hệ tiền

tệ phát triển mạnh thì giá thóc thường xuyên biến động trên thị trường nên việc tính

thuế sẽ không còn phù hợp nữa. Điều này gây ra tâm lý không yên tâm với người

nộp thuế. Giá thóc ngày càng có xu hướng giảm do áp dụng khoa học kỹ thuật hiện

đại, đẩy năng suất thu hoạch thóc ngày càng tăng, làm cho tổng thu thuế SDĐNN

không còn là nguồn thu đáng kể để đóng góp vào việc phát triển cơ sở hạ tầng nông

thôn. Bên cạnh đó, giá thóc do UBND tỉnh quy định để tính thuế không đồng nhất

giữa các địa phương, nhất là các vùng giáp ranh giữa hai tỉnh, có cùng hạng đất

nhưng mức thuế phải nộp khác nhau, tạo ra sự không công bằng trong nghĩa vụ nộp

thuế của người dân. Mức thuế suất bằng số thóc dựa trên hoa lợi của đất và có sự

phân biệt giữa cây trồng hàng năm và cây lâu năm không khuyến khích nông dân

cải tạo đất, tăng năng suất và chuyển đổi cơ cấu cây trồng, từ đó kìm hãm sự phát

triển nông nghiệp, đời sống nông thôn gặp nhiều khó khăn hơn. Trong khi đó, giá

đất có xu hướng ngày càng tăng dẫn đến việc nông dân không muốn nắm giữ đất

để sản xuất nông nghiệp nữa, làn sóng di cư vào đô thị tăng nhanh, làm cho thị

trường đất đai ở cả khu vực nông thôn và thành thị đều bị mất cân đối về cung –

cầu.

Bốn là, mục tiêu ban đầu của chính sách thuế SDĐNN là khuyến khích SDĐ
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tiết kiệm, hiệu quả. Tuy nhiên, trong thực tiễn thực hiện, do tác động của giá đất

trong nền kinh tế thị trường, kết quả động viên về thuế SDĐNN trong thời gian qua

có phần đi ngược với mục tiêu ban đầu mà chính sách đề ra, cụ thể: nếu so sánh với

giá đất thì mức động viên về thuế SDĐNN đối với đất ở miền núi, trung du cao hơn

ở đồng bằng; vào đất trồng cây lâu năm cao hơn đất trồng cây hàng năm. Thậm chí

mức động viên về thuế SDĐNN có phần cao hơn so với thuế đất ở, đất xây dựng

công trình (3)

Năm là, chính sách miễn, giảm thuế SDĐNN gắn liền với nhiều chính sách

xã hội làm nội dung chính sách phức tạp, gây nhiều vướng mắc trong quá trình

thực hiện. Ví dụ, đối tượng được hưởng chính sách xã hội rất rộng: gia đình liệt sĩ;

thương binh loại 1, 2, 3, 4; bệnh binh loại 1, 2, 3; người có công với cách mạng

(lão thành cách mạng, tiền khởi nghĩa, cán bộ kháng chiến chống Pháp, chống Mỹ,

nuôi dưỡng cán bộ bí mật, bị tù đày chính trị dưới chế độ thực dân, xâm lược,...),

nhưng thuế chỉ được miễn cho một số đối tượng hạn chế, vì vậy phát sinh nhiều

vấn đề mà cán bộ thuế không thể giải thích để bà con thông suốt. Việc miễn, giảm

thuế do thiên tai, địch họa phải xét trên sản lượng thiệt hại so với sản lượng tính

thuế theo năng suất tham khảo khi phân chia hạng đất tính thuế cho từng hộ gia

đình cũng đã gây nhiều lúng túng trong tổ chức thực hiện vì đại bộ phận các địa

phương không còn tài liệu phân hạng đất từ năm 1994 để tham khảo; hơn nữa, nếu

có thì sản lượng từ thời kỳ đó (từ 1986 – 1990) rất thấp, nếu dùng để tính tỷ lệ thiệt

hại hiện nay cũng không thỏa đáng. Mặt khác, việc xét miễn, giảm thuế SDĐNN

được tiến hành qua nhiều cấp (từ hội đồng tư vấn thuế xã, chi cục thuế lên hội đồng

tư vấn thuế huyện, UBND huyện và UBND tỉnh là cơ quan quyết định mức thuế

miễn, giảm dựa theo đề nghị của UBND huyện) với nhiều thủ tục phiền hà khiến

việc giải quyết quyền lợi của nông dân gặp khó khăn, chậm trễ.

(3) Theo đánh giá của Dự án quản lý tài chính Việt Nam – Canada, 10/2001
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Sáu là, diện nộp thuế SDĐNN quá rộng (4), diện tích ruộng đất phân tán,

việc lập sổ thuế và thông báo số thuế qua từng vụ đến từng hộ nông dân thường

xuyên có biến động do chia tách hộ, do chuyển đổi ruộng đất làm khối lượng công

việc quản lý, thu thuế SDĐNN ngày càng phức tạp, tốn kém, dễ xảy ra các trường

hợp thu thuế SDĐNN không đúng chính sách, vừa thất thu, vừa lạm thu, dễ phát

sinh tiêu cực, tùy tiện. Công tác quản lý, thu thuế SDĐNN chủ yếu dựa vào chính

quyền thôn, xã, thông qua ủy nhiệm thu nhưng trình độ, năng lực của cán bộ thôn,

xã có phần bị hạn chế nên thực tế ở một số nơi đã phát sinh những sai phạm, khiếu

kiện kéo dài và phức tạp. Mặt khác, chính sách bồi dưỡng cán bộ thôn, xã làm thuế

chưa được quan tâm đầy đủ, phụ cấp quá thấp nên chưa động viên khuyến khích họ

hăng hái khắc phục khó khăn để hoàn thành tốt nhiệm vụ.

2.2.2. Thuế đất

2.2.2.1. Nội dung cơ bản của Thuế đất
Thuế đất được thực hiện từ ngày 01/10/1992 theo quy định tại Pháp lệnh

Thuế nhà, đất (UBTVQH thông qua ngày 31/07/1992) và Pháp lệnh Thuế nhà, đất

sửa đổi, bổ sung ngày 19/05/1994 (tạm thời chưa thu thuế đối với nhà). Nội dung

cơ bản của thuế đất như sau:

Đối tượng chịu thuế là đất ở, đất xây dựng công trình.

Đối tượng nộp thuế là các tổ chức cá nhân có quyền SDĐ ở, đất xây dựng

công trình. Trong trường hợp còn có sự tranh chấp hoặc chưa xác định được quyền

SDĐ thì tổ chức, cá nhân đang trực tiếp SDĐ là đối tượng nộp thuế đất. Trường

hợp bên Việt Nam tham gia xí nghiệp liên doanh được nhà nước cho góp vốn pháp

định bằng quyền SDĐ (theo quy định của Luật đầu tư nước ngoài tại Việt Nam) thì

tổ chức hoặc người đại diện cho bên Việt Nam dùng đất để góp vốn theo hợp đồng

đã ký kết là đối tượng nộp thuế đất.

(4) Theo Luật thuế SDĐNN năm 1993 và Quyết định số 24/2001/QĐ-TTg ngày 01/03/2001 của Thủ tướng
CP về việc phê duyệt kết quả tổng kiểm kê đất đai năm 2000, đất chịu thuế SDĐNN gồm: đất trồng cây hằng
năm 6.129.518ha, đất vườn tạp 628.464ha, đất trồng cây lâu năm 2.181.943ha, đất có mặt nước nuôi trồng
thủy sản 367.846ha, rừng sản xuất 1.190.526ha, đất ươm cây giống 402ha. Tổng cộng 10.498.699ha, đất
thuộc diện được miễn thuế 2.098.699ha, đất thuộc diện chịu thuế là 8.400.000ha.
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Không thu thuế đất đối với đất sử dụng vì lợi ích công cộng, phúc lợi xã hội

hoặc từ thiện không vì mục đích kinh doanh và đất chuyên dùng vào việc thờ cúng

của các tôn giáo, các tổ chức không vì mục đích kinh doanh hoặc để ở.

Căn cứ tính thuế đất được xác định theo thuế SDĐNN, bằng từ 3-32 lần mức

thuế SDĐNN cao nhất trong vùng. Đối với nhà ở nhiều tầng nhiều hộ ở, việc thu

thuế SDĐ sẽ phân bổ theo hệ số cho các tầng khác nhau, tầng càng cao thì hệ số

càng thấp.

2.2.2.2. Kết quả đạt được từ Thuế đất
Kết quả đạt được từ thuế đất như sau:

Một là, thuế đất trong thời gian qua đã đóng góp số thu cho NSNN khá ổn

định (đặc biệt là đối với chính quyền địa phương), tăng dần về số tuyệt đối và tốc

độ tăng khá nhanh, số tương đối so với thu từ BĐS và thu NSNN tuy có tăng giảm

nhưng biên độ dao động thấp. Số thu thuế đất được thể hiện ở bảng 2.2.

Bảng 2.2: Số thu thuế đất thời kỳ 2002-2009

Năm
Số thu

thuế đất
(tỷ

đồng)

So với
năm

trước
(%)

Số thu
từ BĐS

(tỷ
đồng)

Tỷ trọng
thu thuế
đất / Thu
từ BĐS

(%)

Số thu
NSNN (tỷ

đồng)

Tỷ trọng
thu thuế
đất / Thu

NSNN
(%)

QT2002 336 -      7.590       4,43    123.860       0,27
QT2003 359 107%    12.513       2,87    177.409       0,20
QT2004 438 122%    20.201       2,17    224.776       0,19
QT2005 515 118%    20.686       2,49    283.847       0,18
QT2006 594 115%    24.009       2,47    350.842       0,17

UTH2007 644 108%    26.314       2,45    311.840       0,21
UTH2008 814 126%    35.515       2,29    408.080       0,20

DT2009 952 117%    31.832       2,99    404.000       0,24
Tổng thu 8 năm     4.652 -  178.660 - 2.284.654 -

Bình quân 1 năm        582 -    22.333 2,60    285.582       0,20
Nguồn: Bộ Tài chính

Hai là, thuế đất góp phần tăng cường quản lý nhà nước đối với việc SDĐ.

Bên cạnh với việc thu thuế đất ổn định, nhà nước cũng quản lý được các diện tích

đất ở, đất vườn, đất ao (sử dụng lâu dài), đất xây dựng các công trình của các tổ

chức và cá nhân do các tổ chức, cá nhân phải có trách nhiệm kê khai tình hình SDĐ
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với cơ quan thuế (kể cả trường hợp có sự thay đổi). Điều này vừa giúp nhà nước có

kế hoạch tổng thể trong việc quy hoạch các cơ sở hạ tầng, các khu kinh tế trọng

điểm,… vừa làm cho việc SDĐ của tổ chức, cá nhân trở nên hiệu quả hơn (vì nếu

không SDĐ vẫn phải nộp thuế, nên người sử dụng sẽ cho thuê lại, trả lại nhà nước,

chuyển nhượng). Điều này giúp nhà nước có thêm căn cứ thực tế để nghiên cứu,

xây dựng chính sách thuế SDĐ hợp lý hơn.

Ba là, thuế đất góp phần khuyến khích tổ chức, cá nhân SDĐ tiết kiệm phù

hợp với pháp luật về đất đai. Cách xác định số thuế nhà, đất theo quy định của

Pháp lệnh thuế nhà, đất hiện hành (quy định mức thuế cụ thể đối với từng loại đất

ở, đất xây dựng công trình theo hướng mức thuế đối với đất đô thị cao hơn đất

nông thôn từ 3 đến 32 lần) đã góp phần khuyến khích các tổ chức, cá nhân SDĐ

tiết kiệm và có hiệu quả hơn.

Bốn là, thuế đất góp phần thực hiện công bằng xã hội. Do giá đất tính thuế

được xây dựng trên cơ sở lý thuyết địa tô nên khác nhau giữa các khu vực, vị trí

các trục đường khác nhau. Mức thuế phải nộp căn cứ và khả năng có thể sinh lợi

của đất, độ thỏa dụng hay mức độ tiện ích của đất đối với người sử dụng. Qua đó,

thuế đất góp phần điều tiết người SDĐ có vị trí khác nhau, điều tiết thị trường

BĐS, thực hiện công bằng xã hội.

2.2.2.3. Hạn chế của Thuế đất
Bên cạnh kết quả đạt được, chính sách thuế đất hiện hành đã bộc lộ một số

hạn chế như sau:

Thứ nhất, thuế đất là loại thuế tỏ ra kém hiệu quả, chi phí quản lý thu thuế

lớn, trong khi số thu hằng năm chỉ khoảng trên một nửa diện tích đất ở, đất xây

dựng công trình và số thu bình quân hàng năm chỉ đạt 582 tỷ đồng, chiếm 2,6% so

với thu từ BĐS và 0,2% so với tổng thu NSNN.

Thứ hai, đối tượng chịu thuế chưa hợp lý. Theo quy định của Pháp lệnh thuế

nhà, đất năm 1992, đối tượng chịu thuế là nhà và đất ở, đất xây dựng công trình.

Tuy nhiên, do tình hình KTXH vào những năm này chưa cho phép thu thuế đối với

nhà. Những năm gần đây, Nhà nước đã có nhiều chính sách khuyến khích, phát
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triển nhà ở. Luật đất đai năm 2003 tạo điều kiện cho phát triển nhà; Luật nhà ở năm

2005 và Luật kinh doanh BĐS năm 2006 đã tạo hành lang pháp lý để các tổ chức,

cá nhân thuộc các thành phần kinh tế tham gia đầu tư phát triển nhà ở để bán, cho

thuê, cho thuê mua,… Theo đó, thị trường BĐS về nhà, đất đã được hình thành và

đang trên đà phát triển. Trên thị trường đã xuất hiện nhiều loại nhà như chung cư

cao cấp, văn phòng cho thuê, các loại hình nhà liền kề, nhà biệt thự,… và xuất hiện

tình trạng đầu cơ về nhà, đất, đẩy giá nhà, đất lên cao không hợp lý mà chưa có

công cụ điều tiết từ phía nhà nước.

Thứ ba, căn cứ tính thuế là hạn chế chủ yếu của thuế đất. Căn cứ tính thuế

dựa trên thuế SDĐNN là diện tích đất, hạng đất và mức thuế. Trong đó:

 Hạng đất tính thuế được xác định căn cứ vào các yếu tố chất đất, vị trí,

địa hình, khí hậu, thời tiết và điều kiện tưới tiêu... là phù hợp với việc phân loại để

thu thuế SDĐNN nhưng không phù hợp với đất ở, đất xây dựng công trình (đất phi

nông nghiệp).

 Mức thuế được tính bằng kilôgam thóc trên 1 ha của từng hạng đất căn

cứ vào mục đích sử dụng và khả năng thu hoa lợi trên đất, nay không còn phù hợp

trong điều kiện chính sách tài chính liên quan đến đất đai thực hiện thống nhất theo

quy định của Luật Đất đai năm 2003 (sử dụng giá đất do Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh

ban hành trong khung giá của CP làm căn cứ để tính thuế SDĐ, thuế thu nhập từ

CQSDĐ; tính tiền SDĐ và tiền thuê đất khi giao đất, cho thuê đất...). Mức thuế đất

phi nông nghiệp được áp dụng bằng từ 1 đến 32 lần mức thuế SDĐNN cao nhất

trong vùng, nếu tính ra số tiền phải nộp trên 1m2 là rất thấp: Mức thuế SDĐNN

cao nhất là 650 kg thóc/1 ha/năm (tương đương với 0,065kg thóc/m2/năm). Với giá

thóc tính thuế khoảng 4.000 đồng/kg thì thuế đất phải nộp đối với 1m2 đất ở vị trí

số 1, đường loại 1, đô thị loại đặc biệt sẽ là 0,065 (kg) x 4.000 (đồng/kg) x 32 (lần)

= 8.320 đồng/m2/năm, trong khi giá cao nhất của loại đất này theo khung giá của

CP là 67.500.000 đồng/m2 thì số thuế phải nộp hàng năm chỉ bằng 0,0123% giá

đất. Mức thuế SDĐNN thấp nhất là 0,008kg thóc/m2/năm, theo đó, thuế đất phải

nộp đối với 1m2 đất ở nông thôn sẽ là 0,008 (kg) x 4.000 (đồng/kg) x 1 (lần) = 32
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đồng/m2/năm, tương ứng với giá đất thấp nhất theo khung giá của CP là 2.500

đồng/m2 thì số thuế phải nộp hàng năm bằng 1,28% giá đất.

