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MO DAU
bat van dé

Thué la cong cu quan trong clia nha nudc ding dé tao ngudn thu cho ngan
sach, 6n dinh kinh t& vi md va dam béao céng bang x& hoi. Thué trong nén kinh té
thi truong ludn duoc cac qudc gia quan tam nghién clru, hoan thién. Trong co cau
cac loai thué: tiéu dung, thu nhap, tai san thi thué tai sdn ngay cang duwoc quan tam
bai & loai thué nay c6 sb thu On dinh, bén vitng, cd thé chiém ty trong cao trong
tong sO thu ngan sach nha nuwéc; thué tai san gop phan diéu tiét cung cau tai san
trén thi trwong, tranh cac hién tuong dau co tich trir va gép phan diéu hoa thu nhap
clia cac tang 16p dan cu, han ché bét binh dang vé thu nhap va dam bao cong béang
xa hoi.

Trong sO cac sac thué vé tai san, thué BDS la loai thué c6 tm quan trong
trong nén kinh té, tac dong nhiéu mat vé kinh té - chinh tri - xa hoi, bdi 1€ BDS
gom: dat dai — latai san quan trong nhat cla quéc gia (thé hién bdi nhiéu yéu to:
dién tich, diéu kién thuan lgi tv nhién, tai nguyén khoang san, ngay cang co gia
tri...), nhaclra va céc cong trinh kién tric gan lién voi dat — lanhitng tai san co gia
tri 1én trong téng tai san cla nguoi sé hitu ching. Dat dai va nha clra c6 mot thi
tredng danh riéng cho ching — thi trwéng BDS. Thi truong BDS ciia mot nwéc lubn
cd quan hé tac dong qua lai v@i céac thi tredng khac khdng kém phan quan trong
trong nén kinh té: thi trwdng von, thi truong lao dong. Cac chinh sach vé BDS phan
nao thé hién quan diém chinh tri cla mot quéc gia nhu: chinh sach quy hoach
SDD; chinh sach kinh doanh BBS, ... Trong s cac chinh sach clia nha nwéc, chinh
sach thué luén dwoc quan tam hoan thién.

Viét Nam la mot qudc gia dang phat trién, dé cé thé duy tri tbc do tang
trwdng kinh té vaphéan dau tré thanh moét nwdc cong nghiép hién dai vao nam 2020,
viéc doi mat va gidi quyét nhirng van dé khuyét tat cda kinh té thi truong phai lubn
duoc quan tam, giai quyét bang cac chinh sach kinh té€ ctia nha nwéc, trong do cé
chinh sach thué. Gan day, nha nwéc da va dang thuc hién chién lvoc cai cach thué,

nhiéu sac thué duoc stra d6i b6 sung nhw: thué gia tri gia tang, thué tiéu thu dic
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biét, thué thu nhap doanh nghiép, thué thu nhap ca nhan va dang nghién ctru dé ban
hanh nhiéu sac thué mai nhu: thué moi trudng, thué tai san, thué nha dat.

Trong bdi canh dit ra néu trén, van dé cai cach chinh sach thué BDS nham
nang ty trong thu ngan sach tir thué tai san, 6n dinh va phét trién lanh manh thi
truong BDS, han ché khoang céch giau nghéo, bt binh dang vé tai san vathu nhap
trong xa hdi tré nén cap thiét. Chinh vi 18 do, tac gia chon dé tai nghién ctu:

“CHINH SACH THUE BAT BONG SAN O VIET NAM”
Muc tiéu nghién clru

Luan van dwoc thuc hién véi muc tiéu dong gop y kién nham cai cach chinh
sach thué BDS & Viét Nam trong thoi gian tdi. Cu thé 1a cai cach cac sac thué BDS
theo 16 trinh c6 ké thira chinh sach thué BDS hién hanh, manh dan thay thé nhirng
diém bat hop ly vabo sung nhirng diém m¢i sao cho phat huy céc vai tro clia chinh
séch thué 1a: tang thu ngan séach, diéu tiét thi truong BDS, dam bao cong bang xa
hoi. Viéc cai cach cling phai dam bao phu hop véi thong I1é quoc té, dong bd véi
céc chinh sach khéc nham phat trién kinh té cta Viét nam.
baéi twgng va pham vi nghién ctru

Pai twong nghién citu cla luan van 1a cac sic thué BDS hién hanh, voi moi
sic thué déu nghién ctru ndi dung chi yéu theo quy dinh clia phap luat, két qua dat
duoc vanhirng han ché.

Pham vi nghién ctru ctia luan van |a cac vén dé Iy luan vathuc tién vé chinh
sach thué BBS va xu huéng cdi cach chinh sach thué BBS & Viét Nam hién nay.
S0 liéu nghién cru tir nam 2002 dén dau nam 2009.

Phuwong phap nghién ctru

Luan van duoc thwe hién bang cac phuong phap nghién ciru sau:

— Tiép can ly thuyét vé thué noéi chung va thué BDS ndi riéng, chi trong
dén vai tro vamuc tiéu cla chinh sach thué.

— Tham khao cac tai liéu vé thué bat dong san tai mot s6 qudc gia va cac
tai liéu gép y vé chinh sach thué BBS hién hanh.

— Thong ké sb liéu thir cap, ¢6 chon loc tir cac tai liu va website dang tin
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cay (Chinh pht, B tai chinh, Téng cuc thdng ké)

— Phéan tich md ta, danh gia nhitng vu diém, nhuoc diém cla tirng sac thué
bat dong san. So sanh vé mic dd déng gop thu ngan sach, vai tro diéu tiét clia cac
sic thué trong hé théng chinh sach thué BBS.

— T6ng hop céac vdn dé nghién clru trén, suy dién logic phuc vu dé xuét
dinh hwéng va giai phap cai cach chinh sach thué BDS.

Y nghia khoa hoc va thuc tién ctia dé tai nghién ctru

Dé tai dwoc nghién clru trong bdi cdnh quéc gia dang ti€én hanh cai cach
thué, trong dé c6 thué BDS. Viéc dong gop y kién vao sra dbi cac van ban phap
luat ctia nha nwdc vé thué BDS lavén dé cd y nghia khoa hoc vathuc tién, dic biét
| c&c du thao Luat sdp stra ban hanh lién quan dén BBS nhuw: Dy thdo Luat thué
nha dat, Dv thdo Luét thué tai san.

Nhirng di€ém noi bat ctia luan van

Nhitng két qua dat dwoc dang chd y qua viéc nghién ctru vé chinh sach thué
BDS trong luan van la

Mot 18, Hé théng hoa ly luan vé thué BDS, thuc tién cac sac thué BDS hién
hanh dwgc ap dung tai nhiéu qudc gia trén thé gidi, rat rabai hoc kinh nghiém cho
Viét Nam trong viéc cai cach chinh sach thué BDS.

Hai |3, Khéi quat thuc trang chinh sach thué va cac khoan thu tai chinh hién
hanh lién quan dén BDS va danh gia nhirng mat dat dwgc va han ché cda chinh
sach nay.

Ba |a, Bé ra nhitng dinh hwéng, gidi phap va cac diéu kién thuc hién giai
phap cai cach chinh sach thué BBS cho Viét Nam.

Két cau clia luan van

V&i muc tiéu, doi tuong va pham vi nghién ctru néu trén, ngoai phan mé dau
vakét luan, ndi dung chinh cta luan van gém:

Chuong 1. Téng quan vé BDS va chinh sach thué BBS

Chuong 2. Thuce trang chinh sach thué BBS hién hanh & Viét Nam

Chuong 3. Cai cach chinh sach thué BBS & Viét Nam



-4-

Chuong 1
TONG QUAN VE BAT BONG SAN
VA CHINH SACH THUE BAT BONG SAN

1.1. Nhirng van dé co ban vé bat dong san va thi trwedng bat dong san
1.1.1. Bat dong san
1.1.1.1. Khai niém bat dong san

Ta san cla mot qubc gia thwong dugc phan loai theo cac tiéu thic khac
nhau nhu: hinh thirc s& hitu, hinh thirc ton tai, tinh chat,... Trong d6 mot trong cac
céch phan loai tai san thuong duoc st dung la phan loai theo tinh chét c6 thé dich
chuyén, di doi duoc. Véi cach phan loai nay, tai sin dwoc chia thanh hai loai: dong
san vaBBS. Trong dd, dong san lanhitng tai san cd thé di doi duoc tir chd nay dén
chd khac nhu: may bay, 6 t6, tau thuy@n, xe may, sing san,...; BDS la tai san
khong thé di chuyén, d6 la dat vatai san gan lién vai dat (tai sin néu khong gan
lién voi dat thi khdng ton tai duoc).

Dé phuc vu nghién clru, luan van tiép can mot so khai niém vé BDS nhu

— Theo gido sv Dan Swango (Vién dao tao cai cach dat dai Bai Loan,
thanh vién Vién thadm dinh gia va hiép hoi trong tai MY): “BDS la dat dai va cac
cong trinh xay dung trén dat. N6 hiru hinh vatacé thé nhin thdy va cham vao nd”.

— Theo Tir dién céc thuat nglr tai chinh: “BDS la mot miéng dat va tat ca
tai sn vat chat gan lién trén dat”.

— Theo diéu 174 B0 Luat Dan Sy 2005 cla Viét Nam “BPS la céc tai san
gdm: dat dai; nha, cong trinh x8y dung gan lién véi dat dai, ké ca cac tai san gan
lién v&i nha, cong trinh xay dung dé; cac tai sin khac gén lién vai dét dai va céc tai
san khac do phéap luat quy dinh”.

Nhu vy, BDS la dat vanhitng tai san gan lién véi dat dé ton tai dwoc. BDS

phai dat trong mot khong gian dia ly cu thé. Tinh “bat dong” ngay nay cling chi la



-5

twong déi vi con phu thudc viéc phan loai khong gidng nhau gilra cac qudc gia doi
VGi cac tai san gén lién vai dat.
1.1.1.2. Dac diém bat dong san

BDS cd nhitng dac diém riéng sau:

— Co i tri cd dinh, khong di chuyén duwoc: Dat co vi tri cu thé, cé dién tich
ti nhién co dinh, khong thé bi di chuyén tlr noi nay sang noi khac do tac dong cla
con ngudi. Cac vat kién tric gan lién véi dat nén thuong co vi tri ¢6 dinh va khong
di chuyén duoc dé dang (Ngay nay, véi tién bo clia k§ thuét, con ngudi co thé di
chuyén nhi*rng cong trinh co6 thé thao d&, hodc qua hé théng con lan, rong roc). T
dac diém nay cho thay gia tri clla BDS s& phu thudc vao vi tri clia BDS, hay ndi
cach khéc vi tri lamot yéu t6 cadu thanh nén giatri clia BDS.

— Latai san cé tinh lau bén: D6i voi dat, néu SDB vao muc dich xay dung,
canh téc thi dat khong bi hao mon. Céc cong trinh xay dung trén dat co thé thay doi
nhwng ban than dat tai noi d6 khong hé bi hao mon. Khi xen canh, luan canh cay
trong hop ly, dd mau m& cua dat khdng nhirng khéng bi hao mon ma con tang gia
tri; DOi vai cac cong trinh dwgc xay dung trén dat, cé thé ton tai hang tram, tham
chi hang ngan nam.

— Giaca cta BBS chiu sv chi phdi ctia phap luat va chinh sach clia nha
nwéc: Vi BDS lahang hda khéng di doi dwoc nén giaca phu thudc nhiéu vao quan
diém s& hiru, ché do chinh sach va phép luat cla nha nwéc nhu: phap luat vé dat
dai, chinh sach thué trong ITnh virc dat dai, chinh sach vé ho khau, dinh hwéng dau
tw va xay dung két cdu ha tang,...chdng han: dat dai thudc s& hitu toan dan, nha
nudc ¢ thé giao quyén st dung hodc thu hdi trong trvong hop can thiét; quy dinh
vé chiéu cao cla cong trinh xay dwng, khéng cap gidy to lién quan dén nha dat hay
thué chuyén nhuong nha dat qua cao sé lam gia BDS khong thé cao duoc; khi nha
nudc cho phép mua nha tai mot dia phuvong ma khong can hd khau thuong tra sé
thic day giao dich trén thi treong BDS tai dia phwong do, ...

— Bi anh huéng nhiéu béi yéu t6 tap quan, thi hiéu va tam ly, tinh cong

dong clia dan chang: Gia ca cta BBS khong nhu cac hang hoa thdng thuong ma
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chiu su chi phdi clia cac van dé thudc vé khu vuc dia ly nhu: sy phat trién cta lang
nghé, thoi quen, tap quan, dong ho, tam ly, tin nguwdng,... cla dan cu. Do do, viéc
phan chia dia gi¢i hanh chinh, lang nghé, ... c6 lién quan nhiéu dén gia ca BDS.

— Toc do chuyén thanh tién clia BDS kém va chiu su tac dong cla cac yéu
t0 dau tu khac: BDS khong di doi duoc nén khong thé mang di mua ban gilra cac
vung, gia ca cta BBS thuong rat Ién so voi cac hang héa thong thwdng khac, lai
chiu su chi phéi clia thi hiéu, tap quan,... nén nguwdi mua BDS thudng can nhic céac
yéu t6 thu nhap, di lai, lam viéc, gidi tri,... Ngoai ra, khi nha nwéc dau tv xay dung
cac cong trinh két cau ha tang, hé thong truong hoc, siéu thi, cong vién,...sé lam
tang vé dep va nang gia BDS trong khu vuc dé; néu cac cong trinh xay dwng anh
hwdng xau dén moi trwong thi s& kéo gia BDS trong vung xudng.

— Giaca clia BBS c6 xu hwéng ngay cang tang: do dat cé gi¢i han, nhung
dan sb, cong trinh xay dwng ngay cang tang do sw phat trién ctia san xuat. Khi nha
nudc cé chinh sach chuyén déi muc dich SDD, tlr dat nong nghiép sang dat dung
cho xay duwng, gia ca cua dat cling theo do6 gia tang. Khi dan cuw ngay cang do vé
nhi*rng noi do thi, voi toc do tang dan nhanh hon téc do tang nha &, gia ca cla nha
vacéac cong trinh kién trdc tai noi do ciing sé tang 1én.

— Hiéu qua SDbB c¢6 s chénh léch rat Ién khi thay déi muc dich si dung:
V&i mot dién tich dat, co thé thay trong doc canh vai vu lla, trong cay an qua,
trong cay lau nam, dung vao xay dwng nha xudng san xuat, xay dwng nha &, cao
dc,... sé dan dén hiéu qua SDP khac nhau. Vi vay can thiét phai nang cao hiéu qua
SDDb.

1.1.2. Thi trvdng bat ddng san
1.1.2.1. Khai niém thi trwdng bat dong san

Kinh té thi trvong la hinh thiric phéat trién cao nhat clia nén san xuédt hang
hoa. Co ché van hanh clia nén kinh té€ thi truong chinh la co ché thi trvdng. Co ché
thi treong gan lien vai mot hé théng dong bd céc loai thi truong: thi trudng cla cac
yéu t6 dau vao varthi trwvong cla cac yéu td dau ra. Vi vay, viéc hinh thanh dong bd

cac loai thi truong cé y nghia dac biét quan trong d6i véi viéc hinh thanh va phét
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trién co ché thi truong. Sy phat trién cac loai thi trwdng nay la hé qua tat yéu cla
phan cong lao dong trong nén san xudt hang hod, dong thoi la diéu kién lam cho
phan cong lao dong x& hdi ngay cang sau sic hon.

Trong qua trinh thic hién cong cudc doi mai, cac yéu to thi truong & nwdc
ta budc dau dugc hinh thanh, nhat la thi trvdng cac yéu té dau ra: thi trvdng hang
hoavadich vu, gia ca clia né duoc xac dinh trén co s& gia tri va quan hé cung cau.
Thi truong cac yéu td dau vao cla san xuat bao gom thi truong von, strc lao dong,
BDS, may mdc thiét bi, nguyén vat liéu cling buéc dau dwoc hinh thanh va phéat
trién. Tuy nhién, hién nay, & nwdc ta con thiéu dong bo gitra thi trvdng cac yéu to
dau vao va dau ra, sy thiéu dong bd con dién ra ngay ca gitra cac yéu t6 cla thi
treong dau vao, dalam cho co ché thi trvong phat trién cham hodc con so khai. Boi
vay, viéc hinh thanh thi trvdng BDS duwgc dat ra trong méi quan hé dong bo voi
céc loai thi trvong la can thiét dé cac loai thi trvong cé diéu kién hinh thanh va
phét trién.

Hién nay dang c6 nhitng quan niém khac nhau vé thi truong BDS nhu sau:

— Quan diém 1, dong nhét thi truong BDS véi thi trwong nha, dat. Quan
niém nay kha pho bién & nwdc ta, tuy nhién, nhu thé la khong day du vi nha, dat chi
la mdt bd phan chi yéu va quan trong trong tong hang hoa ctia thi truong BBS ma
thoi;

— Quan diém 2, thi trvdng BDS la hoat dong mua ban, trao doi, cho thug,
thé chap, chuyén nhwong quyén st dung BDS theo qui luat cda thi trwong, co sw
quan ly cta nha nwéc. Quan niém nay di vao phan anh tryec dién cac hoat déng cu
thé cla thi trwong, qua do gitp nhan biét dé dang pham vi va ndi dung cla thi
treong BDS, tuy nhién lai van chua co tinh khai quat, ma mang nang tinh liét ké;

— Quan diém 3, thi trwong BDS la tong hoa céc giao dich dan sy vé BDS
tai mot dia ban nhat dinh, trong mét thoi gian nhat dinh. Quan niém nay da mo ta
dugc day da pham vi va ndi dung cla thi truong BBS, gan cac giao dich voi thoi
gian va khong gian nhat dinh, nhung lai mang tinh triru tvong va khong thé hién ré

yéu t0 kinh té trong thi trwong.
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Tt nhitng phan tich trén, c6 thé dwa ra mot khai niém tong quan vé thi
treong BDS nhv sau: Thi truong BDS latdng thé cac giao dich vé BDS duoc thuc
hién thong qua quan hé hang hoa- tién té.
1.1.2.2. Béc diém thi tredng bat dong san

Do BDS cé dac diém riéng nén thi truong BDS cling ¢6 nhitng dac diém
riéng nhu sau:

— Tinh tach biét gitra hang hoa va dia diém giao dich: BDS ¢6 vi tri ¢
dinh, khong thé di doi duoc, nén céc chi thé thi treong cling khong thé dem hang
ho& BDS clia minh dén dia diém giao dich. Vi thé, quan hé giao dich BDS thuong
kho c6 kha nang két thic ngay tai dia diém giao dich ma phai trai qua it nhat ba
khau chl yéu: dam phan tai dia diém giao dich — kiém tra thuc dia — dang ky phap
ly. Chinh diéu nay |am cho quan hé giao dich BDS thuwong kéo dai, dé gip céac bién
dong (thay doi gia, thay doi phap ly hay thay doi diéu kién moi truong...).

— Lathi treong mang tinh khu viee: Xuat phat tlr sy phat trién khong dong
déu gilra cac viung, cac mién vé diéu kién ty nhién cling nhu trinh do phat trién
kinh té - van hoa - xa hdi nén cac quan hé cung cau, gia cd BBS thutng chi anh
hwéng trong pham vi cla vung, dia phwrong nhat dinh, it c6 anh hwdng hodc anh
huwdng cham dén cac vung, dia phuong khéc. Vi vay, khi nghién clru, xem xét quan
hé cung cau, gia ca BDS phai gan véi cac diéu kién kinh t& - vin hod - x& hdi cla
mot vung, khu vuc cu thé.

— Lambdt dang dién hinh cla thi truong khong hoan hao: Trén thi trvong
BDS ton tai s khdng dong nhat vé thdng tin va cac yéu té cdu thanh. Diéu nay
xudt phat tlr nhirng ly do: Cac thdng tin vé hang hoa BBS va thi trvong BDS khong
phd bién va it rdng réi; Cac tiéu chi danh gia BDS chi c6 thé dwoc do lwong mot
cach twong d6i; Céc hang hoa BPS khong san ¢ cac san phdm cung loai dé so
sanh; Trén thi truong chi ¢ mot s6 lwgng nhé nguoi tham gia cung va cau vé moi
BDS. Chinh vi vay, gia cd BBS khbng hoan toan la gia canh tranh va dugc so sanh
mot cach binh dang trén thi trudng, ma |a gia clia san phadm don chiéc, trong d6

mot bén co loi thé doc quyén va khi gia BBS bién dong theo chiéu hwéng tang, thi
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yéu t6 ddc quyén cua nguoi ban cang tang. Thém vao do6, viéc tham nhap thi
treong nay cling khong hoan toan dé dang déi vai ca ngudi mua va ngudi ban, nén
dé tién hanh giao dich thuan lgi can c6 ngudi moi gidi chuyén nghiép hoi dl cac
diéu kién dé nguoi mua vanguoi ban tin cay.

— Cung va cau vé BDS it co gidn va lac hau so v6i gia ca: Khi trén thi
truong BDS cd sy thay dbi vé cu, tat yéu sé co su thay d6i vé gia cd BDS, chang
han, cau tang sé kéo gia BDS tang theo. B6i v6i cac hang hoa thong thuong khac,
gan nhu tirc khac sé co nhirng nha cung cap maéi gia nhap thi trvong, hoic cac nha
cung cdp cli ting san lwong san xuat nham ting lueng cung ra thi truong. Tuy
nhién, doi voi hang hoa BBS, mac du gia tang nhwng cung lai gan nhv khéng co
gian, vi cung BDS khéng thé phan (rng nhanh tuong (ng véi thay doi ctia cau, viéc
tang cung vé mot BDS v&i muc dich cu thé nao dé thwong mat nhiéu thoi gian. T
day, khi xem xét thi trvdng BDS can chi y: cling nhuv cac hang hoa théng thuong
khac, gia cd BBS do quan hé cung cau quyét dinh, tuy nhién, gia ca lai it anh
hwdng nguoc tré lai ddi voi cung va cau; nhitng nhan té lam tang cau dot ngot sé
tiém an céc con sot gia BDS.

— Hoat dong cla thi trvong BDS phu thudc vao s kiém soat cliia Nha
nwdc: Nha nuwéc la mot trong cac lve lwgng tham gia vao hoat déng cula thi trwong
BDS. Sy tham gia cla Nha nwéc chl yéu véi vai tro la nguoi quan ly thong nhat
céc hoat dong cla thi trvdng nay. BE thi trvdng BDS van hanh hiéu qua, Nha nuéc
can phai dam bao tinh phap ly cho cac hang hoa BDS giao dich va phai kiém soét
dugc cac hoat dong giao dich trén thi trwong BDS...

1.1.3. Cac yéu t6 anh hwdng dén thi trurong bat dong san

Do dac diém rét riéng c6 clia BDS nén thi trvong BDS chiu sy anh hudng
clia nhiéu yéu td vé kinh t€, xa hoi, luat phap, chinh tri, mdi trvong,...Cu thé nhu
sau:
1.1.3.1. Cac yéu t6 tu nhién

Céc yéu t0 ty nhién gom: vi tri cia BPS; dia hinh; tinh trang moi trudng va
diéu kién thién nhién.,
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— Vi tri cia BBS: BDS nao do ludn gan véi hai loai vi tri 1a vi tri twong
déi vavi tri tuyét déi. Nhirtng BDS nam tai trung tdm ctia mot vang, nhét 1a do thi,
8 ¢6 gia tri Ién hon nhitng BDS nha dat ctng loai ndm & cac ving ven (vi tri twong
d6i). Nhitng BBS nam & céc giao 10 trén céc truc 10 giao thong lai co gia tri cao
hon nhitng BDS nam & vi tri khac (vi tri tuyét d6i). Van dé xac dinh gia dat tré nén
quan trong khi danh gia vu thé vi tri cia BDS.

— Dia hinh noi BDS toa lac: BDS toa lac tai noi c6 dia hinh cao hay thap
déu c6 &nh hudng dén gia tri cta ching. O noi ¢ khu vuc thdp, hay bi ngap dng thi
gia BbS s8 thap, nguoc lai gia sé cao hon. Ngoai ra, do muc dich st dung BBS, gia
tri cila BDS con phu thudc vao do day cla Iop dat bé mat, tinh chat thd nhudng,
tinh chat vat ly,...chdng han, ngudi SDB vao muc dich ndng nghiép sé quan tam
dén d6 mau m& clia dat nhung néu st dung vao muc dich xay nha s8 quan tam dén
do clrng cla dat.

— Tinh trang moi trvong va diéu kién thién nhién: Mdi trwong trong lanh
hay bi 6 nhiém, yén tinh hay 6n ao déu anh hwdng dén gia tri cia BDS. Nhitng
vuing thudng bi thién tai, khi hau khac nghiét sé lam giatri BDS giam va nguoc lai.
1.1.3.2. Cac yéu t6 kinh té

Hau nhu moi yéu t6 kinh té déu tac dong dén thi truong BDS, trong d6 co
thé ké dén cac yéu to chl yéu sau: s phat trién kinh té, cac yéu to kinh té vi mo.

— Sy phét trién kinh té: Boi v&i mot qudc gia, sw phét trién kinh té s& lam
gia tang nhu cau SDB vao nhitng muc dich nhw xay dwng cac cong trinh két cau ha
tang, xay dung cac co s& san xudt, cac khu thwong mai, dich vu,...do phét trién
kinh t€ doi hoi phai cong nghiép hoa, van dé nay s& dan dén si chuyén dich co cdu
kinh té tir nbng nghiép sang cong nghiép, kéo theo sw chuyén ddi muc dich SDD tir
nodng nghiép sang SDB cho cong nghiép, thwong mai, dich vy, du lich,... Tt do
lam gia tang cac giao dich dat dai va cac BDS khéc, tirc la thiic day thi truong BDS
phét trién. Bén canh dd, sv phét trién clia khoa hoc k¥ thuat, dac biét la nganh cong
nghé vavat liéu xay dung sé tac dong truc tiép dén viéc tao ra cac BBS méi hoac

cai tao cac BDS cili cho phu hgp véi sdn xuét kinh doanh va doi song cta nguoi
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dan, ttre lacling thac day céc giao dich trén thi truong BDS.

