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Tom tat:

Thué tai san doi véi nha dat la nguon thu chinh cho ngdn sach cia cdc dia phirong va la mot
logi thué dwoc danh gid cao boi tinh hiéu qua va céng bang. Hién nay ¢ Viét Nam chwa dp
dung thué sir dung nha va cdc loai thué sir dung dat déng gép mét ti 1é rat nho trong doanh
thu thué ciia Chinh phu. By Tai chinh da hai lan dwa ra dy thao Ludt Thué nha, dat va Ludt
Thué tai san vao nam 2009 va 2018 nhu’ng déu chuwa dwoc Chinh phii va Quéc héi xem xét,
théo ludn. Viéc tim hiéu 1y ludn va thiee tién dp dung thué tai san ciia cdc quoc gia trén the gioi
nham rit ra bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam la rdt quan trong. Bai viét ndy cung cap khdi
niém, phan loai, chitc nang, cac thanh phan cuia chinh sdach thué tai san, chinh sach thué lién
quan dén nha dit 6 Viét Nam, cdc khé khén thuong gdp va dwa ra bon dé xudt nham hwéng téi
xdy dwng va thiee thi chinh sdch thué tai san doéi véi nha dat ¢ Viét Nam dam bdo nguon thu
ngan sach, cong bang, khuyén khich sir dung dat tiét kiém va han ché dau co.
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Review of property tax on land and house and policy implications for Vietnam

Abstract

Property tax on land and house is a principal source of local budget revenue and highly
appreciated for its efficiency and fairness. Currently, there is no tax on the usage of house
in Vietnam and land use taxes contribute a very small percentage of the governmental tax
revenue. The Ministry of Finance composed two drafts of the Law on House and Land Tax
and the Law on Property Tax in 2009 and 2018 respectively but both were not considered
and discussed by the Government and the National Assembly. It is very important to review
theoretical and practical foundations of property tax around the world in order to draw
lessons for Vietnam. This study provides the concepts, types, functions, main components of
property tax, tax policies related to land and house in Vietnam, some difficulties, and gives
recommendations towards the development and implementation of property tax policy for
house and land in Vietnam ensuring tax revenue, equity, sparing use of land and preventing
speculation.
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1. D3t van dé

Thué tai san 12 mot sic thué duoc danh gia cao boi tinh hiéu qua, cong bang va la ngudn thu chinh cho
ngan sach cua cac dia phuong (Beal-Hodges & cong su, 2016; Reschovsky, 2013). Dbi vdi cac nudce phat
trién, thué tai san déng gop tir 2-4% GDP, vi du nhu My 3%, Han Qudc 3,9% va Canada 4,2% (OECD,
2022). Trong khi d6, loai thué nay chi chiém 0,6% va 0,3% ddi v6i cac nudc c6 thu nhap trung binh va thu
nhap thap. Thué tai san c6 vai trd quan trong & cip dia phuong, dong gop tir 20-38% ngan sach dia phuong
(Kelly & cong su, 2020).

O Viét Nam, doanh thu thué tir sir dung dét con rat han ché. Nam 2020, téng s6 thué st dung dat néng
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nghiép va dat phi nong nghiép 1a 2.073 ty dong (Bo Tai Chinh, 2022), chiém 0,137% téng thu ngan sach nha
nude va 0,026% GDP. Sic thué hién ap dung cho nha dit bao gdm Luat thué sir dung dat nong nghiép 1993
va Luat thué sir dung dit phi nong nghiép 2010. Cudi nim 2009, Dy thao Lu4t Thué nha, dat gom 15 diéu da
duoc B Tai chinh dua ra 1dy ¥ kién cong luén tuy nhién chua dwoc Chinh pht va Qudc hoi xem xét, thao luén.
Vén dé thué nha dat nhiéu 1an dwoc dwa vao cac nghi quyét cia Pang. Hoi nghi 1an thir sau Ban Chép hanh
Trung wong Pang khoa XI dwa dua ra dinh huéng vé& “nghién ciru ban hanh thué bit dong san”. Trong Nghi
quyét s§ 25/2016/QH14 vé ké hoach tai chinh 5 nim qudc gia giai doan 2016 — 2020 yéu ciu “nghién ciru bd
sung thué tai san phu hop véi diéu kién thyc té caa Viét Nam”. Pau ndm 2018, Bo Tai chinh cong b du an
Luat Thué tai san danh vao dat &, nha &, dat san xuat kinh doanh va bat dong san véi hai phuong an dénh thué
nha ttr 700 triéu hoac 1 ty déng tré 1én. Dy thao 1an hai nay ciing chua dugc dua vao chuong trinh xay dung
luét, phap 1énh ciia Qudc hoi. Méi ddy, Quyét dinh s6 508/QD-TTg cta Thu tuéng Chinh phu ban hanh ngay
23 thang 4 nam 2022 vé viéc phé duyét chién lugc cai cach hé thong thué dén nam 2030 da dit ra giai phap
d6i voi cac loai thué lién quan dén tai san can phai “hoan thién theo hudng ting muc diéu tiét d6i voi dat
va bd sung thu thué dbi véi nha nham khuyén khich str dung nha, dat c6 hiéu qua, gop phan han ché dau co
nha, dat, dam bao dong vién ngudn thu hop 1y, on dinh cho ngan sach nha nudc. .., ddng bd véi quy dinh cia
phap luat vé dat dai va quy dinh ctia phap luat c6 lién quan”.