Ngoài ra, đối với đất ở các vùng giáp ranh, việc xác định số thuế nhà, đất

phải nộp gặp rất nhiều vướng mắc của người dân, cụ thể: 2 mảnh đất ở cùng một vị

trí, giá đất như nhau nhưng thuộc 2 địa phương khác nhau thì số thuế nhà, đất phải

nộp là khác nhau do định suất thuế khác nhau (do 2 mảnh thuộc 2 loại đô thị khác

nhau) và giá thóc tính thuế khác nhau (do giá thóc tính thuế của mối địa phương là

khác nhau).

Nếu so sánh mức độ điều tiết của mức thuế trên khung giá đất của CP ban

hành theo Nghị định số 188/2004/NĐ-CP ngày 16/11/2004 của CP thì tỷ lệ động

viên về thuế đất qua giá 1m2 đất tại các vùng, loại đô thị cũng không hợp lý: Cùng

loại đất tại nông thôn nhưng mức động viên ở xã đồng bằng thấp hơn xã trung du

và cao nhất là xã miền núi; tại đô thị, mức động viên thấp nhất ở đô thị loại đặc

biệt, mức động viên cao nhất ở đô thị loại V; mức động viên của cùng một loại đất

ở đô thị thấp hơn ở nông thôn, là không hợp lý bởi vì điều kiện sinh hoạt, tưới tiêu,

giao thông... và khả năng sinh lợi đối với đất ở đô thị cao hơn đất ở nông thôn, đất

ở xã đồng bằng cao hơn xã miền núi.

Ngoài ra, giá đất phi nông nghiệp có đặc điểm là phụ thuộc vào loại đô thị,

loại đường phố, đặc biệt là vị trí của thửa đất nên giá đất của từng thửa đất rất khác

nhau trong khi thuế đất của 2 thửa đất tuy cùng thuộc một loại đô thị, cùng thuộc

một loại đường phố, có vị trí khác nhau, nhưng lại cùng nộp mức thuế đất như

nhau là không hợp lý; thuế lúc thiên tai mất mùa lại cao hơn lúc được mùa do giá

thóc lúc mất mùa cao hơn lúc được mùa.

Hơn nữa, thuế đất chưa có sự điều tiết cao đối với những đối tượng có

quyền SDĐ với diện tích lớn để khuyến khích SDĐ tiết kiệm, hiệu quả và hạn chế

đầu cơ về đất, cụ thể là: Không phân biệt giữa việc SDĐ trong hạn mức và vượt

hạn mức; Không phân biệt giữa người có một nhà hoặc một thửa đất với người có

nhiều nhà hoặc sử dụng nhiều thửa đất.

Với những hạn chế về căn cứ tính thuế, có thể thấy thuế đất hiện nay chưa
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thật sự phát huy được vai trò điều tiết đối với thị trường BĐS.

Thứ tư, chính sách miễn giảm thuế chưa tạo sự công bằng. Việc xét miễn,

giảm thuế do thiên tai, địch họa tính theo tỷ lệ về tài sản bị thiệt hại so với toàn bộ

tài sản (tài sản cố định, tài sản lưu động) có trên lô đất chịu thuế thường khó xác

định chính xác nên hầu như không có trường hợp nào được xem xét miễn giảm

theo đúng luật. Việc miễn thuế đối với gia đình thương binh loại 1/4, loại 2/4; gia

đình liệt sĩ được hưởng chế độ trợ cấp của Nhà nước, nhưng không miễn giảm đối

với các đối tượng là người có công với cách mạng như: Người hoạt động cách

mạng trước ngày 01/01/1945; người hoạt động cách mạng từ ngày 01/01/1945 đến

trước Tổng khởi nghĩa 19/8/1945; thương binh hạng 3/4, 4/4; bệnh binh 2/3, 3/3 ...

gây thắc mắc, khiếu nại đề nghị được đối xử công bằng.

2.2.3. Lệ phí trước bạ

2.2.3.1. Nội dung cơ bản của Lệ phí trước bạ
Lệ phí trước bạ là khoản thu khi đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng với

cơ quan nhà nước có thẩm quyền đối với các tài sản là nhà, đất, phương tiện vận

tải, súng săn và súng thể thao. Chính sách hiện hành lệ phí trước bạ được thực hiện

theo Nghị định số 176/1999/NĐ-CP ngày 21/12/1999 và Nghị định số

80/2008/NĐ-CP ngày 29/07/2008 của CP.

Căn cứ tính lệ phí trước bạ là giá trị tài sản tính lệ phí trước bạ và mức thu lệ

phí trước bạ quy định bằng tỷ lệ phần trăm trên giá trị tài sản tính lệ phí trước bạ.

Trong đó: Giá trị đất tính lệ phí trước bạ bằng diện tích đất chịu lệ phí trước bạ

nhân với giá 1m2 đất; giá trị nhà tính lệ phí trước bạ bằng diện tích nhà chịu lệ phí

trước bạ nhân với giá 1m2 nhà và nhân với tỷ lệ chất lượng còn lại của nhà chịu lệ

phí trước bạ. Mức thu lệ phí trước bạ hiện hành đối với nhà, đất là 0,5%.

2.2.3.2. Kết quả đạt được từ Lệ phí trước bạ
Nhìn chung, Lệ phí trước bạ là khoản thu tương đối ổn định và tăng ổn định

hàng năm, chiếm khoảng 17% số thu từ BĐS và 1,3% số thu NSNN. Số thu về Lệ

phí trước bạ qua các năm được thể hiện ở bảng 2.3.
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Bảng 2.3: Số thu lệ phí trước bạ thời kỳ 2002-2009

Năm

Số thu
lệ phí
trước
bạ (tỷ
đồng)

So với
năm

trước
(%)

Số thu
từ BĐS

(tỷ
đồng)

Tỷ trọng
thu lệ phí
trước bạ /

Thu từ
BĐS (%)

Số thu
NSNN (tỷ

đồng)

Tỷ trọng
thu lệ

phí
trước bạ

/ Thu
NSNN

QT2002      1.332 -      7.590      17,55    123.860       1,08
QT2003      1.817 136%    12.513      14,52    177.409       1,02
QT2004      2.607 143%    20.201      12,91    224.776       1,16
QT2005      2.797 107%    20.686      13,52    283.847       0,99
QT2006      3.363 120%    24.009      14,01    350.842       0,96

UTH2007      4.493 134%    26.314      17,07    311.840       1,44
UTH2008      6.415 143%    35.515      18,06    408.080       1,57

DT2009      7.251 113%    31.832      22,78    404.000       1,79
Tổng thu 8 năm    30.075 -  178.660 - 2.284.654 -

Bình quân 1 năm      3.759 -    22.333      16,83 285.582       1,32
Nguồn: Bộ Tài chính

Việc thu lệ phí trước bạ đã phục vụ tốt yêu cầu kiểm kê, kiểm soát đối với

BĐS. Thông qua việc thu lệ phí trước bạ, cán bộ thuế cũng đã phát hiện một số

BĐS của Nhà nước, của tập thể hay tư nhân bị chiếm dụng trái pháp luật, góp phần

ngăn chặn các hiện tượng xã hội tiêu cực.

Lệ phí trước bạ được áp dụng từ lâu và đã trở thành khoản đóng góp khá

quen thuộc và nề nếp trong nhân dân. Hơn nữa, lệ phí trước bạ đáp ứng được

nguyện vọng của người nộp, muốn được xác định quyền sở hữu tài sản hợp pháp,

thuận tiện cho việc tra cứu khi có kiện tụng, tranh chấp nên lệ phí trước bạ là khoản

thu tương đối thuận lợi, nhất là với tỷ lệ động viên tương đối thấp.

2.2.3.3. Hạn chế của Lệ phí trước bạ
Việc thu lệ phí trước bạ thời gian qua đối với BĐS không thuần túy là lệ phí

hành chính mà mang tính chất của một sắc thuế có tác dụng điều tiết đối với một số

loại tài sản, nên tên gọi lệ phí trước bạ là chưa hợp lý. Mức động viên từ lệ phí

trước bạ khá cao, nhưng với danh nghĩa là một khoản lệ phí nên căn cứ pháp lý

chưa cao, chưa phù hợp với tính chất của khoản thu. Thực tế cho thấy, nhiều

trường hợp mua bán nhà đất chỉ làm giấy viết tay hoặc chỉ cần có xác nhận của
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chính quyền phường, xã, không chịu làm thủ tục đăng ký trước bạ nhưng việc xử lý

sai phạm có nhiều khó khăn vì biện pháp chế tài chưa đủ hiệu lực cần thiết.

Hiện nay, Nhà nước chưa có quy định rõ ràng, cụ thể về những tài sản thuộc

diện quản lý của Nhà nước phải làm đầy đủ thủ tục đăng ký trước bạ để việc thực

hiện chế độ thu lệ phí trước bạ thuận lợi. Ví dụ đối với nhà, chỉ mới phải đăng ký

trước bạ đối với nhà chuyển dịch. Trên thực tế đã có không ít trường hợp mua đất

rộng chỉ có nhà cấp 4, cấp 5 trên đất với giá không đáng bao nhiêu. Nhưng sau khi

mua đất, chủ nhà đã phá toàn bộ nhà cũ, xây dựng lại nhà cao tầng, nhà biệt thự với

giá mới gấp chục lần, thậm chí gấp hàng trăm lần giá cũ khi làm thủ tục trước bạ.

Nếu không có quy định rõ ràng nguyên tắc phải đăng ký trước bạ đối với nhà xây

dựng mới hoặc nhà sửa chữa lớn mà giá trị tăng đến mức độ nhất định thì Nhà

nước không thể nắm được giá nhà thực tế đã có nhiều thay đổi, đặc biệt ở các đô

thị lớn, gây thất thu nhiều về tiềm năng lệ phí trước bạ.

Giá trị của BĐS làm căn cứ tính lệ phí trước bạ khó hợp lý. Nếu được tính

theo giá thị trường tại thời điểm chuyển dịch tài sản, nhưng giá thị trường lại biến

động phức tạp, khó xác định; ngược lại nếu tính theo giá quy định của Nhà nước

thì phổ biến là thấp, lạc hậu so với giá thị trường. Do đó, trong việc thu lệ phí trước

bạ thường phát sinh hai thái cực: mức động viên cao nếu giá tính lệ phí trước bạ

bám sát giá thị trường nhưng nếu dựa vào giá quy định thì thất thu cho ngân sách

nhà nước.

Việc xác định tỷ lệ khấu hao hữu hình và vô hình đối với nhà thường khó

khăn vì thiếu những tiêu chuẩn rõ ràng mang tính pháp lý. Tình trạng giá ghi trên

hóa đơn rất thấp diễn ra phổ biến nên việc đấu tranh, thuyết phục để xác định giá

tính lệ phí trước bạ vừa khó khăn, vừa có nhiều sơ hở.

Quy định tổ chức thực hiện về cơ chế, trách nhiệm trong việc phối hợp giữa

cơ quan thuế với các cơ quan chức năng, với chính quyền cơ sở trong việc xác định

quyền sở hữu, quyền sử dụng BĐS; về nội dung, giá trị của BĐS đăng ký trước bạ,

về xử lý vi phạm không rõ ràng, dẫn đến tình trạng thất thu về lệ phí trước bạ đang

xảy ra phổ biến ở hầu hết các địa phương, cả thành thị lẫn nông thôn, kể cả việc
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quy định khống chế mức thu tối đa 500 triệu đồng/vụ đối với những tài sản có giá

trị lớn.

Ở nhiều tỉnh, việc thu lệ phí trước bạ thường tập trung ở các thị xã, không tổ

chức thu lệ phí trước bạ ở các huyện gây không ít phiền hà cho người có tài sản

chuyển dịch ở các vùng nông thôn xa thị xã, một trong những nguyên nhân quan

trọng gây thất thu về lệ phí trước bạ.

2.2.4. Tiền sử dụng đất

2.2.4.1. Nội dung cơ bản của khoản thu tiền sử dụng đất

Chính sách thu tiền SDĐ hiện hành được thực hiện theo Nghị định số

198/2004/NĐ-CP ngày 03/12/2004 các Nghị định bổ sung sửa đổi: Nghị định số

17/2006/NĐ-CP, 84/2007/NĐ-CP, 44/2008/NĐ-CP. Nội dung cơ bản của chính

sách thu tiền SDĐ như sau:

Về đối tượng nộp tiền SDĐ, bao gồm: Người được nhà nước giao đất để sử

dụng vào các mục đích: ở, kinh doanh nhà ở, SXKD, đầu tư xây dựng kết cấu hạ

tầng để chuyển nhượng hoặc cho thuê, xây dựng công trình công cộng có mục đích

kinh doanh, sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối;

Người đang SDĐ nông nghiệp, phi nông nghiệp được chuyển mục đích SDĐ trong

một số trường hợp theo quy định của CP.

Về căn cứ tính thu tiền SDĐ: là diện tích đất, giá đất và thời hạn SDĐ.

Trong đó:

 Giá đất: là giá theo mục đích SDĐ được giao tại thời điểm giao đất do

UBND cấp tỉnh ban hành (trong khung giá đất của CP). Trường hợp tại thời điểm

giao đất mà giá này chưa sát với giá chuyển nhượng quyền SDĐ thực tế trên thị

trường trong điều kiện bình thường thì UBND cấp tỉnh sẽ quyết định giá đất cụ thể

cho phù hợp (thoát ly khỏi khung giá đất của CP).

 Thời hạn SDĐ: gồm đất có thời hạn không quá 50 năm, không quá 70

năm và đất có thời hạn sử dụng ổn định lâu dài.

 Đối với trường hợp SDĐ lâu dài và đất được giao có thời hạn sử dụng

70 năm, thu tiền SDĐ bằng 100% giá đất do UBND cấp tỉnh ban hành. Đối với
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trường hợp có thời hạn SDĐ dưới 70 năm, thì trừ tiền SDĐ của mỗi năm không

được giao đất sử dụng là 1,2% của mức thu 70 năm.

2.2.4.2. Kết quả đạt được từ khoản thu tiền sử dụng đất
Thu tiền SDĐ trong thời gian qua đạt được kết quả sau:

Thứ nhất, Thu tiền SDĐ đóng góp đáng kể vào thu NSNN. Khoản thu này

chiếm tỷ trọng lớn nhất trong tổng thu từ BĐS (bình quân gần 64%)  và chiếm tỷ

trọng lớn trong tổng thu NSNN (bình quân 5%). Số thu qua các năm được thể hiện

ở bảng 2.4.

Bảng 2.4: Số thu tiền sử dụng đất thời kỳ 2002 - 2009

Năm

Số thu
tiền
SDĐ
(tỷ

đồng)

So với
năm

trước
(%)

Số thu
từ BĐS

(tỷ
đồng)

Tỷ trọng
thu tiền

SDĐ / Thu
từ BĐS

(%)

Số thu
NSNN

(tỷ đồng)

Tỷ trọng
thu tiền
SDĐ  /

Thu
NSNN

QT2002     3.244 -      7.590      42,74  123.860       2,62
QT2003     8.149 251%    12.513      65,12  177.409       4,59
QT2004   14.202 174%    20.201      70,30  224.776       6,32
QT2005   14.176 100%    20.686      68,53  283.847       4,99
QT2006   15.416 109%    24.009      64,21  350.842       4,39

UTH2007   16.000 104%    26.314      60,80  311.840       5,13
UTH2008   22.000 138%    35.515    61,95  408.080       5,39

DT2009   21.000 95%    31.832      65,97  404.000       5,20
Tổng thu 8 năm  114.187 -  178.660 - 2.284.654 -

Bình quân 1 năm    14.273 -    22.333      63,91    285.582       5,00
Nguồn: Bộ Tài chính

Thứ hai, Thu tiền SDĐ là công cụ tài chính quan trọng góp phần điều tiết

việc SDĐ. Khoản thu này buộc người được giao đất để sử dụng ổn định, lâu dài

nên họ phải tính toán giữa nhu cầu SDĐ được giao với số tiền SDĐ phải nộp sao

cho thu được lợi nhuận, tức là SDĐ tiết kiệm, hiệu quả.