— Céc yéu to kinh t€ vi mo: Gia tri cia BDS trong vung phu thudc rat
nhiéu vao tinh hinh cung cau BDS (cung BDS dé tré nén khan hiém trong khi cau
BDS ngay cang tang nhanh, chi truong kich cau BBS,...), dac diém cla nhirng
nguoi tham gia thi trvong BDS (nguoi giau dau tv hodc dau co, nguoi cé thu nhap
trung binh can nha @, ca nhan, to chirc kinh té...), cac diéu kién cla thi truong BDS
(san giao dich, hé théng mdi gi¢i, tw van,...), hién trang cla vung lan can (khu
cong nghiép, khu dan cu, thanh phd vé tinh,...), mirc dd tang trwdng GDP hang
nam, mic thu nhap binh quan clia ngudi dan, kha nang dap (*ng nhu cau tin dung
cta hé théng tin dung, s6 lvong cac 16, thira dat trong, mic gia binh quan cac loai
dat, tinh hinh lam phat, tinh hinh clia cac thi trvdng lao dong, thi trvdng ching
khoan, thi truong tin dung,...
1.1.3.3. Cac yéu t6 vé chinh tri va phap luat ctia nha nuéc

Thi treong BDS lathi treong rat quan trong, cd thé anh hwdng tot hodc xau
dén sw phat trién chung clia mot qudc gia nén nha nudc ludn can thiép, diéu tiét
nham 6n dinh thi tredng ndy théng qua hé théng céc chinh sach va phép luat.

— Cac chinh sach tac dong dén thi truong BBS, co yéu t6 vé chinh tri nhu:
chinh sach m& rdng, nang cap, sap nhap, chia tach dia phuong (mé rong tha do,
nang cap cac do thi 1én loai cao hon sé lam cho BBS tai nhitng noi nay cé gia tri
tdng thém); chinh sach vé quy hoach SDB (thwong gan véi chinh sach phat trién
kinh t&, lam hinh thanh céc vung kinh té trong diém, kéo theo si phat trién co so ha
tang, thu hat nguoi dan dén dau tv va sinh sdng lam nhu cau BBS gia tang), chinh
sach dén bl giai phong mét bang (gia dén bt la mot phan trong gia tri ctia BBS khi
c6 thé giao dich duoc); chinh sach cho phép nguoi & dia phwong khac, ngudi goc
trong nuéc, ngudi nuwdc ngoai dugc tham gia thi truong BDS (lam gia tang cau vé
BDS); chinh sach tai chinh dp dung d6i v6i ngudi duoc nha nwéc giao dat, cho thué
dét; chinh sach tin dung d6i véi hoat dong dau tw vao BDS; chinh sach thué nham
diéu tiét thi trvong BDS; chinh sach khuyén khich dau tv tir bén ngoai vao dia

phwong lam gia tdng nhu cau BBS, lam gia clia BDS gia tang).
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— Phap luat: Hé théng phap luat cia mot quéc gia sé quy dinh vé quyén s&
hitu, SDD, quyén mua, ban, cho thué, thé chap, gop vén bang BDS. Thuc té cho
thdy, yéu t6 nay cé thé thic day, han ché hodc c6 thé xda bd si ton tai cla thi
truong BDS do tinh chat dic biét clia hang hoa BDS la gan lién véi dt dai, ma
digu nay ludn dwoc Nha nedc & moi thoi ky (trir cong x& nguyén thiy) nam quyén
chi phéi. O Viét Nam, phap luat quy dinh dét dai thudc s& hitu toan dan; ca nhan,
t0 chirc chi cd quyén SDD. Luat dat dai nam 1987 quy dinh “nghiém cam viéc mua
ban, 1an chiém dat dai, phat canh thu t6 dwéi moi hinh thic”, nghia la khdng cho
phép kinh doanh dat dai. Luat dat dai nam 1993 c6 quy dinh tai khoan 2 diéu 3 “H0
gia dinh, c& nhan dwvoc nha nudc giao dat cd quyén chuyén doi, chuyén nhuong,
cho thué, thira ké, thé chap quyén SDD”, nghia la cac giao dich kinh té vé quyén
SDD duoc cong nhan, thi truong BDS dwoc hinh thanh. Luat dat dai duoc sira doi,
hoan thién dan qua cac nam 1998, 2001, 2003 da bd sung thém céc quyén giao dich
dan sy khéc lién quan dén quyén SDD nhu quyén cho thué lai, gop von bang gia tri
quyén SDD (Luat dat dai 2003).
1.1.3.4. Céac yéu t6 xa hoi

Céac yéu t6 xa hdi cling tac dong dén thi trvong BBS gom: dan sb gia tang,
tap quan, truyén théng vathi hi€u ctia nguoi dan.

— Su gia tang dan s6: Dan s6 gia tang kéo theo cac nhu cau vé BDS gia
tang, cd thé nhan thdy nhuv tang nhu cau vé nha & trong khi nguon lyc dat dai cé
gi¢i han, lam cho thi trwong BDS ngay cang sdi dong, gia cd BBS cd xu huwéng
ngay cang cao; Dan sb tang lam lvc lugng lao dong tang, tat yéu phai mé rong san
xudt kinh doanh lam cho nhu cau SDP tang Ién, nhat la dat ndong nghiép. Thém vao
do la s chuyén muc dich SDD tlr ndng nghiép sang céc Iinh vuc khac tao ra stec ép
Ién vé nhu cau SDD & va dat ding dé san xuat kinh doanh, ma dwoc giai quyét chd
yéu thong qua thi trudng BDS; Ngoai ra dan sb tang con kéo theo cac nhu cau vé
hoat dong xa hdi, dich vu, thuong mai, y té, gido duc, cac hoat dong vui choi, gidi
tri, thé duc thé thao,... nhitng nhu cau nay déu la nhirng nhan td lam cho thi trvong

BDS ngay cang mé rong va phét trién.
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— Tap quan, truyén théng va thi hiéu cta nguoi dan: Tap quan, truyén
théng anh huéng truc ti€p vao céch tién hanh thyc hién cac giao dich mua, ban,
thué mudn, thé chap... trén thi truong BDS, nd cé téc dung day nhanh hodc lam
han ché céc giao dich, ddm bao do tin cay gilra cac bén mua-ban, thué-cho thué,...;
nd cling cé tac dung lam day nhanh hodc cham tién trinh thanh toan gitta cac bén
v6i nhau (O Viét Nam, theo phong tuc, tap quan & mot s6 ving trong mot thoi gian
dai, viéc mua ban BBS chi can gidy to viét tay, c6 vung chi can sy xac nhan cla
UBND x& do ho quan niém “Phép vua thua Ié lang”, nhiéu trwvdng hop khdng ndp
thué truéc ba do quan niém da b tien mua la duong nhién sé hiru BBS, khong can
lam thém gidy t& vi phién ha, phic tap,...). Thi hi€u cling tac dong truwc tiép dén thi
truong BDS, chédng han s quan tdm cidia ngwdi c6 nhu cau BDS v& vi tri, hinh
dang, phrong hwdng, kién trac, kiéu dang, tinh hién dai —co dién,... cla BDS phu
hop véi muc dich st dung cu thé nhr lam van phong, nha @,... (vi du ddi voi cac
BDS co6 giatri nhv nhau, BDBS nao c6 kién trdc phu hop véi thi hiéu thi gia ca cla
no sé cao hon va nguoc lai. Cac van dé vé kién tric nhu sy hai hda voi thién nhién,
hop phong thay, cé hé thdng dién, nudc, vé sinh, diéu hoa nhiét dd, thong tin lién
lac,...déu cé anh hudng nhat dinh dén thi hiéu ctia nguwoi c6 nhu cau vé BDS).

1.2.  NOi dung co ban clia chinh sach thué bat dong san
1.2.1. Khai quat vé cac sac thué bat dong san

Thué BBS dugc hinh thanh |a diéu tat yéu khach quan vala mdt bé phén
khong thé thiéu trong hé thdng thué ctia mobi qubc gia. Tuy theo dic thu cla moi
nwéc, thué thu vao BDS dwoc thé hién & nhiéu sic thué khac nhau, thu hang nam
hoac thu mot lan. Noi dén thué BDS, thi BDS chinh la dbi twong danh thué, tuy
nhién hau nhu khdng c6 mot qubc gia nao chi 4p dung mot sic thué BBS vi trong
mot sic thué khong thé thwc hién nhiéu muc tiéu nhw: dam bao ngudn thu, tinh
cong bang, day da ddi twong chiu thug,...Do vay, chinh sach thué BDS cla céc
qudc gia thwdng gdbm nhiéu sic thué khac nhau. Céc sic thué phé bién dwoc ap
dung gom:

1.2.1.1. Thué cua cai danh trén gia tri tai sAn rong clia ca nhan



-14-

Thué danh trén toan bd tri gia tai san rong vuot trén mic khéi diém chiu
thué cta ddi twong ndp thué. Tri gia téi san rong chiu thué duoc xac dinh bang tdng
tri gia tai san trir di cac khoan chi phi, tién vay dé c6 duoc tai san va mot s6 khoan
khau trir tay thudc loai tai san chiu thué. Trong do6 tong tai san tinh gia tri gom
BDS, dong san va céc tai san tai chinh ma mot ca nhan c6 duwoc tai thoi diém tinh
thué; Khai diém chiu thué duoc xac dinh can civ vao diéu kién KTXH, muc tiéu
danh thué va yéu cau dong vién vao ngan sach cla tirng thoi ky. Thué dwoc thu
hang nam, lQy tién, v&i mkrc dong vién thap. Nghia vu thué cla cai dwgc xac dinh
cd phan biét noi cu trd cta ca nhan trong hay ngoai nuéc.

Nhu vay, thué cla cai danh trén tong gia tri tat ca tai san, trong dé c6 BDS.
1.2.1.2. Thué danh vao dat

Thué danh vao dat & cac qudc gia co6 ché db s& hitu tv nhan déi véi dat
thuong cé cac tén goi nhu thué dat, thué gia tri dat tang thém, con & cac qudc gia
ma dat thudc s& hiru toan dan, s& hiru nha nuéc thi thué cé tén goi lathué SDD (vi
danh vao kha nang sinh lgi clia dat hodac danh vao giatri quyén SDD).

Thué dat dong vién vao nguoi chi s& hiru dat (ngudi SDD). Thué duoc thu
hang nam, v&i mirc dong vién thdp, tinh bang ty 18 phan tram (%) trén gia dat tinh
thué cla tirng manh dét hodc theo mirc thu c6 dinh cho moi don vi dién tich st
dung, c6 phéan biét theo vi tri, muc dich SDb.
1.2.1.3. Thué danh vao nha

Thué nay danh vao nha va céac vat kién trac gan lién vai dat cta chi so hiru.
Thué thu hang ndm véi miic ddng vién thdp, tinh bang ty 18 phan tram (%) trén
tong tri gia nha, vat kién tric tinh thué. Tri gid nha, vat kién trlc tinh thué la tong
tri gia nha, vat kién trac sau khi da trlr cac chi phi mua sém, xay dung nha, vat kién
tric va khoan mién trir tredc khi tinh thué hodc 1a téng s6 tién cho thué nha, vat
kién tric nhan dwoc hang nam.
1.2.1.4. Thué bat dong san

Thué nay danh vao ca gia tri dat vagiatri nha, vat kién trdc gan lién véi dat.

Thué thu hang ndm véi mirc ddng vién thdp, tinh bang téng gia tri dat, nha, vat
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kién trac sau khi trir cac khodn chi phi hop ly nhv cac khoan chi phi mua nha, vat
kién trdc va cac khoan mién trir trede khi tinh thué. Thué nay thuong dugc ap dung
& cac qudc gia ma phdp luat c6 quy dinh dat dai bao ham ca nhava céc vat thé kién
tric gan trén dat, tai nhitng qudc gia co ché dd s hitu tw nhan vé dat vanha
1.2.1.5. Thué dang ky tai san

Thué dang ky tai sn hay con goi la thué truéc ba. Thué dwgc thu mot lan
vao ngudi cd tai sdn ndm trong danh muc tai san Nha nudc can quan ly khi thuc
hién cac tha tuc dang ky tai sdn hodc khi c6 nhu cau dugc xac nhan tinh phap ly
clia cac van tu lién quan dén chuyén nhugng quyén s hiru doi voi cac loai tai san
nhw: nha, dat, tau thiy, may bay, 0 t6, xe may, sling thé thao, von kinh doanh cla
cac cong ty, cac tai san vo hinh nhuv nhan hiéu thuong mai, quyén s& hiru tri tué,
ban quyén sang ché. Gia tinh thué thuong la so tién ghi trén van tw chuyén nhuong
tai san hodc theo gia thi truong. Thué suat cé thé la mot mirc tuyét doi, ty 1é hodc
|Gy ti€n tuy theo tirng trvdng hop. Thué dang ky tai san khéng diéu chinh ddi véi
thu nhap phat sinh tr tai san.

Nhu vay, thué dang ky tai san danh trén nhiéu tai san ma nha nwéc co thé
quan ly, trong dé c6 BDS.
1.2.1.6. Thué thira ké, qua tang

Thué danh mét lan vao ngudi nhan tai san khi phat sinh su kién thira ké
hodc tdng qua. Thué suat Iy tién, mic dong vién cd thé cao hon so voi trvong hop
thué danh vao tai san nhwgng ban co thu tién, c6 quy dinh khéi diém chiu thué.
Ngoai ra, khi xac dinh tri gia tai san tinh thué, d6i twogng ndp thué con dwgc hudng
mot s6 khodn khau trir. Mdrc do Iy tién cla thué va cac khoadn khau trir cao hay
thap tuy theo mé6i quan hé gitra nguwdi nhan tai san va nguoi cho thira ké hoac tang
guavamuc tiéu ctia viéc danh thué.

Nhu vay, thué thira ké, quatang danh trén nhiéu tai san, trong d6 c6 BDS.
1.2.1.7. Thué danh vao thu nhéap tir bat dong san

Thué danh vao thu nhap tir BBS co thé 1a mot sac thué riéng nhu thué gia tri

dét tang thém, thué CQSDD hodc duoc quy dinh trong céac sic thué thu nhap déi
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vOi ca nhan, to chirc. Day la mot loai thué tric thu, danh vao thu nhap tir gia tri
tang thém qua viéc chuyén nhuong (quyén so hiru, quyén stir dung) BDS. Thué phat
sinh khong thuong xuyén, phu thudc vao phét sinh giao dich chuyén nhuong BDS
trén thi trwong. Can cl tinh thué la gia tri gia tang khi chuyén nhwrong (con goi la
thu nhap rong duoc xac dinh bang cach 1dy gia chuyén nhwong trir gia von) nhan
v0i thué suat.

1.2.2. Bac diém cta chinh sach thué bat dong san

Chinh sach thué BDS duwgc ap dung tai nhiéu qubc gia thuong bao gom
nhiéu s&c thué, mang nhiéu dic diém chung clia thué nhw: |1a thué trwc thu, khong
mang tinh hoan tra truc tiép, tinh bat budc, tinh phéap 1y,... D& phuc vu nghién cttu,
luan van dwa ra mot s6 dac diém n6i bat nhu sau:

— Thué bat dong san dua trén nguyén tic danh thué theo lgi ich. Nhitng
nguoi dugc hwdng lgi ich tr nha nwdc nhiéu sé phai ndp thué cao. Nha, dat va cac
cong trinh kién tric khac dwoc bao ton, phat trién va sinh 10i la nho duoc thira
hwdng nhiéu lgi ich tir cac dich vu cdng cta nha nwéc. Vi du, gia tri cdia nha, dat co
thé tang Ién nhiéu do nha nwéc cai tao, md rong hé thong dwong giao thong, dién,
nwéc,... ma khéng can cé sw dau tv clia ngwdi nam gitt BDS. Vi vay, nguoi co
BDS phai cé trach nhiém déng gép cho NSNN dé nha nwéc c6 thém ngudn trang
trai cac khoan chi dau tu co s& ha tang.

— Thué BBS la mot loai thué tai san, dwoc xem nhuw mot khoan thu bd
sung cla thué danh vao thu nhap, dac biét & cac qudc gia c6 sb thu thué thu nhap ca
nhan con thap vatrinh do quan ly thu thué con yéu kém. Thué tai sdn cho phép tinh
dén kha nang I6n lao ctia ngui ndp thué, dwoc thé hién bang lvong cla cai hon 1a
lvong tién ho bo ra dé tiéu ding. Thué tai san con gop phan hudng dan, khuyén
khich str dung tai san c6 hiéu qua thong qua dau tw von vao kinh doanh, thic day
phét trién kinh t€ hon la cét gilr tai san. Loai thué nay thuong dong vién tir tang 16p
dan cuv giau cé nén dé duoc sy dong tinh, ing ho clia dai da s6 dan chdng trong xa
hoi.

— Thué BBS, dic biét la céc loai thué dang ky thwong dé thu. Nguoi cé



-17-

BDS thuong mudn cong khai dang ky dé dwgc nha nwéc bdo vé quyén sé hiru hay
quyeén str dung hop phéap ctia minh khi ¢c6 tranh chap, kién tung,... Van dé can duoc
quan tam la mic déng gép clia chi BBS phai dwgc xay dwng hop ly, phu hop, nhat
la d6i véi BDS quanhiéu lan luan chuyén.

— Xa&c dinh gia tinh thué BDS la van dé kho va phirc tap. Gia ca cua hau
hét cac hang hoda trong nén kinh té déu c6 co s& la chi phi san xuéat va gia thanh san
pham, nhung ddi véi BDS khong thé xac dinh chinh xac dwoc vi gidtri clia ching
con phu thudc vao rat nhiéu yéu t6 nhw da phan tich & dac diém cta BDS va thi
truong BDS, didu ndy co thé dan dén cac két qua dinh gia khac nhau cla cac t6
chirc dinh gia khac nhau. N6i chung, co s& tinh thué ctia BDS la tdng gia tri cla
BDS hodc gia tri tang thém cla ching, nhung du dudi bat ky hinh thirc nao dé tinh
duoc thué BDS cling phai tién hanh cong tac dinh gia va tham dinh gia. Viéc xac
dinh gia BDS c6 thé duoc thwc hién mot lan dé xac dinh cho nhiéu ky tinh thué
hodc xéac dinh cho tlrng 1an chuyén nhwong dé tinh thué, tiy thudc vao tirng loai
thué va phap luat vé thué BBS cua tirng qubc gia. Do chinh xac cla viéc dinh gia
BDS £ anh huéng truc tiép toi s6 thué phai ndp cua cac doi tugng ndp thué. Diéu
nay coO thé dan dén gitra cac cha s hitu BDS ¢o gia tri nhir nhau nhung sé co thai
dd nop thué khac nhau. Chinh vi vay, xac dinh gia tri cia BDS dé lam can ct tinh
thué BDS rat kho va phtrc tap, can nghién ctru k¥ lwdng dé phat huy dwoc vai tro
diéu tiét cta thué BDS.

1.2.3. Vai tro cta chinh sach thué bat dong san

Thué la cong cu chi yéu dé tao ngudn thu cho NSNN va la cong cu dé diéu
tiét vi mo co ban clia nha nwdc doi vai nén kinh té, ngoai rathué con duoc dung dé
thurc hién cong bang xahoi vathuc hién kiém tra, kiém soat cac hoat dong san xuét
kinh doanh. Vai tro clia chinh sach thué BDS thé hién trén nhitng mat sau:
1.2.3.1. Tao ngudn thu quan trong cho ngan sach dia phuong

BDS gan lién véi moi dia phuong va chiu sw quan ly truc tiép cla dia
phwong dé. Nguodn thu tlr BDS thwong duoc cac qudc gia dé lai cho NSBP hudng

100%. Thué BDS la mét cong cu hap dan trong viéc tao ngudn luc cho dia phwong,
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thwong chiém chi yéu trong tong so thu tir thué tai san. Phuong tién cét trir chinh
yéu cla cai tich Ity duoc tai cac nwdc dang phat trién chinh 1a BDS do ti & lam
phat thuong cao vathi treong von yéu. BBS thudc loai tai san ¢d dinh, khdng thé
di chuyén, it kha ning trén lau thué, dé quan ly thu thué, co thé wéc tinh s6 thu
twong doi On dinh, viéc thay doi thué suat khong gay tac dong dén gia ca, tiéu dung
x& hdi. Do do, chinh quyén dia phuvong ¢ nhiéu diéu kién sau sat nam bat bién
dong vé SDD dé quan ly, thu thué, xt ly vi pham thich hop vé thué danh vao BDS.

Thué danh vao BBS ciing 1a ngudn thu chli yéu nham dap ¢ng cac nhu cau
dich vu cong cong thuong khac nhau gilra cac dia phuong vé khoan chi, vé thi tuy
wu tién, vé quy mo chi tiéu,... Khi thay s6 thué dandp duoc str dung vao nhirng chi
tiéu thiét thuc clia chinh quyén dia phvong, ngudi ndp thué sé phan khéi, dong tinh
tng hod va ho trg tich cuc cho cong tac thu thué. Chinh quyén dia phwong ciling sé
hang hai, tich cwc chi dao dé cong tac quan ly thu thué ngay mot tét hon. Vi vay &
hau hét cac nwéc, co quan dia phuong dwgc phép can cl vao khung thué suét cla
CP dé diéu chinh mrc thué cu thé phu hop véi nhu cau chi tiéu hang nam, to chirc
quan ly va st dung khoan thu thué d6i véi BBS cho nhu cau chi tiéu cla dia
phuong.
1.2.3.2. Gop phan diéu tiét cung, cau bat dong san va binh 6n gia ca thi
trwdng bat dong san

Nha nwdc cé thé quy dinh pham vi &p dung d6i voi tirng sac thué BPS va
quy dinh thué sudt cao hay thap clia tirng sac thué sé tac dong dén viéc nam gitr, st
dung hay chuyén dich BDS. Trén co s¢ dd, cac sac thué BDS s lam thay déi quan
hé cung — cau vé BDS, gép phan vao viéc binh 0n gia ca trén thi treong BDS.

Dé han ché dau co BDS, thic day viéc SDD va cac BDS khéc co hiéu qua,
nha nuwéc cé thé ap dung mic thué cao d6i véi cac trwdng hop ndm gilr nhiu BDS
nhung khdng st dung hodc st dung BBS khdng dung muc dich.

Dé khuyén khich céc thanh phan kinh t€ tham gia vao viéc phat trién thi
truong BDS, nha nwéc thwe hién danh thué thap trong truong hop SDB nhu 1a mot

nhu cau thiét yéu hodc cé thé ap dung thué suat 0% hodac khong thu thué déi voi
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céac truong hop SDD dé xay dung nha chung cu, xay dung co sé ha tang dé phat
trién quy dat ¢, xay dwng cac khu cong nghiép, khu ché xuat,...

Nhu vay, véi vai tro diéu tiét cung, cau BDS va binh 6n gia ca thi trwong
BDS, thué BDS thiic day viéc st dung BDS c6 hiéu qua, han ché dau co, khuyén
khich viéc cung cdp hang héa cho thi truong.
1.2.3.3. L& cdng cu quan trong dé diéu hoa thu nhap, thwc hién cong bang
x& hoi trong st dung va chuyén dich bat dong san

Thué BBS lambt cong cu c6 hiéu lwc phuc vu yéu cau quan ly clia nha nuéc
trong viéc giai quyét su bat binh ddng vé phan phdi BPS giita c4c tang 16p dan cu.
Quathué BDS, nha nwdc cé thé thire hién viéc kiém ké, ki€ém soat, quan ly quy dat,
nha & va cac cong trinh kién triic khac trong xa hoi. Hon nira, nha nwéc cé thé dong
vién mdt phan déng gop cla chu s¢ hiru BDS, co nhiéu thu nhap tir tién cho thug,
chuyén nhuong, gép phan diéu hoa thu nhap xa hoi, thwc hién nghta vu déng gop
cong bang, khuyén khich st dung dat, nha hop ly, c6 hiéu qua.

Giaca clia BDS do nhiéu yéu t6 tac dong nén c6 xu hudng ngay cang tang.
Viéc gia ciua mot dién tich BDS nao do6 tang Ién khéng chi don gidn la nguoi st
dung da dau tw cai tao nd6 ma con do s phat trién kinh té xa hoi va dau tv cla xa
hoi. Vi thé, phan gia tri tdng thém cla BDS phai duoc diéu tiét mot cach cong
bang. Trén thuc t€ ¢ mot s6 nwde trong mot s6 thoi ky nhét dinh da quy dinh han
mrc dién tich dét st dung d6i véi tieng doi twong dé dam bao sw cong bang do,
nhung ngay nay trong diéu kién kinh té thi trvong phat trién hau hét cac nwéc dabd
quy dinh mang tinh hanh chinh nay vathay vao dé la st dung coéng cu thué. Cu thé
la, ngudi nam gitt nhiéu BBS hon mirc trung binh cla x& hdi phai chiu méc thué
sudt cao hon so voi ngudi ndm gilr it BBS hon, déi véi ngudi cd thu nhap cao tir
BDS thi viéc chuyén dich BDS phai chiu sv diéu tiét cao hon so vai nhitng nguoi
khong c6 phét sinh thu nhap hodc c6 thu nhap thdp hon. Nhu vay véi cac quy dinh
linh hoat ctia chinh sach thué BBS da gop phan vao viéc diéu hoa thu nhap, dam
bdo s cdng bang trong viéc nam gitr va chuyén dich BDS. Mat khac, nh ngudn

thu tir thué s& bl ddp mot phan chi phi dau tw xay dung co sé ha tang cla nha
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nudc, phat trién quy BDS cho nhirng ngwdi cé thu nhap thap.
1.2.3.4. Gilip nha nuédc kiém soat hoat dong kinh doanh bat dong san, dam
bao thi trvong bat dong san phat trién lanh manh

T viéc ban hanh céc sic thué dén viéc trién khai thuc hién ciing vai viéc
thanh tra thué, hé théng thué BDS, chinh quyén cac cdp da ndm viing duoc s6
lvong, quy mé BDS ma tirng t6 chirc, c& nhan ndm gil, cling nhu s6 1an chuyén
nhwong BDS. Trén co sé dd, nha nudc co thé chd dong trong viéc diéu tiét cung,
cau ciing nhuv cac giao dich trén thi trvong BBS. Mat khac, thdng qua viéc chap
hanh céc sic thué trong Iinh vuc ndy s& phat hién nhitng vu viéc vi pham phap luét
hodc phat hién nhitng bét cap, vudng méc trong hoat dong cla thi truong BDS dé
c6 bién phap x ly kip thoi.