C6 thé noi, cac loai thué lién quan dén nha dat 1a phuec tap va tac dong dén moi mat vé chinh tri, kinh té,
xa hoi cia mot qudc gia. Viéc nghién ciru dé xay dung chinh sach thué tai san hiu qua, cong bang, minh
bach, dong bo, don gian vé mit hanh chinh 14 rat quan trong. Bai viét nay téng quan mot s6 van dé 1y luan
va thuc tién vé vai tro cua thué tai san, cac thanh phﬁn chinh cua thué tai san va dua ra mot s6 dé xuit cho
viéc xay dyng va thyc thi chinh sach thué tai san ddi véi nha dit & Viét Nam.

2. Phuong phap nghién

Bai viét nay dua trén viéc tong quan cac tai lidu va thong tin thir cip lién quan dén thué tai san ddi voi nha
dét. Tac gia su dung cac cum tur khoa “thué tai san”, “thué nha dat”, “thué nha”, “thué dat” va “thué bat dong
san” bang ca tiéng Viét va tiéng Anh dé tim kiém trong co sé dit liéu ProQuest va cong cu Google scholar.
Céc tai liéu dugc st dung bao gdm cac bao céo chinh thirc ciia Chinh phu, bao cdo cua céac t6 chirc qubc té
nhu World Bank va OECD va cac co quan nghién cttu, cac cong bd trén tap chi khoa hoc va sach tham khao.

3. Khai ni¢m, phén loai va chirc ning ciia thué tai sin dbi véi nha dat

Thué tai san hién duoc ap dung tai 174 qudc gia trén thé gidi voi nhimg tén goi khac nhau nhu thué tai
san, thué bat dong san, thué dat, thué nha va dat ... (Vién chién lugc va chinh sach tai chinh, 2018). Theo
dinh nghia rong ctia OECD (2022), thué tai san 14 cac loai thué dinh ky va thué khong dinh ky danh vao
viéc st dung, s& hitu hodc chuyén nhwong tai san. Thué tai san dugc phan loai thanh 6 nhom: (i) thué dinh
ky dénh vao viéc str dung hodc s& hitu bat dong san cua ca nhén, t6 chirc; (ii) thué dinh ky danh vao cua cai
rong bao gdm ca bat dong san, tai san di dong va no rong; (iii) thué danh vao tai san thira ké va qua tang; (iv)
thué danh vao giao dich vén va giao dich tai chinh; (v) cac loai thué khong dinh ky khac danh vao tai san;
va (V1) cac loai thué dinh ky khac danh vao tai san nhu lau dai, trang stc (OECD, 2021) O My, ton tai ca
thué tai san va thué bt dong san. Thué tai san danh vao gla trj ctia bat dong san, bao gdm gia tri ctia dat va
chc cong trinh xdy dung trén dat. Thué bat dong san 1a thué danh vao tai san thira ké (Gruber, 2016). O cac
nude khac, thué tai san thuong dugc dung cho loai thué danh vao viéc s hiru va st dung dat va cong trinh
trén dit, hodc chi danh vao dét, hodc chi danh vao nha. O Viét Nam hién nay chua c6 dinh nghia chinh thic
vé thué tai san hay thué bat dong san.