2.2.4.3. Hạn chế của khoản thu tiền sử dụng đất
Thu tiền SDĐ là khoản thu đặc thù của Việt Nam do đất đai thuộc sở hữu

toàn dân. Với lý luận sở hữu này, khoản thu tiền SDĐ không mang tính chất là tiền
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mua đất vì người được giao đất chỉ nhận được quyền SDĐ, nhưng cũng có lập luận

cho rằng, khi nhà nước giao đất thì thu tiền SDĐ, còn khi nhà nước thu hồi đất thì

đền bù thiệt hại về đất và tài sản nên thực chất cũng hàm ý chuyển nhượng đất.

Đây là vấn đề còn tồn tại về lý luận và thực tiễn đối với đất đai khi giải phóng mặt

bằng.

Tuy thu tiền SDĐ chiếm tỷ trọng lớn trong tổng thu từ BĐS nhưng số thu

này không ổn định và bền vững qua các thời kỳ. Theo số liệu từ Bộ tài chính, từ

năm 1994 đến năm 2003 thu tiền SDĐ chỉ vài trăm tỷ đồng mỗi năm, chưa trở

thành nguồn thu chủ yếu về BĐS, năm 2003 – Luật đất đai có hiệu lực thi hành, thu

tiền SDĐ tăng đáng kể (ví dụ năm 2003,2004), trở thành nguồn thu lớn nhất trong

tổng thu BĐS. Số thu này có thể còn tăng cao, đạt cực đại khi đất nước đã có đủ hạ

tầng của một nước công nghiệp, sau đó sẽ giảm dần tới mức không còn đáng kể

trong tổng thu từ BĐS. Lý do là quỹ đất có nguồn cung hạn chế nên nguồn thu này

không thể bền vững. Do vậy, nghiên cứu để các sắc thuế khác đối với BĐS trở

thành nguồn thu chủ yếu là điều cần thiết.

2.2.5. Tiền thuê đất

2.2.5.1. Nội dung cơ bản của khoản thu tiền thuê đất
Tiền thuê đất là khoản thu đối với tổ chức, cá nhân ở trong và ngoài nước

thuê đất để sản xuất kinh doanh (trừ sản xuất nông, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy

sản, làm muối). Người trả tiền thuê đất không phải nộp tiền SDĐ.

Chính sách tiền thuê đất, thuê mặt nước được thực hiện theo quy định tại

Nghị định 142/2005/NĐ-CP ngày 14/11/2005 và các văn bản liên quan, nội dung

cơ bản như sau:

Căn cứ tính tiền thuê đất là đơn giá thuê đất: Đơn giá thuê đất một năm bằng

0,5% giá đất theo mục đích SDĐ thuê do UBND cấp tỉnh ban hành. Đối với đất ở

những nơi có khả năng sinh lợi đặc biệt, có lợi thế làm mặt bằng SXKD, thương

mại và dịch vụ, thì đơn giá thuê đất cao hơn đơn giá quy định nhưng tối đa không

quá 4 lần (2% giá đất). Đất ở vùng có điều kiện KTXH khó khăn, đất sử dụng vào

mục đích sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối, đất sử
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dụng làm mặt bằng SXKD của dự án thuộc lĩnh vực khuyến khích đầu tư thì đơn

giá thuê đất theo quy định, nhưng mức giá cho thuê đất thấp nhất bằng 0,5 lần

(0,25% giá đất).

Về khung giá thuê mặt nước: Dự án sử dụng mặt nước cố định: từ

10.000.000 đến 100.000.000 đồng/km2/năm; Dự án sử dụng mặt nước không cố

định: từ 50.000.000 đến 250.000.000 đồng/km2/năm.

2.2.5.2. Kết quả đạt được từ khoản thu tiền thuê đất
Thu tiền thuê đất trong thời gian qua đạt được kết quả sau:

Thứ nhất, Thu tiền SDĐ đóng góp nguồn thu ổn định cho NSNN do điều tiết

vào thu nhập từ việc SDĐ. Khoản thu này tuy chiếm tỷ trọng không cao trong tổng

thu từ BĐS (bình quân 5,42%) và thu NSNN (bình quân 0,42%), nhưng nhìn chung

vẫn tăng qua các năm. Số thu qua các năm được thể hiện ở bảng 5.

Bảng 2.5: Số thu tiền thuê đất thời kỳ 2002-2009

Năm

Số thu
tiền

thuê đất
(tỷ

đồng)

So với
năm

trước
(%)

Số thu
từ BĐS

(tỷ
đồng)

Tỷ trọng
thu tiền

thuê đất /
Thu từ

BĐS (%)

Số thu
NSNN (tỷ

đồng)

Tỷ trọng
thu tiền
thuê đất

/ Thu
NSNN

QT2002        459 -      7.590       6,05    123.860       0,37
QT2003        513 112%    12.513       4,10    177.409       0,29
QT2004        846 165%    20.201       4,19    224.776       0,38
QT2005        799 94%    20.686       3,86    283.847       0,28
QT2006     1.281 160%    24.009       5,34    350.842       0,37

UTH2007     1.600 125%    26.314       6,08    311.840       0,51
UTH2008     2.311 144%    35.515       6,51    408.080       0,57

DT2009     1.877 81%    31.832   5,90    404.000       0,46
Tổng thu 8 năm     9.686 -  178.660 - 2.284.654 -

Bình quân 1 năm     1.211 -    22.333 5,42    285.582       0,42
Nguồn: Bộ Tài chính

Thứ hai, Thu tiền thuê đất góp phần điều tiết thị trường BĐS. Thông qua

chính sách thu này, nếu người có đất sử dụng không hiệu quả sẽ vẫn phải nộp tiền

thuê đất, do đó họ sẽ chuyển sang cho người khác thuê lại hoặc chuyển nhượng.
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2.2.5.3. Hạn chế của khoản thu tiền thuê đất
Thu tiền thuê đất tuy là nguồn thu ổn định, bền vững nhưng mức thu hiện

nay quá thấp, chỉ bằng khoảng 6% của mức thu tiền SDĐ, giá thuê đất trả tiền hàng

năm chỉ bằng khoảng 35% tiền SDĐ với cũng thời hạn sử dụng. Về lâu dài cần

nghiên cứu để tăng thu tiền thuê đất, qua đó thúc đẩy việc SDĐ có hiệu quả, tránh

tình trạng đầu cơ đất đai, góp phần điều tiết thị trường BĐS.

2.2.6. Thuế thu nhập đối với hoạt động chuyển nhượng bất động sản
Đối với các cơ sở kinh doanh có hoạt động chuyển nhượng BĐS, Từ ngày

01/01/2009, nộp thuế thu nhập theo quy định của Luật thuế thu nhập doanh nghiệp

(QH thông qua ngày 03/06/2008). Căn cứ tính thuế là thu nhập chịu thuế và thuế

suất. Trong đó: Thu nhập chịu thuế từ chuyển nhượng bất động sản được xác định

bằng doanh thu từ hoạt động chuyển nhượng bất động sản trừ giá vốn của bất động

sản và các khoản chi phí được trừ liên quan đến hoạt động chuyển nhượng bất

động sản. Thuế suất là 25% trên thu nhập chịu thuế.

Đối với cá nhân kinh doanh hoạt động chuyển nhượng BĐS, từ ngày

01/01/2009 nộp thuế thu nhập cá nhân theo quy định tại Luật thuế thu nhập cá nhân

(QH thông qua ngày 21/11/2007). Theo đó, cá nhân nộp thuế theo một trong hai

cách: Nếu xác định được thu nhập tính thuế (giá chuyển nhượng trừ giá mua và các

chi phí liên quan) thì áp dụng mức thuế suất 25% trên thu nhập tính thuế, nếu

không xác định được giá mua và các chi phí liên quan thì áp dụng mức thuế suất

2% trên giá chuyển nhượng BĐS.

2.3. Đánh giá chung về chính sách thuế bất động sản hiện hành

Thông qua từng sắc thuế BĐS nói riêng và cả hệ thống chính sách thuế BĐS

nói chung, đã góp phần tăng thu ngân sách nhà nước; ổn định, điều tiết và phát

triển thị trường BĐS; đảm bảo công bằng xã hội. Kết quả đạt được, hạn chế và

nguyên nhân tồn tại, bất cập của chính sách thuế BĐS như sau:

2.3.1. Những kết quả đạt được
Chính sách thuế BĐS thời gian qua đã đạt được những kết quả sau:

Một là, tạo nguồn thu ổn định cho ngân sách địa phương:
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Thông qua nguồn thu từ thuế BĐS, Nhà nước có thể bù đắp một phần chi

phí đầu tư xây dựng cơ sở hạ tầng và phát triển thị trường BĐS. Số thu từ BĐS từ

2002 đến 2009 hầu như đạt trên 7% so với tổng thu NSNN (trừ năm 2006 đạt

6,8%) chứng tỏ nguồn thu này khá ổn định và bền vững dành cho NSĐP (do hầu

hết các khoản thu được để lại cho NSĐP 100%). Đối với các địa phương có điều

kiện KTXH khó khăn thì đây chính là nguồn thu quan trọng để đầu tư xây dựng cơ

sở hạ tầng, phát triển quỹ BĐS nói riêng và phát triển KTXH nói chung.

Kết quả thu từ thuế BĐS được thể hiện qua phụ lục 02.

Hai là, khuyến khích người nắm giữ bất động sản hoàn thành các thủ tục

giấy tờ liên quan đến bất động sản, giúp nhà nước kiểm soát hoạt động của thị

trường bất động sản:

Nhờ có việc triển khai các sắc thuế BĐS, các tổ chức, gia đình và cá nhân

mới thấy được sự cần thiết phải hoàn thiện các thủ tục liên quan đến giấy chứng

nhận quyền sở hữu nhà và quyền SDĐ. Đây là một trong những yêu cầu không thể

thiếu được đối với các hàng hóa giao dịch trên thị trường BĐS. Khi mà BĐS đầy

đủ  thủ tục pháp lý tăng lên sẽ thúc đẩy thị trường BĐS chính thức hoạt động mạnh

hơn.

Theo báo cáo của CP trình QH (Văn bản số 93/BC-CP ngày 19/10/2007), từ

sau khi thi hành Luật đất đai 2003 công tác cấp giấy chứng nhận quyền SDĐ được

đẩy mạnh; tính đến 30/09/2007 có 13 tỉnh cấp GCN đạt trên 90% diện tích cần cấp

đối với các loại đất chính (đất sản xuất nông nghiệp, đất ở nông thôn và đất ở đô

thị), 14 tỉnh đạt từ 80% đến 90%, 10 tỉnh đạt từ 70% đến 80%; 27 tỉnh còn lại đạt

dưới 70%. Như vậy, tuy các cơ quan nhà nước chưa cấp xong giấy chứng nhận

quyền SDĐ, nhưng nhờ việc triển khai và quản lý chặt chẽ các sắc thuế SDĐNN và

thuế nhà, đất, thuế CQSDĐ, cơ quan thuế đã giúp Nhà nước và UBND các cấp nắm

được một cách khá đầy đủ quỹ đất của Nhà nước trên địa bàn đang được sử dụng,

cũng như tình hình chuyển nhượng quyền SDĐ, kể cả trường hợp chuyển nhượng

nhưng không làm thủ tục đăng ký với cơ quan Nhà nước có thẩm quyền. Điều đó

đã giúp các cơ quan chức năng kiểm soát được hoạt động của thị trường BĐS, phát
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hiện ra những việc làm sai trái, vi phạm pháp luật của các tổ chức, cá nhân trong

việc sử dụng và chuyển nhượng đất đai, gây tác động xấu đến hoạt động của thị

trường BĐS.

Ba là, khuyến khích người sử dụng đất tiết kiệm và hiệu quả, góp phần

điều tiết cung cầu bất động sản:

Thông qua việc ban hành, triển khai và quản lý chặt chẽ các sắc thuế BĐS

trong thực tế, các đối tượng SDĐ phải tính toán đến hiệu quả của việc nắm giữ và

SDĐ phù hợp với nhu cầu và khả năng tài chính của mình. Đối với những diện tích

không cần sử dụng hoặc sử dụng hiệu quả không cao thì có thể chuyển nhượng cho

người khác, cho thuê hoặc trả lại cho Nhà nước để đỡ phải nộp thuế. Điều đó một

mặt hạn chế được việc sử dụng lãng phí BĐS, mặt khác còn tăng lượng cung BĐS

cho thị trường. Về phía Nhà nước, thông qua việc kê khai và nộp thuế của các tổ

chức, hộ gia đình, cá nhân, Nhà nước nắm được hiện trạng và biến động về đất đai

để từ đó có biện pháp quản lý và điều tiết vĩ mô trong lĩnh vực BĐS cho phù hợp.

Bốn là, góp phần đảm bảo công bằng xã hội:

Một trong các mục tiêu mà chính sách thuế BĐS hướng đến là đảm bảo

công bằng xã hội. Với các quy định về miễn, giảm thuế trong các sắc thuế BĐS

trong thời gian qua đã tránh tận thu vào những người không có hoặc hạn chế khả

năng nộp thuế, góp phần giảm bớt gánh nặng thuế cho các đối tượng cần được ưu

đãi. Điều này góp phần đảm bảo công bằng xã hội.

2.3.2. Những hạn chế và nguyên nhân

Mặc dù trong thời gian qua, với những cải cách cơ bản nhằm củng cố những

hiểu biết và sự quản lý hiệu quả đối với BĐS, nhưng hệ thống thuế vẫn còn dựa

trên những đặc điểm kinh tế xã hội đặc trưng của Việt Nam trong đầu thập niên 90

của thế kỷ 20.  Do vậy, chính sách thuế BĐS hiện hành còn tồn tại nhiều hạn chế,

cụ thể như sau:

Một là, tỷ trọng nguồn thu từ thuế bất động sản trong tổng thu ngân sách

nhà nước và ngân sách địa phương hằng năm còn thấp:

Số thu từ thuế BĐS chiếm tỷ trọng thấp so với thu NSNN, bình quân thời kỳ
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2002-2009 chỉ đạt 7,82% (phụ lục 01). Qua khảo sát tại 17 tỉnh về tỷ trọng số thu

BĐS so với NSĐP năm 2006, có 2 tỉnh đạt trên 20% (Hà Nội: 29,05%, Đà Nẵng:

31,79%); còn lại 15 tỉnh đều dưới 20%, thậm chí có 9 tỉnh dưới 10% (phụ lục 02).

So với một số nước trên thế giới, số thu này còn rất thấp (Ở Mỹ, số thu từ thuế

BĐS chiếm khoảng 30% Ngân sách bang; Ở Úc, Ailen, số thu này chiếm gần 90%

NSĐP; Ở NewZealand: trên 90%; Ở Canada, Hà Lan: trên 70%. Nhìn chung, cơ

cấu thuế của các nước thường là: 30-40% thuế BĐS, 40% thuế thu nhập, 20-30%

thuế tiêu dùng). Với chính sách thu từ thuế BĐS hiện nay, chưa thực sự góp phần

tăng thu cho NSNN nói chung và NSĐP nói riêng.

Nguyên nhân do các sắc thuế đã quá lạc hậu về cơ sở tính thuế, giá trị

BĐS,…đã không bao quát được nhiều đối tượng và phạm vi tính thuế. Bên cạnh

đó, công tác hành thu của cơ quan gặp nhiều trở ngại như: nhiều cơ quan chức năng

cùng tham gia quản lý BĐS, cán bộ thuế không giải thích được rõ ràng mức thuế

phải nộp của người dân, chế tài về thu thuế chưa cao,… dẫn đến thất thu thuế BĐS

lên đến hàng ngàn tỷ đồng mỗi năm. Ngoài ra, pháp luật chưa quy định chặt chẽ về

quản lý hồ sơ nhà ở, đất dẫn đến tình trạng chưa hoàn thành việc cấp giấy chứng

nhận quyền sở hữu nhà ở, quyền SDĐ (5).