1.3. Kinh nghiém ctia mét s6 quéc gia vé chinh sach thué bat dong san
va bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam

1.3.1. Chinh sach thué bat dong san cia mét s6 quéc gia

1.3.1.1. Cong hoa Phép

Phap la mot trong cac quéc gia c6 hé thdng thué tién bo trén thé gidi va céc
sic thué BDS, dac biét 1a dat, bao gom:

— Thué dat néng nghiép:

Thué dat ndng nghiép cla Phap thyc chat 1a thué SDBNN. B6i twgng chiu
thué dat ndng nghiép gom tat ca cac loai dat ndng nghiép, khong ké dat do cé canh
tac hay khong canh tac. Can ct tinh thué ladién tich, gia dat vathué suat.

Gia dat cla tirng hang dat dwgc xac dinh cdn clv vao thu nhap cula tirng hang
dat va guan hé cung cau veé dat. Gia dat do co quan Thué va Hoi dong xa ban vaan
dinh. Gia dét thuong dwoc diéu chinh mbi 5 ndm. Gia dét 1am can ct tinh thué dat
ndng nghiép c6 quan hé mat thiét voi hang dat t6t hay xau. Vi thé co quan Dia
chinh phai theo doi hang dat dé kiém tra lai gia dat. Phap chia dat nong nghiép
thanh 5 hang duva trén céc can clv la do phi, d6 am, do doc vavi tri tién lgi cta dat.
Thué suat doi vai tirng hang dat do tinh quyét dinh hang nam dwoc quy dinh can cl

Vao cac yéu t6: nhu cau chi tiéu cla dia phwong, gia dat, dién tich dat.
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— Thué dat & va dat xay dwng:

Doi twong ndp thué nay la cac chl sé hitu dat trwéc ngay 1/1 clia ndm tinh
thué va da dang ky ghi tén vao s0 thué. Mtrc thu thué dat & va dat xay dung do
chinh quyén dia phwong an dinh theo khung thué clia nha nwéc. Mirc thué cé thé
diéu chinh tang giam tuy theo nhu cau chi tiéu va khd nang nguon thu trong nam
cta dia phuvong. Nhitng dién tich dat st dung vao muc dich céng cong nhu xay
dwng cac cong trinh ton gido, gido duc, y té, cac kho théc, trai chan nudi cla hop
tac x4,... duoc mién thué.

Ngoai hai sic thué co ban trén, tuy khong thanh sic thué riéng nhwng khi
CQSDD, Phap ép dung thué thu nhap déi voi khoadn thu nhap khéng thuong xuyén
tir chénh léch gia.
1.3.1.2. Thuy Dién

Tai Thuy Dién, cé4c sic thué lién quan dén thi truong BDS gdbm thué BDS va
thué tai san.

— Thué BbS:

Thué BDS & Thuy Dién la thué thu trén gia tri nha va dat gdm: Nha xay
dwng, cac loai dat xay dwng va cac loai dat khac nhu: Bat &, dat bao quanh nha, dat
ndng nghiép, dat 1am nghiép, dat chuyén dung khac do tv nhan s& hitu. Thuy Dién
khong &p dung thué BDS d6i véi BDS sir dung vao muc dich cong cong. B6i twong
ndp thué nay la chi s& hitu dat va nha. Can ct tinh thué la dién tich, gia nha, dat
tinh thué va thué suat. Hang nam chi s& hitu dat phai dang ky BBS tai co quan
quan ly nha dat. Co quan quan ly nha dat lam nhiém vu theo ddi cung cép tai liéu
cho co quan thué vé chd s& hitu, dién tich, loai dat, gia dat,... Co quan thué dia
phurong lwu gilr cac tai liéu trén va c6 ma sb tiéng cla tirng chi SDD. Gia dat tinh
thué duoc xac dinh 6 nam mot 1an. Can clv dé xac dinh gia tinh thué la gia clia tirng
loai dat trén thi truong clia 2 nam trwéc. Gia dat duwgc xac dinh chl yéu can cliv vao
hiéu qua kinh té do dat dai mang lai. Thué suat ap dung thdng nhat la 1,4%/nam.

— Thué tai san:

Cung véi viéc thu thué BBS cac hd ndng dan, chd trang trai con phai ndp
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thué tai san (bao gdm nha, ¢ phan, c0 phiéu, tién giri ngan hang,...). Thuy Dién
quy dinh néu tai sdn chung c6 gia tri 800.000SEK/nam trg 1én £ phai nop thué.
Thué ta san duoc tinh theo biéu thué Iy tién tlrng phan véi 3 mic
thué suat: 1,5%, 2,6%, 3% dwoc ap dung tuwong (ng v&i tong gia tri tai san tr
800.000SEK dén duéi 1.300.000SEK, tir 1.300.000SEK dén du¢i 3.600.000SEK,
tlr 3.600.000SEK trd 1én.

1.3.1.3. My

MV la qudc gia c6 nén kinh t€ thi trvong hang dau thé gidi, thi truong BBS
& MY phat trién manh, chinh sach thué cho thi trudng nay ciing rat thoang valinh
hoat theo tirng dia phvong:

— Thué chuyén nhuong BDS:

Khi mua ban BBS, ngudi mua lan nguei ban phai chiu mot s6 chi phi lién
quan vathué chuyén nhrong. Ngwoi ban phai chiu chi phi vathué khi sang nhuong
quyén s& hiru do ngwdi mua thwdng yéu cau. Con nguwdi mua, tir do tré di, dong
thué BDS dua theo gia mua c6 thé cao gap nhiéu lan so véi nguoi chi cdi.

Tai mot s6 tiéu bang, hoi dong thanh phd da thdng qua nghi quyét yéu cau
QH tiéu bang cho phép chinh quyén thanh phd quyét dinh mic thué chuyén
nhuong. Viéc dinh mic thué cao nham gidp cho dia phuvong c6 ngan sach xay nha
ban ré cho ngudi nghéo. Gia tri nha cang cao, mirc thué cang cao. Mc thué
chuyén nhuong 1a 10 xu cho méi $100 cho nha ban véi gia dwdi $600,000, 20 xu
cho moi $100 cho nha bén véi gia trén $600,000, 30 xu cho mbi $100 cho nha ban
V@i gia trén 1 triéu do la.

— Thué BBS:

O MY, s& hitu nha phai dong thué BBS cho dia phuong, d6 ciing 1a khoan
tién dia phuong ding dé trang trai chi phi gido duc, canh sat, ctru hoa... Tuy nhién,
ty I& dong thué ddi véi tirng dia phwong khong gidng nhau. Tai nhiéu khu vuc, luat
I& dia phuvong cho phép chinh quyén diéu chinh méc thué 1én xubng tuy tri gia
BDS vao ndm dé. Theo nguyén tac, NSDP khong thé dé tham hut nhw ngan sach

lién bang nén chinh quyén dia phrong tim nhiéu cach dé tang thué. Thué BDS tang
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cao dén mirc ngudi dan nhiéu tiu bang doi thdng qua luat han ché mirc ting hang
nam. Tuy vay, nhung nhiéu dia phuvong muén thu hat dau tv kinh doanh nén da
thanh lap cac khu dac biét va giam thué BBS cho cac khu nay. Théng thwong thi
gii kinh doanh nop thué BBS cao hon dan cu, chinh viéc lam nay |am nhiéu nguoi
MV phan ddi hé thdng thu thué BDS.

Thué BBS la nguon thu chinh ctiia NSBP nén dwoc tinh toan rat k§. Hang
nam, cac dia phwong déu dinh gia lai nha dat dé 4p thué cho dlng gia thi treong.
Viéc dinh gia BDBS do mot hdi dong tu van ma cac thanh vién clia hdi dong nay
duoc cac van phong mua ban BDS clr dai dién tham gia hang nam hodc do cac co
quan tu van tv nhan nghién ctu thi truong roi cho ra gia. Khi danh thué, cac dia
phuong tham khao gia nay dé quyét dinh gia tinh thué.

— Thué thu nhap tir viéc ban BBS:

Quy dinh co ban nhuv sau: M6t cdp vo chdng ban can nha cv ngu chinh co
l&@i, thi duoc hwdng $500,000 tién 18 khong tinh thué thu nhap, trong khi nguoi doc
than chi huéng dwgc mot nlra, tic $250,000. D6 la mirc an dinh. Tat ca sb 1ai tir
viéc ban nha cao hon mirc quy dinh déu phai chiu thué suét thong thuong la 15%.
Cabiét, néu lgi tirc chiu thué thép, thi chi déng thué 5%. Tuy nhién dé duoc hudng
muc wu ddi nay, nguwdi ban nha phdi s& hiru va sdng trong ngbi nha nay it nhat la
hai ndm (khdng bat budc 1a 24 théang lién tuc), trir nhitng trwdng hop bat kha khang
nhu bénh tat, thay d6i noi cu tra do thay d6i cho lam, ...

Ngoai thué BDS, khi ban nha co 1&i, manha & chwa qua 2 nam, chl nha con
phai dong thué thu nhap tir khoan 1& (chirng 15%). Tién hoa hdng cho gidi dia 6c
(vi mua ban nha ctra & MY it khi thuc hién truc tiép) cling kha cao, khodng 6% tri
gia can nha.
1.3.1.4. Pai Loan

DPai Loan ap dung chinh sach thué BBS gbm c6 thué gia tri dat, thué gia tri
dat tang thém, cu thé nhuw sau:

— Thué gia tri dat:

Thué gia tri d4t 1a sic thué quan trong nhét trong Iinh vuyc dat dai cta Dai
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Loan vi dwoc str dung la cdng cu quan ly quan trong cta nha nuéc doi véi BDS va
la ngudn thu quan trong cho NSBP. B6i tugng nop thué la cac chd sé hiru dat.
Trong trwong hop chua xac dinh duoc cha sé hiru thi nguti dang SDD dé phai ndp
thué gia tri dat. Can ct tinh thué la dién tich, gia dat tinh thué va thué suat. VVé thué
suat, ap dung hai loai thué sudt la thué suat Ily tién thong thwdng va thué suat wu
dai dac biét. Thué suat Iy tién thong thwong dugc dung dé tinh thué cho dat véi
mtc thué thap nhat la 1% va cao nhat 1a 5,5% véi co cau nhw sau: Khi gia tri dat
dw6i mic khdi diém chiu thué thi 4p dung thué suat co ban la 1%; Trong trwong
hop gia tri dat vuot qua mic khai diém nhung khéng qua 500% so véi khdi diém
S8 tinh thém vao thué suat co ban la 0,5%; Khi gia tri dat tang trén 500% so VGi
mc khai diém thi moi 500% ting thém s tinh thém vao thué suét co ban 1a 1%
cho dén mic t6i da la 5,5%. Gia tri khdi diém la mirc gia tri trung binh cla dién
tich d4t rong 700m? tai tirng tinh, thanh pheé.

Ngoai thué sudt thong thuong, Bai Loan con quy dinh mot sé thué suat dac
biét 1a 0,2%, 0,6%, 1% twong (ng voi cac loai dat dung dac biét la d6i véi dat ¢,
dat dung cho don vi suv nghiép, dat dung vao cong trinh cong cong; thué suat 1%
doi voi dat cong hiru va khong thu thué Iy tién. Trong trweong hop nguti SDD ¢
nhiéu dién tich dat tdng cung mot tinh hodc do thi thi s& dwoc gop tong dién tich
dat lai dé tinh tong gia tri lam cén ct tinh thué Gy tién.

— Thué gia tri dat tang thém:

Pay la sic thué thu trén phan gia tri dat ting thém tai thoi diém dét duoc
chuyén nhuong. D6i twgng ndp thué la ngudi chi cli trong trwdng hop chuyén
nhuwong cé boi thuong nhv mua ban, trao doi, nha nudc treng mua va la nguoi chi
mai trong treong hop chuyén nhwong khong boi thuong. Can ct tinh thué la gia tri
dat tang thém va thué suat. Gia tri dat tang thém la chénh léch gilta gia chuyén
nhwong va gia clia lan mua vao ngay trwéc do. Viéc xac dinh gia chuyén nhuong
clia dat phu thudc vao loai dat. Doi véi dat thuong, CP cé biéu gia tri duoc ap dung
tai thoi diém chi dat ké khai chuyén nhwong. Trong trwvong hop gia tri ctia CP dua

rathdp hon gid tri chuyén nhuong thi s 1ay gia tri chuyén nhugng lam can ci tinh.
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Déi voi dat CP trung mua, co sé tinh toan la gia tring dau gia. Gia tri rong tang
thém dwoc tinh trén co so gia tai thoi diém coéng b6 trlr di gia tri cha Ian chuyén
nhwong cudi cung va cac chi phi ma chlii SDD bd ra dé cai tao dat. Cung voi viéc
tinh toan do, dé tinh chinh xéc gia tri tang thém rong clia dat dai, gia tri dat ban dau
hodc gia tri cla lan chuyén nhuong cudi cung s& dugc diéu chinh theo chi s6 gia
hang tiéu dung duoc nha nwéc cdng b6. Thué sudt thué gia tri dat tdng thém ap
dung biéu thué Iy tién tinh trén gia tri tang thém voi cac mirc 40%, 50%, 60%
twong (ng voi gia tri tong thé dén 100%, trén 100% dén 200%, trén 200% gia cong
b6 ban dau hodc gia tai thoi diém chuyén nhwong cudi cling. Sau khi mua ban dat
dai, dat do phai duoc dang ky tén chi méi trude khi chuyén nhuwong tiép theo, néu
khong s& bi phat 2% gia tri ban clia I1an chuyén nhwong sau.

1.3.2. Bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam vé chinh sach thué bat déng san

Nghién clru qua chinh sach thué BDS clia mot s qudc gia, c6 thé rit ra mot
sb bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam vé viéc hoan thién chinh sach thué BBS nhu
sau:

Bai hoc kinh nghiém 1: Chinh sach thué BBS, trong do6 c6 thué dat 1a sic
thué da ton tai tlr 1au trén thé gidi. Trong qua trinh phét trién, cac qudc gia ludn
nghién clru b8 sung, hoan thién céc sic thué BDS khac nhu thué nha, thué ding ky
BDS, thué thira k&, biéu ting BBS nham gop phan quan Iy va diéu tiét kinh té noi
chung va thi truong BBS noi riéng. Viéc cai cach chinh sach thué BBS la van dé
tat yéu.

Bai hoc kinh nghiém 2: Thué BBS la nguon thu quan trong cho NSBP
nhwng khéng vi thé ma ndng voi trong viéc nghién clru nham cai cach triét dé hé
théng thué nay, bdi 1€ viéc cai cach con phu thudc rat nhiéu vao cac yéu t6 nhu
chinh tri, kinh t€, xa hoi, nhan thirc clia ngwoi dan,... va dac biét la cong tac quan
ly BDS. Do d6, cai cach can tién hanh tirng budc, phu hop véi su phat trién KTXH
vatrinh dé quan ly BDS.

Bai hoc kinh nghiém 3: Céc sic thué BPS dugc xay dung doc 1ap hay két

hop vai mot sé chinh sach thu khac d6i vai BBS tuy thudc vao muc dich ctia nha
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nwéc, didu kién thec té vatap quan ctia moi nuéc nhwng co sé tinh thué BDS phai
la gia tri cia BDS. Viéc &p dung thué sudt Iy tién 1a can thiét nham dam bao sy
cong bang gitta cac d6i twong ndm gilr, chuyén dich BDS, han ché viéc dau co
BDS va thuc day viéc str dung BDS ¢6 hiéu qua.

Bai hoc kinh nghiém 4: Céc yéu t6 dé lam can c( tinh thué BDS la dién tich,
gia BDS vathué suat. Viéc dinh gia BDS dé danh thué phai phu hop véi gia tri thi
tredng nham dam bao cong bang, han ché cac hién tvong tiéu cuc gay that thoat
nguodn thu tir thué. Mirc thué sudt cho thué BBS phai phu hop gia tri kinh t€ ma
BDS c6 thé mang lai va cé sy diéu chinh hop ly theo su phat trién clia nén kinh té
dia phuong.

Bai hoc kinh nghiém 5: Bé quan ly vaon dinh thi truong BDS & cac nwéc thi
nha nudc phai diéu tiét vao thu nhap thuc té clia ngudi chuyén nhwgng BDS thdng
qua hinh thtrc thué thu nhap hodc thué gia tri dat tang thém véi cac mirc thué khac
nhau va c6 lvu y dén nhitng trudng hop ngudi c6 thu nhap thap.

K&t luan chuvong 1

NoOi dung chwong nay dé cap dén khai niém, dac diém cla BDS va thi
truong BDS cling nhu cac yéu td lién quan dén thi truong BDS. Trong sb cac yéu
t6 nay co chinh sach thué BDS. Qua viéc nghién ctu ly luan vé thué BBS va chinh
séch thué BDS tai mot s6 qudc gia trén thé gi¢i: Phap, Thuy Dién, My va Dai
Loan, luan van rut ra nam bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam trong viéc hoan thién
chinh sach thué BDS, dé la: Cai cach chinh sach thué BDS lavan deé tat yéu, Viéc
cai cach can tién hanh tlrng bwdc phu thudc vao diéu kién phat trién KTXH vatrinh
dd quan ly BBS, xay dwng chinh sach thué BDS c¢6 thé doc 1ap hodc két hop véi
cac chinh sach thu khéac, xac dinh cac yéu té co ban lam cdn ct tinh thué BBS, nha

nudc thwe hién chinh sach diéu tiét thu nhap tlr BDS d6i vai to chirc, ca nhan.
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Chuong 2
THUC TRANG CHiNH SACH THUE BAT BONG SAN HIEN HANH
O VIET NAM

2.1. Khai quat chinh sach thué bat dong san hién hanh & Viét Nam

Thué BBS laloai thué 1dy BDS nhu dat, nha, vat kién tric gan lién véi dat
lam d6i twong danh thué. & Viét Nam khong c6 thué ndo co tén goi la thué BDS,
nhwng cén clr vao ddi twong danh thué néu trén, ching ta cd cac sac thué BBS hién
hanh gom: thué SDDNN, thué dat, 1é phi trwéc ba.

— Thué SDDNN lathué thu vao céc chil thé cd quyén SDD trong san xuat
ndng nghiép, can ctr vao kha nang sinh 10i cua dat. Bay la mot loai thué truc thu,
nham diéu tiét mot phan thu nhap cla cac déi twong c6 quyén st dung dit nong
nghiép. Thué SDDNN & Viét Nam ton tai tir thoi ky dau dwng nwéc dén nay, duoc
cai cach nhiéu lan.

— Thué dat la mot loai thué truc thu, thué thu vao cac chi thé cd quyén st
dung déat dung vao muc dich xay dwng nha & va xay dwng cong trinh, can cl* vao
kha nang sinh 1oi cla dat. Kha nang sinh 16i cta dat lai phu thudc vao vi tri dat va
nhitng diéu kién hwdng thu phic lgi x& hoi. Nhitng diéu kién do6 cang tét thi kha
nang sinh 10i clia dat cang cao. Chi s6 danh gia kha nang sinh 10i cla dat la giaca
quyén SDB hinh thanh trén thi truong BDS. Nhu vay tri gia dat dai cta cha st
dung c6 thé tang |én nho sy dau tw cong cta nha nwéc. Tri gia tang thém dé phan
I6n 1a b phan dia t6 chénh Iéch khong do chi st dung tao ra. BO phan nay can
dugc diéu tiét mot phan cho nha nudc bang thué dat. Thué dat dwoc ap dung dau
tién & Viét Nam |a thué thé trach (vong giai phong & mién Bac Viét Nam, ndm
1955), sau dé dwoc cai cach va dwgc ap dung lan dau trong Phap Iénh thué nha, dat
nam 1991.
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— Lé phi truéc ba® 14 khoan thu vao viéc dang ky hodc chuyén nhuong
cac tai san thudc dién phai dang ky quyén SDD va quyén s& hitu cac tai sdn khac
dé duoc nha nuwdc thira nhan tinh hop phap viéc s¢ hitu tai san dé hoac hanh vi
chuyén nhuwong dé. Lé phi tredc ba vira mang tinh chét & phi vira c6 ban chét thué
tai san (huy dong mot phan thu nhap cla nguoi c6 tai san).

Céc sic thué BDS néu trén hién nay chiém ti trong thu rét thdp. Bén canh
céc sic thué nay con cé nhitng khoan thu khac lién quan dén BDS gom: Thu tién
SDD, thu tién cho thué dat la hai khoan thu chiém ti trong rat 16n trong tong thu tir
BDS; Thué thu nhap doanh nghiép, thué thu nhap ca nhan tlr hoat déng chuyén
nhuong BBS ¥

Céc khoan thu trén c6 thé dwgc xép thanh ba nhém pht hop voéi qua trinh
cdng nhan, str dung va kinh doanh BBS nhu sau:

— Céc khoan thu khi dwgc nha nwéc cong nhan quyén st dung BBS (lién
quan dén dat) va khi dang ky quyén s& hitu, quyén st dung BDS: Thu tién SDb
hodc tién thué dat khi nha nwéc giao dat, cho thué dat; Lé phi trudc ba khi dang ky
quyén s¢ hitu, quyén str dung BDS voi co quan nha nudc co thdm quyén.

— Céc khoan thu trong qua trinh st dung BDS: Thué SDDNN ddi voi cac
td chirc, cd nhan duwoc giao dat dé san xudt ndng nghiép; Thué nha, dat déi véi to
chtrc, cd nhan SDB phi néng nghiép.

— Céc khoan thu khi chuyén quyén st dung BBS: Thué thu nhap doanh
nghiép ddi v&i thu nhap phat sinh tir chuyén nhugng BDS clia to chirc; Thué thu
nhap ca nhan doi v&i thu nhap phat sinh tir chuyén nhuvong BBS clia ca nhan.

2.2.  Thuc trang cac sac thué va cac khoan thu tai chinh khac lién quan
dén bat dong san hién hanh & Viét Nam

2.2.1. Thué sir dung dat néng nghiép

(%) Trwéc ba lamot thuat ngir chi thé thirc ghi chép tém tat mot chitng thu hay mot théa thuan vé tai san vao
mot quyén so (trudc laghi, ba laso).

(%) Ngoai céc khoan thu néu trén, con co cac khoan thu mang tinh chat phi, I& phi nhing chiém ti trong khong
dang ké trong tng thu tir BDS nhu phi thdm dinh cdp quyén SDD, Ié phi cdp gidy chirng nhan quyén s& hiru
nha @, quyén sé hitu cdng trinh xa&y dyng vaLé phi dia chinh.
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2.2.1.1. NOi dung co ban ctia Thué sir dung dat ndng nghiép

Thué SDPNN duogc thyc hién tr 01/01/1994 theo quy dinh tai Luat thué
SDDNN (QH thong qua ndam 1993), Phéap lénh thué bb sung doi véi ho gia dinh
SDBNN vugt qué han mic dién tich (UBTVQH théng qua ngay 15/03/1994). Noi
dung co ban cltia thué SDDNN nhu sau:

Ve d6i tugng chiu thué: 1a dat dung vao san xudt ndng nghiép gom dat trong
trot, dat co mat nudc nudi trong thay san, dat rirng trong.

V@ can ct tinh thué: dugc xac dinh theo dién tich dat, hang dat va dinh suét
thué tinh bang kg thoc trén mdt don vi dién tich cta tirng hang dét. Trong do:

— Hang dat can ci vao cac yéu to chat dat, vi tri, dia hinh, diéu kién khi
hau va thoi tiét, diéu kién twdi tiéu. DAi voi dat trong cay hang ndam va dat cé mat
nwéc nudi trong thiy san duoc chia lam 6 hang; doi voi dat trong cay lau nam duoc
chiathanh 5 hang.