Thué tai san d6i v6i nha dit co cac chirc ning chinh nhu sau:

Thir nhat, thué tai san 1a ngudn thu quan trong ciia ngan sach, dic biét 1a & cic nude phat trién va ngan
sach & cac dia phuong. O M vao nam 2019, doanh thu tir thué tai san cta chinh quyén trung wong 1a 18 ty
d6 la, twong duong 1% tong doanh thu ngn sach. Con chinh quyén cac dia phuong thu dugc 559 ty d6 la
tién thué tai san, twong duong 30% téng doanh thu cia dia phuong (Urban Institute, 2022). Nha dét thudc
nhom bat dong san voi vi tri ¢d dinh. Pic tinh nay ham chtra tinh dia phuong cta thué bat dong san. Voi
ngudn thu ndy, cac dia phuong s& dau tu cho cac chuong trinh chi tiéu cong cong va co s ha ting phuc vu
cho cu dan cua minh (Kelly & cdng su, 2020). Do vy, thué tai san duoc coi la loai thué danh dua vao loi
ich nhan dugc. Ngoai ra, thué tai san thudng tinh on dinh, it chiu tac dong cua chu ky kinh doanh hon so voi
thué thu nhép, hay thué hang hoa (Bahl & Martinez-Vazquez, 2007).
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Thit hai, thué tai san c6 tinh hiéu qua hon so véi thué thu nhéap va thué hang hoa. Ly thuyét vé thué chi
ra rang khi d6i tugng chiu thué c6 thé thay ddi hanh vi dé thay dbi s thué phai nop sé tao ra mat tring cua
x4 hoi. Mét trang phu thudc vao do co dan clia cung va cau theo gia (Stiglitz & Rosengard 2015). Khi thué
tang, nguorl ti€u dung ¢6 thé giam luong hang hoa tiéu thy, con ngu:orl lao dong glam SO glor lam va tir do
glam s tién thué phal nop. Chu so hiru nha dat c6 thé chuyen dén noi c6 thué suat thip dé thay ddi mirc
thué. Tuy nhién, quyét dinh nay kho va it xay ra so véi quyét dinh giam mua hang hay giam gio lam viéc.
Nhu viy, thué tai san it lam sai 1éch hanh vi caa nguoi chiu thué va it tao ra mat tréng xa hoi.

Thit ba, thué tai san dem lai cong bang xa hoi. N6i dén tinh cong bang ciia thué 1a noi dén tinh luy tién
hay lu§ thodi ctia chinh sach thué. Mic du con nhiéu trang luén nhung da sb cac nha kinh té déu cho rang déi
v6i thué tai san ganh nang cia thué chi yéu do ngudi ¢ thu nhap trung binh va cao phai chiu (Ali & cong
su, 2017; Reschovsky, 2013). Nhu vay, thué tai san 1a mot loai thué luy tién co tac dung phan phéi lai. Khi
chinh phu va cac dia phuong st dung ngan sach thu duoc tir thué tai san dé dau tu cho cac chuong trinh va
ha tang cong cong thi nhitng nguoi c6 thu nhép thip ciing s& duoc hudng loi.

Thir tir, thué tai san c6 tac dung diéu tiét thi truong bat dong san, giam dau co, 6n dinh gia, giam lang phi.
Khi chinh pha danh thué nha dét, nhitng nguoi dau co sé phai chiu thém mot khoan chi phi. Néu khoan chi
phi nay du 16n lam cho lgi nhuan thu dugc tir dau co bat dong san kém hap dan hon so voi cac kénh dau tu
khac thi nguoi chii von s& chuyén huéng sang linh vuc khéc, 1am giam ddu co nha dit. Xét tac dong cua
thué dbi voi gia nha dét, trong ngan han khi cac yéu t6 khac khong ddi, danh thué s& 1am ting gia nha dat.
Trong dai han, vé 1y thuyét, khi cac nha dau co chuyén khoi kénh bat dong san, cung nha dat dbi véi nguoi
thuc su ¢6 nhu cau sir dung s& ting 1én va gia hang hoa s& giam. Trén thyc té, gia nha dat giam khong dang
ké (Tajani & cong s, 2017) va tham chi ting ngay ca & mot sd nude di ap dung thué suit cao ddi véi bat
dong san. Oliviero & cong sy (2019) da chi ra moi quan hé ti 16 nghich gitra doanh thu thué tai san va gia nha
khi nghién ciru s6 liéu ciia 34 nudc OECD trong giai doan 1970-2014. Mic du vay, thué tai san c6 tac dung
on dinh va han ché sy gia ting qua muc cia gia nha dit (Poghosyan, 2016). Bén canh do, néu ap dung muc
thué sudt cao ddi voi nha dat bo hoang ciing s& gop phan dua nha dat vao sir dung, giam lang phi tai nguyén.