Hai là, các sắc thuế bất động sản chưa thực sự góp phần vào việc sử dụng

đất có hiệu quả và chưa phát huy được vai trò điều tiết đối với thị trường bất

động sản:

Chính sách thuế BĐS hiện hành của Việt Nam chưa phát huy vai trò điều

tiết cung cầu trên thị trường BĐS, hạn chế tình trạng đầu cơ BĐS. Đó là do thiếu

những quy định về thuế BĐS phải nộp. Các công trình hạ tầng kỹ thuật xã hội mà

Nhà nước đầu tư nhằm chỉnh trang và phát triển đô thị đã nâng giá trị SDĐ, tạo ra

địa tô cấp hai rất lớn nhưng người được hưởng lợi không chịu một nghĩa vụ tài

(5) Tại khoản 2, II - Nghị quyết số 07/2007/QH12 ngày 20/11/2007 của QH quy định: “Phấn đấu đến năm
2010 cơ bản hoàn thành việc cấp giấy chứng nhận quyền SDĐ đối với tất cả các loại đất trên phạm vi toàn
quốc”.
Tại khoản 1, điều 9 – Luật nhà ở quy định: “Trường hợp chủ sở hữu nhà có yêu cầu thì cơ quan nhà nước có
thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu đối với nhà ở cho họ”
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chính nào. Khi tiến hành qui hoạch sẽ làm cho một số người tự nhiên được hưởng

lợi và một số người bị thiệt hại một cách vô lý. Chính vì khoản lợi nhuận rất lớn

nêu trên đã làm nảy sinh hiện tượng đầu cơ nền nhà, mua đất bỏ hoang tại các đô

thị, “ngâm” chờ đến cơn “sốt đất” để bán, hoặc nảy sinh tình trạng các công ty kinh

doanh nhà tiến hành đền bù đất nông nghiệp với giá  rất rẻ, sau khi xây dựng cơ sở

hạ tầng họ tiến hành xây thô nhà, xây móng hoặc bán đất theo lô có thể thu được

một lượng lợi nhuận rất lớn. Ngoài ra, còn xuất hiện những người đầu cơ sở hữu

nhiều nhà với quy mô và giá trị khác nhau nhưng cũng chưa phải chịu một sắc thuế

BĐS nào.

Đối với những người có thu nhập cao, mua sắm BĐS phần lớn để đầu cơ:

Mức thuế SDĐNN và thuế đất (chủ yếu là thuế đất) mà  đối tượng nộp còn thấp,

nên chưa khuyến khích được người dân SDĐ tiết kiệm và có hiệu quả, đồng thời

cũng không phát huy được vai trò điều tiết thu nhập hợp lý trong nền kinh tế,

không điều tiết một cách kịp thời đối với các trường hợp giá cả BĐS trên thị trường

thay đổi đột xuất (Đã phân tích về hạn chế của thuế SDĐNN và thuế đất như: mức

thuế đất căn cứ vào mức thuế SDĐNN, vừa phức tạp vừa không có căn cứ xác

đáng, đặc biệt là đối với đất ở các thành phố lớn; việc tính thuế theo giá thóc thóc

và thu bằng tiền theo giá thóc trên thị trường không còn phù hợp với tình hình phát

triển công nghiệp hóa và hiện đại hóa đất nước).

Đối với những người có thu nhập thấp, có nhu cầu thực sự cần sử dụng thì

các khoản thuế và phí phải nộp khi thực hiện việc chuyển nhượng quyền SDĐ hiện

nay lại khá cao và trùng lặp. Nhóm người này họ chỉ cần mua đất làm nhà ở và

không có ý đồ kinh doanh nên miễn là không có tranh chấp là được. Một nhóm

khác hoạt động kinh doanh BĐS nhưng không hề có ý đầu cơ, họ lại cho rằng đất

đai chỉ nằm trong tay họ trong chốc lát. Họ “mua” đất ở tình trạng như thế nào thì

khi “bán” cũng trong tình trạng tương tự, cùng lắm họ chỉ cần giấy viết tay làm căn

cứ để tránh xảy ra tranh chấp mà thôi. Trong trường hợp đất đai cứ được mua đi

bán lại liên tục kiếm lời thì việc không làm giấy tờ và nộp thuế là điều tất yếu. Đó

là một trong những nguyên nhân khiến cho hiện tượng CQSDĐ, mua bán nhà trao
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tay, không qua đăng ký với cơ quan quản lý nhà nước diễn ra phổ biến, gây thất thu

cho ngân sách Nhà nước về thuế, phí liên quan đến quyền chuyển nhượng quyền

SDĐ, tạo cơ sở cho thị trường BĐS phi chính thức hoạt động mạnh, làm cho hoạt

động của thị trường chính thức trở nên bất ổn.

Ba là, chính sách thuế BĐS hiện hành chưa động viên thuế hợp lý từ

người nộp thuế:

Chính sách thuế BĐS hiện hành tỏ ra kém hiệu quả, tạo ra những trách

nhiệm pháp lý không công bằng giữa những người SDĐ và sở hữu nhà khác nhau.

Việc đánh giá hiệu quả sử dụng BĐS rất phức tạp vì gồm nhiều cơ quan nhà nước

khác nhau trong việc quản lý BĐS, tồn tại những điểm không nhất quán trong việc

đánh thuế cùng một đối tượng chịu thuế, trong hiến pháp thì quy định một số

trường hợp miễn giảm thuế chi tiết trong căn cứ tính thuế. Hơn nữa, chính sách

phát triển kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa nói chung và thị trường

BĐS nói riêng không được thực hiện trong chính sách thuế BĐS, chẳng hạn như

việc chưa quy định thu thuế đối với nhà tách khỏi thuế đất dẫn đến các hiện tượng

lách luật bằng cách chuyển giá sang nhà để trốn thuế đất.

Bốn là, tồn tại một số quy định chồng chéo, trùng lắp trong các sắc thuế

bất động sản hiện hành:

Chính sách thuế BĐS hiện hành có nhiều khoản thu với những quy định

chồng chéo, trùng lắp như sau:

Một là, giữa thuế SDĐNN và thuế đất: Những tồn tại như phân tích của hai

loại thuế SDĐNN và thuế đất đòi hỏi phải sớm nghiên cứu một hình thức thuế

thống nhất trong việc sử dụng các loại đất đai, chủ yếu là thực hiện căn cứ tính thuế

theo giá đất và thuế suất thay cho việc tính thuế dựa vào hạng đất và định suất thuế

như hiện nay. Chính sách thuế SDĐ thống nhất phải bảo đảm tác dụng là một đòn

bẩy quản lý kinh tế vĩ mô hơn là chỉ tạo một số thu đơn thuần cho ngân sách nhà

nước. Thuế SDĐ cần phải góp phần thiết thực vào việc khuyến khích sử dụng các

loại đất tiết kiệm, có hiệu quả.

Hai là, về công tác quản lý thuế: Ngày 29/11/2006, QH đã thông qua Luật
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Quản lý thuế, có hiệu lực thi hành từ ngày 1/7/2007 và bãi bỏ các quy định về quản

lý thuế trong các luật, pháp lệnh về thuế. Do vậy, các sắc thuế BĐS hiện hành còn

quy định các vấn đề về quản lý, thực hiện và xử lý vi phạm về thu thuế không còn

phù hợp.

Năm là, chính sách thuế bất động sản chưa có tác dụng kiểm soát được

hành vi chuyển dịch bất động sản:

Trên thị trường BĐS hiện nay còn phần lớn các giao dịch về quyền SDĐ

diễn ra nhưng Nhà nước không thu được thuế từ hoạt động CQSDĐ và lệ phí trước

bạ nên thất thu thuế khá lớn. Về thuế nhà đất, với quy định đất không có giấy tờ

hoặc giấy tờ không đầy đủ vẫn phải nộp, các địa phương cũng chỉ quản lý được

khoảng 80% các đối tượng nộp thuế và số diện tích đất tính thuế so với diện tích

đất do cơ quan địa chính cung cấp (Báo cáo số 93/BC-CP ngày 19/10/2007 về tình

hình cấp giấy chứng nhận quyền SDĐ). Thất thu các loại thuế BĐS khiến việc

kiểm soát sự chuyển dịch BĐS bị hạn chế.

Xuất phát từ việc chiếm dụng bất hợp pháp nên đất đai không đầy đủ giấy tờ

trong thời gian qua chiếm tỷ trọng tương đối lớn, nhưng người chiếm dụng không

phải chịu bất kỳ một khoản thuế gì. Trên thực tế cũng có nhiều trường hợp người

sử dụng muốn nộp thuế nhưng chính quyền cơ sở cũng không dám thu vì cũng

không nắm bắt được họ phải nộp thuế gì trên diện tích sử dụng. Trong điều kiện

như vậy, một lượng hàng hóa BĐS không có giấy tờ sẽ được giao dịch ngầm không

qua thị trường BĐS chính thức. Việc giao dịch không chính thức xảy ra càng sôi

động thì càng thất thu thuế và không thể kiểm soát được các hành vi chuyển dịch

BĐS.

Ngoài ra, chính sách thuế BĐS trong thời gian qua chưa đánh thuế đối với

hành vi CQSDĐ khi người SDĐ góp vốn, góp cổ phần bằng giá trị quyền SDĐ, khi

nhận tiền bồi thường về đất, được thừa kế hoặc chuyển nhượng đất thuê. Điều này

đã tạo sơ hở trong việc kiểm soát đối với các hành vi này trên thị trường BĐS.

Sáu là, các căn cứ tính thuế của các sắc thuế không hợp lý:

Qua phân tích về căn cứ tính thuế tại các sắc thuế trên, có thể nhận thấy các
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sắc thuế BĐS hiện nay hầu như đều dựa trên những căn cứ tính thuế không hợp lý:

 Thuế SDĐNN: Luật quy định sử dụng hạng đất làm một trong những

căn cứ tính thuế, trong khi việc phân hạng đất rất thiếu điều kiện thực tế để thực

hiện; Việc áp dụng thuế suất bằng giá thóc và quy giá thóc thành tiền để thu thuế,

vừa phức tạp vừa không hợp lý; Việc phân biệt đất sản xuất nông nghiệp thành hai

loại và định suất thuế khác nhau giữa các loại đất trồng cây hàng năm với cây lâu

năm, cây ăn quả không khuyến khích được việc chuyển đổi cơ cấu cây trồng nhằm

nâng cao hiệu quả SDĐ cũng như phát triển ngành nông nghiệp trong nền kinh tế.

 Thuế nhà đất lại dựa trên cơ sở thuế nông nghiệp nên cũng kéo theo

nhiều hạn chế không phù hợp với thực tế. Từ cuối năm 1994, giá đất của Việt Nam

liên tục tăng giá trong khi đó hạng đất để tính thuế được xây dựng từ năm 1992 đến

nay đã quá lạc hậu nhưng những điều chỉnh tiêu chuẩn tính thuế không được hướng

dẫn rõ ràng, gây khó khăn cho việc xác định hạng đất tính thuế; Thuế đất được tính

theo giá thóc thu thuế SDĐNN nên ngược với quy luật giá đất ngày càng tăng thì

giá đất xét theo số tương đối thì ngày càng giảm, gây thất thu cho NSNN vừa

không công bằng đối với những người SDĐ vào các mục đích khác nhau; Mức

thuế suất áp dụng đối với người khá giả quá thấp nên chưa khuyến khích việc SDĐ

có hiệu quả và tình trạng đầu cơ đất là khá phổ biến tại các đô thị lớn.

Bảy là, quy định về thuế thừa kế, biếu tặng bất động sản chưa hợp lý:

Hiện nay Việt Nam quy định về thuế thừa kế, biếu tặng bất động sản trong

chính sách thuế thu nhập cá nhân. Hiện nay các trường hợp hộ gia đình, cá nhân có

thu nhập từ CQSDĐ mới được đưa vào đối tượng chịu thuế, nhưng trên thực tế quy

định này chưa phát huy được tác dụng trong việc quản lý và bình ổn thị trường

BĐS trong thời gian qua. Vì thế, hiện tượng đầu cơ, buôn bán lòng vòng thu lợi

còn diễn ra khá phổ biến. Nguyên nhân dẫn đến tình trạng này chủ yếu là do đất đai

không đủ điều kiện pháp lý để giao dịch, và thị trường BĐS ngầm hoạt động là chủ

yếu.
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Kết luận chương 2
Nội dung chương này đề cập đến việc đánh giá kết quả đạt được và phân

tích hạn chế của từng khoản thu có tính chất thuế đối với BĐS và cả hệ thống chính

sách thuế BĐS. Các khoản thu về BĐS gồm: thu vào việc đăng ký BĐS (gồm thu

tiền SDĐ, tiền thuê đất, lệ phí trước bạ), thu vào việc sử dụng BĐS (gồm thuế

SDĐNN, thuế đất) và thu vào việc chuyển nhượng BĐS (thuế thu nhập đối với

hoạt động chuyển nhượng BĐS). Qua đánh giá chung về hệ thống chính sách thuế

BĐS hiện hành, luận văn nêu ra bảy vấn đề hạn chế là: Tỷ trọng nguồn thu từ thuế

BĐS trong tổng thu NSNN và NSĐP hằng năm còn thấp; Các sắc thuế BĐS chưa

thực sự góp phần vào việc SDĐ có hiệu quả và chưa phát huy được vai trò điều tiết

đối với thị trường BĐS; Chính sách thuế BĐS hiện hành chưa động viên thuế hợp

lý từ người nộp thuế; Tồn tại một số quy định chồng chéo, trùng lắp trong các sắc

thuế BĐS hiện hành; Chính sách thuế BĐS chưa có tác dụng kiểm soát được hành

vi chuyển dịch bất động sản; Các căn cứ tính thuế của các sắc thuế không hợp lý;

Quy định về thuế thừa kế, biếu tặng BĐS chưa hợp lý. Các vấn đề này là tiền đề

cho sự cần thiết, mục tiêu, định hướng và giải pháp cải cách chính sách thuế BĐS.
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Chương 3.

CẢI CÁCH CHÍNH SÁCH THUẾ BẤT ĐỘNG SẢN Ở VIỆT NAM

3.1. Sự cần thiết và mục tiêu cải cách chính sách thuế bất động sản

3.1.1. Sự cần thiết cải cách chính sách thuế bất động sản
Từ những tồn tại, bất cập trong chính sách thuế BĐS hiện hành, việc nghiên

cứu cải cách các sắc thuế BĐS là một vấn đề cần thiết hiện nay, xuất phát từ những

lý do sau:

Một là, điều tiết hợp lý thu nhập của người dân, đảm bảo công bằng xã

hội:

Qua thành tựu đạt được sau hơn hai mươi năm đổi mới, thu nhập, đời sống

của đại bộ phận nhân dân tăng lên nhanh chóng, nhu cầu SDĐ, việc xây dựng nhà

phát triển nhanh và đi liền theo đó là khoảng cách giàu nghèo cũng ngày một gia

tăng. Để góp phần thực hiện phân phối lại một phần thu nhập của các tầng lớp dân

cư, bảo đảm sự tăng trưởng vững chắc, ổn định của nền kinh tế, cần thiết phải xem

xét, sửa đổi, bổ sung chính sách thuế hiện hành, trong đó có chính sách thuế đối

với BĐS, qua đó, thực hiện mục tiêu công bằng xã hội.

Hai là, phù hợp với thông lệ quốc tế về chính sách thuế bất động sản:

Trong quá trình phát triển KTXH, các quan hệ BĐS đang biến động khá

phức tạp, đa dạng không chỉ trong phạm vi quốc gia mà còn trong phạm vi quốc tế.

Hiện nay chính sách thuế BĐS của nước ta chưa rõ nét, chưa phù hợp với thông lệ

quốc tế, trong một số trường hợp còn có sự lẫn lộn giữa thuế và lệ phí. vì vậy,

chính sách thuế BĐS cần rõ ràng hơn và phù hợp với thông lệ quốc tế để góp phần

đắc lực vào yêu cầu quản lý tài sản quốc gia, phù hợp với cơ chế thị trường và hội

nhập.