— Dinh suat thué (kg thoc/ha): Bat trong cay hang nam va dat c6 mat nuéc
nudi trong thay san tir 50-550kg; Dat tréng cay lau nam tir 80-650kg; Cay an qua
lau nim tréng trén dét trong cdy hang nam bang 1,3 Ian thué dat trong cay hang
ndm cung hang 1,2,3 hodc bang thué d4t trong cay hang niam cling hang 4,5,6; Cay
|8y g6 va céc loai ciy lau ndam thu hoach mot 1an 4% gia tri san lwgng khai thac.
2.2.1.2. Két qud dat dwoc tir Thué sir dung dat ndéng nghiép

Két qua dat duoc tir thué SDBNN nhu sau:

Mot 13, thué SDDNN gop phan tang thu cho NSNN. Trong thoi ky doi moi,
thué SDDNN da tao ra nguon thu dang ké cho ngan sach nha nuwéc, khi ma céc
nganh cong nghiép chua phat trién va thu ngan sach thap trong khi chi ngan sach
khong ngirng tang qua cac nam. V&i quy dinh cla Luat NSNN hién hanh, thué
SDDNN duwoc dé lai 100% cho dia phuwong, trong do cap xa dwoc toi thiéu 70%, da
tao diéu kién cho NSBP c6 ngudn thu on dinh, dam bao cho hoat dong clia bd may
hanh chinh va phét trién co s¢ ha tang ndng thon, gép phan on dinh va phét trién
thi truong BBS & khu vuc ndng thdn. SO thu tir thué SDDNN qua cac nam duwgc
thé hién & bang 2.1.
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Bang 2.1: S6 thu thué sir dung dat néng nghiép thoi ky 2002-2009

S6 thu iy ~ Ty trong Ty trong
thué Sr?é\r/‘r?,l t%,oBtglé thu thué SO thu thu thué
Nam SDDNN 3 . SDBNN/ | NSNN (ty | SDBNN /
5 truéc (ty N -
(ty \ Thu twr dong) Thu
i\ (%) dong)

dong) BDS (%) 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 5506 | 31.832 0,13 | 404.000 0,01
T6ng thu 8 nam 1.511 -| 178.660 - | 2.284.654 -
Binh quan 1 nam 189 -| 22.333 0,85 | 285.582 0,07

Nguon: BO Tai chinh

Hai 1, thué SDBNN gilp nha nwéc quan ly dwgc quy dat néng nghiép, tinh
hinh chuyén dich co cdu cay trong, vat nudi nén thué SDDNN gilp quan ly vathtc
day su phat trién thi trvong BDS & néng thon. Thuc té cho thay, khi mdt nganh nao
doé thudc Iinh viee ndng nghiép phat trién sé kéo theo thi truong BDS & khu vuc
ndng thon phét trién. So véi nhitng ndm thudc thap nién 1980, viéc cho thué, cho
thué lai dat nong nghiép, thé chdp quyén SDBNN dé vay von,... dién ra kha phd
bién.

Bala, thué SDDNN g6p phan thic day viéc SDD cb hiéu qua, tir do lam gia
tang hang héa BDS trén thi truong. Diéu nay dwgc minh ching qua quy dinh moi
ca nhan duoc giao dat cd st dung hodc khéng st dung déu phai ndp thué, nén bét
budc moi nguei nam gitr dit déu phai ting cwdng dau tu thAm canh tdng nang suét
vat nudi, cay trong dé lam tang thu nhap va hoan thanh nghia vu thué. Néu khong
str dung hodc SDD khdng hiéu qua thi dé tiét kiém chi phi thué, ngudi SDD co thé
cho thuélai dat hodc chuyén nhwong quyén SDD cho nguoi khac.

Bon la, do dat dai co dac diém la khong di chuyén dwoc nén viéc danh thué
cao d6i voi nhitng rudng, dat gan dwong giao théng, tién loi twdi tiéu, d6 mau md

tw nhién cao d& dam bao duoc sw cong bang gitra nhitng ngudi SDP thudc céc tang
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I¢p dan cu, to chirc khac nhau. T d6 gilp nha nwdc On dinh va diéu tiét thi trwong
BDS khu virc ndng thon.

Nam 13, v&i chinh sdch mién giam thué SDBNN ngay cang md réng cho
nhitng ddi twong gap hoan canh khé khan, thé hién sy quan tdm clia Pang va nha
nwéc dén doi song clia nhan dan da gép phan kich thich nguwoi dan hang say lao
dong, tao ra san pham dé co tién dong thué SDBNN — mdt sic thué mang tinh
truyén thdng duoc xa hdi chap nhan. Nhu vay, thué SDBNN gép phan dam bao
cong bang xa hoi.
2.2.1.3. Han ché clia Thué si¥ dung dat nong nghiép

Bén canh nhirng mét dat dwoc, thué SDDNN con nhitng han ché sau:

Mot 13, ty trong thu tir thué SDDNN da c6 xu huéng giam di rat nhiéu trong
thoi gian gan day (tr nam 2003 dén nay chiém chuwa dén 0,1%) do cac nguyén
nhan: Chinh sach mién, giam thué SDDNN clia nha nuwéc cé hiéu luc tir (Nghi
quyét s6 15/2003/QH11 ngay 17/6/2003 clia QH khoa 11 vé viéc mién giam thué
SDDNN dén nam 2010) nén sb thué thu dwgc chd yéu tir thué tdn dong cac ndam
triede, dan dén sd thu giam dang ké tir nam 2003; Dién tich dat trong ndng nghiép
c6 xu huéng ngay cang gidm do ti€n trinh cdng nghiép hda. Tuy nhién, cung vGi
viéc phat trién cong nghiép, Viét Nam can phat trién nén néng nghiép hang hoa,
gop phan phat trién thi truong BDS & ndng thon.

Hai |3, chinh sach thué SDPNN, ban hanh vao nhirng ndm dau thap nién 90,
khi d6 ca xa hoi dang quen voi viéc xac dinh hang dat, mic thué suat rat on dinh.
Nay, nudc ta da chuyén sang kinh té thi truong nhung lai van dung tiéu chi la dua
trén hang dat va dién tich dé danh thué thi khong con pht hop. Viéc xac dinh hang
d4t dé ap thué sudt tinh thué SDBNN cho hop Iy va cong bang, trén thuc té kho
thuc hién dwoc do viéc xac dinh hang dat dwva vao nam cac yéu t6 vé do phi tw
nhién, nhuwng hau hét cac dia phuong déu khong cé ban d6 néng héa thd nhwdng,
sO lvgng cac manh rudng cla dan bi chia rat phan tan va manh man tai nhiéu vi tri
khac nhau, trong khi thoi gian phan hang quéa ngan (trong 3 thang). Tir d6 nhiéu dia

phrong phai phan hang dat chi yéu dwa vao nang suét thu hoach canh tac hang
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nam hodc theo cach cii la can cv ké hoach duoc giao, phan bd nhiém vu thu cho
tirng huyén, xa vathué duoc tinh chung cho tirng hd nong dan (do khong thé tinh
cu thé hang dat cho tlrng manh rudng, trong khi dé nguoi dan yéu cau phai tinh ré
rang cho tirng manh rudng duoc chia theo tirng & nho, dan dén can bd thué ciing
khong gidi thich dwgc). Do vay, viéc xac dinh hang dat thwong thiéu khach quan,
dé phat sinh nhitng tiéu cuc, ndy sinh nhiéu trwvdng hop cing mot dién tich dat
nhung duoc xép la hang dat thap dé dong thué SDDNN thap nhwng khi bi thu hoi
lai duvoc xép hang dat cao dé nhan dén bu cao.

Ba |a, nhitng bét hgp ly va khong cong bang khi tinh thué sudt bang thac,
nhwng quy ra tién dé thu thué. Do nuéc ta truede day la nwéc véi nén kinh té dua
trén san xuat néng nghiép la chd yéu, viéc thu thué theo gia thoc 1a hop ly. Nhwng
hién nay, téc d6 cong nghiép héa - hién dai héa ngay cang nhanh, cac quan hé tién
té phat trién manh thi gid théc thuwdng xuyén bién dong trén thi trudng nén viéc tinh
thué sé khong con phu hop nira. Diéu nay gay ratam ly khong yén tam véi nguoi
ndp thué. Gia thoc ngay cang cé xu hwédng giam do ap dung khoa hoc k¥ thuat hién
dai, day nang suat thu hoach théc ngay cang tang, lam cho tong thu thué SDDNN
khdng con languodn thu dang ké dé dong gop vao viéc phat trién co sé ha tdng ndng
thon. Bén canh dd, gia théc do UBND tinh quy dinh dé tinh thué khong dong nhat
gilta cac dia phuong, nhat la cac vung gidp ranh gitra hai tinh, c6 cung hang dat
nhwng mic thué phai ndp khéac nhau, tao ra si khéng céng bang trong nghia vu ndp
thué clia ngudi dan. Mrc thué sudt bang s6 thoc dua trén hoa loi clia dat va co su
phan biét gitra cay trong hang nam va cay lau nam khong khuyén khich néng dan
cai tao dét, tdng nang suét va chuyén dbi co cdu cay trong, tir d6 kim hadm sy phat
trién ndng nghiép, doi sdng nong thdn gdp nhiéu khé khan hon. Trong khi do, gia
ddt c6 xu hudng ngay cang tang dan dén viéc néng dan khdng mudn nam git dat
dé san xuat ndng nghiép nira, lan séng di cv vao do thi tdng nhanh, lam cho thi
trwong dat dai & ca khu vic néng thon va thanh thi déu bi mat can doi vé cung —
cau.

B6n 13, muc tiéu ban dau cta chinh sach thué SDBNN la khuyén khich SDD
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tiét kiém, hiéu qua. Tuy nhién, trong thuc tién thuc hién, do tac dong clia gia dat
trong nén kinh té thi truong, két qua dong vién vé thué SDDNN trong thoi gian qua
c6 phan di ngwoc véi muc tiéu ban dau ma chinh sach dé ra, cu thé: néu so sanh véi
gia dat thi mirc dong vién vé thué SDBNN d6i vai dat & mién ndi, trung du cao hon
& dong bang; vao dét trong cay lau ndm cao hon dét trong cay hang ndm. Tham chi
murc dong vién vé thué SDDNN cé phan cao hon so vei thué dat &, dat xay dung
cong trinh @

Nam 13, chinh sach mién, gidm thué SDBNN gén lién v6i nhiéu chinh sach
x& hoi lam nodi dung chinh sach phirc tap, gay nhiéu viedng mac trong qué trinh
thuc hién. Vi du, d6i tvong duoc hudng chinh sach xa hdi rat rong: gia dinh liét si;
thwong binh loai 1, 2, 3, 4; bénh binh loai 1, 2, 3; ngu®i c6 cdng vdi cach mang
(180 thanh cach mang, tién khéi nghta, can bo khang chién chéng Phap, chéng MY,
nudi dudng can bd bi mat, bi tu day chinh tri du¢i ché dd thwc dan, xam luoc,...),
nhwng thué chi dwoc mién cho mot s6 déi twong han ché, vi vay phat sinh nhiéu
vin d& ma céan bd thué khong thé giai thich dé ba con thong sudt. Viéc mién, giam
thué do thién tai, dich hoa phai xét trén san luong thiét hai so véi san lwgng tinh
thué theo nang suét tham khao khi phan chia hang dat tinh thué cho tirng hd gia
dinh cling da gay nhiéu ling tlng trong to chirc thic hién vi dai b phan cac dia
phuong khong con tai liéu phan hang dét tir ndm 1994 dé tham khao; hon nita, néu
co thi san lvgng tlr thoi ky do (tlr 1986 — 1990) rat thap, néu ding dé tinh ty Ié thiét
hai hién nay cting khong thoa dang. Mat khac, viéc xét mién, giam thué SDDNN
duoc tién hanh quanhiéu cép (tr hdi dong tv van thué x&, chi cuc thué 1én hoi dong
tw van thué huyén, UBND huyén va UBND tinh la co quan quyét dinh mic thué
mién, giam duwa theo d& nghi cia UBND huyén) v6i nhiéu tha tuc phién ha khién

viéc giai quyét quyén loi ctia ndng dan gap kho khin, cham tré.

® Theo déanh gia clia Dy &n quan ly ta chinh Viét Nam — Canada, 10/2001
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Sau 13, dién nop thué SDDNN qua rong ), dién tich rudng dét phan tan,
viéc 1ap sO thué va théng bédo so thué qua tlrng vu dén tlrng ho noéng dan thuong
xuyén c6 bién dong do chia tach hd, do chuyén doi rudng dat lam khoi lwgng cong
viéc quan ly, thu thué SDDNN ngay cang phtrc tap, ton kém, dé xay ra cac trwdng
hop thu thué SDBNN khong ding chinh sach, vira that thu, vira lam thu, dé phat
sinh tiéu cuc, tuy tién. Cong tac quan ly, thu thué SDDNN chu yéu dua vao chinh
guyén thon, x&, théng qua Uy nhiém thu nhwng trinh do, nang luc clia can bd thon,
xa co phan bi han ché nén thuc té€ & mot sé noi da phat sinh nhirng sai pham, khiéu
kién kéo dai va phtrc tap. Mat khac, chinh sach boi duwdng can bo thén, xalam thué
chwa dwoc quan tam day dd, phu cap qua thap nén chua dong vién khuyén khich ho
hdng hai khac phuc khé khan dé hoan thanh t6t nhiém vu.

2.2.2. Thué dat
2.2.2.1. N6i dung co ban ctia Thué dat

Thué dat duoc thuc hién tr ngay 01/10/1992 theo quy dinh tai Phap Iénh
Thué nha, dat (UBTVQH thdéng qua ngay 31/07/1992) va Phap 1énh Thué nha, dat
stra d6i, bd sung ngay 19/05/1994 (tam thoi chua thu thué doi véi nhd). N6i dung
co ban clia thué dat nhv sau:

Ddi twong chiu thué la dat ¢, dat xay dwng cong trinh.

D6i twong ndp thué la céc to chirc ca nhan c6 quyén SDD &, dat xay dung
cong trinh. Trong tredng hop con cé su tranh chap hoac chuwa xac dinh duoc quyén
SDD thi t6 chirc, cd nhan dang tryc ti€p SDD la doi twgng nop thué dat. Truong
hop bén Viét Nam tham gia xi nghiép lién doanh dwgc nha nwéc cho gop von phap
dinh bang quyén SDP (theo quy dinh ctia Luét dau tw nwdc ngodi tai Viét Nam) thi
td chirc hodc nguoi dai dién cho bén Viét Nam dung dat dé gop von theo hop dong

daky keét la doi twogng ndp thué dat.

@ Theo Luat thué SDDNN ndm 1993 va Quyét dinh s6 24/2001/QD-TTg ngdy 01/03/2001 ciia Thi twéng
CP V& viéc phé duyét két qua téng kiém ké dat dai nam 2000, dét chiu thué SDDNN gbm: dét trong cay hang
nam 6.129.518ha, dat vwron tap 628.464ha, dat trong cay lau nam 2.181.943ha, dat c6 mat nwéc nudi trong
thly san 367.846ha, rirng san xudt 1.190.526ha, dit vom cay gidng 402ha. Tong cong 10.498.699ha, dat
thudc dién dugc mién thué 2.098.699ha, dat thudc dién chiu thué 14 8.400.000ha.
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Khéng thu thué dat déi voi dat s dung vi lgi ich cong cdng, phic lgi xa hoi
hoac tr thién khong vi muc dich kinh doanh va dat chuyén dung vao viéc thd clng
clia cac ton gido, céc td chirc khdng vi muc dich kinh doanh hoac dé 6.

Can ct tinh thué dét duoc xac dinh theo thué SDBNN, bang tir 3-32 lan mirc
thué SDDNN cao nhat trong vung. B6i véi nha & nhiéu tang nhiéu hd &, viéc thu
thué SDD 8 phan b theo hé sd cho cac tang khac nhau, tang cang cao thi hé sb
cang thap.
2.2.2.2. Két qua dat duoc tlr Thué dat

Két qua dat duoc tur thué dat nhu sau:

MOt 13, thué dét trong thoi gian qua da déng goép sé thu cho NSNN kha on
dinh (dac biét la ddi véi chinh quyén dia phwong), tang dan vé so tuyét ddi va toc
do tang kha nhanh, s6 twong déi so véi thu tr BBS va thu NSNN tuy c6 tang giam
nhwng bién do dao dong thap. SO thu thué dat duoc thé hién & bang 2.2.

Bang 2.2: S6 thu thué dat thoi ky 2002-2009

« L. ~ Ty tron Ty tron
y trsmgét?jgt Sr?é\r/rc]” t?‘foBtgLé tsl/u th“g S6thu ”{u th“g
Nam (ty trude (ty dqt [ Thu NSNN (ty | dat/ Thu

dong) (%) dong) tr BDS dong) NSNN

9 (%) (%)

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
Téng thu 8 nam 4.652 -| 178.660 - | 2.284.654 -
Binh quan 1 nam 582 - 22.333 2,60 285.582 0,20

Ngudn: BO Tai chinh

Hai 13, thué dat gop phan tang cuong quan ly nha nuéc déi véi viec SDD.
Bén canh véi viéc thu thué dat on dinh, nha nuéc cling quan ly duoc cac dién tich
dat &, dat vuwon, dat ao (st dung lau dai), dat xay dwng céac cong trinh cla cac t6

chirc va canhan do céc td chirc, ca nhan phai cé trach nhiém ké khai tinh hinh SDD
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voi co quan thué (ké ca trwvong hop cé si thay doi). Biéu nay vira gitp nha nudc co
ké hoach tong thé trong viéc quy hoach cac co so ha tang, cac khu kinh té trong
diém,... vira lam cho viéc SDD clia t0 chirc, ca nhan trd nén hiéu qua hon (vi néu
khong SDD van phai ndp thué, nén nguoi st dung sé cho thué lai, tra lai nha nuoc,
chuyén nhuong). Diéu nay gilp nha nwéc c6 thém can cl thuc t€ dé nghién clu,
xay dung chinh sach thué SDD hgp ly hon.

Ba |3, thué dat gop phan khuyén khich t6 chirc, cd nhan SDD tiét kiém phu
hop voi phap luat vé dat dai. Cach xac dinh s6 thué nha, dat theo quy dinh cua
Phép Iénh thué nha, dat hién hanh (quy dinh muc thué cu thé doi vai tirng loai déat
&, dat xay dung cong trinh theo hwéng mic thué déi voi dat do thi cao hon dat
nong thon tir 3 dén 32 1an) da gop phan khuyén khich céc to chirc, ca nhan SDB
tiét kiém vacé hiéu qua hon.

B6n 13, thué dit gop phan thuc hién cong bang x& hoi. Do gia dét tinh thué
duoc xay dung trén co s& ly thuyét dia to6 nén khac nhau gitra cac khu vuce, vi tri
céc truc duong khac nhau. Murc thué phai nop can clr va kha nang cé thé sinh lgi
clla dat, do thoa dung hay mrc do tién ich cla dat doi véi ngudi st dung. Qua do,
thué dat gép phan diéu tiét ngudi SDB cb vi tri khac nhau, diéu tiét thi truwong
BDS, thirc hién céng bang x& hoi.
2.2.2.3. Han ché cila Thué dat

Bén canh két qua dat duoc, chinh sach thué dat hién hanh da boc 16 mot s6
han ché nhu sau:

Thi nhat, thué dat la loai thué td ra kém hiéu qua, chi phi quan ly thu thué
I6n, trong khi s6 thu hang nim chi khoang trén mot nira dién tich dat &, dat xay
dwng cong trinh va sd thu binh quan hang nam chi dat 582 ty déng, chiém 2,6% so
voi thu tir BDS va 0,2% so v§i tong thu NSNN.

Thi hai, d6i twong chiu thué chua hop ly. Theo quy dinh cta Phap Iénh thué
nha, dat nam 1992, ddi twong chiu thué la nha va dat &, dat xay dwng cdng trinh.
Tuy nhién, do tinh hinh KTXH vao nhitng nam nay chwa cho phép thu thué doi voi

nha. Nhirng ndm gan day, Nha nwéc da cd nhiéu chinh sach khuyén khich, phat
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trién nha &. Luat dat dai nam 2003 tao diéu kién cho phat trién nha; Luat nhad nam
2005 va Luat kinh doanh BDS nam 2006 da tao hanh lang phdp |y dé cac to chirc,
ca nhan thudc cac thanh phan kinh té tham gia dau tw phat trién nha & dé ban, cho
thué, cho thué mua,... Theo do, thi truong BDS vé nha, dat da duoc hinh thanh va
dang trén da phat trién. Trén thi trvong da xuat hién nhiéu loai nha nhw chung cu
cao cap, van phong cho thué, cac loai hinh nhalién ké, nhabiét thy,... vaxuat hién
tinh trang dau co vé nha, dat, ddy gia nha, dat Ién cao khéng hop ly ma chua co
cong cu diéu tiét tir phia nha nwéc.

Thi ba, can ¢t tinh thué la han ché chl yéu clia thué dat. Can ci tinh thué
duwa trén thué SDDNN ladién tich dat, hang dat va mirc thué. Trong do:

— Hang dat tinh thué dwoc xac dinh can clr vao cac yéu t6 chat dat, vi tri,
dia hinh, khi hau, thoi tiét va diéu kién twdi tiéu... |a pht hop véi viéc phan loai dé
thu thué SDBNN nhung khéng phu hop véi dat &, dat xay dung cong trinh (dat phi
néng nghiép).

—  Mic thué duoc tinh bang kildgam thoc trén 1 ha clia tirng hang dat cén
clr vao muc dich st dung va kha nang thu hoa lgi trén dat, nay khéng con phu hop
trong diéu kién chinh séch tai chinh lién quan dén dat dai thwc hién thong nhéat theo
quy dinh cla Luat Bat dai nam 2003 (st dung gia dat do Uy ban nhan dan cép tinh
ban hanh trong khung gia clia CP lam can ct dé tinh thué SDD, thué thu nhap tlr
CQSDD; tinh tién SDD vatién thué dat khi giao dat, cho thué dat...). Mtc thué dat
phi néng nghiép dwoc 4p dung bang tir 1 dén 32 1an mirc thué SDBNN cao nhét
trong vung, néu tinh ra s6 tién phai ndp trén 1m2 la rat thap: Muc thué SDDNN
cao nhat la 650 kg théc/1 ha/nam (twong dwong véi 0,065kg thdc/m2/nam). Véi gia
théc tinh thué khoang 4.000 dong/kg thi thué dat phai ndp ddi véi 1m2 dat & vi tri
sO 1, duong loai 1, d6 thi loai dac biét s& 1a 0,065 (kg) x 4.000 (d6ng/kg) x 32 (lan)
= 8.320 dong/m2/nam, trong khi gia cao nhat cua loai dat nay theo khung gia cla
CP la 67.500.000 dong/m2 thi s5 thué phai ndp hang ndm chi bang 0,0123% gia
dat. Mdc thué SDDNN thap nhat la 0,008kg théc/m2/nam, theo dé, thué dat phai
ndp ddi véi 1m2 dat & néng thon £ 1a 0,008 (kg) x 4.000 (déng/kg) x 1 (lan) = 32
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dong/m2/nam, tuong ng voi gia dat thap nhat theo khung gia cta CP la 2.500
ddng/m2 thi sO thué phai ndp hang nam bang 1,28% gia dat.

Ngoai ra, d6i v&i dat & cac vung giap ranh, viéc xac dinh s6 thué nha, dat
phai ndp gap rét nhiéu viedng mac clia ngudi dan, cu thé: 2 manh dat & cing mot vi
tri, gia dat nhu nhau nhung thudc 2 dia phuvong khac nhau thi so thué nha, dat phai
ndp la khac nhau do dinh suat thué khac nhau (do 2 manh thudc 2 loai dd thi khac
nhau) va gia théc tinh thué khac nhau (do gia thoc tinh thué ctia méi dia phuong la
khéc nhau).

NEu so sanh mirc do diéu tiét ciia mic thué trén khung gia dat ctia CP ban
hanh theo Nghi dinh s6 188/2004/NB-CP ngay 16/11/2004 cta CP thi ty 1é dong
vién vé thué dat qua gia 1m? dat tai cac vung, loai do thi cting khong hop ly: Cung
loai d4t tai ndng thon nhwng mirc dong vién & x& dong bang thdp hon x& trung du
va cao nhat la xa mién nui; tai d6 thi, mic dong vién thdp nhat & do thi loai dac
biét, mic dong vién cao nhat & do thi loai V; mic dong vién clia cing mot loai dat
& d6 thi thap hon & ndng thon, la khdng hop ly béi vi diéu kién sinh hoat, twéi tiéu,
giao thong... va khd nang sinh loi doi voi dat & do thi cao hon dat & ndng thon, dat
& x&dong bang cao hon x& mién ndii.

Ngoai ra, gia dat phi néng nghiép c6 dac diém la phu thudc vao loai dé thi,
loai dwong phd, dac biét lavi tri cla thira dat nén gia dat cla tirng thira dat rat khac
nhau trong khi thué dat clia 2 thira dat tuy cung thudc mot loai do thi, cung thudc
mét loai dwdng phd, co vi tri khac nhau, nhwng lai cung nop mirc thué dat nhw
nhau l1a khéng hop ly; thué 1Gc thién tai mat muoa lai cao hon lic dugc mua do gia
thoc 1ic mat mua cao hon lGc dwoc mua

Hon nita, thué dat chwa c6 sv diéu ti€t cao ddi voi nhitng doi twong co
quyén SDD véi dién tich Ién dé khuyén khich SDP tiét kiém, hiéu qua va han ché
dau co vé dat, cu thé la Khong phan biét gitra viéc SDD trong han mirc va vuot
han mic; Khong phan biét gitra ngudi cé mot nha hodc mét thira dat voi ngudi co
nhiéu nha hoac sir dung nhiéu thira dat.

V@i nhitng han ché vé can cl tinh thué, c6 thé thdy thué dat hién nay chua
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that su phat huy dwoc vai tro diéu tiét d6i véi thi truong BDS.

Tht tw, chinh sach mién giam thué chwa tao su cong bang. Viéc xét mién,
gidm thué do thién tai, dich hoa tinh theo ty 1€ vé tai san bi thiét hai so v&i toan b
tai san (tai sAn cb dinh, tai sAn lwu dong) co trén 16 dat chiu thué thudng khé xac
dinh chinh xac nén hau nhu khéng cé tredng hop nao dugc xem xét mién giam
theo ding luat. Viéc mién thué d6i véi gia dinh thuong binh loai 1/4, loai 2/4; gia
dinh liét sT dwoc hwdng ché do tro cdp cta Nha nwdc, nhung khéng mién giam doi
vOi cac doi twong la nguoi co cong véi cach mang nhw: Nguoi hoat dong cach
mang trwdc ngay 01/01/1945; nguoi hoat dong cach mang tir ngay 01/01/1945 dén
tredc Tong khoi nghia 19/8/1945; thwong binh hang 3/4, 4/4; bénh binh 2/3, 3/3 ...
gay thac mac, khiéu nai dé nghi dwoc d6i xt cong bang.