4. Cac thanh ph‘fm chinh ciia chinh sach thué tai sin ddi véi nha dat

Khi xay dyng mot chinh sach thué tai san cac thanh phan chinh bao gém: ddi tugng chiu thué va cin cir
tinh thué (tax base), thué suét (tax rate) va dinh gia tai san (property valuation).

4.1. Déi twong chiu thué va can cir tinh thué

Dbi tugng chiu thué phd bién nhat cua thué tai san 1a dat va nha o, tiép theo la dat va cac cong trinh ding
cho muc dich thwong mai nhu van phong cho thué, ctra hang, khach san... va cho muc dich cong nghiép
nhu dit khai thac mo, dat xay dung nha may, dat cang. .. (Vién chién luoc va chinh sach tai chinh, 2018).

Céc nuée c6 thé danh thué dat va nha nhu mot khoi théng nhat hodc nhu hai tai san riéng biét; danh thué
toan bd nha dét hodc chi danh thué cin nha, manh dét thir hai nhu thi diém & Trung Qudc. Mot sé qudc gia
chi danh thué dat, khéng danh thué nha nhu Jamaica, Kenya, New Zealand hodc nguoc lai chi danh thué
nha, khong danh thué dit nhu Tanzania, Ghana, Haiti. V& 1y thuyét, danh thué dit s& hiéu qua hon thué nha

Hinh 1: Pdi tweng va ciin cit tinh thué tai san

Poi twong chiu thué Poi twgng mién thué Cin cir tinh thué
{ f
- D4t va cong trinh x4y dung Dit va cong trinh st dung - Dién tich
- Pbat cho muc dich: - Gia tri: Gia tri von hodc gia
- Cong trinh xay dung - Quoc phong, an ninh thué hang nam

- Tru s cong va cong trinh
cong cong

- Ton gido

- Gido duc, y té

- Nong nghiép

- Du lich

Nguén: Tac gid tong hop (2022).
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vi cung dét it co dan s& han ché dugc mét tring do thué. Mot s6 qudc gia chi danh thué dit nham muc dich
han ché bo hoang va khong tao thém ging nang v6i ngudi s¢ hitu nha. Cac qudc gia khac chi danh thué nha
do dit thudc s¢ hitu nha nuéc da tao ra nguén thu 1én tir viée cho thué dat thay vi thu thué sir dung hodc
thiéu co so dif liéu dé danh thué nha. Panh thué ca nha va dat khong c6 nghia 1a doanh thu thué s& 16n hon so
v6i chi danh thué dat hodc nha boi vi doanh thu thué con phu thude vao thué sudt (Kelly & cong su, 2020).

Sau khi xac dinh d6i twong chiu thué, chinh sach thué can phai quy dinh rd cac ddi tugng khong phai chiu
thué hay ddi twong mién thué. Pa s cac nuéc mién thué dbi voi nha dit danh cho qudc phong an ninh, ton
gido, gido duc, y té, dat xdy dung tru s¢ clia cac co quan thudc khéi cong, cac cong trinh cong cong nhur thuy
loi, dudng giao thong, dat nghia trang... Mot sb nude ¢ chinh sach riéng nham hd trg mot s nganh kinh té
nén mién thué dat nong nghiép va dit danh cho du lich (Hinh 1).

Cain i dé tinh thué tai san 1a dya trén dién tich hodc/va gia tri clia nha dét. Khi chon ngudng danh thué,
cac qubc gia c6 thé chon dién tich, vi du danh thué dit co dién tich tir 60m trd 1én hay chon gla tri, vi du
danh thué nha c6 gia tri tir 1 ty dong. Tuy nhién, khi chon cin cir dé tinh s6 tién thué phai nop da so cac nudc
két hop giita dién tich va gia tri, tic 1a can c trén dién tich nha dat va diéu chinh cac yéu t gia tri nhu vi
tri, dac diém cua nha, muc dich st dung. Mot ) quéc gia ap dung danh thué dua vao gia tri cla tai san, co6
thé 1a gia tri von hodc gia tri quy ddi cua tai san néu cho thué theo nam vi du nhu Singapore. Rat hiém quéc
gia danh thué don thuan chi dwva trén dién tich, vi mic du thuc hién don gian nhung danh thué dwa trén dién
tich ddnh dong gi tri ciia tai san va khong dam bao muc tiéu cong bang.