Ba là, nâng cao tính pháp lý và đồng bộ của của chính sách thuế bất động

sản trong hệ thống thuế của Việt Nam:

Từ thực trạng chính sách thuế BĐS hiện hành không còn phù hợp với thực

tế như đã nêu, cần phải hoàn thiện để đáp ứng yêu cầu, nhiệm vụ phát triển KTXH
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của đất nước trong tình hình mới; đồng thời nâng cao tính pháp lý của các sắc thuế

chưa thành Luật như Pháp lệnh Thuế nhà đất, Nghị định về Lệ phí trước bạ.

Ngày 29/11/2006, QH đã thông qua Luật quản lý thuế, có hiệu lực thi hành

từ ngày 01/07/2007 và bãi bỏ các quy định về quản lý thuế trong các Luật, Pháp

lệnh về thuế mà Luật này có quy định. Luật đất đai năm 2003 có quy định nhà

nước thực hiện quyền điều tiết các nguồn lợi từ đất đai thông qua các chính sách tài

chính về đất đai, trong đó có việc thu thuế đối với việc SDĐ và điều tiết phần giá

trị tăng thêm từ đất mà không do đầu tư của người SDĐ mang lại… Vì vậy, cần

phải sửa đổi lại những nội dung quy định về phạm vi, căn cứ tính thuế, quản lý

thuế trong các văn bản quy định về thuế hiện hành liên quan đến BĐS cho phù hợp.

3.1.2. Mục tiêu cải cách chính sách thuế bất động sản
Từ những nghiên cứu về lý luận và thực tiễn chính sách thuế BĐS của các

nước và Việt Nam, việc cải cách chính sách thuế BĐS cần đạt được các mục tiêu

sau:

Mục tiêu 1, tăng cường quản lý nhà nước đối với bất động sản, khuyến

khích tổ chức, cá nhân sử dụng bất động sản có hiệu quả:

Chính sách thuế BĐS phải góp phần tạo hành lang pháp lý cho việc thực

hiện chức năng điều hành của Nhà nước trong lĩnh vực BĐS, là công cụ có hiệu lực

phục vụ yêu cầu kiểm kê, kiểm soát, quản lý hành chính đối với BĐS là đất đai và

nhà.

Việc xác định các sắc thuế đối với BĐS, đối tượng áp dụng của mỗi sắc thuế

và các mức thuế suất áp dụng có vai trò vô cùng quan trọng đối với việc thu hút các

nguồn lực xã hội nhằm khai thác, sử dụng có hiệu quả các loại BĐS.

Mục tiêu 2, thực hiện tăng thu cho ngân sách nhà nước đi đôi với đảm

bảo công bằng xã hội:

Chính sách thuế BĐS trong quá trình cải cách phải nâng cao nghĩa vụ đóng

góp của các chủ sở hữu nhằm tăng nguồn thu cho NSNN, đồng thời từng bước thực

hiện công bằng xã hội về hưởng thụ những lợi ích công cộng. Phát huy vai trò điều

tiết của thuế đối với người sở hữu BĐS là điều cần làm. Những người có nhiều
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BĐS thì phải chịu thuế lũy tiến với mức cao hơn so với người có ít BĐS, đồng thời

phải tính đến những trường hợp một người sở hữu nhiều BĐS với mục đích đầu cơ,

gây tác động xấu đến thị trường BĐS. Cần tính đến việc đánh thuế cả vào BĐS hay

thu nhập có được từ chuyển nhượng, kinh doanh BĐS. Qua đó động viên hợp lý

vào NSNN, sử dụng một phần số thu từ thuế BĐS để bù đắp những thực hiện các

chương trình hỗ trợ nhà cho những người nghèo, góp phần đảm bảo công bằng xã

hội.

Mục tiêu 3, góp phần khuyến khích thị trường bất động sản phát triển

lành mạnh:

Thông qua chính sách thuế BĐS, nhà nước chủ động định hướng, điều tiết,

kiểm soát và bình ổn thị trường BĐS, khắc phục tình trạng tự phát, đầu cơ BĐS,

đảm bảo cho thị trường này hoạt động một cách công khai, minh bạch, hạn chế và

tiến tới xóa bỏ thị trường BĐS không chính thức, đảm bảo tính công bằng trong

việc nắm giữ và chuyển dịch BĐS.

Mục tiêu 4, đảm bảo tính đồng bộ, khả thi trong cả hệ thống chính sách

thuế và tính thống nhất, đồng bộ các văn bản pháp luật khác có liên quan:

Cải cách chính sách thuế BĐS đòi hỏi phải theo hướng đơn giản, dễ hiểu, dễ

làm, dễ kiểm tra, khắc phục được tính phức tạp, chi phí tốn kém, hiệu quả thấp đã

xảy ra đối với các loại thuế và các khoản thu liên quan đến BĐS như hiện nay. Hơn

nữa, cải cách chính sách thuế BĐS còn phải đặt trong mối quan hệ hữu cơ, nhất

quán, đồng bộ với cả hệ thống chính sách thuế nói riêng và hệ thống chính sách

pháp luật nói chung, chẳng hạn như Chính sách thu hút đầu tư, Chính sách phát

triển thị trường BĐS, Chính sách nhà ở cho người có thu nhập thấp, Pháp luật về

đất đai, Pháp luật về tài sản, Pháp luật về kinh doanh BĐS.

Mục tiêu 5, đảm bảo phù hợp với thông lệ quốc tế về chính sách thuế:

Hội nhập quốc tế về kinh tế là một xu thế tất yếu, Việt Nam đã hội nhập với

các nước trong khu vực và trên thế giới, đòi hỏi đã phải nỗ lực rất nhiều trong công

tác đàm phán và cam kết về nhiều chính sách, trong đó có chính sách thuế. Việc

cần làm là phải tiếp cận với các thông lệ quốc tế về chính sách thuế, nghiên cứu để
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cải cách toàn diện chính sách thuế nói chung và chính sách thuế BĐS nói riêng,

tiến đến hội nhập quốc tế về thuế BĐS.

3.2. Định hướng cải cách chính sách thuế bất động sản
Chính sách thuế BĐS hiện hành đã bộc lộ nhiều bất cập nên việc cải cách

chính sách thuế BĐS trở nên cấp thiết hơn bao giờ hết. Tuy nhiên quá trình cải

cách không thể tiến hành nóng vội, nếu phải sửa đổi toàn bộ chính sách thuế hiện

hành thì quy trình thực hiện sẽ rất phức tạp và mất thời gian nên cần thực hiện theo

lộ trình, phải căn cứ vào mục tiêu cải cách đã đề ra và lưu ý một số vấn đề sau:

Thứ nhất, cải cách chính sách thuế BĐS cần tạo được sự hưởng ứng rộng

rãi của xã hội. Việc cải cách phải tránh gây xáo trộn do cải cách cùng lúc nhiều sắc

thuế hiện hành nhưng phải tiến hành nhanh, tốn ít thời gian nghiên cứu, soạn thảo

cũng như các công tác tuyên truyền, triển khai thực hiện. Do vậy, sửa đổi chính

sách thuế BĐS mang tính kế thừa các quy định sẵn có, bổ sung thêm những quy

định mới trở nên phù hợp.

Thứ hai, cải cách chính sách thuế BĐS cần tập trung cải cách ngay những

sắc thuế đã quá lạc hậu, không còn phù hợp với sự phát triển kinh tế xã hội. Chính

sách thuế BĐS gồm hai loại thuế chủ yếu, đó là thuế tài sản và thuế thu nhập. Hiện

nay thuế thu nhập của Việt Nam gồm hai sắc thuế vừa được sửa đổi là Thuế thu

nhập cá nhân (Luật số số 04/2007/QH12 được QH thông qua ngày 21/11/2007) và

Thuế thu nhập doanh nghiệp (Luật số số 14/2008/QH12 được QH thông qua ngày

03/06/2008) vừa được thực hiện từ 01/01/2009, cần thời gian để đánh giá hiệu quả

của hai sắc thuế này. Theo kế hoạch cải cách và hiện đại hóa hệ thống thuế Việt

Nam đến năm 2010 và chương trình xây dựng Luật của QH khóa 12, trong thời

gian này Việt Nam sẽ xây dựng Luật thuế nhà, đất. Thời điểm luận văn này đang

tiến hành trùng hợp với thời gian Dự thảo luật thuế nhà, đất đang được triển khai

lấy ý kiến của mọi tầng lớp nhân dân. Như vậy cải cách chính sách thuế BĐS hiện

nay cần tập trung vào cải cách thuế tài sản là thuế nhà và thuế đất.

Thứ ba, cải cách chính sách thuế BĐS phải phù hợp với trình độ quản lý về

BĐS. Tình hình thực tế của đất nước hiện nay cho thấy, công tác quản lý BĐS ở
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trình độ chưa cao, chưa thực hiện được công tác thống kê tài sản đầy đủ, chưa quản

lý được thu nhập của người dân sử dụng để đầu tư hay đầu cơ BĐS (điều này được

minh chứng qua việc triển khai thi hành Luật thuế thu nhập cá nhân chậm trễ, hệ

thống thanh toán không dùng tiền mặt chưa bao quát hết thu nhập của người

dân,…).

Tóm lại, việc cải cách chính sách thuế BĐS trong thời gian tới như sau:

Một là, cải cách thuế đánh vào việc sử dụng BĐS cần tiến hành 2 bước.

Bước 1, kế thừa pháp lệnh thuế nhà, đất hiện hành, thực hiện nâng tính pháp lý của

sắc thuế này lên thành Luật thuế nhà, đất. Cải cách quy định về tính thuế đất và bổ

sung quy định về thuế nhà, vấn đề cải cách trung tâm là thay đổi căn cứ tính thuế.

Bước 2, hoàn thiện quy định đối với thuế nhà, thuế đất, cải cách thuế SDĐNN thay

thế bằng thuế SDĐ. Đưa thuế đất trong thuế nhà, đất vào phạm vi điều chỉnh của

thuế SDĐ và tách thuế nhà thành một sắc thuế riêng.

Hai là, cải cách các sắc thuế và chính sách thu tài chính khác đối với BĐS,

thực hiện song song với cải cách thuế đánh vào việc sử dụng BĐS, gồm: Cải cách

thuế đánh vào việc đăng ký tài sản qua việc nâng cao tính pháp lý của chính sách

Lệ phí trước bạ hiện hành, xây dựng Luật thuế đăng ký tài sản; Hoàn thiện thuế

đánh vào thu nhập từ BĐS nhằm điều tiết thị trường BĐS; Đồng thời, nghiên cứu

xây dựng sắc thuế thừa kế, quà tặng có điều chỉnh đối với BĐS; Cải cách các chính

sách thu tài chính khác đối với BĐS,  sao cho trở thành nguồn thu bổ sung hợp lý

và hỗ trợ cho các sắc thuế BĐS, tránh gây gánh nặng nộp quá nhiều khoản thu bên

cạnh các loại thuế BĐS.

Mô hình cải cách được thể hiện qua bảng 3.1
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Bảng 3.1. Quá trình cải cách chính sách thuế bất động sản
Loại thuế Cải cách bước 1 Cải cách bước 2

Thuế đối với việc sử dụng

BĐS
Thuế nhà, đất

Thuế sử dụng đất

Thuế nhà

Thuế đối với việc đăng ký

BĐS
Thuế đăng ký BĐS (Trong thuế đăng ký tài sản)

Thuế thu nhập từ hoạt động chuyển nhượng BĐS

(Trong thuế thu nhập cá nhân, thuế thu nhập doanh

nghiệp)Thuế đối với thu nhập từ

BĐS
Thuế thừa kế và quà tặng BĐS (Trong thuế thừa kế

và quà tặng tài sản)

Các khoản thu tài chính

khác
Thu tiền sử dụng đất; Thu tiền cho thuê đất

3.2.1. Cải cách thuế đất và thuế nhà

3.2.1.1. Cải cách bước 1: Xây dựng Luật thuế nhà, đất thay thế Pháp lệnh

thuế nhà, đất
Do chính sách thuế nhà, đất đã quá lạc hậu, lộ rõ nhiều bất cập như thiếu

quy định về thuế nhà, căn cứ tính thuế không hợp lý. Bên cạnh đó, tình trạng SDĐ

không hiệu quả, đầu cơ BĐS gây thất thoát thu ngân sách, không đảm bảo công

bằng xã hội và làm cho thị trường BĐS hoạt động bất ổn, tác động xấu đến nền

kinh tế. Ngoài ra, Việt Nam đang có chủ trương miễn thuế SDĐNN đến năm 2010,

thậm chí kéo dài sau 2010 nên hiện tại chưa cần sửa đổi thuế SDĐNN. Do vậy

trước mắt chỉ nên tập trung sửa đổi thuế nhà, đất trên cơ sở kế thừa Pháp lệnh thuế

nhà, đất hiện hành, nghiên cứu bổ sung quy định thuế nhà, sửa đổi căn cứ tính thuế

đất và một số vấn đề khác, nâng thành Luật thuế nhà, đất là điều phù hợp với điều

kiện thực tế hiện nay. Sau khi chính sách miễn thuế SDĐNN hết thời hạn, sẽ ban
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hành Luật thuế SDĐ và Luật thuế nhà để thay thế Luật thuế SDĐNN và Luật thuế

nhà, đất nhằm hoàn thiện chính sách thuế BĐS. Định hướng những nội dung cơ

bản của Luật thuế nhà, đất như sau:

(1). Đối tượng chịu thuế: Là nhà ở, đất ở và đất sản xuất kinh doanh phi

nông nghiệp (gồm cả đất được nhà nước cho thuê có thu tiền thuê đất(6)).

Đối tượng không chịu thuế: bao gồm BĐS phi sản xuất kinh doanh (dùng

vào mục đích công cộng, phúc lợi xã hội, từ thiện, thờ cúng, tôn giáo); BĐS chưa

được cấp giấy tờ chứng nhận quyền sử dụng (sở hữu).

(2). Đối tượng nộp thuế: Người nộp thuế là các tổ chức, cá nhân có quyền sở

hữu nhà, quyền SDĐ hợp pháp hoặc người có đủ điều kiện được cấp giấy chứng

nhận quyền sở hữu nhà, quyền SDĐ. Trường hợp đang tranh chấp BĐS thì người

đang sử dụng sẽ là người nộp thuế, trường hợp góp vốn bằng BĐS hình thành pháp

nhân mới thì pháp nhân mới là người nộp thuế.

Cần quy định trường hợp nếu trong năm có thay đổi chủ sở hữu nhà, chủ

SDĐ sao cho số thuế nộp trong năm đủ mức quy định, bất kể ai nộp.

(3). Căn cứ tính thuế: Luật thuế nhà, đất cần có những thay đổi cơ bản về

căn cứ tính thuế, cụ thể: Căn cứ tính thuế là giá tính thuế và thuế suất tính theo năm

(bỏ quy định tính theo hạng đất và mức thuế tính bằng kilôgam thóc trên 1ha).

Trong đó:

 Giá tính thuế:

 Giá tính thuế nhà được xác định theo diện tích nhà chịu thuế và giá của

1m2 nhà phù hợp với giá thị trường. Diện tích nhà chịu thuế là toàn bộ diện tích sàn

(6) Có ý kiến đề nghị không đánh thuế đất đối với đất được Nhà nước cho thuê vì như vậy là đánh trùng và tạo
gánh nặng cho người sản xuất kinh doanh. Tuy nhiên, theo quy định của Luật đất đai 2003 thì để có quyền
SDĐ (kể cả đất ở, đất sản xuất kinh doanh) thì người SDĐ đều phải trả tiền, trường hợp được Nhà nước giao
đất thì phải nộp tiền SDĐ, trường hợp nhận chuyển nhượng từ người khác có quyền SDĐ hợp pháp phải trả
tiền để nhận chuyển nhượng, trường hợp được Nhà nước cho thuê đất phải trả tiền thuê đất. Do đó, nếu chỉ
thu thuế đối với đất ở, đất được Nhà nước giao đất mà không thu thuế với đất được Nhà nước cho thuê là
không công bằng giữa các đối tượng SDĐ. Hơn nữa, trên thực tế thì phần lớn diện tích đất sản xuất kinh
doanh phi nông nghiệp là đất sử dụng chưa có hiệu quả, không sử dụng đúng tiến độ đã được phê duyệt. Như
vậy, để góp phần quản lý Nhà nước về đất đai, góp phần SDĐ có hiệu quả, góp phần hạn chế việc có đất
không đưa vào khai thác sử dụng, đảm bảo công bằng giữa các đối tượng, tác giả đề nghị thu thuế đất đối với
trường hợp này.
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xây dựng (kể cả diện tích công trình phụ, diện tích ban công kèm theo nếu có) của

một căn nhà độc lập hoặc một căn hộ chung cư. Đơn giá 1m2 nhà cần phân biệt nhà

mới - nhà cũ, hạng nhà(7).