2.2.3. Lé phi trwéc ba
2.2.3.1. N6i dung co ban cta Lé phi truéc ba

Lé phi trudc ba la khoan thu khi dang ky quyén s& hiru, quyén st dung voi
co quan nha nudc co tham quyén ddi voi céc tai san la nha, dat, phwong tién van
tai, sting san va sting thé thao. Chinh sach hién hanh 1& phi trvéc ba dwoc thue hién
theo Nghi dinh s6 176/1999/NB-CP ngay 21/12/1999 va Nghi dinh sb
80/2008/NB-CP ngay 29/07/2008 ctia CP.

Can ct tinh 1& phi truéc ba lagiatri tai san tinh 1€ phi trwéc ba va mic thu 1€
phi trwdc ba quy dinh bang ty & phan tram trén gia tri téi san tinh Ié phi truéc ba.
Trong d6: Gia tri dat tinh 1& phi truéc ba bang dién tich dat chiu I& phi trudc ba
nhan vadi gia 1m? dat; gia tri nhatinh & phi trvéc ba bang dién tich nha chiu Ié phi
trwvdc ba nhan voi gia 1m? nha va nhan véi ty I& chat lvong con lai ctia nha chiu 1é
phi truéc ba. Mc thu Ié phi trwéc ba hién hanh ddi véi nha, dat 1a 0,5%.
2.2.3.2. Két qua dat dwoc tr Lé phi trwéc ba

Nhin chung, L& phi trwvéc ba la khoan thu twong ddi 6n dinh va tang on dinh
hang nam, chiém khoang 17% s6 thu tir BBS va 1,3% s6 thu NSNN. S6 thu vé Lé

phi trvdc ba qua cac ndm duoc thé hién & bang 2.3.
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Bang 2.3: S6 thu Ié phi truéc ba thdi ky 2002-2009

~ 5 Ty trong
SOthU | o vgi | sgthu | Ytrong | thu I8
Ié phi < N thu 1€ phi So thu .
= p nam tr BBS < 5 phi
Nam truwéc . > triwdc ba/ | NSNN (ty .
5 truvoc (ty < A trwée ba
ba (ty (%) dong) Thu ttr doéng) / Thu
O 0
déng) BDS (%) 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 1291 | 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 4493 | 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
Tong thu 8 nam 30.075 - | 178.660 - | 2.284.654 -
Binh quéan 1 nam 3.759 - 22.333 16,83 | 285.582 1,32

Ngudn: B6 Tai chinh

Viéc thu Ié phi tredc ba da phuc vu tot yéu cau kiém ké, kiém soat doi voi
BDS. Thoéng qua viéc thu Ié phi trwéc ba, can bd thué cling da phat hién mot s6
BDS clia Nha nuéc, cla tap thé hay tw nhan bi chiém dung trai phap luat, gép phan
ngan chan cac hién tugng xa hoi tiéu cuc.

Lé phi trwdéc ba dugc ap dung tir l1au va da tré thanh khoan dong gép kha
quen thudc va né nép trong nhan dan. Hon nita, 1€ phi trvéc ba dap ¢ng dugc
nguyén vong clia ngudi ndp, mudn dugc xac dinh quyén s& hitu tai sdn hop phap,
thuan tién cho viéc tra ctru khi c6 kién tung, tranh chap nén & phi trwéc ba lakhodn
thu tvong déi thuan lgi, nhat lavéi ty 1€ ddng vién twong doi thap.
2.2.3.3. Han ché clia Lé phi trwéc ba

Viéc thu Ié phi trvéc ba thoi gian qua ddi voi BDS khong thuan tay lalé phi
hanh chinh ma mang tinh chat ctia mot sic thué c6 tac dung diéu tiét d6i vai mot s6
loai tai sdn, nén tén goi 1€ phi trwéc ba la chwa hop ly. Mkc ddng vién tir 1€ phi
trwvdc ba kha cao, nhung voi danh nghia [a mét khoan € phi nén can ct phap ly
chuwa cao, chwa phu hgp v6i tinh chat cta khoan thu. Thuc té cho thdy, nhiéu

trvong hop mua ban nha dat chi lam gidy viét tay hodc chi can c6 xac nhan cla
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chinh quyén phudng, x&, khong chiu lam thi tuc dang ky trwéc ba nhwng viéc xr ly
sai pham cé nhiéu kho khan vi bién phap ché tai chwa dd hiéu lyc can thiét.

Hién nay, Nha nuwéc chwa cé quy dinh rd rang, cu thé vé nhitng tai san thudc
dién quan ly ctia Nha nudc phai lam day da tha tuc dang ky trwdc ba dé viéc thuc
hién ché do thu Ié phi trwéc ba thuan lgi. Vi du ddi v&i nha, chi méi phai dang ky
tredc ba doi vdi nha chuyén dich. Trén thuc té da co khong it truong hop mua dat
rong chi c6 nhacp 4, cap 5 trén dat voi gia khong dang bao nhiéu. Nhwng sau khi
mua dét, chi nha da phatoan bd nhacii, xay dung lai nha cao tang, nha biét thy véi
giaméi gap chuc lan, tham chi gap hang trdam lan gia cd khi lam thi tuc truéc ba.
Néu khong cé quy dinh rd rang nguyén tac phai ding ky trwdc ba d6i voi nha xay
dwng méi hodc nha sra chira I6n ma gia tri tdng dén mrc dd nhat dinh thi Nha
nwéc khong thé nam dwoc gid nha thyc té da co nhiéu thay déi, dic biét & cac do
thi 1én, gay théat thu nhiéu vé tiém nang Ié phi trudc ba.

Giatri clia BDS lam can ct tinh 1é phi truéc ba khé hop ly. Néu dwgc tinh
theo gia thi trvong tai thoi diém chuyén dich tai san, nhwng gié thi treong lai bién
dong phtrc tap, khé xac dinh; nguoc lai néu tinh theo gia quy dinh cla Nha nwéc
thi pho bién lathdp, lac hau so vai gia thi trvong. Do dé, trong viéc thu Ié phi trwéc
ba thuong phét sinh hai thai cuc: mirc dong vién cao néu gia tinh Ié phi truéc ba
bam sét gia thi truong nhung néu dwa vao gia quy dinh thi that thu cho ngan sach
nha nwoc.

Viéc xac dinh ty & khau hao hitu hinh va vé hinh déi véi nha thuwong kho
khan vi thiéu nhiing tiéu chuan ré rang mang tinh phdp ly. Tinh trang gia ghi trén
hoa don rét thap dién ra phd bién nén viéc ddu tranh, thuyét phuc dé xac dinh gia
tinh |& phi trwdc ba vira kho khan, vira c6 nhiéu so hé.

Quy dinh t6 chtrc thirc hién vé co ché, trach nhiém trong viéc phéi hop gitra
co quan thué voi cac co quan chirc nang, véi chinh quyén co sé trong viéc xac dinh
quyeén s& hiru, quyén st dung BDS; vé ndi dung, gia tri cia BDBS dang ky truéc ba,
vé x ly vi pham khéng ré rang, dan dén tinh trang that thu vé Ié phi truedc ba dang

xay ra pho bién & hau hét cac dia phwong, ca thanh thi 1an néng thon, ké ca viéc
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quy dinh khéng ché muc thu t6i da 500 triéu dong/vu déi vai nhitng tai san co gia
tri 16n.

O nhiéu tinh, viéc thu Ié phi treéc ba thuong tap trung & cac thi x&, khdng té
chtrc thu Ié phi trwvéc ba & cac huyén gay khong it phién ha cho ngudi ¢ tai san
chuyén dich & cac vung néng thon xa thi x4, mot trong nhitng nguyén nhan quan
trong gay that thu vé 1€ phi trudc ba.

2.2.4. Tién sir dung dat
2.2.4.1. NOi dung co ban ctia khoan thu tién st dung dat

Chinh sach thu tién SDD hién hanh dwoc thyc hién theo Nghi dinh sb
198/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 céc Nghi dinh bo sung stra doi: Nghi dinh sb
17/2006/ND-CP, 84/2007/ND-CP, 44/2008/ND-CP. Noi dung co ban clia chinh
sach thu tién SDD nhu sau:

Vé doi tvong ndp tién SDD, bao gobm: Nguoi dwoc nha nwéc giao dat dé st
dung vao cac muc dich: &, kinh doanh nha &, SXKD, dau tv xay dung két cau ha
tang dé chuyén nhrong hoéc cho thué, xay dwng cong trinh cong cong cé muc dich
kinh doanh, san xuét néng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thdy san, lam mubi;
Nguoi dang SDD néng nghiép, phi ndng nghiép dwoc chuyén muc dich SDD trong
mot s6 trwdng hop theo quy dinh clia CP.

V@ can ct tinh thu tién SDD: la dién tich dat, gia dat va thoi han SDD.
Trong do:

— Giéa dat: la gia theo muc dich SDD duoc giao tai thoi diém giao dat do
UBND cép tinh ban hanh (trong khung gia dat ctia CP). Truwong hop tai thoi diém
giao dat ma gia nay chua sat voi gia chuyén nhwong quyén SDD thuc té trén thi
treong trong diéu kién binh thuong thi UBND cép tinh sé quyét dinh gia dat cu thé
cho phu hop (thoat ly khdi khung gia déat ctia CP).

— Thoi han SDB: gébm dét co6 thoi han khéng qua 50 nam, khéng qua 70
nam va dat c6 thoi han st dung 6n dinh lau dai.

— Dai voi trvong hop SDP lau dai va dat dwoc giao cé thoi han st dung
70 nam, thu tién SDP bang 100% gia dit do UBND cdp tinh ban hanh. B6i véi
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treong hop co thoi han SDD dudi 70 ndm, thi trir tién SDP clia moi ndm khong
duoc giao dat st dung la 1,2% ctia mic thu 70 nam.
2.2.4.2. Két qua dat duoc tlr khoan thu tién str dung dat

Thu tién SDDB trong thoi gian qua dat dwoc két qua sau:

Thit nhéat, Thu tién SDB déng gop dang ké vao thu NSNN. Khoan thu nay
chiém ty trong 16n nhat trong tong thu tir BDS (binh quan gan 64%) va chiém ty
trong 16n trong tong thu NSNN (binh quan 5%). S6 thu qua cac nam duwoc thé hién
& bang 2.4.

Bang 2.4: S6 thu tién sir dung dat thoi ky 2002 - 2009

S6 thu L « Ty trong Ty trong
tien | SOVOT| SOIM | thutien | s6thu | thutien
Nam SDb trude (ty SDD / Thu NSNN SDb /
(ty Y tr BDS | (tyddng) | Thu
\ (%) dong)
doéng) (%) 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 224776 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
Tong thu 8 nam | 114.187 -| 178.660 - | 2.284.654 -
Binh quéan 1 nam 14.273 - 22.333 63,91 | 285.582 5,00

Nguon: B6 Tai chinh

Thi hai, Thu tién SDB la cong cu tai chinh quan trong gép phan diéu tiét
viéc SDD. Khoan thu nay budc nguoi dugc giao dat dé siv dung on dinh, lau dai
nén ho phai tinh todn gira nhu cau SDB dwoc giao voi s6 tién SDB phai ndp sao
cho thu duoc lgi nhuan, tic 1a SDD tiét kiém, hiéu qua.
2.2.4.3. Han ché clia khoan thu tién s&r dung dat

Thu tién SDD la khodn thu dédc thu cia Viét Nam do dat dai thudc s hiru

toan dan. V&i ly luan sé hitu nay, khoan thu tién SDD khong mang tinh chat latién
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mua dat vi nguoi duoc giao dat chi nhan dwgc quyén SDD, nhung cling cé 1ap luan
cho rang, khi nha nuéc giao dat thi thu tién SDD, con khi nha nwdc thu hdi dét thi
dén bu thiét hai vé dat vatai san nén thyc chat cling ham y chuyén nhuong dat.
Pay la vén dé con ton tai vé ly luan vathuc tién déi voi dat dai khi giai phong mét
bang.

Tuy thu tién SDD chiém ty trong Ién trong tong thu tir BBS nhung so thu
nay khong 6n dinh va bén virng qua cac thoi ky. Theo so liéu tlr BO tai chinh, tir
ndm 1994 dén nam 2003 thu tién SDP chi vai tram ty ddng moi ndm, chua trd
thanh ngudn thu chd yéu vé BDS, ndm 2003 — Luat dat dai c6 hiéu lyc thi hanh, thu
tién SDD tang dang ké (vi du nam 2003,2004), tré thanh nguon thu Ién nhat trong
tong thu BDS. S6 thu nay co thé con tang cao, dat cuc dai khi dat nwéc da cod da ha
tang cla mot nwdc cong nghiép, sau do sé giam dan tdi mic khong con dang ké
trong tong thu tir BDS. Ly do la quy dat c6 ngudn cung han ché nén ngudn thu nay
khong thé bén vitng. Do vay, nghién ciru dé cac sic thué khac déi vai BDS trd
thanh ngudn thu chd yéu la diéu can thiét.

2.2.5. Tién thué dat
2.2.5.1. N&i dung co ban ctia khoan thu tién thué dat

Tién thué dat la khoan thu ddi voi td chirc, ca nhan & trong va ngoai nwéc
thué dat dé san xudt kinh doanh (trlr san xuat nong, 1am nghiép, nu6i trong thiy
san, lam mubdi). Nguoi tra tién thué dat khong phai nop tién SDD.

Chinh sach tién thué dat, thué mat nwéc duoc thwc hién theo quy dinh tai
Nghi dinh 142/2005/ND-CP ngay 14/11/2005 va cac van ban lién quan, ndi dung
co ban nhuv sau:

Can ct tinh tién thué dat 1a don gia thué dat: Bon gia thué dat mot ndm bang
0,5% gia dat theo muc dich SDD thué do UBND cép tinh ban hanh. B6i véi dat &
nhi*ng noi c¢d kha nang sinh loi dic biét, cd lgi thé lam mét bang SXKD, thuong
mai va dich vu, thi don gia thué dat cao hon don gia quy dinh nhwng t6i da khong
qua 4 lan (2% gia dat). bat & vung cé diéu kién KTXH kho khan, dat st dung vao

muc dich san xuat ndng nghiép, 1am nghiép, nudi tréng thay san, lam mudi, dat st
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dung 1am mét bang SXKD cla dv an thudc linh vic khuyén khich dau tw thi don
gia thué dat theo quy dinh, nhung mitc gia cho thué d4t thdp nhét bang 0,5 Ian
(0,25% gia dat).

Vé khung gia thué mat nwéc: Du an st dung mat nwéc cd dinh: tw
10.000.000 dén 100.000.000 dong/km2/nam; Dy an st dung mat nwéc khong co
dinh: ttr 50.000.000 dén 250.000.000 dong/km2/nam.
2.2.5.2. Két qua dat dwoc tir khoan thu tién thué dat

Thu tién thué dat trong thoi gian qua dat duoc két qua sau:

Thit nhéat, Thu tién SDB déng gop ngudn thu on dinh cho NSNN do diéu tiét
vao thu nhap tir viéc SDB. Khoan thu nay tuy chiém ty trong khdng cao trong tong
thu tivr BDS (binh quén 5,42%) vathu NSNN (binh quén 0,42%), nhing nhin chung

van ting qua cac nam. SO thu qua cac nim dwoc thé hién & bang 5.

Bang 2.5: SG thu tién thué dat thoi ky 2002-2009

S6 thu iy ~ Ty trong Ty trong
tien Sr?é‘:g' tSuOBtB% thutien | S&thu | thu tién
Nam thué dat . 5 thué dat/ | NSNN (ty | thué dat
5 truéc (ty R -
(ty A Thu ttr dong) [/ Thu
A (%) dong)

dong) BDS (%) 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
Téng thu 8 nam 9.686 -| 178.660 - | 2.284.654 -
Binh quan 1 nam 1.211 - 22.333 5,42 285.582 0,42

Nguon: B6 Tai chinh

Th hai, Thu tién thué dat gép phan diéu tiét thi truong BBS. Thong qua
chinh séch thu nay, néu nguoi co dat sir dung khong hiéu qué sé van phai nop tién

thué dat, do d6 ho sé chuyén sang cho nguoi khac thué lai hodc chuyén nhuwong.
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2.2.5.3. Han ché ctia khodn thu tién thué dat

Thu tién thué déat tuy la ngudn thu on dinh, bén vitng nhung mic thu hién
nay qua thdp, chi bang khoang 6% ctia mirc thu tién SDD, gia thué dét tra tién hang
nam chi bang khoang 35% tién SDP véi ciing thdi han st dung. V& lau da can
nghién clru dé tang thu tién thué dat, qua dé thic day viéc SDD c6 hiéu qua, tranh
tinh trang dau co dat dai, gép phan diéu tiét thi truong BDS.

2.2.6. Thué thu nhap déi véi hoat dong chuyén nhuong bat dong san

D6i voi cac co s¢ kinh doanh c6 hoat dong chuyén nhugng BDS, Tir ngay
01/01/2009, ndp thué thu nhap theo quy dinh cla Luat thué thu nhap doanh nghiép
(QH théng qua ngay 03/06/2008). Can c( tinh thué la thu nhap chiu thué va thué
suat. Trong dé: Thu nhap chiu thué tir chuyén nhrong bat dong san duoc xac dinh
bang doanh thu tir hoat dong chuyén nhwong bat dong san trir gia von clia bét dong
san va céc khoan chi phi dwoc trir lién quan dén hoat dong chuyén nhwong bat
dong san. Thué suat la 25% trén thu nhap chiu thué.

DOi v6i cd nhan kinh doanh hoat dong chuyén nhwong BDS, tlr ngay
01/01/2009 ndp thué thu nhap ca nhan theo quy dinh tai Luat thué thu nhap ca nhan
(QH thdng qua ngay 21/11/2007). Theo d6, ca nhan nop thué theo mét trong hai
céch: Néu xac dinh duoc thu nhap tinh thué (gia chuyén nhwong trlr gia mua va céc
chi phi lién quan) thi 8 dung muc thué suat 25% trén thu nhap tinh thué, néu
khong xac dinh dwoc gid mua va cac chi phi lién quan thi 8p dung murc thué suat
2% trén gia chuyén nhuwong BDS.

2.3. Banh gia chung vé chinh sach thué bat dong san hién hanh

Thong qua tirng sac thué BDS ndi riéng va ca hé théng chinh sach thué BDS
ndéi chung, da gép phan tang thu ngan sach nha nudc; on dinh, diéu tiét va phat
trién thi treong BDS; dam bao céng bang x& hoi. K&t qua dat duoc, han ché va
nguyén nhan ton tai, bat cap clia chinh sach thué BBS nhu sau:

2.3.1. Nhitng két qua dat duoc
Chinh sach thué BBS thoi gian qua dadat duoc nhitng két qua sau:

Mot 1a, tao ngudn thu dn dinh cho ngan sach dia phwong:
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Thong qua ngudn thu tir thué BBS, Nha nuéc co thé bu dap mot phan chi
phi dau tv xay dung co so ha tang va phét trién thi truong BDS. SO thu tir BDS tlr
2002 dén 2009 hau nhu dat trén 7% so voi tong thu NSNN (trlr ndm 2006 dat
6,8%) chirng td ngudn thu nay kha én dinh va bén vitng danh cho NSBP (do hau
hét cac khoan thu duoc dé lai cho NSBP 100%). Ddi véi cac dia phwong cé diéu
kién KTXH kho khan thi day chinh la nguon thu quan trong dé dau tw xay dwng co
s ha tang, phat trién quy BDS ndi riéng va phét trién KTXH ndi chung.

Két qua thu tlr thué BDS duwoc thé hién qua phu luc 02.

Hai 1a, khuyén khich ngudi nam gitr bat dong san hoan thanh cac thi tuc
gidy to lién quan dén bat dong san, gitip nha nwéc kiém soat hoat dong cua thi
trvong bat dong san:

Nho co viéc trién khai cac sic thué BBS, cac t6 chirc, gia dinh va ca nhan
mé&i thdy duoc sy can thiét phai hoan thién cac tha tuc lién quan dén gidy chiing
nhan quyén s& hiru nha va quyén SDD. Bay la mdt trong nhitng yéu cau khong thé
thiéu duoc d6i voi cac hang héa giao dich trén thi truong BBS. Khi ma BBS day
dd tha tuc phéap ly tang 1én s8 thic day thi treong BDS chinh thirc hoat dong manh
hon.

Theo bao céo clia CP trinh QH (Van ban s6 93/BC-CP ngay 19/10/2007), tir
sau khi thi hanh Luat dat dai 2003 cong tac cap gidy chirng nhan quyén SDD duwgc
day manh; tinh dén 30/09/2007 c6 13 tinh cdp GCN dat trén 90% dién tich can cép
doi voi céac loai dat chinh (dat sdn xuat nong nghiép, dat & nong thon va dat & do
thi), 14 tinh dat tlr 80% dén 90%, 10 tinh dat tir 70% dén 80%; 27 tinh con lai dat
dudi 70%. Nhu vay, tuy cac co quan nha nwéc chua cdp xong gidy chirng nhan
quyén SDB, nhwng nho viéc trién khai va quan ly chit ché cac sic thué SDONN va
thué nha, dét, thué CQSDD, co quan thué d& gitp Nhanwdc va UBND céc cdp nam
duoc mot cach kha day da quy dat cta Nha nuéc trén dia ban dang duoc st dung,
cling nhu tinh hinh chuyén nhrong quyén SDD, ké ca trvong hop chuyén nhwong
nhuwng khong lam thu tuc dang ky véi co quan Nha nwdc ¢ tham quyén. Diéu do

da gilp céc co quan chirc nang kiém soat dugc hoat dong cla thi trudng BDS, phét
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hién ra nhitng viéc lam sai tréi, vi pham phap luat cla céac t0 chirc, ca nhan trong
viéc sl dung va chuyén nhuong dat dai, gay tac dong xau dén hoat dong cla thi
trvong BDS.

Ba |a, khuyén khich nguoi str dung dat tiét kiém va hiéu qud, gop phan
diéu tiét cung cau bat dong san:

Thong qua viéc ban hanh, trién khai va quan ly chat ché cac sic thué BPDS
trong thuc té, cac ddi twong SDD phai tinh toan dén hiéu qué cta viéc ndm gilr va
SDD phu hop v6i nhu cau vakha nang tai chinh ctia minh. B6i véi nhitng dién tich
khong can st dung hodc str dung hiéu qua khong cao thi cé thé chuyén nhuong cho
ngudi khac, cho thué hodc tra lai cho Nha nwéc dé d& phai ndp thué. Digu dé mot
mat han ché duoc viéc st dung lang phi BBS, mat khac con tang lugng cung BDS
cho thi trvong. Vé phia Nha nwéc, thong qua viéc ké khai va ndp thué cla céac to
chirc, hd gia dinh, ca nhan, Nha nxdc nam dugc hién trang va bién dong vé dat dai
dé tir d6 co bién phap quan ly va diéu tiét vi mo trong Iinh virc BDS cho phu hop.

B6n 1a, gép phan dam bao cong bang xa hoi:

Mot trong cac muc tiéu ma chinh sach thué BBS hwéng dén la ddm bao
cong bang xa hoi. V6i cac quy dinh v& mién, giam thué trong céac sic thué BPS
trong thoi gian qua da tranh tan thu vao nhitng nguoi khong c6 hodc han ché kha
nang ndp thué, gép phan gidm bét ganh nang thué cho cac déi tvgng can dugc wu
dai. Diéu nay gép phan dam bao cong bang x& hoi.

2.3.2. Nhirng han ché va nguyén nhan

Madc du trong thoi gian qua, véi nhitng cai cach co ban nham cling ¢d nhitng
hiéu biét va sy quan Iy hiéu qua déi véi BDS, nhung hé thdng thué van con dua
trén nhitng dac diém kinh té€ xa hdi dac trung ctia Viét Nam trong dau thap nién 90
ctia thé ky 20. Do vay, chinh sach thué BDS hién hanh con ton tai nhiéu han ché,
cu thé nhv sau:

Mot 13, ty trong ngudn thu tlr thué bat dong san trong téng thu ngan sach
nha nuéc va ngan sach dia phwong hang ndm con thap:

S6 thu tir thué BBS chiém ty trong thap so vai thu NSNN, binh quan thoi ky
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2002-2009 chi dat 7,82% (phu luc 01). Qua khao sat tai 17 tinh vé ty trong s6 thu
BDS so véi NSPP nam 2006, co6 2 tinh dat trén 20% (Ha Noi: 29,05%, Da Nang:
31,79%); con lai 15 tinh déu duGi 20%, tham chi c6 9 tinh du¢i 10% (phu luc 02).
So voi mdt sd nudc trén thé gidi, s6 thu ndy con rat thdp (O MY, s6 thu tir thué
BDS chiém khoang 30% Ngan sach bang; & Uc, Ailen, s6 thu nay chiém gan 90%
NSPP; O NewZealand: trén 90%; O' Canada, Ha Lan: trén 70%. Nhin chung, co
cau thué cla cac nuéc thwong la: 30-40% thué BDS, 40% thué thu nhap, 20-30%
thué tiéu dung). V&i chinh sach thu tr thué BDS hién nay, chua thuc si gop phan
tang thu cho NSNN néi chung va NSDP ndi riéng.