4.2. Thué suit

Co ciu thué suat ddi voi tai san rat da dang & cac qudc gia khac nhau. Mot sé nudc ap dung thué suat
thdng nhit cho cac loai nha dat hodc thué suat liy tién véi ti 16 thué ngay cang cao khi dién tich hoic gia tri
clia tai san tang (Han Qudc, Anh). Pa sb cic qudc gia con lai sir dung biéu thué suat phan loai voi mirc thué
sudt khac nhau cho cic loai tai san khac nhau. Cac nudc c6 thé ap dung biéu thué suat thong nhat cho ca
nude hodc cho phép cac dia phuong tu quy dinh biéu thué suit riéng. Thué suat d6i v6i tong gia tri tai san
dao dong tir 0,5 dén 1,0%, voi thué suét cao & Hoa Ky va cac nude Pong A (Kelly & cong su, 2020). Thué
suit dbi voi gia tri tai san cho thué tir 6-20%, nhu & Anh, Singapore.

Dét ¢, nha & thuong chiu murc thué & thz‘ip hon so véi cac loai dat, nha st dung cho cac muc dich kinh
doanh. D¢ han ché tinh trang lang phi dat dai va ddu co dat, cac nudc ciing danh thué cao dbi véi nha dat bo
hoang (Vién chién luoc va chinh sach tai chinh, 2018). Mot s6 quc gia tap trung danh thué tir nha thir hai
tré di hodc nha dat dat mot muc gia tri nhét dinh vira dé tranh du co vira han ché ganh nang cla thué d6i
v6i nhém ngudi ¢6 thu nhap thap.

Can phai phan biét giita thué suat theo luat va thué suit thyc té. Thué suat thuc t& dugc tinh bang ti 18 giita
s6 thué phai nop va gia tri thi truong cua tai san. Thué suat thuc té quyét dinh doanh thu thué cta chinh phu
cling nhu tinh hiéu qua va tinh cong bang cua sic thué (Kelly & cong s, 2020). Su chénh léch giita thué
suét thuc té va thué sut theo lut chu yéu la do viéc dinh gia tai san phai chiu thué c6 sat vai gia tri truong
hay khong.

4.3. Dinh gia tai sdn

Dinh gi4 tai san 1a mot khau quan trong va phirc tap nhét khi xay dyng va thyc hién chinh sach thué tai san
dua trén gia tri. Cac qudc gia c6 thé sir dung mot trong hai chi tiéu gié tri tai san: gia tri von (gia ma tai san
¢6 thé duoc mua va ban) hoac gia tri cho thué (gia ma mot tai san co thé dugc thué). Cac nudc thudc Khéi
thinh vugng chung thuong ap dung gia tri cho thué. Gia tri cho thué thuong phan énh chinh xac gia tri cia
ta1 san dang st dung, phu hop nhiing th1 truong cho thué so6i dong va c6 du dir liéu vé tai san cho thué. Pa
s6 cac qubc gia khac sir dung gla tri von. Gié tri vén cho phép thé hién gia tri cao nhit cua tai san va tranh
bi tac dong bdi cac chinh sach kiém soét tién thué nha néu co (Kelly & cong su, 2020).