 Giá tính thuế đất được xác định theo diện tích đất tính thuế và giá của

1m2 đất phù hợp với giá thị trường. Diện tích đất tính thuế là diện tích đất thực tế

mà người SDĐ có quyền sử dụng, không phân biệt thực tế có sử dụng hay không

SDĐ. Giá đất cần phân biệt mục đích SDĐ, điều kiện thuận lợi. Cần quy định rõ

trường hợp chưa có giấy chứng nhận quyền SDĐ, thì giá đất sẽ tính ra sao.

 Đối với nhà nhiều tầng, (bao gồm cả trường hợp vừa để ở vừa để kinh

doanh) cần áp dụng hệ số phân bổ cho các tầng. (đề xuất không thu thuế đối với

tầng hầm; tầng 1 có hệ số cao nhất, tầng càng cao thì hệ số phân bổ càng thấp, sao

cho tổng hệ số bằng 1). Việc phân bổ này vừa đảm bảo mục tiêu điều tiết trên giá

trị đất, đảm bảo công bằng giữa các đối tượng (người ở tầng cao sẽ chịu thiệt thòi

hơn người ở tầng thấp về việc sử dụng các dịch vụ và sự tiện lợi trong sinh hoạt),

vừa tránh điều tiết nhiều cho ngân sách đối với đối tượng kinh doanh ở các tầng

thấp để góp phần tạo điều kiện cho phát triển sản xuất kinh doanh (vì phần lớn diện

tích tầng 1 của nhà chung cư, nhà nhiều tầng, nhiều hộ ở đều sử dụng để kinh

doanh và đối tượng sử dụng đã phải chịu các loại thuế khác liên quan hoạt động

kinh doanh như thuế thu nhập). Ngoài ra, việc không đánh thuế đối với tầng hầm là

nhằm mục đích khuyến khích việc SDĐ tiết kiệm, có hiệu quả.

 Về tính ổn định của giá tính thuế: về lâu dài, giá tính thuế nhà cần ổn

định từ 5-10 năm nhằm giảm chi phí định giá và ổn định số thu ngân sách, giá tính

thuế đất cần ổn định từ 3-5 năm phụ thuộc vào tốc độ tăng giá trị thị trường của

đất.

 Thuế suất: Nên áp dụng biểu thuế lũy tiến từng phần, có từ 3-5 mức thuế

(7) Theo tiêu chuẩn phân cấp nhà và công trình xây dựng do Bộ Xây dựng ban hành (TCXD 13:2001, nhóm
H) thì nhà được chia làm 4 cấp gồm: cấp I là nhà có chất lượng sử dụng cao với niên hạn sử dụng trên 100
năm; nhà cấp II là nhà có chất lượng sử dụng khá với niên hạn sử dụng trên 50 năm; nhà cấp III là nhà có
chất lượng sử dụng trung bình với niên hạn sử dụng trên 20 năm; và nhà cấp IV là nhà có chất lượng sử dụng
thấp với niên hạn sử dụng dưới 20 năm.
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suất và mức thuế suất nên thấp nhằm động viên hợp lý thu nhập của người chịu

thuế, hạn chế đầu cơ. Nếu thuế suất cao có thể gây gánh nặng thuế, cản trở đầu tư.

Lưu ý hạn mức diện tích nhà ở, hạn mức diện tích đất sử dụng, mục đích SDĐ ở

hay sản xuất kinh doanh.

 Một số vấn đề cần lưu ý khi xây dựng căn cứ tính thuế:

 Trường hợp người sở hữu nhà ở (người SDĐ) có nhiều BĐS tại một địa

phương, tại nhiều địa phương khác nhau. Theo tác giả: BĐS tại địa phương nào thì

tính theo giá BĐS tại địa phương đó (vì chính quyền địa phương có thẩm quyền cụ

thể trong việc quy định giá BĐS tại địa phương).

 Trường hợp đất đã có nhà ở thì thuế vừa tính vào nhà, vừa tính vào đất

có bị trùng lắp không. Theo tác giả, trường hợp đất có nhà ở, giá tính thuế và thuế

suất tính theo hai phương án: Một là: tính riêng thuế đối với nhà, thuế đối với đất;

Hai là tính trên tổng giá trị nhà và đất. Khi ấy phải xây dựng biểu thuế suất lũy tiến

riêng cho phương án 2. So sánh mức thuế của cả hai phương án, quy định người

thực hiện đầy đủ nghĩa vụ kê khai tài sản sẽ nộp thuế theo phương án có mức thuế

thấp hơn.

(4). Đăng ký, khai, tính và nộp thuế:

Các quy định về kê khai và nộp thuế đã được quy định cụ thể tại Luật quản

lý thuế, do đó, dự thảo Luật thuế nhà, đất chỉ cần quy định: “Tổ chức, cá nhân có

quyền sở hữu nhà, quyền SDĐ thuộc đối tượng chịu thuế thực hiện đăng ký, khai,

tính và nộp thuế nhà, đất theo quy định của pháp luật về quản lý thuế”.

Kế thừa Pháp lệnh thuế nhà, đất hiện hành, Luật cần quy định “Kỳ tính thuế

được tính theo năm và nộp làm hai lần: mỗi lần nộp 50%. Lần đầu nộp chậm nhất

là ngày 30 tháng 4, lần thứ hai nộp chậm nhất là ngày 30 tháng 10. Người nộp thuế

có thể nộp một lần cho toàn bộ số thuế phải nộp”. Tuy nhiên về lâu dài, cần quy

định một năm thuế nộp làm 4 lần, để bớt gánh nặng nộp thuế tập trung cho người

nộp.

Đồng thời quy định việc đăng ký, khai, tính và nộp thuế đối với trường hợp

có quyền sở hữu nhiều nhà ở, quyền sử dụng nhiều thửa đất, cụ thể như sau:
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 Người nộp thuế đăng ký, khai, tính và nộp thuế tại địa phương nơi có

quyền sở hữu nhà, quyền SDĐ.

 Trường hợp người nộp thuế có quyền sở hữu nhiều nhà ở tại một hay

nhiều địa phương khác nhau thì người nộp thuế phải lập tờ khai tổng hợp về tất cả

các nhà ở có quyền sở hữu. Sau khi trừ đi số thuế đã nộp tại các địa phương nơi có

quyền sở hữu nhà, phần chênh lệnh còn lại sẽ được nộp tại địa phương nơi người

nộp thuế có đăng ký hộ khẩu thường trú hoặc nơi tạm trú.

 Trường hợp người nộp thuế có quyền sử dụng nhiều thửa đất ở tại một

hay nhiều địa phương khác nhau thì người nộp thuế phải lập tờ khai tổng hợp về tất

cả các thửa đất có quyền sử dụng và đăng ký, khai, tính thuế tại nơi người nộp thuế

có đăng ký hộ khẩu thường trú hoặc nơi tạm trú. Sau khi trừ đi số thuế đã nộp tại

các địa phương nơi có quyền SDĐ, phần chênh lệnh còn lại sẽ được nộp tại địa

phương nơi người nộp thuế có đăng ký hộ khẩu thường trú hoặc nơi tạm trú.

(5). Miễn thuế, giảm thuế

Nội dung này cần kế thừa chính sách miễn, giảm thuế nhà, đất hiện hành để

không gây xáo trộn, phản ứng của các đối tượng đang được hưởng chính sách ưu

đãi. Ngoài ra, để đồng bộ với chính sách ưu đãi đối với người có công với cách

mạng (theo Pháp lệnh ưu đãi người có công với cách mạng ngày 29/6/2005), Luật

cần quy định bổ sung một số đối tượng chính sách, có công với cách mạng được

hưởng chính sách miễn, giảm thuế mà chưa được quy định trong chính sách thuế

nhà, đất trước đây để thực hiện chính sách đãi ngộ của Nhà nước đối với các đối

tượng này, như: Người hoạt động cách mạng trước ngày 01/01/1945; người hoạt

động cách mạng từ ngày 01/01/1945 đến trước Tổng khởi nghĩa 19/8/1945; thương

binh hạng 3/4, 4/4; bệnh binh 2/3, 3/3; đồng thời quy định bổ sung chính sách

miễn, giảm thuế đối với đối tượng ưu đãi đầu tư, lĩnh vực xã hội hoá (thuộc lĩnh

vực giáo dục, dạy nghề, y tế, văn hoá, thể thao, môi trường theo chính sách khuyến

khích phát triển các cơ sở cung ứng dịch vụ ngoài công lập) và lĩnh vực xã hội

khác cần khuyến khích.
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3.2.1.2. Cải cách bước 2: Xây dựng Luật thuế sử dụng đất, Luật thuế nhà

thay thế Luật thuế nhà, đất ở bước 1
Về tên gọi, do đặc thù chế độ sở hữu của Việt Nam, đất thuộc sở hữu toàn

dân(8), còn tổ chức, cá nhân “có” đất thực chất chỉ có quyền SDĐ, do vậy thuế đánh

vào đất thực chất là đánh vào giá trị quyền SDĐ của đối tượng SDĐ; nhà có nhiều

loại hình sở hữu, thuế đánh vào nhà chính là đánh vào giá trị nhà của đối tượng sở

hữu nhà. Do vậy sử dụng 2 sắc thuế với hai tên gọi là Thuế SDĐ và Thuế nhà sẽ

phù hợp với lý luận về sở hữu ở Việt Nam.

Đất và nhà (các vật kiến trúc gắn liền với đất) tuy cùng là BĐS nhưng có

những đặc điểm và yêu cầu quản lý khác nhau. Về đặc điểm: Đất gần như có giá trị

sử dụng vĩnh viễn, còn nhà ở có giá trị sử dụng giảm dần theo thời gian; Đất có

diện tích và vị trí cố định nên giá trị tương đối ổn định và tăng dần trong trường

hợp không thay đổi quy hoạch, còn nhà tại một vị trí có thể thay đổi diện tích do

nâng tầng hay tháo dỡ, có thể được di chuyển (di chuyển nhà hoặc di chuyển tài

sản gắn liền với nhà), sửa chữa,…dẫn đến dễ biến động về giá trị. Về yêu cầu quản

lý: Đối với đất, khuyến khích người SDĐ sao cho hiệu quả, tránh lãng phí tài

nguyên đất đai do không sử dụng hoặc không sử dụng đúng mục đích; Trong khi

đối với nhà, vấn đề này không được xem là trọng tâm vì nếu một người có nhiều

nhà thì phải chịu thuế cao là điều hợp lý do góp phần đảm bảo công bằng xã hội.

Như vậy, tách thuế SDĐ và thuế nhà thành hai sắc thuế riêng sẽ phù hợp với

lý luận sở hữu và đặc điểm của từng loại BĐS. Ngoài ra, sẽ mở rộng diện điều

chỉnh BĐS hơn so với Luật thuế nhà, đất do điều kiện quản lý BĐS ngày càng chặt

chẽ và hiệu quả hơn. Định hướng cải cách hai sắc thuế này như sau:

a. Nội dung Luật thuế sử dụng đất

 (1). Đối tượng chịu thuế là đất sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi

trồng thủy sản, làm muối, ở tại nông thôn, ở tại đô thị, xây dựng công trình, kinh

doanh và mục đích khác. Không phân biệt có SDĐ hay không SDĐ (quy định này

(8) Điều 17,18 Hiến pháp 1992 quy định: đất đai thuộc sở hữu toàn dân, nhà nước thống nhất quản lý đất đai;
các tổ chức cá nhân được quyền SDĐ lâu dài do nhà nước giao
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giúp đối tượng được giao đất SDĐ có mục đích, không bỏ hoang đất).

Đối với đất chưa được cấp giấy chứng nhận quyền SDĐ nhưng thực tế có sử

dụng thì vẫn chịu thuế. Không thu thuế đối với đất sử dụng vào mục đích quốc

phòng an ninh, mục đích công cộng, phúc lợi do cơ quan nhà nước sử dụng và đất

đã có quy định nộp thuế khác như thuế tài nguyên.

(2). Căn cứ tính thuế là diện tích đất sử dụng, giá đất tính thuế và thuế suất.

Trong đó:

 Diện tích đất sử dụng là toàn bộ diện tích mà tổ chức, cá nhân được Nhà

nước giao quyền sử dụng ghi trong sổ địa chính hoặc giấy chứng nhận hoặc quyết

định giao đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Tuy nhiên cần quy định rõ

trường hợp chưa được cấp giấy chứng nhận quyền SDĐ nhưng thực tế vẫn SDĐ.

 Giá đất tính thuế là giá do UBND tỉnh, thành phố quy định (trên cơ sở

khung giá đất và hệ số do Nhà nước quy định) phù hợp với giá trị sử dụng và giá trị

sinh lợi của từng loại đất, có tham khảo giá thị trường.

Việc xác định giá đất có vị trí vô cùng quan trọng. Tuy nhiên, để xác định

đúng đắn giá đất sát với thị trường cũng là một công việc khó khăn, phức tạp và

cần phải có phương pháp và sự tính toán khoa học nhằm đảm bảo cho giá đất có cơ

chế tự thích ứng. Trong điều kiện như vậy, khi mà các yếu tố cấu thành giá đất thay

đổi (như vị trí, cơ sở hạ tầng xung quanh...) thì giá đất sẽ thay đổi theo làm cho số

thuế phải nộp thay đổi. Điều đó sẽ tạo cho thuế luôn thực hiện được trạng thái “cân

bằng động” khi có sự biến đổi của thị trường.

 Thuế suất theo biểu thuế lũy tiến, có phân biệt mục đích sử dụng giữa

đất nông nghiệp với đất phi nông nghiệp. Xây dựng mức thuế cao đối với đất ở,

đặc biệt là ở đô thị lớn sẽ tạo ra việc tiết kiệm trong SDĐ, đồng thời việc xác lập

mức thuế suất thấp hơn ở các khu vực kinh tế chưa phát triển sẽ tạo nên sự hấp dẫn

đối với các nhà đầu tư, góp phần phân bố hợp lý SXKD và lao động.

Cần lưu ý: Căn cứ tính thuế SDĐ mới phải đảm bảo tính khoa học và phù

hợp với nền kinh tế thị trường phát triển. Vì thế, việc xem xét lại lý luận về địa tô

và vận dụng một cách sáng tạo trong điều kiện Việt Nam là một vấn đề cần thiết.



-67-

-67-

(3). Chính sách miễn giảm thuế theo hướng mở rộng diện miễn đối với các

hộ nông dân nghèo đói, có khó khăn trong sản xuất và đời sống, phục vụ tốt hơn

chính sách xóa đói, giảm nghèo và khuyến khích phát triển nông nghiệp, nông thôn

và nâng dần đời sống nông dân, giảm bớt khoảng cách về sinh hoạt giữa thành thị

và nông thôn.

b. Nội dung Luật thuế nhà

(1). Đối tượng chịu thuế: nhà, vật kiến trúc gắn liền với đất. Gồm nhà ở, nhà

làm việc, nhà dùng vào sản xuất kinh doanh (nhà kho, khách sạn, cửa hàng,...) và

nhà dùng vào mục đích khác (Có xem xét để đưa vào diện chịu thuế đối với nhà

thuộc sở hữu tư nhân dùng vào mục đích công cộng, tôn giáo, thờ cúng).

Không thu thuế đối với nhà ở thuộc sở hữu nhà nước (Riêng đối với nhà do

cơ quan quản lý nhà nước cho thuê, nên thu thuế để đảm bảo sự công bằng), nhà

thuộc sở hữu của các tổ chức chính trị - xã hội, nhà của các cơ quan ngoại giao

theo các hiệp định mà Việt Nam có ký kết hoặc tham gia hoặc theo thông lệ quốc

tế.