Nguyén nhéan do céc sic thué da qua lac hau vé co so tinh thué, gia tri
BDS,...da khong bao quat dwgc nhiéu doi twong va pham vi tinh thué. Bén canh
do, céng tac hanh thu cla co quan gdp nhiéu tré ngai nhw: nhiéu co quan chic nang
cung tham gia quan ly BDS, can bd thué khong giai thich dwgc ré rang mirc thué
phai ndp cta ngudi dan, ché tai vé thu thué chua cao, ... dan dén that thu thué BDS
lén dén hang ngan ty dong moi nam. Ngoai ra, phép lut chua quy dinh chit ché vé
quan ly hd so nha &, dat dan dén tinh trang chua hoan thanh viéc cdp gidy chirng
nhan quyén s& hru nha @, quyén SDP ©,

Hai 13, cac sic thué bat dong san chuwa thuc s gop phan vao viéc sir dung
dat c6 hiéu qua va chuva phat huy dwoc vai tro diéu tiét doi voi thi truong bat
dbng san:

Chinh sach thué BDS hién hanh ctia Viét Nam chua phat huy vai tro diéu
tiét cung cau trén thi truong BDS, han ché tinh trang dau co BDS. D6 la do thiéu
nhirng quy dinh vé thué BBS phai ndp. Cac cong trinh ha tang k¥ thuat xa hdi ma
Nha nuéc dau tw nham chinh trang va phéat trién do thi d& nang giatri SDD, tao ra

dia t6 cap hai rat 16n nhwng ngudi dwgc hudng lgi khong chiu mot nghia vu tai

® Tai khoan 2, Il - Nghi quyét s& 07/2007/QH12 ngay 20/11/2007 clia QH quy dinh: “Phan dau dén ndm
2010 co ban hoan thanh viéc cap gidy chirtng nhan quyén SDD d6i voi tat ca cac loai dat trén pham vi toan
quoc”.

Tai khoan 1, diéu 9 — Luat nha & quy dinh: “Trwong hop chi s& hiru nha cé yéu cau thi co quan nha nuéc cé
thdm quyén cép gidy chirng nhan quyén s& hiru doi véi nha é cho ho”
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chinh nao. Khi tién hanh qui hoach s& lam cho m6t s6 nguoi tu nhién dwgc hwéng
loi va mot s6 nguoi bi thiét hai mot cach vo ly. Chinh vi khodn lgi nhuan rat I6n
néu trén da lam ndy sinh hién tuong dau co nén nha, mua dat bd hoang tai cac do
thi, “ngam” cho dén con “s6t dat” dé ban, hodc nay sinh tinh trang cac cong ty kinh
doanh nhatién hanh dén bu dat néng nghiép voi gia rat ré, sau khi xay dwng co s&
ha tdng ho tién hanh xay thd nha, xay méng hodc ban dat theo 16 c6 thé thu duoc
mot luvong lgi nhuan rat 16n. Ngoai ra, con xuét hién nhitng nguoi dau co sé hiru
nhiéu nhavéi quy mé vagiatri khac nhau nhung cling chua phai chiu mot sac thué
BDS ndo.

Pa&i vi nhitng ngudi co thu nhip cao, mua sdm BDS phan I6n dé dau co:
Mtc thué SDPNN va thué dat (chl yéu la thué dat) ma doi twong ndp con thap,
nén chua khuyén khich dwgc nguti dan SDD tiét kiém va cd hiéu qua, dong thoi
cling khéng phat huy dwoc vai tro diéu tiét thu nhap hop ly trong nén kinh té,
khong diéu tiét mot cach Kip thoi d6i véi cac truong hop gia ca BDS trén thi truong
thay d6i dot xuat (Ba phan tich vé han ché clia thué SDDNN va thué dat nhw: mirc
thué dat can ctr vao mirc thué SDBNN, vlra phirc tap vira khong cé can cl xac
dang, dac biét la d6i voi dat & cac thanh phd 16n; viéc tinh thué theo gia thoc thoc
vathu bang tién theo gia thoc trén thi trwdng khdng con pht hep vai tinh hinh phét
trién cong nghiép hda va hién dai héa dat nuéc).

Dai véi nhitng ngudi c6 thu nhap thap, cd nhu cau thuc sy can st dung thi
céc khoan thué va phi phai ndp khi thwe hién viéc chuyén nhwong quyén SDD hién
nay lai kha cao va trung 1ap. Nhdm ngudi nay ho chi can mua dat lam nha ¢ va
khong c6 y dd kinh doanh nén mién la khéng cé tranh chdp 1a dwgc. Mot nhdm
khéc hoat dong kinh doanh BBS nhung khéng hé c6 y dau co, ho lai cho rang dét
dai chi nam trong tay ho trong chéc lat. Ho “mua” dat & tinh trang nhu thé nao thi
khi “ban” ciing trong tinh trang tueng tw, cung 1am ho chi can gidy viét tay lam can
clv dé tranh xay ra tranh chap ma thdi. Trong truong hop dat dai ci¢ duoc mua di
ban lai lién tuc kiém 1oi thi viéc khong lam gidy to va nop thué la diéu tat yéu. b6

la mot trong nhirng nguyén nhan khién cho hién twvgng CQSDD, mua ban nha trao
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tay, khong qua dang ky vai co quan quan ly nha nuéc dién ra phd bién, gay thét thu
cho ngan sach Nha nudc vé thué, phi lién quan dén quyén chuyén nhuong quyén
SDPD, tao co s@ cho thi truong BBS phi chinh thirc hoat ddng manh, lam cho hoat
dong cua thi treong chinh thirc trd nén bat 6n.

Ba 13, chinh sach thué BDS hién hanh chua dong vién thué hop ly tw
nguoi nop thué:

Chinh sach thué BBS hién hanh té ra kém hiéu qud, tao ra nhitng trach
nhiém phap ly khéng cong bang gitra nhitng ngwdi SDB va si hitu nha khéc nhau.
Viéc danh gia hiéu qua sir dung BDS rat phirc tap vi gdm nhiéu co quan nha nwéc
khéc nhau trong viéc quan ly BDS, ton tai nhitng diém khong nhét quan trong viéc
danh thué cung mét doi twong chiu thué, trong hién phap thi quy dinh mot s6
treong hop mién gidm thué chi tiét trong can ct tinh thué. Hon nita, chinh sach
phét trién kinh té thi truong dinh hwdng xa hoi chd nghta ndi chung va thi truong
BDS noi riéng khong duoc thuc hién trong chinh séch thué BDS, chang han nhu
viéc chua quy dinh thu thué d6i véi nha tach khoi thué dat dan dén cac hién twong
l&ch lut bang cach chuyén gia sang nha dé trén thué dat.

B6n 13, ton tai mot s6 quy dinh chdng chéo, tring 1ap trong céac sic thué
bat dong san hién hanh:

Chinh sach thué BBS hién hanh c¢6 nhiéu khodn thu v&i nhitng quy dinh
chbng chéo, tring 1ap nhu sau:

Mot 13, gitra thué SDBNN va thué dat: Nhirng ton tai nhu phan tich cda hai
loai thué SDBNN va thué dat doi hdéi phai sém nghién ciru mét hinh thirc thué
th6ng nhat trong viéc str dung cac loai dat dai, cht yéu lathuc hién can ct tinh thué
theo gia dat va thué suét thay cho viéc tinh thué dwavao hang dat va dinh sudt thué
nhu hién nay. Chinh sach thué SDB thdng nhat phai bdo dam tac dung la mot don
bay quan ly kinh té vi mé hon la chi tao mot sé thu don thuan cho ngan sach nha
nudc. Thué SDD can phai gép phan thiét thuc vao viéc khuyén khich sir dung céc
loai dat tiét kiém, c6 hiéu qua.

Hai 13, vé cong tac quan ly thué: Ngay 29/11/2006, QH da théng qua Luéat
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Quan ly thué, cé hiéu luc thi hanh tir ngay 1/7/2007 va bai bé cac quy dinh vé quan
ly thué trong céc luat, phap 1énh vé thué. Do vay, cac sic thué BDS hién hanh con
quy dinh cac van dé vé quan ly, thuc hién vaxt ly vi pham vé thu thué khéng con
phu hop.

Nam la, chinh sach thué bat dong san chwa cé tac dung kiém soat duoc
hanh vi chuyén dich bat dong san:

Trén thi truong BDS hién nay con phan Ién cac giao dich vé quyén SDb
dién ra nhung Nha nuéc khong thu dwoc thué tir hoat dong CQSDD va lé phi trudc
ba nén that thu thué kha 16n. Vé thué nha dat, véi quy dinh dat khong cé gidy to
hoic gidy to khong day di van phai ndp, cac dia phwong ciing chi quan ly dwoc
khoang 80% cac doi twogng ndp thué va so dién tich dat tinh thué so vai dién tich
dat do co quan dia chinh cung cép (Béo cao sb 93/BC-CP ngay 19/10/2007 vé tinh
hinh cdp gidy chirng nhan quyén SDP). Thét thu cac loai thué BBS khién viéc
ki€ém soét sy chuyén dich BDS bi han ché.

Xudt phat tir viéc chiém dung bat hop phap nén dat dai khéng day du gidy to
trong thoi gian qua chiém ty trong twong doi 16n, nhwng ngwdi chiém dung khong
phai chiu bat ky mot khoan thué gi. Trén thuyc té€ cling c6 nhiéu truong hgp nguoi
st dung muén nop thué nhwng chinh quyén co s cling khong dam thu vi cling
khoéng nam bat dugc ho phai ndp thué gi trén dién tich st dung. Trong diéu kién
nhw vay, mot lvong hang héa BDS khéng c6 gidy to sé dwgc giao dich ngam khong
qua thi trvong BDS chinh thirc. Viéc giao dich khdng chinh thirc xay ra cang soi
dong thi cang that thu thué va khong thé ki€ém soat dwgc cac hanh vi chuyén dich
BDS.

Ngoai ra, chinh sach thué BBS trong thoi gian qua chwa danh thué doi voi
hanh vi CQSDD khi ngudi SDB gdp vén, gop c6 phan bang gia tri quyén SDD, khi
nhan tién boi thuwong vé dat, dwoc thira ké hodc chuyén nhwong dat thué. Diéu nay
datao so hd trong viéc kiém soat doi véi cac hanh vi nay trén thi truong BDS.

SAu 13, cac can ct tinh thué cla cac sac thué khong hop Iy:

Qua phén tich vé can ct tinh thué tai cac sac thué trén, cd thé nhan thdy céc
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sic thué BDS hién nay hau nhw déu duwa trén nhitng cin ct tinh thué khong hop ly:
— Thué SDDPNN: Luat quy dinh sir dung hang dat lam mdt trong nhitng
can ¢t tinh thué, trong khi viéc phan hang dat rat thi€u diéu kién thuc té dé thuc
hién; Viéc &p dung thué suat bang gia thoc va quy gia thoc thanh tién dé thu thué,
vira phirc tap vira khong hop ly; Viéc phan biét dat san xuat ndéng nghiép thanh hai
loai va dinh suat thué khac nhau gilra cac loai dat trong cay hang nam v¢i cay lau
ndm, cay an qua khong khuyén khich duoc viéc chuyén déi co cdu cay trong nham
nang cao hiéu qua SDD cling nhw phat trién nganh ndng nghiép trong nén kinh té.
— Thué nha dat lai dua trén co s& thué néng nghiép nén ciing kéo theo
nhiéu han ché khéng phu hop v6i thuc té. Tl cu6i nam 1994, gia dat clia Viét Nam
lién tuc tang gia trong khi d6 hang dat dé tinh thué dwoc xay dung tir ndam 1992 dén
nay daqualac hau nhung nhitng diéu chinh tiéu chuén tinh thué khong dwvoc huéng
dan rd rang, gay kho khin cho viéc xac dinh hang dét tinh thu€; Thué dét duoc tinh
theo gia thoc thu thué SDBNN nén nguoc voi quy luat gia dat ngay cang tang thi
gia dat xét theo s6 twong dbi thi ngay cang giam, gay that thu cho NSNN vira
khong cong bang ddi voi nhitng ngudi SDB vao cac muc dich khac nhau; Mic
thué suét ap dung doi voi nguoi kha gia qua thap nén chua khuyén khich viéc SDB
c6 hiéu qua vatinh trang dau co dat la kha pho bién tai cac do thi lon.
Bay I3, quy dinh vé thué thira ké, bi€u tang bat dong san chua hop ly:
Hién nay Viét Nam quy dinh vé thué thira ké, biéu tdng bat dong san trong
chinh sach thué thu nhap ca nhan. Hién nay cac truvong hop hd gia dinh, ca nhan co
thu nhap tr CQSDD mo¢i dwoc dua vao dbi twong chiu thué, nhwng trén thuc té quy
dinh nay chua phat huy duoc tac dung trong viéc quan ly va binh 6n thi trwong
BDS trong thoi gian qua. Vi thé, hién twong dau co, budn ban long vong thu lgi
con dién ra kha phd bién. Nguyén nhan dan dén tinh trang nay chi yéu la do dét dai
khong du diéu kién phap ly dé giao dich, vathi truong BDBS ngam hoat dong la chl

yéu.



K&t luan chuwong 2

NoOi dung chwong nay dé cap dén viéc danh gia két qua dat dwoc va phan
tich han ché cua tirng khoan thu c6 tinh chat thué déi véi BDS va ca hé théng chinh
sach thué BDS. Céc khoan thu vé BBS gom: thu vao viéc dang ky BBS (gom thu
tien SDD, tién thué dat, 1é phi trwéc ba), thu vao viéc st dung BDS (gbm thué
SDDNN, thué dat) va thu vao viéc chuyén nhwong BDS (thué thu nhap doi vai
hoat dong chuyén nhwong BDS). Qua danh gia chung vé hé thdng chinh sach thué
BDS hién hanh, luan van néu ra bay van dé han ché la: Ty trong nguodn thu tlr thué
BDS trong téng thu NSNN va NSPP hdang nam con thip; Céc sic thué BDS chua
thuc s gop phan vao viéc SDD c6 hiéu qua va chua phat huy duoc vai tro diéu tiét
doi voi thi truong BDS; Chinh sach thué BBS hién hanh chua ddng vién thué hop
ly tlr nguwdi nop thué; Ton tai mot s6 quy dinh chdng chéo, trang 1ap trong cac sic
thué BDS hién hanh; Chinh sach thué BDS chua co tac dung kiém soat dwoc hanh
vi chuyén dich bét dong san; Céc can ct tinh thué cla cac sac thué khong hop ly;
Quy dinh vé thué thira ké, biéu tang BDS chua hop ly. Cac van dé nay latién dé

cho sy can thiét, muc tiéu, dinh huéng va gidi phap cai cach chinh sach thué BBS.
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Chuong 3
CAI CACH CHINH SACH THUE BAT BONG SAN O VIET NAM

3.1. Su can thiét va muc tiéu cai cach chinh sach thué bat dong san
3.1.1. Sy can thiét cai cach chinh sach thué bat déng san

TU nhirng ton tai, bat cap trong chinh sach thué BBS hién hanh, viéc nghién
clru cai cach cac sic thué BDS 1a mot van dé can thiét hién nay, xuét phat tir nhirng
ly do sau:

Mot 13, diéu tiét hop ly thu nhap ctia ngwdi dan, dam bao cong bang xa
hoi:

Qua thanh tyu dat dwgc sau hon hai mwoi nam déi méi, thu nhap, doi séng
clia dai b6 phan nhan dan tang Ién nhanh chéng, nhu cau SDD, viéc xay dung nha
phét trién nhanh va di lién theo d6 la khoang cach giau nghéo cling ngay mot gia
tang. D€ gop phan thic hién phan phéi lai mot phan thu nhap cla céc tang 16p dan
cu, bao dam su ting trudng vitng chac, 6n dinh ctia nén kinh té, can thiét phai xem
xét, sra doi, bé sung chinh sach thué hién hanh, trong dé c6 chinh sach thué déi
vGi BDS, qua do, thuc hién muc tiéu cdng bang x& hoi.

Hai |a, phu hop véi thong 1é quéc té vé chinh sach thué bat dong san:

Trong qua trinh phét trién KTXH, cic quan hé BDS dang bién dong kha
phtrc tap, da dang khéng chi trong pham vi quéc gia ma con trong pham vi quoc té.
Hién nay chinh sach thué BBS clia nwéc ta chwa ré nét, chwa phu hop véi thong 1é
qudc té, trong mot sd truong hop con cd s 1an 10n gitra thué va 1é phi. vi vay,
chinh s&ch thué BBS cén rd rang hon va phi hop véi théng 1é qudc té dé gop phan
dac lwc vao yéu ciu quan ly tai sin qudc gia, pht hop véi co ché thi treong va hoi
nhap.

Ba |4, nang cao tinh phap ly va ddng b cta cla chinh sach thué bat dong
san trong hé thdong thué ctia Viét Nam:

Tl thuc trang chinh sach thué BBS hién hanh khéng con phu hop véi thuc

t€ nhw da néu, can phai hoan thién dé dap (ng yéu cau, nhiém vu phét trién KTXH
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clia dat nudc trong tinh hinh mai; dong thoi nang cao tinh phép ly clia cac sac thué
chwa thanh Luat nhv Phap 1énh Thué nha dat, Nghi dinh vé Lé phi trudc ba.

Ngay 29/11/2006, QH da thong qua Luat quan ly thué, co hiéu luc thi hanh
tlr ngay 01/07/2007 va béi bd cac quy dinh vé quan ly thué trong cac Luat, Phap
Iénh vé thué ma Luat nay c6 quy dinh. Luat dat dai nam 2003 c6 quy dinh nha
nwéc thue hién quyén diéu tiét cac nguon lgi tlr dat dai thdng qua cac chinh sach tai
chinh vé dat dai, trong d6 c6 viéc thu thué ddi véi viéc SDD va diéu tiét phan gia
tri tang thém tir dat ma khong do dau tv cta ngwdi SDD mang lai... Vi vay, can
phai stta doi lai nhitng ndi dung quy dinh vé& pham vi, can ct tinh thué, quan ly
thué trong céac van ban quy dinh vé thué hién hanh lién quan dén BBS cho phu hop.
3.1.2. Muc tiéu cai cach chinh sach thué bat dong san

T nhitng nghién ctru vé Iy luan va thyc tién chinh sach thué BDS cla céac
nudc va Viét Nam, viéc cai cach chinh sach thué BBS can dat dwoc cac muc tiéu
sau:

Muc tiéu 1, tang cwong quan ly nha nwéc doi véi bat dong san, khuyén
khich t0 chirc, cA nhan sir dung bat dong san cé hiéu qua:

Chinh s&ch thué BDS phai gop phan tao hanh lang phap ly cho viéc thuc
hién chirc nang diéu hanh ctia Nha nwéc trong Iinh vuc BBS, la cong cu cé hiéu luc
phuc vu yéu cau kiém k&, kiém soat, quan ly hanh chinh déi véi BDS la dat dai va
nha

Viéc xac dinh cac sac thué d6i vai BDS, doi tvong ap dung ctia moi sac thué
va cac mirc thué suat ap dung co vai tro vo cung quan trong déi véi viéc thu hit cac
ngudn luc x& hdi nham khai théc, sir dung c6 hiéu qua cac loai BDS.

Muc tiéu 2, thwc hién tang thu cho ngan sach nha nwéc di déi véi dam
b&o cong bang xa hoi:

Chinh s&ch thué BDS trong qua trinh cai cach phai nang cao nghia vu dong
g6p clia cac chd s hitu nham tidng ngudn thu cho NSNN, dong thoi tirng bwéc thue
hién céng bang x& hoi vé hudng thu nhitng lgi ich cdng cong. Phat huy vai tro diéu

tiét cda thué déi voi nguoi s& hiru BBS la diéu can lam. Nhitng nguoi c6 nhiéu



-57-

BDS thi phai chiu thué Ily ti€n véi mic cao hon so véi nguoi cé it BDS, dong thoi
phai tinh dén nhi*tng trudng hgp Mot ngudi s& hitu nhieu BBS véi muc dich dau co,
gay tac dong xau dén thi truong BDS. Can tinh dén viéc danh thué cad vao BDS hay
thu nhap co duoc tir chuyén nhwong, kinh doanh BBS. Qua doé dong vién hop ly
vao NSNN, s dung mot phan sé thu tir thué BDS dé b dap nhitng thuc hién céac
chwong trinh hd tro nha cho nhitng nguei nghéo, gop phan dam bao cong bang xa
hoi.

Muc tiéu 3, gop phan khuyén khich thi treong bat dong san phat trién
lanh manh:

Thoéng qua chinh sach thué BBS, nha nwéc chi dong dinh hwéng, diéu tiét,
kiém soét va binh 6n thi truong BDS, khac phuc tinh trang tw phat, dau co BDS,
dadm bao cho thi trvdng nay hoat dong mét cach cong khai, minh bach, han ché va
tién téi xda bo thi tredng BOS khong chinh thirc, dam bao tinh céng bang trong
viéc nam gilr va chuyén dich BBS.

Muc tiéu 4, ddm bao tinh déng bd, kha thi trong ca hé théng chinh sach
thué va tinh thdng nhat, déng bd cac van ban phap luat khac cé lién quan:

Cai cach chinh sach thué BDS doi hdi phai theo huéng don gian, dé hiéu, dé
lam, dé kiém tra, khac phuc dugc tinh phic tap, chi phi tdn kém, hiéu qua thap da
x4y ra doi voi cac loai thué va cac khodn thu lién quan dén BDS nhu hién nay. Hon
nira, cdi cach chinh sach thué BBS con phai dat trong mdi quan hé hiru co, nhat
quan, dong bd voi ca hé thdng chinh sach thué noéi riéng va hé théng chinh sach
phép luat ndi chung, chdng han nhw Chinh sach thu hat dau tw, Chinh séch phat
trién thi truong BDS, Chinh sach nha & cho nguoi c6 thu nhap thap, Phap luat vé
dat dai, Phap luat vé tai san, Phap luat vé kinh doanh BDS.

Muc tiéu 5, ddm bao phu hop véi thong Ié qudc té vé chinh sach thué:

Hoi nhap quédc té vé kinh té la mot xu thé tat yéu, Viét Nam da hdi nhap voi
cac nwdc trong khu virc vatrén thé gidi, doi hdi da phai nd lyc rat nhiéu trong cong
tdc dam phan va cam két vé nhiéu chinh sach, trong dé c6 chinh sach thué. Viéc

can lam la phai tiép can voi cac thong 1é qudc té vé chinh sach thué, nghién ctru dé
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cai cach toan dién chinh sach thué néi chung va chinh sach thué BBS noi riéng,
tién dén hoi nhap qudc té vé thué BDS.
3.2. Binh hutng cai cach chinh sach thué bat déng san

Chinh sach thué BBS hién hanh da boc 16 nhiéu bat cap nén viéc cai cach
chinh sach thué BDS tré nén cap thiét hon bao gio hét. Tuy nhién qua trinh cai
cach khong thé tién hanh néng voi, néu phai sira doi toan bd chinh sach thué hién
hanh thi quy trinh thic hién sé rat phirc tap va mat thoi gian nén can thuc hién theo
16 trinh, phai can clr vao muc tiéu cai cach dadeé ra va lvu y mot s6 van dé sau:

Thi* nhat, cai cach chinh sach thué BBS can tao duoc sy hwéng ing rong
rai ciia xa hoi. Viéc cai cach phai tranh gy xao tron do cai cach cung lic nhiéu séic
thué hién hanh nhuwng phai tién hanh nhanh, tén it thdi gian nghién ctu, soan thao
cling nhw cac cong tac tuyén truyén, trién khai thuc hién. Do vay, stra doi chinh
sach thué BDS mang tinh ké thira cac quy dinh san c6, bd sung thém nhitng quy
dinh m@i tré nén phu hop.

Thi hai, cai cach chinh sach thué BBS can tap trung cai cach ngay nhirng
sac thué da qua lac hau, khdng con phil hop vai si phat trién kinh té xa hoi. Chinh
sach thué BBS gom hai loai thué chu yéu, do lathué tai san va thué thu nhap. Hién
nay thué thu nhap ctia Viét Nam gébm hai sic thué vira duoc stra ddi 1a Thué thu
nhap ca nhan (Luat sd s6 04/2007/QH12 duoc QH théng qua ngay 21/11/2007) va
Thué thu nhap doanh nghiép (Luat sé s6 14/2008/QH12 dwgc QH thdng qua ngay
03/06/2008) vira dwgc thic hién tir 01/01/2009, can thoi gian dé danh gia hiéu qua
clia hai sac thué nay. Theo k& hoach cai cach va hién dai hoa hé théng thué Viét
Nam dén nam 2010 va chuong trinh xay dwng Luat ca QH khoa 12, trong thoi
gian nay Viét Nam sé xay dung Luat thué nha, dat. Thoi diém luan van nay dang
tién hanh tring hop voi thoi gian Dy thao luat thué nha, dat dang dwoc trién khai
ldy y ki€n cta moi tang I&p nhan dan. Nhu vay cai cach chinh sach thué BBS hién
nay can tap trung vao cai cach thué tai san lathué nhavathué dat.

Tht ba, cai cach chinh sach thué BBS phai phu hgp véi trinh dé quan ly vé

BDS. Tinh hinh thuc té clia dat nwéc hién nay cho thdy, cong tac quan ly BBS &
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trinh do chua cao, chua thuc hién dugc cong tac thdng ké tai san day du, chwa quan
ly dwoc thu nhap ctia nguoi dan st dung dé dau tw hay dau co BDS (diéu nay dwoc
minh chitng qua viéc trién khai thi hanh Luét thué thu nhap ca nhan cham tré, hé
thong thanh toan khong dung tién mat chua bao quat hét thu nhap cla nguoi
dan,...).