Co ba phuong phap dinh gia tai san: dinh gia tai san riéng 1¢, dinh gia hang loat, dinh gia nhom tai san.
Dbi voi phuong phap dinh gia tai san riéng 16, mdi tai san s& dugc dinh gia dwa trén cac thong tin chi tai
san cung cip, thong tin khao sat ctia can bd phu trach hodc tu van ngoéli két hop voi thong tin thir cap. Néu
c6 du thong tin thi viéc dinh gla tai san riéng 1¢ s& chinh xac va cong bang, tuy nhién doi hoi pha1 XU ly mot
luo*ng thong tin rat khong 16 dan dén chi phi hanh chinh 16n. Dinh gi4 hang loat 1a sy wéc tinh vé gia tri cua
cac dbi tuong dét dai dong thoi tai mot thoi diém, theo mot loai hinh st dung dat nao d6 trén khu vuc dinh
gia (Trinh Hiru Lién & Hoang Vian Hung, 2013). Dinh gi4 hang loat sir dung cac phuwong phép thong ké, cac
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chuong trinh may tinh cting véi sy hd tro ctia hé thong thong tin dia ly. So véi dinh gid riéng 1¢, dinh gia
hang loat tiét kiém chi phi, don gian va thuén tién hon vé miat hanh chinh vi n6 dua vao mot sb thong tin thi
truong dé nodi suy. Tuy nhién, dinh gia hang loat c6 nhugc diém 1a gin gia tri cho nhirng thudc tinh c6 thé
khong chinh x4c ma bo qua viée truc tiép khao sat tai san. Pinh gia nhom tai san (property banding) la mot
phién ban don gian hoa cuia dinh gia hang loat dwoc ap dung & Anh khi gid tri cia mdi bat dong san dugc
danh gia va xép vao mot trong tam nhom. Cac tai san trong ciing mdt nhém phai chiu cing mot mie thué.
Gia tri duogc gan cho tai san khong phai gia trj thuc té cua tai san d6. Ngay ca khi gia nha thay ddi ciing c6
thé khong anh hucmg dén nhém cuia tai san. Uu diém cua phucmg phap nay 1a tinh don gian, tiét kiém chi
phi, kha thi va d& hiéu d6i v6i ngudi nop thué nhung han ché vé tinh cong bang va kha ning tang doanh thu
(McClusky & cong su, 2002).

5. Thue tién vé chinh sach thué lién quan dén nha dit ¢ Viét Nam

O Viét Nam hién nay, chinh sach thué dbi voi nha dat bao gdm ba nhom: thué sir dung dat n6ng nghiép;
(ii) thué sir dung dét phi nong nghlep, va (111) thué thu nhép tir chuyén quyen s dung nha dit ctia doanh
nghiép va cta ca nhan. Tuy nhién, s6 thué sir dung dat thu duoc chi chiém ti trong rat nhé trong tong thu
ngan sach nha nudc, tir 1,33-1,37% trong giai doan 2018-2020 (Bang 1).

Thué sir dung dat néng nghiép dugc thuc hién theo Luat Thué st dung dat nong nghiép sé 23/L-CTN
ban hanh ngay 10/07/1993. Tuy nhién ké tir nim 2003 dén nay, Qudc hoi di ban hanh cac nghi quyét mién
thué sir dung dat nong nghiép cho hau hét cac dbi tuong. Gan dﬁy nhét, Qudc hoi khoa XIV théng qua Nghi
quyét 107/2020/QH14 ngay 10/6/2020 vé kéo dai thoi han mién thué st dung dat nong nghiép dén hét ngay
31/ 12/2025 Trong gan 20 nam thuc hién chinh sach mién, glam thué st dung dat nong nghiép, tong sb
thué mién, giam giai doan 2003 - 2010 1a khoang 3.268,5 ty ddng/nam; giai doan tir 2011 - 2016 trung binh
khoang 6.308,3 ty dong/nam; va giai doan 2017 - 2020 khoang 7.438,5 ty dong/nam (Vién chién lugc va
chinh sach tai chinh, 2020).

Bang 1: Cac khoén thu tir dit dai cho ngin sach nha nwéc giai doan 2018-2020

STT Khoan muc 2018 2019 2020
1 Téng thu ngan sach nha nudc 1.431.662 1.553.611 1.510.579
2 Thué str dung dé4t nong nghiép 27 20 6
3 Thué st dung dit phi nong nghiép 1.874 2.040 2.067
4 Thu tién cho thué dit, thué mat nudc 28.437 33.829 36.538
5  Thu tién st dung dat 147.815 153.738 172.987
6 Thu tién cho thué va ban nha & thudc sé hitu nha nuée 2.627 3.710 1.372
7 % thué sir dung dat/tong thu ngén sach nha nude 0,133 0,133 0,137

Nguon: Tong hop tir Bé Tai chinh (2020, 2021, 2022).