(2). Căn cứ tính thuế nhà là diện tích nhà, vật kiến trúc, giá tính thuế và thuế

suất. Trong đó:

 Diện tích nhà chịu thuế bao gồm diện tích nhà chính (để ở, làm việc,

SXKD) và tổng diện tích công trình phụ (bếp, nhà tắm, nhà vệ sinh, hành lang, ban

công) có hệ số quy đổi thích hợp với diện tích công trình phụ.

 Giá tính thuế do UBND cấp tỉnh quy định, căn cứ vào chất lượng xây

dựng, chất lượng sử dụng được thể hiện qua giá xây dựng hay giá thị trường tại địa

phương đối với từng loại nhà (biệt thự, cấp 1, cấp 2, cấp 3), phân biệt theo hệ số về

thời gian sử dụng, về từng loại nhà cụ thể (kết cấu chịu lực; bao che nhà, tường

ngăn; mái; vật liệu hoàn thiện; tiện nghi sinh hoạt;...) hoặc cho từng loại tầng cụ

thể trong nhà.

 Thuế suất: Về nguyên tắc, xây dựng mức thuế suất thấp trên cơ sở kết

quả điều tra, tính toán cụ thể để phù hợp với khả năng đóng góp của người nộp

thuế, đặc biệt với tình hình thu nhập phổ biến của cán bộ công chức, viên chức nhà
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nước.

(3). Miễn, giảm thuế: Thuế nhà có thể được giảm hoặc miễn đối với nhà mới

xây dựng trong vòng 2 năm đầu; nhà hư hỏng nặng mà chi phí sửa chữa lớn chiếm

trên 50% giá tính thuế nhà; nhà sử dụng vào lợi ích công cộng (nhà trẻ, nhà mẫu

giáo, trạm xá, bệnh viện, nhà trường, nhà bảo tàng, đình, chùa, nhà thờ, nhà mà chủ

sở hữu không thu tiền hoặc tiền thuê chỉ đủ bù đắp chi phí bảo dưỡng, sửa chữa;

nhà tình nghĩa, nhà bị thiên tai, địch họa; nhà của các đối tượng chính sách thuộc

diện miễn thuế;...

Lưu ý chỉ miễn thuế nhà cho một nhà duy nhất, do chính người được hưởng

chính sách xã hội đứng tên và thường trú tại đó, với diện tích xây cất được miễn

thuế hợp lý (có thể xem xét miễn tối đa không quá 100m2 – 150m2 xây cất, kể cả

tầng lầu). Quy định này nhằm tránh tiêu cực và đảm bảo công bằng.

3.2.2. Cải cách các sắc thuế và các khoản thu tài chính khác liên quan

đến bất động sản
a. Xây dựng Luật thuế đăng ký tài sản thay thế quy định của Chính phủ

về Lệ phí trước bạ

Từ những hạn chế về chính sách Lệ phí trước bạ hiện hành như tên gọi

không đúng với bản chất của khoản thu (khoản thu có tính chất thuế chứ không đơn

thuần là lệ phí), tính pháp lý chưa cao nên cần kế thừa, sửa đổi, bổ sung chính sách

này, nâng thành Luật thuế đăng ký tài sản. Định hướng những nội dung cơ bản của

Luật thuế đăng ký tài sản như sau:

 Thuế đăng ký tài sản chỉ đánh một lần vào thời điểm làm thủ tục đăng

ký quyền sở hữu, quyền sử dụng khi mua mới hoặc chuyển nhượng một số tài sản

thuộc diện Nhà nước có thể quản lý, trong đó có BĐS.

 Tổ chức, cá nhân khi mua sắm, xây dựng mới; khi chuyển nhượng các

tài sản thuộc danh mục Nhà nước quản lý muốn xác lập quyền sử dụng hợp pháp

đối với đất và quyền sở hữu hợp pháp đối với nhà và các tài sản khác là đối tượng

nộp thuế.

 Tài sản không thuộc diện chịu thuế hoặc được miễn nộp thuế: theo
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hướng giống như lệ phí trước bạ hiện nay.

 Căn cứ tính thuế: là giá trị thực tế của tài sản ghi tại các chứng từ pháp

lý (trên mức giá tối thiểu do nhà nước quy định) và thuế suất hoặc mức thuế. Giá

trị thực tế của tài sản ghi tại các chứng từ pháp lý  là giá trị thị trường tại các thời

điểm phát sinh nghĩa vụ thuế. Thuế suất có thể quy định theo một mức cố định

tuyệt đối hoặc theo tỷ lệ phần trăm (%) trên trị giá tính thuế tùy thuộc vào tính chất

của tài sản chuyển dịch thuộc diện phải đăng ký theo hướng: động viên thấp đối

với các tài sản thuộc sở hữu của doanh nghiệp, công ty; động viên hợp lý đối với

các tài sản có giá trị lớn thuộc diện chịu thuế hàng năm trong quá trình sử dụng;

động viên cao đối với tài sản có tài sản chỉ chịu thuế một lần.

b. Xây dựng sắc thuế thừa kế, quà tặng

Hiện tại thuế thu nhập cá nhân có quy định về thuế đánh vào thu nhập nhận

được do thừa kế, quà tặng về tài sản với một mức thuế suất thống nhất là 10%. Đây

là quy định mới được áp dụng từ năm 2009. Tuy nhiên về lâu dài, cần nghiên cứu

hoạt động thừa kế, tặng quà để ban hành một sắc thuế riêng, bao quát được nhiều

tình huống thừa kế, tặng quà và áp dụng thuế suất lũy tiến. Định hướng những nội

dung cơ bản của sắc thuế thừa kế, quà tặng như sau: Thuế thừa kế, biếu tặng được

thu một lần khi phát sinh hành vi thừa kế hoặc tặng tài sản (cần lưu ý trường hợp

thừa kế, tặng quà nhiều lần trong thời gian ngắn). Đối với BĐS, thuế được tính trên

giá trị của nhà, đất khi thực hiện thừa kế, tặng và thuế suất. Trước mắt do chưa

quen với loại thuế này thì áp dụng mức thuế suất thấp hơn việc chuyển nhượng

BĐS, nhưng về lâu dài mức thuế suất có thể cao hơn và cần áp dụng thuế suất lũy

tiến từng phần nhằm đảm bảo chính sách phân phối thu nhập, đảm bảo công bằng

xã hội.

c. Hoàn thiện quy định về thuế thu nhập đối với hoạt động chuyển

nhượng bất động sản

Thuế thu nhập đối với hoạt động chuyển nhượng BĐS hiện nay gồm thuế

thu nhập cá nhân và thuế thu nhập doanh nghiệp. Hai Luật thuế này vừa được sửa

đổi, bổ sung và có hiệu lực thi hành từ 01/01/2009,  thời gian còn ngắn để đánh giá
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tác động của hai loại thuế này đến việc điều tiết thu nhập, điều tiết thị trường BĐS.

Tuy nhiên vẫn tồn tại một số vấn đề cần hoàn thiện về quy định như sau:

 Khoản 2, điều 4 Luật thuế thu nhập cá nhân: “Thu nhập từ chuyển

nhượng nhà ở, quyền SDĐ ở và tài sản gắn liền với đất ở của cá nhân trong trường

hợp cá nhân chỉ có một nhà ở, đất ở duy nhất”. Theo quy định này, được hiểu là khi

ai đó có bán BĐS duy nhất thì sẽ được miễn thuế. Tuy nhiên, vấn đề xác định BĐS

duy nhất chưa được quy định chặt chẽ: Luật và các văn bản hướng dẫn chưa quy

định các tiêu chí cụ thể đối với các trường hợp chịu thuế (mảnh đất nhỏ hay to, là

ngôi nhà bình thường hay biệt thự...), nếu chủ sở hữu chỉ có 01 mảnh đất lớn hoặc

01 nhà biệt thự thì khi bán sẽ không phải nộp thuế, điều này sẽ làm giảm tính công

bằng của thuế. Do đó cần quy định rõ diện tích đất, loại nhà ở được miễn thuế.

 Luật thuế thu nhập cá nhân cũng không quy định số lần được cho, tặng

nhà, đất ở. Vì vậy người sở hữu nhiều căn nhà có thể làm thủ tục cho, tặng người

thân rồi bán căn nhà còn lại theo diện BĐS duy nhất. Sau đó lại tiếp tục làm thủ tục

nhận cho, tặng lại lần lượt các căn nhà còn lại để bán theo hình thức như trên để

trốn thuế. Đây cũng là kẽ hở cần phải quy định hoàn thiện.

d. Hoàn thiện chính sách thu tài chính khác đối với bất động sản

Chính sách thu tài chính khác gồm nhiều những khoản thu khi được nhà

nước công nhận quyền sử dụng (sở hữu) tài sản (tiền SDĐ, tiều thuê đất) và các

khoản thu mang tính chất dịch vụ, hoàn tất thủ tục hành chính (phí thẩm định cấp

quyền SDĐ, lệ phí cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, lệ phí cấp giấy chứng

nhận quyền sở hữu công trình xây dựng,…). Việc hoàn thiện cần tập trung vào một

số vấn đề sau:

 Đối với khoản thu tiền SDĐ: Khoản thu này chiếm tỷ trọng lớn trong

tổng thu từ BĐS nhưng sẽ có xu hướng giảm dần vì khi quá trình công nghiệp hóa,

hiện đại hóa hoàn thành, nhu cầu SDĐ xây dựng sẽ giảm. Cần tính toán để thuế

SDĐ có thể bù đắp và thay thế khoản thu này trong tương lai.

 Đối với khoản thu tiền thuê đất: Khoản thu này có số thu tương đối ổn

định, tuy nhiên khi các khoản thuế BĐS đã chiếm một tỷ lệ cao, cần nghiên cứu để
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giảm dần tỷ trọng khoản thu này trong cơ cấu thu từ BĐS nhằm khuyến khích đầu

tư, sản xuất kinh doanh, đồng thời cần mở rộng diện được hưởng chính sách miễn,

giảm tiền thuê đất.

 Đối với các khoản thu khác: Rà soát tất cả các khoản thu, mạnh dạn loại

bỏ những khoản phí, lệ phí không cần thiết nhằm giảm bớt thủ tục hành chính cho

người dân.

3.3. Các giải pháp hỗ trợ thực hiện cải cách chính sách thuế bất động

sản
Giải pháp 1, xây dựng cơ chế giá đất tự điều chỉnh phù hợp với biến động

kinh tế - xã hội:

Giá đất tính thuế là vấn đề trọng tâm trong việc nghiên cứu, xây dựng Thuế

nhà, đất và Thuế SDĐ ở nước ta. Giá đất phản ánh sự vận động khách quan của các

quy luật thị trường: quy luật cung cầu, quy luật cạnh tranh,...Giá đất phải thể hiện

được các quan hệ chuyển nhượng, trao đổi, mua bán phát sinh trên thị trường và

khả năng sinh lợi của đất, không thể bị động chạy theo các cơn sốt đột biến. Giá

đất tính thuế được căn cứ theo khả năng sinh lợi và giá trị sử dụng khác nhau của

đất ở theo từng khu vực, hạng đất, vị trí đất. Để việc xác định giá đất được phù

hợp, cần nghiên cứu xây dựng cơ chế tính giá đất có sử dụng hệ số điều chỉnh và

dựa trên sự biến động các yếu tố: lợi thế SDĐ giữa các khu vực (trong cùng loại đô

thị, đồng bằng, trung du, miền núi); mục đích sử dụng khác nhau (xây dựng nhà ở,

sản xuất nông nghiệp, ngư nghiệp, xây dựng các khu công nghiệp, thương mại,

dịch vụ,...).

Giải pháp 2, kiểm soát chặt chẽ việc đăng ký bất động sản và các giao dịch

bất động sản:

Một trong những vấn đề không kiểm soát được hiện nay là rất khó xác định

số lượng thực tế BĐS của người nắm giữ. Đối với những người kê khai chỉ có một

BĐS thì khi chuyển nhượng, họ sẽ không phải chịu thuế thu nhập chuyển nhượng.

Đối với những người có nhiều BĐS tại nhiều nơi khác nhau, nếu không trung thực

trong kê khai, nhà nước sẽ bị thất thu thuế đối với BĐS. Bên cạnh đó, các giao dịch
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về BĐS ở thị trường phi chính thức diễn ra khá phổ biến. Việc mua bán trao tay,

xác nhận sơ sài của chính quyền cấp xã,…dẫn đến nhiều hiện tượng mua bán BĐS

xảy ra tranh chấp, khiếu kiện kéo dài nhưng cơ quan nhà nước thiếu căn cứ để xử

lý. Ngoài ra, việc chuyển mục đích SDĐ diễn ra khá phổ biến trong quá trình công

nghiệp hóa – hiện đại hóa đất nước. Như vậy, cần thiết phải kiểm soát được việc

đăng ký BĐS, việc chuyển mục đích SDĐ và các giao dịch chuyển nhượng BĐS,

bằng những việc làm cụ thể sau:

 Sửa đổi, bổ sung các quy định pháp luật về BĐS, tạo sự đồng bộ, phù

hợp với chính sách thuế BĐS. Nghiên cứu ban hành Luật đăng ký BĐS nhằm kiểm

soát được một người có nhiều nhà, nhiều đất để tính thuế.

 Hoàn thành công tác cấp giấy chứng nhận quyền SDĐ, nhằm đưa đất đã

có chủ sử dụng vào diện chịu thuế, từ đó tăng thu cho NSNN. Quy định rõ và

khuyến khích các đối tượng chưa được cấp quyền sở hữu nhà, nên đăng ký sở hữu

để được nhà nước bảo hộ quyền sở hữu hợp pháp, làm cơ sở chắc chắn cho việc thu

thuế nhà góp phần tăng thu cho NSNN.

 Thống kê BĐS của người sử dụng (sở hữu). Xây dựng cơ sở dữ liệu

BĐS quốc gia, quản lý được người có nhiều BĐS tại nhiều địa phương khác nhau.

Cơ sở dữ liệu này phải đảm bảo thông tin kịp thời giữa các cơ quan hữu quan từ

Trung ương tới địa phương trong việc quản lý BĐS.

Giải pháp 3, đẩy mạnh công tác tuyên truyền, phổ biến việc cải cách

chính sách thuế bất động sản:

Chính sách thuế BĐS gồm các loại thuế tài sản và thuế thu nhập, khi được

triển khai sẽ có tác động rất lớn đến ý thức chấp hành nghĩa vụ thuế của người dân

(thuế tài sản đánh trực tiếp vào BĐS thiết yếu trong cuộc sống hằng ngày, ai cũng

cần có nhà để ở; thuế thu nhập sẽ trực tiếp lấy đi một phần thu nhập của đối tượng

chuyển nhượng). Mặt khác, khi cải cách một hệ thống thuế mới, sẽ có rất nhiều

quan điểm, ý kiến bàn luận, trong khi các sắc thuế BĐS rất nhạy cảm, dễ gây sự

nhình nhận sai lệch từ phía người dân, nếu không được tuyên truyền, giải thích hợp

lý. Trong thời gian dự kiến ban hành các sắc thuế BĐS được cải cách, chúng ta cần
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thực hiện tốt giải pháp này bằng việc tăng cường các cuộc hội thảo, diễn đàn về

chính sách thuế mới, đa dạng hóa các hình thức tuyên truyền như tổ chức thi, tìm

hiểu, phát tờ rơi, quảng cáo trên các phương tiện, tổ chức đào tạo, giảng dạy miễn

phí cho các cơ quan tổ chức có nhu cầu.... Với mục tiêu làm cho mọi tổ chức, cá

nhân trong xã hội hiểu rõ nội dung, bản chất tốt đẹp của chính sách thuế BĐS, trên

cơ sở đó tạo sự đồng tình cao với chính sách thuế mới, sẵn sàng tự nguyện tham gia

và vận động mọi người cùng thực hiện nghĩa vụ thuế đối với Nhà nước.