Tém lai, viéc cai cach chinh sach thué BDS trong thoi gian toi nhw sau:

Mot 13, cai cach thué danh vao viéc st dung BDS can tién hanh 2 buéc.
Budc 1, ké thira phap I1énh thué nha, dat hién hanh, thuc hién nang tinh phap ly cla
sic thué nay 1én thanh Luat thué nha, d4t. Cai cach quy dinh vé tinh thué dét va b
sung quy dinh vé thué nha, van dé cai cach trung tdm la thay d6i can ct tinh thué.
Budc 2, hoan thién quy dinh doi véi thué nha, thué dat, cai cach thué SDBNN thay
thé bang thué SDB. Pua thué dat trong thué nha, dat vao pham vi diéu chinh cua
thué SDP vatéch thué nha thanh mot sac thué riéng.

Hai 13, cai cach cac sac thué va chinh sach thu tai chinh khac d&i voi BDS,
thuc hién song song véi cdi cach thué danh vao viéc st dung BBS, gom: Cai cach
thué danh vao viéc dang ky tai san qua viéc nang cao tinh phap ly clia chinh sach
Lé phi truéc ba hién hanh, xay dung Luat thué dang ky tai san; Hoan thién thué
danh vao thu nhap tir BBS nham diéu tiét thi trwdng BDS; Bong thdi, nghién ciru
xay dung sic thué thira ké, quatang co diéu chinh déi véi BDS; Cai cach céc chinh
sach thu tai chinh khac doi voi BDS, sao cho tré thanh ngudn thu bd sung hop ly
va hd trg cho céc sac thué BDS, tranh gay ganh ning nop qua nhiéu khoan thu bén
canh céc loai thué BDS.

M6 hinh cai cach duwoc thé hién qua bang 3.1
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Bang 3.1. Qua trinh cai cach chinh sach thué bat déng san

L oai thué Cai cach buoc 1 Cai cach buérc 2
Thué d6i voi viéc st dung , , Thué s dung dat
Thué nha, dat ,
BDS Thué nha

Thué doi v6i viéc dang ky

BDS Thué dang ky BBS (Trong thué dang ky tai san)

Thué thu nhap tir hoat dong chuyén nhuong BDS

(Trong thué thu nhap cad nhan, thué thu nhap doanh

Thué doi voi thu nhap tw nghiép)

BDS

Thué thira ké va qua tang BDS (Trong thué thira ké

vaquatang tai san)

Cac khoan thu tai chinh

Thu tién st dung dat; Thu tién cho thué dat
khéc

3.2.1. Cai cach thué dat va thué nha
3.2.1.1. Cai cach butc 1: Xay dung Luat thué nha, dat thay thé Phap Iénh
thué nha, dat

Do chinh sach thué nha, dat da qua lac hau, 16 rd nhiéu bat cap nhu thiéu
quy dinh vé thué nha, can ct tinh thué khéng hgp ly. Bén canh do, tinh trang SDB
khong hiéu qua, dau co BBS gay that thoat thu ngan sach, khong dam bao cong
bang x& hdi va lam cho thi truong BDS hoat dong bét 6n, tdc dong xdu dén nén
kinh t€. Ngoai ra, Viét Nam dang c6 chu trwong mién thué SDBNN dén nam 2010,
tham chi kéo dai sau 2010 nén hién tai chua can sita doi thué SDBNN. Do vay
trieéc mét chi nén tap trung stra d6i thué nha, dat trén co s ké thira Phéap 1énh thué
nha, dat hién hanh, nghién clru bo sung quy dinh thué nha, sra ddi can ci tinh thué
dat va moét s6 van dé khac, nang thanh Luat thué nha, dat la diéu phu hop véi diéu
kién thuc té hién nay. Sau khi chinh sach mién thué SDDNN hét thoi han, sé& ban
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hanh Luéat thué SDD va Luat thué nha dé thay thé Luat thué SDDNN va Luat thué
nha, dat nham hoan thién chinh sach thué BDS. Binh huéng nhitng ndi dung co
ban cla Luat thué nha, dat nhuv sau:

(1). Boi twong chiu thué: La nha &, dat & va dat san xuat kinh doanh phi
ndng nghiép (gdm ca dét dwoc nha nwéc cho thué cé thu tién thué dat®).

DBéi twong khong chiu thué: bao gdbm BDS phi san xuét kinh doanh (dung
vao muc dich céng céng, phuc lgi xa héi, tir thién, the cing, ton gido); BDS chua
duoc cap gidy t& chirng nhan quyén st dung (s hiru).

(2). Do twrgng ndp thué: Nguoi ndp thué la cée to chirc, ca nhan cé quyén s¢
hiru nha, quyén SDD hop phap hodc ngudi co du diéu kién duoc cap gidy chirng
nhan quyén s& hiru nha, quyén SDD. Trwdng hgp dang tranh chap BDS thi nguoi
dang st dung sé& 1a nguoi ndp thué, truong hop gép von bang BDS hinh thanh phép
nhan mai thi phap nhan mai la ngudi ndp thué.

Can quy dinh trwvong hop néu trong nam cé thay doi cha s¢ hitu nha, chi
SDD sao cho s thué ndp trong nam di mic quy dinh, bat ké ai nop.

(3). Can ctr tinh thué: Luét thué nha, dat can c6 nhitng thay déi co ban vé
can cl tinh thué, cu thé: Can ¢l tinh thué la giatinh thué vathué suét tinh theo ndm
(bd quy dinh tinh theo hang dat vamdc thué tinh bang kildgam thdc trén 1ha).

Trong do:

— Giatinh thué:

+ Giatinh thué nha dwgc xac dinh theo dién tich nha chiu thué va giacuta

1m?® nha phu hop véi gia thi treong. Dién tich nha chiu thué 1atoan b dién tich san

© oy kién dé nghi khong danh thué dét d6i voi dat duoc Nha nuéc cho thué vi nhu vay 1a danh triing va tao
génh ndng cho nguwdi san xuat kinh doanh. Tuy nhién, theo quy dinh clia Luat dét dai 2003 thi dé cd quyén
SDD (ké ca dat ¢, dat san xuét kinh doanh) thi nguwdi SDD déu phai tra tién, treong hop droc Nha nwéc giao
dét thi phai nop tién SDD, treong hop nhan chuyén nhueng tir nguei khac ¢d quyén SDD hop phap phai tra
tién dé nhan chuyén nhwong, truong hop dwoc Nha nwdc cho thué dat phai tra tién thué dat. Do do, néu chi
thu thué déi voi dat &, dat dwoc Nha nwéc giao dat ma khong thu thué voi dat duoc Nha nwéce cho thué la
khdng cong bang gilta cac d6i twong SDD. Hon nita, trén thec té thi phan 16n dién tich dat san xudt kinh
doanh phi néng nghiép la dat st dung chua cé hiéu qua, khéng sl dung dlng tién do da dwoc phé duyét. Nhw
vay, dé gop phan quan ly Nha nwoc vé dat dai, gop phan SDD c¢b hiéu qua, gép phan han ché viéc cé dat
khong duwa vao khai thac st dung, dam bao cdng bang gitra cac ddi tugng, téc gia dé nghi thu thué dat déi voi
tredong hop nay.
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xay dwng (ké ca dién tich cong trinh phu, dién tich ban cong kém theo néu cd) cla
mdt can nha doc 1ap hoac mét can hd chung cu. Bon gia 1m? nhacan phan biét nha
m&i - nhacli, hang nha”.

+ Giatinh thué dat dugc xac dinh theo dién tich dat tinh thué va gia cla
1m? dét phu hop véi gia thi tredng. Dién tich dét tinh thué 1a dién tich dat thuc té
ma nguoi SDD c6 quyén st dung, khdng phan biét thuc té cé sir dung hay khong
SDD. Gia dat can phan biét muc dich SDB, diéu kién thuan lgi. Can quy dinh rd
truong hop chwa cé gidy chirng nhan quyén SDD, thi gia dat sé tinh ra sao.

+ D0i véi nha nhiéu tang, (bao gom ca trvong hop vira dé ¢ vira dé kinh
doanh) can &p dung hé so phan bd cho cac tang. (dé xuat khéng thu thué doi véi
tang ham; tang 1 c6 hé sO cao nhét, tAng cang cao thi hé sd phan bd cang thap, sao
cho téng hé sd bang 1). Viéc phan b nay vira dam bao muc tiéu diéu tiét trén gia
tri dat, dam bao cong bang gilra cac ddi twong (nguoi & ting cao sé chiu thiét thoi
hon nguoi & tang thap vé viéc st dung cac dich vu va s tién lgi trong sinh hoat),
vlra tranh diéu ti€t nhiéu cho ngan sach déi voi doi tvong kinh doanh & céc tang
thdp dé gop phan tao diéu kién cho phat trién san xuat kinh doanh (vi phan 1én dién
tich tdng 1 cla nha chung cuv, nha nhiéu tang, nhiéu ho & déu st dung dé kinh
doanh va dbi twong sir dung da phai chiu cac loai thué khac lién quan hoat dong
kinh doanh nhu thué thu nhap). Ngoai ra, viéc khong danh thué doi véi tang ham la
nham muc dich khuyén khich viéc SDD tiét kiém, co hiéu qua.

+ V@ tinh 0n dinh cla gia tinh thué: vé lau dai, gia tinh thué nha can 6n
dinh tir 5-10 ndm nham gidm chi phi dinh gia vadn dinh sd thu ngan sach, giatinh
thué dat can on dinh tir 3-5 ndm phu thudc vao toc do tang gia tri thi trvong cla
dat.

— Thué suat: Nén &p dung biéu thué Ity tién tirng phan, c6 tir 3-5 mirc thué

™ Theo tiéu chudn phan cdp nha va cong trinh xay dwng do Bo Xay dung ban hanh (TCXD 13:2001, nhém
H) thi nha duoc chia 1am 4 cap gom: cap | la nha co chét lvong st dung cao véi nién han st dung trén 100
nam; nha cdp 1l la nha c6 chat lwgng st dung kha véi nién han st dung trén 50 ndm; nha cép 111 1a nha cé
chét lwvgng st dung trung binh véi nién han stir dung trén 20 ndm; va nha cép IV lanha cé chat lvong st dung
thap voi nién han st dung dudi 20 nam.
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sudt va mkc thué sudt nén thdp nham dong vién hop ly thu nhap cta ngudi chiu
thué, han ché dau co. Néu thué sudt cao c6 thé gay ganh nang thué, can tré dau tu.
Lwu y han mic dién tich nha &, han mic dién tich dat st dung, muc dich SDb &
hay san xuét kinh doanh.

— MOt s6 van dé can lvu y khi xay dwng can ct tinh thué:

+ Truong hop ngudi s& hitu nha & (nguwdi SDD) cé nhiéu BDS tai mot dia
phwong, tai nhiéu dia phuong khac nhau. Theo tac gia: BDS tai dia phwong nao thi
tinh theo gia BDS tai dia phurong do (vi chinh quyén dia phwong c6 tham quyén cu
thé trong viéc quy dinh gia BDS tai dia phuong).

+ Trwong hop dat da co6 nha & thi thué vira tinh vao nha, vira tinh vao dat
co bi trung 13p khong. Theo tac gia, truong hop dét c6 nha @, gia tinh thué va thué
suat tinh theo hai phwong an: Mot 1a tinh riéng thué ddi véi nha, thué doi véi dat;
Hai latinh trén tong giatri nha va dat. Khi ay phai xay dung biéu thué suét Idy tién
riéng cho phuong an 2. So sanh mic thué cta ca hai phuong an, quy dinh nguoi
thuc hién day da nghia vu ké khai tai san sé nop thué theo phwong an c6 muc thué
thap hon.

(4). Bang ky, khai, tinh vanop thué:

Céc quy dinh vé ké khai va ndp thué da duoc quy dinh cu thé tai Luat quan
ly thug, do do, du thao Luéat thué nha, dat chi can quy dinh: “T0 chirc, ca nhan cé
quyén s¢ hiru nha, quyén SDD thudc do6i twgng chiu thué thuc hién dang ky, khai,
tinh vandp thué nha, dat theo quy dinh cla phap luat vé quan ly thugé”.

K€ thira Phap 1énh thué nha, dat hién hanh, Luat can quy dinh “Ky tinh thué
dugc tinh theo ndm va ndp 1am hai 1an: moi 1an ndp 50%. Lan dau ndp cham nhét
la ngay 30 thang 4, 1an thit hai ndp cham nhat la ngay 30 thang 10. Nguoi np thué
c6 thé ndp mot lan cho toan bd sd thué phai ndp”. Tuy nhién vé lau dai, can quy
dinh mo6t nam thué ndp lam 4 1an, dé bét ganh nang ndp thué tap trung cho nguoi
nop.

Dong thoi quy dinh viéc dang ky, khai, tinh va ndp thué déi véi trwong hop

cO quyén s& hiru nhiéu nha @, quyén sir dung nhiéu thira dat, cu thé nhw sau:
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— Nguoi ndp thué dang ky, khai, tinh va nop thué tai dia phuvong noi c6
quyén s& hiru nha, quyén SDD.

— Truong hop nguoi ndp thué cé quyén s& hiru nhiéu nha & tai mot hay
nhiéu dia phurong khac nhau thi ngudi ndp thué phai 1ap to khai tong hop vé tat ca
cac nha & cé quyén s& hitu. Sau khi trir di s6 thué da ndp tai cac dia phuong noi co
quyén s6 hi*ru nha, phan chénh Iénh con lai sé duvgc ndp tai dia phuvong noi nguoi
ndp thué cé dang ky ho khau thuong tri hodc noi tam tra.

— Truong hop ngudi ndp thué cé quyén st dung nhiéu thira dat & tai mot
hay nhiéu dia phurong khac nhau thi ngwoi ndp thué phai lap to khai tong hop vé tat
ca cac thira dat cé quyén st dung va dang ky, khai, tinh thué tai noi ngudi ndp thué
c6 dang ky ho khau thwong tri hodc noi tam trd. Sau khi trir di s6 thué da nop tai
cac dia phuwong noi c6 quyén SDD, phan chénh 1énh con lai sé dwgc ndp tai dia
phwong noi ngudi nodp thué cé dang ky ho khau thwong trd hodc noi tam trd.

(5). Mién thué, giam thué

NOi dung nay can ké thira chinh sach mién, giam thué nha, dét hién hanh dé
khong gy x&o tron, phadn (ng cta cac doéi tvgng dang duoc hwéng chinh sach wu
dai. Ngoai ra, dé dong bd véi chinh sach wu da doi véi nguoi co cong vai cach
mang (theo Phap Iénh wu d& nguoi co cong vai cach mang ngay 29/6/2005), Luat
can quy dinh bd sung mdt s6 doi twong chinh sach, c¢é cong voi cach mang duoc
hwdng chinh sach mién, giam thué ma chua duoc quy dinh trong chinh sach thué
nha, dat trwéc day dé thuc hién chinh sach da ngd cta Nha nudc doi vai cac doi
twong nay, nhu: Nguoi hoat dong cach mang trudc ngay 01/01/1945; nguoi hoat
dong cach mang tlr ngay 01/01/1945 dén trwéc Tong khdi nghia 19/8/1945; thwong
binh hang 3/4, 4/4; bénh binh 2/3, 3/3; dong thoi quy dinh bd sung chinh séach
mién, giam thué d6i vai doi twong wu da dau tw, Iinh vuc x& hoi hoa (thudc Iinh
virc giao duc, day nghé, y té, van hoa, thé thao, moi trvong theo chinh sach khuyén
khich phét trién cac co s& cung tng dich vu ngoai cong lap) va linh vic xa hoi

khac can khuyén khich.
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3.2.1.2. Cai cach buéc 2: Xay dung Luat thué sir dung dat, Luat thué nha
thay thé Luat thué nha, dat & buéc 1

Ve tén goi, do dac thu ché dd s hiru clia Viét Nam, dat thudc s& hiru toan
dan®, con t6 chirc, ca nhan “c6” dét thwc chat chi cé quyén SDD, do vay thué danh
vao dat thuc chat la danh vao gia tri quyén SDD cula d6i twgng SDD; nha c6 nhiéu
loai hinh s& hitu, thué danh vao nha chinh la danh vao gia tri nha clia ddi tvong sé
hitu nha Do vay st dung 2 sac thué voi hai tén goi |a Thué SDB va Thué nha s&
phu hop véi ly luan vé sé hitu & Viét Nam.

Pat va nha (cac vat kién tric gan lien voi dat) tuy cung la BBS nhung co
nhitng dac diém vayéu cau quan ly khac nhau. Vé dac diém: Dat gan nhu co gia tri
st dung vinh vién, con nha & cé gia tri s dung giam dan theo thoi gian; Dét co
dién tich va vi tri c6 dinh nén gia tri twong doi 6n dinh va tdng dan trong treong
hop khong thay déi quy hoach, con nha tai mot vi tri ¢ thé thay ddi dién tich do
nang tang hay thao d@, c6 thé duoc di chuyén (di chuyén nha hodc di chuyén tai
san gan lién voi nhd), sira chita,...dan dén dé bién dong vé gia tri. V& yéu ciu quan
ly: B6i voi dat, khuyén khich nguwoi SDD sao cho hiéu qud, tranh lang phi tai
nguyén dat dai do khong st dung hodc khdéng st dung ding muc dich; Trong khi
doi vai nha, van dé nay khong duwgc xem latrong tdm vi néu mot ngudi c6 nhiéu
nhathi phai chiu thué cao la diéu hop ly do gép phan dam bao cong bang xa hoi.

Nhu vay, tach thué SDB va thué nha thanh hai sic thué riéng s& phu hop vai
ly luan s& hitu va dac diém cla tirng loai BDS. Ngoai ra, s8 mé rong dién diéu
chinh BBS hon so véi Luat thué nha, dat do diéu kién quan ly BBS ngay cang chat
ché va hiéu qua hon. Binh hudng cai cach hai sac thué nay nhu sau:

a. NOi dung Luat thué sir dung dat

(1). Boi twong chiu thué la dat san xuat néng nghiép, 1am nghiép, nudi
trong thay san, lam mudi, & tai ndng thon, & tai dd thi, xay dwng cong trinh, kinh

doanh va muc dich khac. Khéng phan biét c6 SDD hay khdng SDD (quy dinh nay

(8) Diéu 17,18 Hién phap 1992 quy dinh: dat dai thudc s& hitu toan dan, nha nwéc thong nhat quan ly dat dai;
cac to chirc ca nhan dwoc quyén SDD lau dai do nha nwéc giao
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gilp ddi tvong duoc giao dat SDD c6 muc dich, khdng bé hoang dat).

Ddi voi dat chua dugc cap gidy chirng nhan quyén SDB nhuwng thuc té cé st
dung thi van chiu thué. Khong thu thué déi véi déat sir dung vao muc dich qudc
phong an ninh, muc dich cdng cdng, phuc lgi do co quan nha nwéc st dung va dat
da co quy dinh ndp thué khac nhu thué tai nguyén.

(2). Can ct tinh thué la dién tich dat s dung, gia dat tinh thué va thué suat.
Trong do:

— Dién tich dat str dung latoan bd dién tich maté chirc, ca nhan dugc Nha
nudc giao quyén st dung ghi trong sd dia chinh hodc gidy chitng nhan hodc quyét
dinh giao dat ctia co quan nha nudc cé thdm quyén. Tuy nhién can quy dinh ré
treong hop chwa dwoc cdp gidy chirng nhan quyén SDB nhung thuc té van SDP.

— Gié dat tinh thué la gia do UBND tinh, thanh phd quy dinh (trén co s&
khung gia dat va hé sé do Nha nwéc quy dinh) phu hop véi gia tri st dung vagiatri
sinh lgi cla tirng loai dat, c6 tham khao gia thi truvong.

Viéc xac dinh gia dat co vi tri vd cung quan trong. Tuy nhién, dé xac dinh
dung dan gia dat sat vai thi truong cling 1a mot cong viéc kho khan, phic tap va
can phai co phuong phap va s tinh toan khoa hoc nhdam dam bao cho giéa dét co co
ché tu thich (ng. Trong diéu kién nhu vay, khi macac yéu t6 cau thanh gia dat thay
doi (nhw vi tri, co s& ha tang xung quanh...) thi gia dat sé thay déi theo lam cho so
thué phai nop thay doi. Diéu do sé tao cho thué ludn thuc hién duoc trang thai “can
bang dong” khi co su bién ddi cda thi truong.

— Thué suét theo biéu thué Iy tién, c6 phan biét muc dich st dung gitra
dat néng nghiép voi dat phi ndéng nghiép. Xay dung mc thué cao déi voi dat 6,
dac biét la & do thi 16n sé tao ra viéc tiét kiém trong SDD, dong thoi viéc xac lap
mirc thué sudt thap hon & cac khu vuc kinh t€ chua phaét trién sé tao nén sy hdp dan
doi vai cac nha dau tu, gop phan phan bd hop ly SXKD va lao dong.

Can lvu y: Cén ct tinh thué SDD méi phai dam bao tinh khoa hoc va phu
hop v&i nén kinh té thi trvong phat trién. Vi thé, viéc xem xét lai ly luan vé dia td

vavan dung mot cach sang tao trong diéu kién Viét Nam la mot van dé can thiét.
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(3). Chinh sach mién gidm thué theo huéng mé rong dién mién déi vai cac
hd ndng dan nghéo doi, c6 kho khan trong sdn xuét va doi song, phuc vu tét hon
chinh sach x6a doéi, giam nghéo va khuyén khich phat trién ndng nghiép, ndng thén
va nang dan doi séng ndng dan, giam bdt khoang cach veé sinh hoat gitra thanh thi
vanong thon.

b. N6i dung Luét thué nha

(1). B6i twong chiu thué: nha, vat kién tric gan lién véi dit. Gom nha &, nha
lam viéc, nha dung vao san xuét kinh doanh (nha kho, khach san, ctra hang,...) va
nha diing vao muc dich khac (C6 xem xét dé dwa vao dién chiu thué déi voi nha
thudc s& hiru tw nhan dung vao muc dich céng cong, ton gido, tht' cing).

Khong thu thué d6i véi nha & thudc sé hiru nha nwéc (Riéng ddi véi nhado
co quan quan ly nha nudc cho thué, nén thu thué dé dam bao su céng bang), nha
thudc s& hiru clia cac td chirc chinh tri - xa hdi, nha clia cdc co quan ngoai giao
theo cac hiép dinh ma Viét Nam c6 ky két hoac tham gia hodc theo thong 1é qudc
té.

(2). Can ct tinh thué nhaladién tich nha, vat kién truc, gia tinh thué vathué
suét. Trong do:

— Dién tich nha chiu thué bao gém dién tich nha chinh (d€ &, lam viéc,
SXKD) vaténg dién tich cong trinh phu (bép, nhatam, nha vé sinh, hanh lang, ban
cong) cb hé sd quy doi thich hop véi dién tich cong trinh phu.

— Giatinh thué do UBND cép tinh quy dinh, can cir vao chat lwvgng xay
dwng, chat lvong str dung dwoc thé hién qua gia xay dung hay gia thi trwvong tai dia
phurong d6i voi tirng loai nha (biét thu, cap 1, cap 2, cap 3), phan biét theo hé s6 vé
thoi gian st dung, vé tirng loai nha cu thé (két cau chiu lwc; bao che nha, twong
ngan; mai; vat liéu hoan thién; tién nghi sinh hoat;...) hodc cho tirng loai tang cu
thé trong nha

— Thué suft: V& nguyén tic, xay dung murc thué suét thdp trén co s két
qua diéu tra, tinh toan cu thé dé phu hop voi kha nang dong gép cla ngudi ndp

thué, déc biét véi tinh hinh thu nhap pho bién cdia can bd cong chiic, vién chirc nha
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nuoc.

(3). Mién, giam thué: Thué nha co thé dwoc gidm hodc mién déi véi nha moi
xay dwng trong vong 2 nam dau; nha hv héng nang ma chi phi sira chira 16n chiém
trén 50% gia tinh thué nh&; nha s dung vao lgi ich cong céng (nha tré, nha mau
giao, tram xa, bénh vién, nha trudng, nha bao tang, dinh, chua, nha tht, nha ma chu
s hitu khéng thu tién hodc tién thué chi di bu dap chi phi bao dudng, sira chira;
nha tinh nghia, nha bi thién tai, dich hoa; nha clia cac d6i twgng chinh sach thudc
dién mién thué:...

Lwu ¥ chi mién thué nha cho mot nha duy nhét, do chinh nguoi dugc hudng
chinh sach x& héi ding tén va thwong tri tai do, vai dién tich xay cit dwoc mién
thué hop ly (c6 thé xem xét mién t6i da khong qua 100m? — 150m? xay cét, ké ca
tang 1au). Quy dinh nay nham tranh tiéu cuc va dam bao cong bang.

3.2.2. Cai céach cac sac thué va cac khoan thu tai chinh khéc lién quan
dén bat dong san

a. Xay dwng Luat thué dang ky tai san thay thé quy dinh ctia Chinh phu
vé Lé phi trwéc ba

TU nhitng han ché vé chinh sach Lé phi trwéc ba hién hanh nhu tén goi
khong ddng va6i ban chat ctia khodn thu (khoan thu cé tinh chat thué chir khéng don
thuan lalé phi), tinh phap ly chra cao nén can ké thira, stra doi, bd sung chinh sach
nay, nang thanh Luat thué dang ky tai san. Binh huéng nhitng ndi dung co ban cla
Luat thué dang ky tai san nhu sau:

— Thué dang ky tai san chi danh mot lan vao thoi diém lam thi tuc dang
ky quyén s& hitu, quyén st dung khi mua méi hodc chuyén nhugng mot sb tai san
thudc dién Nha nuwéc cé thé quan ly, trong dé c6 BDS.

— T8 chtc, ca nhan khi mua sdm, xay dung méi; khi chuyén nhuwong céac
tai san thudc danh muc Nha nuéc qudn ly mudn xac lap quyén sir dung hop phap
doi véi dat va quyén s& hitu hgp phap doéi véi nhava céc tai san khéc la doi twong
nop thué.