Dbi voi dat phi ndng nghiép, Viét Nam ap dung Luét Thué st dung dat phi nong nghiép c6 hiéu luc tir
ngay 01/01/2012. S6 tién thué dugc tinh bang gi4 tinh thué nhan véi thué suat. Gia tinh thué dt theo muc
dich sir dung do UBND tinh, thanh phé truc thudc trung wong quy dinh 6n dinh theo chu ky 5 nam. Thué
suét sir dung dat phi néng nghiép 1a biéu thué lily tién véi cac mirc 0,03%; 0,07% va 0,15% tuong tmg vai
phin dién tich trong han mirc, vuot tir trén 1 1an dén 3 14n han mirc va trén 3 1an han muc dét 6. Riéng dit
14n chiém ap dung thué suat 0,2% (Lé& Xuan Trudong & Nguyén Dinh Chién, 2021).

Thu nhép d6i v6i chuyén quyén sir dung nha dét ctia cac doanh nghiép duoc coi 1a mot bd phan thu nhap
doanh nghiép, chiu muc thué suit 20% va khong dugc uvu dai thué. Ddi voi ca nhan, Luat Thué thu nhép
¢4 nhan s6 04/2007/QH12 ngay 21/11/2007 quy dinh thu nhap tir chuyén nhugng quyén sir dung dt cia ca
nhan ap dung murc thué suat 2% tinh trén gia chuyén nhugng va khong thip hon gia quy dinh béi UBND
tinh, thanh phé. Dbi tuong duoc mién thué thu nhip c4 nhan tir chuyén nhuong bat dong san bao gdm
chuyén nhuong giira nhitng ngudi rudt thit va chuyén nhuong cta ca nhan chi c6 mot nha o/quyén sir dung
dat duy nhit & Viét Nam.

Chinh séach thué lién quan dén nha dat con tdn tai mot sd han ché chinh nhu sau. Thir nhat, doanh thu thué
tir nha dét con rat thap, chua twong xtmg véi kha ning c6 thé dem lai tir nhom tai san nay. Thi hai, gia tinh
thué nha dit do UBND tinh thanh quy dinh va thuong thap hon gia thi truong 1am giam tinh phan phbi lai
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clia thué va giam thu ngan sach. Thir ba, chinh sach thué ddi voi dat dai chwa khuyén khich sir dung dat tiét
kiém va chua co tac dung han ché dau co bat dong san.

6. M¢t s6 khé khiin khi xay dung va thyec thi chinh sach thué tai sin dbi véi nha dit

Mic du duogce coi 1a mot chinh sach thué hiéu qua va cong béng, thué tai san van it phé bién hon so v&i
thué thu nhap va thué hang hoa do ba kho khan chinh sau: Han ché ctia h¢ thong thong tin dia chinh va dinh
gia tai san; han ché ve nguon luc; thai do cia nguodi ndp thu€ va quyét tam chinh tri

Han ché cua hé théng thong tin dia chinh va dinh gid tai san

Kho khin 16n nhit ma cac nude, dic biét 14 cac nudc c6 thi truong bat dong san kém phat trién d6 1a hé
thong thong tin dia chinh khdng chinh xac, khong déy da va khéng cap nhat, thi€u su chia s€ lién két giﬁ:a
cac co quan quén 1y dét dai va co quan quan Iy thué va glua cac cap quan ly (Kelly & cong su, 2020). Diéu
nay dan dén kho khan trong viéc thu thip cac thong tin vé dic diém cia bat dong san, sO luong va gia tri
clia cac giao dich nha dat. Két qua 1a viéc dinh gid tai san khong chinh xac va thap hon nhiéu so vdi gia ciia
thi truong.

Han ché vé ngué‘n lyc

Tinh chét phuc tap cua thué tai san doi hoi cac nude phai dau tu ngudn luc tai chinh cho co s& vat chat
va nguon luc con ngudi d€ thuce thi chinh sach thué. Dac biét viéc quan ly thué va dinh gia tai san thuong
can dén su ho tro ciia cong nghé thong tin. Viéc thiéu vang chuyén vién k¥ thuat hay cac chuyén gia c6 kinh
nghi€ém quan ly 1a mét rao can doi voi viée ap dung thué tai san (Babawale, 2013).