Giải pháp 4, hiện đại hóa công tác quản lý thuế và nâng cao kiến thức,

nghiệp vụ, đạo đức nghề nghiệp của cán bộ thuế:

Hiện đại hóa toàn diện công tác quản lý thuế cả về phương pháp quản lý, thủ

tục hành chính, bộ máy tổ chức, đội ngũ cán bộ, áp dụng rộng rãi công nghệ thông

tin nhằm nâng cao hiệu quả quản lý, kiểm soát chặt chẽ được các đối tượng chịu

thuế, các tổ chức cá nhân nộp thuế, giảm thiểu thất thu, thu đúng đủ kịp thời là mục

tiêu chung của việc cải cách thuế. Đối với chính sách thuế BĐS, gồm những loại

thuế khá phức tạp trong việc quản lý nên việc nâng cao công tác quản lý để có thể

triển khai chính sách thuế một cách toàn diện và đồng bộ là giải pháp cần phải làm

ngay và làm liên tục. Luật quản lý thuế vừa được ban hành năm 2006 đã phần nào

tạo cơ sở pháp lý cho việc quản lý thuế. Vấn đề còn lại là cần xây dựng phương

pháp quản lý thuế hiện đại, phù hợp với chính sách thuế BĐS, tin học hóa công tác

quản lý bằng việc xây dựng hệ thống thông tin cơ sở dữ liệu đầy đủ về tổ chức, cá

nhân nộp thuế, nối mạng trong toàn ngành thuế và với một số cơ quan chức năng

khác, tới việc hoàn thiện bộ máy quản lý thuế BĐS tại tất cả các cơ quan thuế. Để

những công việc trên được triển khai, ứng dụng thì yếu tố cần thiết và quan trọng

không thể thiếu đó là đội ngũ cán bộ quản lý thuế. Cần có chương trình đào tạo kiến

thức và nghiệp vụ cho cán bộ thuế về tin học, quản lý BĐS, quản lý thị trường BĐS,

chính sách thuế BĐS cùng với việc nâng cao đạo đức nghề nghiệp của cán bộ thuế.

Từ đó mới có thể đáp ứng được yêu cầu quản lý với một hàng loạt sắc thuế BĐS có

phạm vi rất rộng và tính toán phức tạp.
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Kết luận chương 3
Nội dung chương này đề cập đến mục tiêu cải cách chính sách thuế BĐS,

đối chiếu với tình hình thực tế ở Việt Nam, từ đó đề ra định hướng cải cách chính

sách thuế BĐS trong thời gian tới, đó là: Việc cải cách chia thành hai bước chính.

Bước 1 sẽ kế thừa pháp luật về thuế nhà, đất hiện hành để sửa đổi những quy định

không phù hợp về thuế đất, bổ sung quy định mới về thuế nhà. Bước 2 sẽ tách thuế

nhà, đất thành 2 sắc thuế riêng nhằm thuận tiện trong công tác quản lý thuế đối với

từng loại BĐS. Bên cạnh việc cải cách về thuế nhà, thuế đất, cần tiến hành cải cách

thuế trước bạ; xây dựng mới sắc thuế thừa kế, quà tặng; hoàn thiện thuế thu nhập

từ chuyển nhượng BĐS; cải cách chính sách thu tài chính khác đối với BĐS. Để

thực hiện những định hướng trên, luận văn đề xuất các giải pháp thực hiện là: xây

dựng cơ chế tính giá đất có thể điều chỉnh kịp thời, kiểm soát việc đăng ký và giao

dịch BĐS, đẩy mạnh công tác tuyên truyền cải cách chính sách thuế và hiện đại

hóa công tác quản lý thuế, nâng cao kiến thức, nghiệp vụ, đạo đức của cán bộ thuế.
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KẾT LUẬN

Luận văn nghiên cứu về việc cải cách chính sách thuế BĐS của Việt Nam

hiện nay. Do nội dung chính sách thuế BĐS rất rộng, tác giả chỉ nghiên cứu chủ

yếu một số vấn đề cơ bản và mang tính thời sự trong các sắc thuế BĐS hiện hành:

đối tượng chịu thuế, căn cứ tính thuế, chính sách miễn giảm. Tìm ra những hạn chế

chủ yếu, trên cơ sở đó đề xuất định hướng và giải pháp hoàn thiện. Các kết quả

nghiên cứu đạt được là:

Thứ nhất, hệ thống những vấn đề cơ bản về BĐS, thị trường BĐS và thuế

BĐS, cùng với việc khảo sát chính sách thuế BĐS của một số quốc gia, từ đó rút ra

những bài học kinh nghiệm cho Việt Nam trong quá trình cải cách chính sách thuế

BĐS.

Thứ hai, phân tích thực trạng chính sách thuế BĐS cho thấy chính sách hiện

hành đã quá lạc hậu, nhiều điểm bất hợp lý, không phát huy tốt các vai trò tạo

nguồn thu cho ngân sách nhà nước, điều tiết thị trường BĐS và đảm bảo công bằng

xã hội.

Thứ ba, xác định mục tiêu cải cách chính sách thuế BĐS cần phát huy đầy

đủ các vai trò của thuế BĐS, đồng bộ chính sách và phù hợp với thông lệ quốc tế,

từ đó đề ra những định hướng và các giải pháp thực hiện những định hướng cải

cách chính sách thuế BĐS.

Với các kết quả nghiên cứu trên đây, luận văn đã đóng góp những ý kiến

nhằm đạt được mục tiêu đề ra: cải cách chính sách thuế BĐS ở Việt Nam trong thời

gian tới.

Quá trình nghiên cứu bị giới hạn về thời gian, nguồn tài liệu nên khó tránh

khỏi thiếu sót. Tác giả rất mong nhận được những đóng góp của các nhà khoa học,

quý Thầy Cô và bạn đọc quan tâm đến việc cải cách chính sách thuế BĐS.
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PHỤ LỤC 01: SỐ THU TỪ BẤT ĐỘNG SẢN THỜI KỲ 2002-2009

Biểu 1: Số thu từ bất động sản qua các năm
Đơn vị tính: 1.000.000.000đ

Số tuyệt
đối

So với
năm

trước

Số tuyệt
đối

So với
năm

trước

Số tuyệt
đối

So với
năm

trước

Số tuyệt
đối

So với
năm

trước

Số tuyệt
đối

So với
năm

trước

Số tuyệt
đối

So với
năm

trước

Số tuyệt
đối

So với
năm

trước

1 Thuế SDĐNN 772 151 19,6% 130 86,1% 132 101,5% 111 84,1% 97 87,4% 76 78,4% 42 55,3%

2 Lệ phí trước bạ 1.332 1.817 136,4% 2.607 143,5% 2.797 107,3% 3.363 120,2% 4.493 133,6% 6.415 142,8% 7.251 113,0%

3 Thuế nhà, đất 336 359 106,8% 438 122,0% 515 117,6% 594 115,3% 644 108,4% 814 126,4% 952 117,0%

4 Thuế CQSDĐ 327 408 124,8% 640 156,9% 984 153,8% 1.251 127,1% 1.739 139,0% 2.820 162,2% - -

5 Thu tiền thuê đất 459 513 111,8% 846 164,9% 799 94,4% 1.281 160,3% 1.600 124,9% 2.311 144,4% 1.877 81,2%

6 Thu tiền sử dụng đất 3.244 8.149 251,2% 14.202 174,3% 14.176 99,8% 15.416 108,7% 16.000 103,8% 22.000 137,5% 21.000 95,5%

7 Thu bán nhà ở thuộc sở hữu NN 1.120 1.116 99,6% 1.338 119,9% 1.283 95,9% 1.993 155,3% 1.741 87,4% 1.079 62,0% 710 65,8%

8 Tổng thu từ bất động sản 7.590 12.513 164,9% 20.201 161,4% 20.686 102,4% 24.009 116,1% 26.314 109,6% 35.515 135,0% 31.832 89,6%

9 Tổng thu NSNN 123.860 177.409 143,2% 224.776 126,7% 283.847 126,3% 350.842 123,6% 311.840 88,9% 408.080 130,9% 404.000 99,0%

UTH 2007 UTH 2008 DT 2009

STT Chỉ tiêu QT 2002

QT 2003 QT 2004 QT 2005 QT 2006

Nguồn: Bộ tài chính (Các quyết định công khai quyết toán, dự toán NSNN hằng năm)
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Biểu 2: Tỷ trọng của từng khoản thu từ bất động sản
so với tổng thu từ bất động sản và so với tổng thu ngân sách nhà nước

Đơn vị tính: 1.000.000.000đ

Số tuyệt
đối

So với
tổng thu
từ BĐS

So với
tổng thu

NSNN

Số tuyệt
đối

So với
tổng thu
từ BĐS

So với
tổng thu

NSNN

Số tuyệt
đối

So với
tổng thu
từ BĐS

So với
tổng thu

NSNN

Số tuyệt
đối

So với
tổng thu
từ BĐS

So với
tổng thu

NSNN

Số tuyệt
đối

So với
tổng thu
từ BĐS

So với
tổng thu

NSNN

Số tuyệt
đối

So với
tổng thu
từ BĐS

So với
tổng thu

NSNN

Số tuyệt
đối

So với
tổng thu
từ BĐS

So với
tổng thu

NSNN

1 Thuế SDĐNN 772 151 1,21% 0,09% 130 0,64% 0,06% 132 0,64% 0,05% 111 0,46% 0,03% 97 0,37% 0,03% 76 0,21% 0,02% 42 0,13% 0,01%

2 Lệ phí trước bạ 1.332 1.817 14,52% 1,02% 2.607 12,91% 1,16% 2.797 13,52% 0,99% 3.363 14,01% 0,96% 4.493 17,07% 1,44% 6.415 18,06% 1,57% 7.251 22,78% 1,79%

3 Thuế nhà, đất 336 359 2,87% 0,20% 438 2,17% 0,19% 515 2,49% 0,18% 594 2,47% 0,17% 644 2,45% 0,21% 814 2,29% 0,20% 952 2,99% 0,24%

4 Thuế CQSDĐ 327 408 3,26% 0,23% 640 3,17% 0,28% 984 4,76% 0,35% 1.251 5,21% 0,36% 1.739 6,61% 0,56% 2.820 7,94% 0,69% - - -

5 Thu tiền thuê đất 459 513 4,10% 0,29% 846 4,19% 0,38% 799 3,86% 0,28% 1.281 5,34% 0,37% 1.600 6,08% 0,51% 2.311 6,51% 0,57% 1.877 5,90% 0,46%

6 Thu tiền sử dụng đất 3.244 8.149 65,12% 4,59% 14.202 70,30% 6,32% 14.176 68,53% 4,99% 15.416 64,21% 4,39% 16.000 60,80% 5,13% 22.000 61,95% 5,39% 21.000 65,97% 5,20%

7 Thu bán nhà ở thuộc sở hữu NN 1.120 1.116 8,92% 0,63% 1.338 6,62% 0,60% 1.283 6,20% 0,45% 1.993 8,30% 0,57% 1.741 6,62% 0,56% 1.079 3,04% 0,26% 710 2,23% 0,18%

8 Tổng thu từ bất động sản 7.590 12.513 - 7,1% 20.201 - 9,0% 20.686 - 7,3% 24.009 - 6,8% 26.314 - 8,4% 35.515 - 8,7% 31.832 - 7,9%

9 Tổng thu NSNN 123.860 177.409 - - 224.776 - - 283.847 - - 350.842 - - 311.840 - - 408.080 - - 404.000 - -

DT 2009UTH 2008UTH 2007QT 2006

STT Chỉ tiêu QT 2002

QT 2003 QT 2005QT 2004

Nguồn: Bộ tài chính (Các quyết định công khai quyết toán, dự toán NSNN hằng năm)
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Biểu 3: Số thu và tỷ trọng các khoản thu từ bất động sản tính bình quân thời kỳ 2002-2009

Đơn vị tính: 1.000.000.000đ

STT Chỉ tiêu QT 2002 QT 2003 QT 2004 QT 2005 QT 2006 UTH 2007 UTH 2008 DT 2009 Tổng thu
8 năm

Bình
quân 1

năm

So với
tổng thu

từ bất
động sản

So với
tổng thu

NSNN

1 Thuế SDĐNN 772 151 130 132 111 97 76 42 1.511 189 0,85% 0,07%

2 Lệ phí trước bạ 1.332 1.817 2.607 2.797 3.363 4.493 6.415 7.251 30.075 3.759 16,83% 1,32%

3 Thuế nhà, đất 336 359 438 515 594 644 814 952 4.652 582 2,60% 0,20%

4 Thuế CQSDĐ 327 408 640 984 1.251 1.739 2.820 8.169 1.021 4,57% 0,36%

5 Thu tiền thuê đất 459 513 846 799 1.281 1.600 2.311 1.877 9.686 1.211 5,42% 0,42%

6 Thu tiền sử dụng đất 3.244 8.149 14.202 14.176 15.416 16.000 22.000 21.000 114.187 14.273 63,91% 5,00%

7 Thu bán nhà ở thuộc sở hữu NN 1.120 1.116 1.338 1.283 1.993 1.741 1.079 710 10.380 1.298 5,81% 0,45%

8 Tổng thu từ bất động sản 7.590 12.513 20.201 20.686 24.009 26.314 35.515 31.832 178.660 22.333 100,00% 7,82%

9 Tổng thu NSNN 123.860 177.409 224.776 283.847 350.842 311.840 408.080 404.000 2.284.654 285.582 - -

Nguồn: Bộ tài chính (Các quyết định công khai quyết toán, dự toán NSNN hằng năm)
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PHỤ LỤC 02: TỶ TRỌNG SỐ THU TỪ BẤT ĐỘNG SẢN
SO VỚI TỔNG THU NGÂN SÁCH ĐỊA PHƯƠNG TẠI MỘT SỐ TỈNH, THÀNH PHỐ NĂM 2006

Đơn vị tính: 1.000.000 đồng

Thuế nhà đất Thuế
CQSDĐ Thuế SDĐNN Tiền sử

dụng đất
Tiền cho
thuê đất

Thu bán nhà
ở thuộc
SHNN

Lệ phí trước
bạ

Tổng thu từ
BĐS

Tổng thu
NSĐP

Tỷ trọng thu
BĐS/Thu

NSĐP

Quảng Ninh 14.054 21.121 1.208 198.621 39.368 1.165 72.510 348.047 4.134.284 8,42%
Phú Thọ 6.363 3.995 963 87.934 18.558 - 22.324 140.137 2.731.313 5,13%
Bắc Giang 5.223 5.813 753 401.754 6.099 280 23.885 443.807 2.456.382 18,07%

Hà Nội 48.132 223.406 1.628 2.397.564 269.728 782.602 571.778 4.294.838 14.783.960 29,05%
Hải Phòng 20.374 31.379 850 386.193 58.676 75.112 104.139 676.723 4.977.124 13,60%
Hải Dương 12.133 12.044 2.063 286.391 11.914 563 33.574 358.682 2.803.392 12,79%

Khánh Hòa 12.124 28.052 971 159.182 19.797 68.766 56.652 345.544 2.612.620 13,23%
Đà Nẵng 15.281 36.693 801 1.387.037 24.199 118.529 66.836 1.649.376 5.188.245 31,79%
Thanh Hóa 12.263 10.488 3.647 339.507 12.802 - 37.592 416.299 5.827.544 7,14%

Đắc Lắc 18.392 12.395 1.872 89.702 10.309 5.836 43.306 181.812 3.081.972 5,90%
Gia Lai 13.492 13.882 275 119.241 11.472 11.632 32.138 202.132 2.467.078 8,19%

TP. Hồ Chí Minh 89.299 255.501 1.131 1.629.191 352.938 697.377 892.935 3.918.372 25.066.286 15,63%
Bình Dương 5.922 39.968 17.083 137.912 5.118 16.387 101.078 323.468 3.451.848 9,37%
Bà Rịa - Vũng Tàu 14.110 40.675 2.145 201.043 68.201 20.179 66.200 412.553 5.429.247 7,60%

Cần Thơ 12.670 39.364 739 136.276 6.723 18.976 65.271 280.019 3.546.166 7,90%
Trà Vinh 2.275 8.122 36 15.110 373 4.793 15.801 46.510 1.615.651 2,88%
Tiền Giang 7.549 23.298 264 152.223 7.319 11.797 45.102 247.552 2.439.344 10,15%

Miền núi phía Bắc

Đồng bằng sông Hồng

Bắc Trung Bộ - Duyên Hải miền Trung

Tây Nguyên

Đông Nam Bộ

Đồng bằng sông Cửu Long

ĐỊA PHƯƠNG

Nguồn: Tổng hợp từ Website Bộ Tài chính (Mục công khai số liệu ngân sách nhà nước)