— Tai san khéng thudc dién chiu thué hodc dwoc mién ndp thué: theo
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hwéng gidng nhuw Ié phi trvéc ba hién nay.

— Can ct tinh thué: lagiatri thuc té clia tai san ghi tai cac ching tir phéap
ly (trén mic gia toi thi€u do nha nwéc quy dinh) va thué suat hodc mic thué. Gia
tri thuc t€ cla tai sn ghi tai cac chirng tr phap ly lagiatri thi truong tai cac thoi
diém phat sinh nghta vu thué. Thué suat c6 thé quy dinh theo mot mirc ¢6 dinh
tuyét ddi hodc theo ty Ié phan tram (%) trén tri gia tinh thué tuy thudc vao tinh chat
clia tai san chuyén dich thudc dién phai dang ky theo hudng: dong vién thap doi
vOi cac tai san thudc s& hitru ctia doanh nghiép, cong ty; dong vién hop ly doi voi
cac tai san c6 gia tri 16n thudc dién chiu thué hang nam trong quéa trinh st dung;
ddng vién cao dbi voi tai san co tai san chi chiu thué mot lan.

b. Xay dung sac thué thira ké, qua tang

Hién tai thué thu nhap ca nhan cé quy dinh vé thué danh vao thu nhap nhan
duoc do thira ké, quatang vé tai san v&i mot mirc thué suat thong nhat la 10%. bay
la quy dinh m¢i duoc ap dung tir nam 2009. Tuy nhién vé lau dai, can nghién ctu
hoat dong thira ké, tang qua dé ban hanh mdt sac thué riéng, bao quét duoc nhiéu
tinh hudng thtra ké, tdng qua va &p dung thué suét Idy tién. Binh huéng nhitng noi
dung co ban cua sac thué thira k&, quatang nhuw sau: Thué thira ké, biéu ting duoc
thu mot lan khi phat sinh hanh vi thira ké hodc tang tai san (can luu y truong hop
thira ké, tdng qua nhiéu lan trong thoi gian ngan). B&i vai BDS, thué dugc tinh trén
gia tri clia nha, dt khi thuc hién thira ké, tang va thué suét. Trwéc mat do chua
quen véi loai thué nay thi dp dung mic thué suat thap hon viéc chuyén nhuong
BDS, nhung vé lau dai mirc thué sudt co thé cao hon va can dp dung thué suét Iy
tién tirng phan nham dam bao chinh sach phan phdi thu nhap, dam bao cong bang
xa hoi.

c. Hoan thién quy dinh vé thué thu nhap déi voi hoat dong chuyén
nhwong bat dong san

Thué thu nhap ddi véi hoat dong chuyén nhugng BDS hién nay gom thué
thu nhap ca nhan vathué thu nhap doanh nghiép. Hai Luat thué nay vira dwoc sira

d6i, b6 sung va co hiéu lwc thi hanh tir 01/01/2009, thoi gian con ngan dé danh gia
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tac dong cua hai loai thué nay dén viéc diéu tiét thu nhap, diéu tiét thi truong BDS.
Tuy nhién van ton tai mot s6 van dé can hoan thién vé quy dinh nhu sau:

— Khoan 2, diéu 4 Luat thué thu nhap cd nhan: “Thu nhap tir chuyén
nhwong nha @, quyén SDB & vatai san gén lién véi dat & cla ca nhan trong truong
hop ca nhan chi c6 mot nha @, dat & duy nhat”. Theo quy dinh nay, duoc hiéu lakhi
ai d6 c6 ban BDS duy nht thi s& dwgc mién thué. Tuy nhién, vin dé xac dinh BDS
duy nhét chuva dwoc quy dinh chit ché: Luat va cac vin ban huéng dan chua quy
dinh céc tiéu chi cu thé doi véi cac truong hop chiu thué (manh dat nhé hay to, la
ng6i nha binh thuong hay biét thy...), néu chi s& hitu chi c6 01 manh dat 16n hoac
01 nha biét thy thi khi ban s&2 khong phai ndp thué, diéu nay s& lam gidm tinh cong
bang cua thué. Do do6 can quy dinh rd dién tich dat, loai nhad dwgc mién thué.

— Luat thué thu nhap ca nhan cling khéng quy dinh s6 lan duogc cho, tang
nha, dat &. Vi vay nguoi s¢ hiru nhiéu can nha cé thé lam thi tuc cho, tdng nguoi
than roi ban can nha con lai theo dién BDS duy nhét. Sau do lai ti€p tuc lam thi tuc
nhan cho, tang lai Ian lwot cac can nha con lai dé ban theo hinh thirc nhu trén dé
tron thué. Bay cling laké hé can phai quy dinh hoan thién.

d. Hoan thién chinh sach thu tai chinh khac déi voi bat ddng san

Chinh sach thu tai chinh khac gbm nhiéu nhitng khoan thu khi dugc nha
nwdc cong nhan quyén st dung (s& hitu) tai san (tién SDD, tiéu thué dat) va cac
khoan thu mang tinh chét dich vu, hoan tat tht tuc hanh chinh (phi thdm dinh cap
quyén SDD, |é phi cép gidy chirng nhan quyén s& hiru nha &, 1é phi cap gidy chirng
nhan quyén s& hiru cong trinh xay dwng,...). Viéc hoan thién can tap trung vao mot
sO van dé sau:

— Doi v6i khoan thu tién SDD: Khoan thu nay chiém ty trong 16n trong
tong thu tr BBS nhwng sé c6 xu hwdng gidm dan vi khi qua trinh cong nghiép héa,
hién dai hda hoan thanh, nhu cdu SDP xay dung sé giam. Can tinh toan dé thué
SDB c6 thé bu dap vathay thé khoan thu nay trong tuong lai.

— D0i vbi khoan thu tién thué dat: Khoan thu nay cé sd thu twong doi 6n

dinh, tuy nhién khi cac khoan thué BBS da chiém mot ty 1é cao, can nghién clru dé
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giam dan ty trong khoan thu nay trong co cdu thu tir BBS nham khuyén khich dau
tw, san xuét kinh doanh, déng thdi can md rong dién dugc hwdng chinh sach mién,
gidm tién thué dat.

— DO0i voi cac khoan thu khac: Ra soét tat ca cac khoan thu, manh dan loai
bd nhitng khoan phi, 1& phi khdng cén thiét nham giam bt tha tuc hanh chinh cho
ngueoi dan.

3.3. Céc giai phap ho tro thuc hién cai cach chinh sach thué bat dong
san

Gidi phap 1, xay dwng co ché gia dat tu diéu chinh phu hop véi bién dong
kinh té - xa hoi:

Gia dat tinh thué la van dé trong tdm trong viéc nghién ctru, xay dung Thué
nha, dat va Thué SDP & nuéc ta. Giadat phan anh su van dong khach quan cua cac
quy luat thi treong: quy luat cung cau, quy luat canh tranh,...Gia dat phai thé hién
dwoc cac quan hé chuyén nhwong, trao doi, mua ban phat sinh trén thi truong va
kha nang sinh lgi cla dat, khéng thé bi dong chay theo cac con sot dot bién. Gia
dat tinh thué duoc can clv theo kha nang sinh lgi va gia tri st dung khac nhau cla
dat & theo tlrng khu vuc, hang dét, vi tri dat. D€ viéc xac dinh gia dat duoc phu
hop, can nghién clru xay dwng co ché tinh gia dat c6 st dung hé sé diéu chinh va
dwa trén sy bién dong cac yéu to: loi thé SDD gilra cac khu vic (trong cung loai do
thi, ddng bang, trung du, mién nai); muc dich s dung khac nhau (xay dung nha &,
san xuat néng nghiép, ngv nghiép, xay dung cac khu céng nghiép, thwong mai,
dich vu,...).

Giai phap 2, kiém soat chat ché viéc dang ky bat dong san va cac giao dich
bat dong san:

MOt trong nhitng van dé khong kiém soat duoc hién nay larat khé xac dinh
0 lugng thuc té BDS clia ngudi nam gitr. B3i voi nhitng ngudi ké khai chi ¢ mot
BDS thi khi chuyén nhuong, ho sé khong phai chiu thué thu nhap chuyén nhuwong.
Bai voi nhitng ngudi ¢6 nhiéu BDS tai nhiéu noi khac nhau, néu khéng trung thuc

trong ké khai, nha nwéc sé bi that thu thué ddi véi BDS. Bén canh dd, cac giao dich
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vé BDS & thi trvong phi chinh thirc dién ra kha phd bién. Viéc mua ban trao tay,
x&c nhan so sai clia chinh quyén cap x4,...dan dén nhiéu hién twong mua ban BDS
xay ra tranh chdp, khi€u kién kéo dai nhung co quan nha nuéc thiéu can clr dé xu
ly. Ngoai ra, viéc chuyén muc dich SDD dién ra kha ph6 bién trong qua trinh cong
nghiép héa — hién dai hoa dat nwdc. Nhw vay, can thiét phai kiém soat duoc viéc
dang ky BDS, viéc chuyén muc dich SDD va céc giao dich chuyén nhuwong BDS,
bang nhitng viéc lam cu thé sau:

— Sbra doi, b0 sung cac quy dinh phap luat vé BDS, tao sy dong bd, phu
hop véi chinh sach thué BDS. Nghién ctru ban hanh Luat ding ky BDBS nham kiém
soat dwgc mot ngudi co nhiéu nha, nhiéu dat dé tinh thué.

— Hoan thanh cong tac cap gidy chirng nhan quyén SDD, nham dua dat da
c6 chl st dung vao dién chiu thué, tir d6 tang thu cho NSNN. Quy dinh rd va
khuyén khich cac doi twong chwa dwgc cap quyén s& hitu nha, nén dang ky so hiiu
dé duoc nha nudc bao hd quyén s& hitu hop phap, 1am co s& chéc chan cho viéc thu
thué nha gop phan tang thu cho NSNN.

— Thdng ké BDS cula nguoi st dung (s& hiru). Xay dung co s& dir liéu
BDS quéc gia, quan ly dugc ngudi c6 nhiéu BDS tai nhiéu dia phuong khac nhau.
Co s@ dir liéu nay phai dam bao thong tin Kip thoi gitra cac co quan hi*ru quan tw
Trung wong té¢i dia phwong trong viéc quan ly BDS.

Giai phap 3, day manh cong tac tuyén truyén, pho bién viéc cai cach
chinh sach thué bat déng san:

Chinh sach thué BBS gom céc loai thué tai san va thué thu nhap, khi dwoc
trién khai sé c6 tac dong rat 1o6n dén y thirc chap hanh nghia vu thué clia ngudi dan
(thué tai san danh tryc tiép vao BDS thiét yéu trong cudc séng hang ngay, ai cling
can c6 nha dé &; thué thu nhap sé trwc tiép ldy di mot phan thu nhap cla doi twong
chuyén nhuong). Mat khac, khi cai cach mot hé théng thué méi, sé cé rat nhiéu
quan diém, y kién ban Iuén, trong khi cac sic thué BDS rat nhay cam, dé gay s
nhinh nhan sai 1éch tir phia nguoi dan, néu khong duoc tuyén truyén, giai thich hop

ly. Trong thoi gian dw kién ban hanh céc sic thué BDS duoc cai cach, ching ta can
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thurc hién t6t giai phap nay bang viéc ting cudng cac cudc hoi thao, dién dan vé
chinh sach thué méi, da dang hoéa céac hinh thirc tuyén truyén nhu to chirc thi, tim
hiéu, phat to roi, quang céo trén cac phwong tién, t6 chirc dao tao, giang day mién
phi cho céc co quan t6 chirc ¢é nhu cau.... V&i muc tiéu lam cho moi to chic, ca
nhan trong xa hoi hiéu rd ndi dung, ban chét tot dep cla chinh sach thué BDS, trén
co s& do tao s dong tinh cao véi chinh sach thué moi, san sang tw nguyén tham gia
vavan dong moi nguoi cung thuc hién nghia vu thué déi véi Nha nuéc.

Giai phap 4, hién dai héa cong tac quan ly thué va nang cao kién thikc,
nghiép vu, dao dirc nghé nghiép clia can b thué:

Hién dai hoa toan dién cong tac quan ly thué cd vé phuong phap quan ly, thi
tuc hanh chinh, bd may t6 chirc, doi ngl can bd, ap dung rong réi cong nghé thong
tin nhdm nang cao hiéu qua quan ly, kiém soat chit ché dwoc cac ddi twong chiu
thué, cac to chirc ca nhan ndp thué, giam thiéu that thu, thu ding du kip thoi la muc
tiéu chung cla viéc cai cach thué. Bdi véi chinh sach thué BBS, gdom nhirng loai
thué kha phtrc tap trong viéc quan ly nén viéc nang cao cong tac quan ly dé cé thé
trién khai chinh sach thué mdt cach toan dién va dong bd la giai phap can phai lam
ngay valam lién tuc. Luat quan ly thué vira dwgc ban hanh nam 2006 da phan nao
tao co s& phap ly cho viéc quan ly thué. Van dé con lai la can xay dung phuong
phap quan ly thué hién dai, phu hop voi chinh sach thué BBS, tin hoc hoa cong tac
quan ly bang viéc xay dung hé théng thong tin co s¢ dir liéu day da vé t6 chirc, ca
nhan ndp thué, ndi mang trong toan nganh thué va véi mot s6 co quan chirc nang
khéc, t6i viéc hoan thién bd may quan ly thué BDS tai tat ca cac co quan thué. Dé
nhitng cong viéc trén duoc trién khai, (ng dung thi yéu t6 can thiét va quan trong
khong thé thiéu dé la doi ngdi can bd quan ly thué. Can cé chuong trinh dao tao kién
thirc vanghiép vu cho can bd thué veé tin hoc, quan ly BBS, quan ly thi trudng BDS,
chinh sach thué BBS cung v6i viéc nang cao dao dirc nghé nghiép ctia can bo thué.
Tir d6 méi c6 thé dap (rng duoc yéu cau quan Iy véi mot hang loat séc thué BBS co

pham vi rat rong va tinh toan phtc tap.
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Két luan chwong 3

Noi dung chuong nay dé cap dén muc tiéu cai cach chinh sach thué BBS,
d6i chiéu vai tinh hinh thuc t€ & Viét Nam, tlr d6 dé ra dinh hwdng cai cach chinh
sach thué BDS trong thoi gian t¢i, d6 la Viéc cai cach chia thanh hai bwéc chinh.
Budc 1 sE ké thira phap luat vé thué nha, dat hién hanh dé stra doi nhitng quy dinh
khong phti hop vé thué dat, bd sung quy dinh méi vé thué nha. Buwdc 2 sé tach thué
nha, dat thanh 2 sic thué riéng nham thuan tién trong cong tac quan ly thué déi voi
tirng loai BDS. Bén canh viéc cai cach vé thué nha, thué dat, can tién hanh ci cach
thué trwdc ba; xay dwng moi sic thué thira ké, qua tdng; hoan thién thué thu nhap
tlr chuyén nhwong BDS; cai cach chinh sach thu tai chinh khac doi voi BDS. DEé
thuc hién nhitng dinh huéng trén, luan van dé xudt cac giai phap thuc hién la xay
dng co ché tinh gia dat co thé diéu chinh kip thoi, kiém soét viéc dang ky va giao
dich BDS, day manh cong tac tuyén truyén cai cach chinh sach thué va hién dai

hoa cong tac quan ly thué, nang cao kién thirc, nghiép vu, dao dirc cta can bo thué.
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KET LUAN

Luan van nghién ctru vé viéc cai cach chinh sach thué BDS clia Viét Nam
hién nay. Do ndi dung chinh sach thué BDS rat rong, tac gid chi nghién clru chu
y&u mot s6 van dé co ban va mang tinh thdi su trong cac sac thué BDS hién hanh:
d6i twong chiu thué, can ct tinh thué, chinh sach mién giam. Tim ra nhitng han ché
chd yéu, trén co s& dé dé xuat dinh huéng va gidi phap hoan thién. Cac két qua
nghién ctru dat duoc |&

Thi nhét, hé théng nhitng van dé co ban vé BDS, thi truong BDS va thué
BDS, cung v6i viéc khao sat chinh sach thué BBS clia mot s6 quoc gia, tir do rdt ra
nhirng bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam trong qua trinh cai cach chinh sach thué
BDS.

Tht hai, phan tich thic trang chinh sach thué BBS cho thdy chinh sach hién
hanh da qua lac hau, nhiéu diém bat hop ly, khong phat huy t6t cac vai tro tao
ngudn thu cho ngan sach nha nwdc, diéu tiét thi trvong BDS va dam bao cong bang
xa hoi.

Thi ba, xac dinh muc tiéu cai cach chinh sach thué BDS can phat huy day
di cac vai tro cta thué BBS, dong bo chinh sach va phu hop véi thong Ié qubc té,
tlr d6 dé ra nhitng dinh huéng va céc gidi phap thuc hién nhitng dinh huéng cai
cach chinh sach thué BDS.

Vi cac két quad nghién clru trén day, luan van da dong gop nhitng y kién
nham dat dwgc muc tiéu dé ra: cai cach chinh sach thué BDS & Viét Nam trong thoi
gian toi.

Qua trinh nghién ctru bi gigi han vé thoi gian, nguon tai liéu nén khé tranh
khoi thi€u sot. Tac gia rat mong nhan duoc nhitng déng gop cua cac nha khoa hoc,

quy Thay C6 vaban doc quan tam dén viéc cai cach chinh sach thué BBS.
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+ Biéu 2: Ty trong cla tirng khodan thu tlr bat dong san so véi tong thu tir
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— PHU LUC 02: TY TRONG SO THU TU BAT BONG SAN SO VO
TONG THU NGAN SACH PIA PHUONG TAI MOT SO TiNH, THANH PHO
NAM 2006



PHU LUC 01: SO THU TU BAT BONG SAN THO'I KY 2002-2009

Bi€u 1: SO thu tlr bat ddong san qua cac nam

Bon vi tinh: 1.000.000.000d

QT 2003 QT 2004 QT 2005 QT 2006 UTH 2007 UTH 2008 DT 2009
STT Chi tiéu QT 2002 So6 tuyét Sovv()'i S6 tuyét SO,VGi S6 tuyét SO,VGi So6 tuyét Sovv()'i S6 tuyét SO,VGi S6 tuyét SO,VGi So6 tuyét Sovv()'i
asi nam dsi nam dsi nam dsi nam dsi nam dsi nam dsi nam

trwéc truwéc truwéc truwéc truwdc truwdc truwéc
1 |Thué SDBNN 772 151  19,6% 130  86,1% 132| 101,5% 11|  841% 97| 87.4% 76|  78,4% 42|  553%
2 |Lé phi trwéc ba 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 |Thué nha, dat 336 359 106,8% 438  122,0% 515 117,6% 594 1153% 644 108,4% 814 126,4% 952 117,0%
4 |Thué CQSDDP 327 408 124.8% 640 156,9% 984 153,8% 1.251| 127,1% 1.739|  139,0% 2.820| 162,2% - -
5 |Thu tign thué dat 459 513 111,8% 846 164,9% 799  94,4% 1.281| 160,3% 1.600| 124,9% 2311  144,4% 1.877|  81,2%
6 |Thu tin str dung dat 3.244 8.149| 251,2%| 14.202| 174,3%| 14.176] 99,8%| 15.416| 1087%| 16.000] 103,8%| 22.000] 137,5%| 21.000] 955%
7 |Thu ban nha & thudc s& hitu NN 1.120 1.116|  99,6% 1.338 119,9% 1.283|  95,9% 1.993 155,3% 1741  87,4% 1.079]  62,0% 710  65,8%
8 |Téng thu tir bat dong san 7.590| 12513 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 |Téng thu NSNN 123.860( 177.409| 1432%| 224.776] 126,7%| 283.847| 126,3%| 350.842| 123,6%| 311.840] 88,9%| 408.080| 130,9%| 404.000[  99,0%

Ngudn: B tai chinh (Cac quyét dinh cong khai quyét toan, dw toan NSNN hang nam)
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Bi€u 2: Ty trong cua tirng khoan thu tlr bat dong san
S0 V@i tong thu tr bat dong san va so v@i tdng thu ngan sach nha nuéc

Pon vi tinh: 1.000.000.000d

QT 2003

QT 2004 QT 2005 QT 2006 UTH 2007 UTH 2008 DT 2009
st cniey Qreoez 6 dt;iyét tSS: gvtéhiu t; :gvtiiu 6 dtgiyét t;:gvt[:u tﬁs : gvtéhiu 6 dt;iyét tSS : gvtiliu t;r?gvt?\iu 6 d‘léiyé‘ t;: gvt?\iu t(”? r(\)gvt(;iu 6 dtg?/ét t(”? :gvt(llziu tSS: gvtéhiu 6 dtgiyét ts : gvtéhiu t;:gvt[;:L 6 dtgiyét t;r?gvtiiu tSS : gvtiliu
tlr BBS NSNN tr BBS NSNN tr BBS NSNN tlr BBS NSNN tr BBS NSNN tlr BBS NSNN tlr BBS NSNN

1 [Thué SDBNN 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 [Lé phi trwée ba 1.332 1.817| 14,52% 1,02% 2,607 12,91% 1,16%)| 2797 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 |Thué nha, dat 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 |Thué CQSDD 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 |Thutién thué dat 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% 2311 6,51% 0,57% 1.877| 5,90% 0,46%
6 [Thu tién str dung dat 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 ban nha & thudc s& hitu 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 |Téng thu tr bat dong san 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 |Téng thu NSNN 123.860[ 177.409 - 224.776] 283.847] 350.842] 311.840] -| 408.080 - 404.000]

Ngudn: B tai chinh (Cac quyét dinh cong khai quyét toan, dw toan NSNN hang nam)
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Bi€u 3: SO thu va ty trong cac khoan thu tir bat déng san tinh binh quan thoi ky 2002-2009

Pon vi tinh: 1.000.000.000d

N So vOi .

Téng thu Binh téng thu SO VoI
STT Chi tiéu QT 2002 | QT 2003 | QT 2004 | QT 2005 | QT 2006 [UTH 2007|{UTH 2008| DT 2009 g_ quan 1 N 9 ~ téng thu

8 nam o tr bat
nam N . NSNN
dong san

1 |Thué SDBNN 772 151 130 132 111 97 76 42 1.511 189 0,85% 0,07%
2 |Lé phi trwéce ba 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 |Thué nha, dat 336 359 438 515 594 644 814 952 4.652 582 2,60% 0,20%
4 |Thué CQSDb 327 408 640 984 1.251 1.739 2.820 8.169 1.021 4,57% 0,36%
5 |Thu tién thué dat 459 513 846 799 1.281 1.600 2.311 1.877 9.686 1.211 5,42% 0,42%
6 |Thu tién st dung dat 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 ban nha & thudc s& hiru 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 [Tdng thu tlr bat dong san 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 |Téng thu NSNN 123.860| 177.409| 224.776] 283.847] 350.842] 311.840| 408.080] 404.000|2.284.654| 285.582 - -

Ngudn: B tai chinh (Cac quyét dinh cong khai quyét toan, dw toan NSNN hang nam)
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PHU LUC 02: TY TRONG SO THU TU BAT BONG SAN
SO VOI TONG THU NGAN SACH PIA PHUONG TAI MOT SO TiNH, THANH PHO NAM 2006
DBon vi tinh: 1.000.000 déng

" . o Thubannha|, . . . < N e Ty trong thu
PIA PHUONG Thué nha dat cghsu;D Thué SDBNN dTL:ig th L:ir; (:;5? & thuoe | ¢ phg;rwc Tonggé“ tw T?\lrgg’at;'“ BDS/Thu

Mién nui phia Bac

Quang Ninh 14.054 21.121 1.208 198.621 39.368 1.165 72.510 348.047 4.134.284 8,42%

Pha Tho 6.363 3.995 963 87.934 18.558 - 22.324 140.137 2.731.313 5,13%

Bac Giang 5.223 5.813 753 401.754 6.099 280 23.885 443.807 2.456.382 18,07%
bong bang séng Hong

Ha Noi 48.132 223.406 1.628 2.397.564 269.728 782.602 571.778 4.294.838 14.783.960 29,05%

Hai Phong 20.374 31.379 850 386.193 58.676 75.112 104.139 676.723 4.977.124 13,60%

Hai Duvong 12.133 12.044 2.063 286.391 11.914 563 33.574 358.682 2.803.392 12,79%
Bac Trung B0 - Duyén Hai mién Trung

Khanh Hoa 12.124 28.052 971 159.182 19.797 68.766 56.652 345.544 2.612.620 13,23%

Pa Nang 15.281 36.693 801 1.387.037 24.199 118.529 66.836 1.649.376 5.188.245 31,79%

Thanh Héa 12.263 10.488 3.647 339.507 12.802 - 37.592 416.299 5.827.544 7,14%
Tay Nguyén

Pac Lac 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%
Pbong Nam BO

TP. H6 Chi Minh 89.299 255.501 1.131 1.629.191 352.938 697.377 892.935 3.918.372 25.066.286 15,63%

Binh Duong 5.922 39.968 17.083 137.912 5.118 16.387 101.078 323.468 3.451.848 9,37%

Ba Ria - Viing Tau 14.110 40.675 2.145 201.043 68.201 20.179 66.200 412.553 5.429.247 7,60%
bong bang séng Ctru Long

Can Tho 12.670 39.364 739 136.276 6.723 18.976 65.271 280.019 3.546.166 7,90%

Tra Vinh 2.275 8.122 36 15.110 373 4,793 15.801 46.510 1.615.651 2,88%

Tién Giang 7.549 23.298 264 152.223 7.319 11.797 45.102 247.552 2.439.344 10,15%

Ngudn: Tong hop tlr Website B6 Tai chinh (Muc cong khai s liéu ngan sach nha nwéc)
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