Thai d¢ ciia nguoi ngp thué va quyét tam chinh tri

Mic du da sb nguoi ti€u dung khi mua hang hoa déu phai chiu mot murc thué nhét dinh. Tuy nhién, thué
hang hod 1a mdt loai thué gian thu, nguoi ti€u dung thuong khong nhan ra hodc khong bict 16 so6 thué ma
minh phai ndp. Doi véi thué tai san, nguoi ndp thué thuong phai chiu phan 16n ganh nang thué. Nhu vay,
thueé tai san la rd rang va minh bach hon doi véi nguoi chiu thué. Khi ap dung thué tai san, da s6 nguoi so
hitu nha dét s& “cam nhan” duoc tac dong cta chinh sach thué nay dbi v6i minh, tao ra nhitng phan tmg nhét
dinh trong xa hdi. Thue tai san d6i khi khong nhat thiét twong img vi thu nhép cua ngudi ndp thue, vi du
nhfrng ngudi ve huu khong c6 thu nhap nao khac nhung lai s hitu nha. Trong mét s6 truong hop doanh thu
thué khong tuong tmg véi dau tu cong dé cai thién co so ha ting va cac dich vu & dia phuong. Vi nhiing ly
do trén, nguoi dan c6 thé khong sin sang nop thué tai san.

Do viéc thiéu thong tin, thiéu ngudn luc tai chinh va ngudn luc con ngII(‘)ri Cfmg v6i viée thiét ké thué
suét thip, doanh thu thue tai san ¢ cac nudc dang va kém phat trién thuong rat thap. Thué tai san chi chiém
ty trong nho trong co ciu thu ngan sach cong véi sy khong sin sang ctia nguoi dan thuo‘ng lam cho chinh
phu va cac nha 1ap sach thidu quyét tim trong viéc xay dung va thuc hién chinh sach thué tai san (Bahl &
Martinez-Vazquez, 2007).

7. Ham y chinh sach cho Viét Nam

Duya trén nhiing tong quan vé Iy luan va thuc tién vé thué tai san d6i voi nha dét, tac gia dua ra 4 dé xuat
huéng t6i viée xdy dung va thuc thi chinh sach thué tai san d6i voi nha dat ¢ Viét Nam nhu sau:

Xay dung chinh sach thué tai san di v6i nha dit cin phai thong nhét va dong bo véi hé thong phap luat
hién hanh. Nhu vay, can phai ra soat, diéu chinh hoic hop nhét hai sic thué lién quan dén dét dai 12 Luat
Thué str dung dat néng nghiép va Luat Thué sir dung dat phi ndng nghiép.

Thué tai san 1a mot chinh sach phirc tap va nhay cam, vi vay can c6 16 trinh thyc hién cu thé tranh tao ra
cac cu sbc ddi v6i khong chi dbi voi linh vure kinh t& ma ca cac vin d& chinh tri va xa hoi; Can thi diém tai
céc dia phuong c6 toc 6 d6 thi hoa trung binh dén cao dé danh gia va rit kinh nghiém ap dung cho ca nudc;
Cén thao luan va xin y kién tit ca cac bén lién quan dé dam bao rang quy dinh Ia kha thi, hiéu qua va cong
bang; Trude va trong khi thuc hién can tuyén truyén dé ngudi dan hiéu rd va ang ho chinh sach.

Dé co thé 4p dung gia tinh thué nha dat gan voi gia thi truong nham thu ding va da s6 thué cho ngan
sach, can cai thién hé théng co so dit liéu dia chinh dé thu thap va luu trit thong tin mot cach chinh xac, day
da va cap nhat. Lya chon phuong phap dinh gia tai sain don gian, minh bach, co Kkét qua nhét quén va gﬁn
v6i gid thi truong. Nghién ciru thay thé dinh gia riéng 1é thong qua ca nhén tu khai bao bang dinh gia hang
loat. Chuén bj ké hoach nhan su, dao tao, bdi dudng ning cao trinh d ciia can b thuc thi chinh sach thué
tai san d6i véi dat dai.
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D¢ han ché dau co va dam bao cong bang, khi thiét ké chinh sach thué, nén chon ngudng danh thué theo
gia tri. Khong danh thué véi nha dat co gia tri thap s it tao ra ganh nang ddi v6i ngudi nghéo. Xem xét ap
dung murc thué suit cao hon ddi véi nha thir hai tré 1én va nha dat c6 thoi gian giira hai 1dn chuyén nhugng
ngén, vi dy dudi 3 thang. Bén canh do, can ap dung thué suét cao ddi voi nha déat bo hoang hodc hodc nha
dat cham dua vao st dung dé han ché lang phi va nan dau co nha dat.
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